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PREMESSA

L'MM.mo Sig. Giudice Delegato della Sezione Fallimentare, dott. Angelo Del Franco, nella procedura

fallimentare n. curata dal , nominava C.T.U. il sottoscritio dott. agr. Rocco
Romagnoli, che accettava l'incarico affidandogli i

seguente incarico:
Valutazione di beni che ricadono, in parte, in territorio di Aversa (CE) e, in parte, temitorio di Cellole
(CE).

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENL .
L11beniin Aversa

I beni che ricadono nel territorio comunale di Aversa (CE) sono identificati al Agenzia del Territorio di
Caserta — Ufficio Catasto Terreni come segue:

Comune Foglio | Par.la | Qualitd/classe | Superficic Ha | R.D. RA.
Aversa 6 5050 Sem. Arb. ] 0.17.13 €.4866| €.1991
Aversa 6 5129 Sem. Arb. 1 0.07.81 €.2218] €. 908
Aversa 6 5130 Sem. Arb. [ 0.00.84 €239 | €098
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1.1.2 Confini.

Il bene nel suo insieme, essendo di fatto un corpo unice, confina a Nord con le particelle n. 654 e n.
659; a Est con le pHle n. 659, n. 5291 e n. 5236; a Sud con le plle n.593 e n. 5127; ad Ovest con le
pllen. 593, con lan. 646 e lan. 647; (all. n.2).

1.2.1 I beni in Cellole.
[ beni che ricadono nel territorio comunale di Cellole (CE) sono identificati al Agenzia del Territorio
di Caserta— Ufficio Catasto Terreni come segue:

Comune Foglio | Par.Ba | Qualita/classe | Superficie Ha | RD. RA.
Sessa Aurunca 197 1525 Sem. i 02020 €.20,86 | €.1043
Sessa Aurunca 197 | 1503 Sem. 111 0.09 .80 €1012] €506

Intestato a: LA VE.CO S.rl. ; Proprieta. (all. n.3).

1.2.2 Confini:

11 bene nel suo insieme, essendo di fatto un corpo unico, confine 2 Nord con le particelle n. 1519, 178,
1501; a Est con p.Han. 132; a Sud con le plle n. 1504, 1528, 1527,1526; ad Ovest con la p.llan. 1518
(all.n 4).

2. DESCRIZIONE DEI BENI.
2.1 IBENIIN AVERSA.
1 fondo appare come un corpe unico di forma irregolare in quanto le tre particelle catastali che lo

compongono non presentano  soluzione dl continuita tra loro anche se¢ da atio pubbllco di

compravendita del van.2 parucclle € non fre: una, lan, 5050“dalla “

dumnuwa 1a sugerﬁcle tota,le acqmstata, scatunva dal ﬁ'amonammto della n. 660 che originava la o

5129 € la n, 5130 ma la necessita di un frazmnamento non sembrava gmstlﬁcata da alcun motivo.

Cosxoché ¢ stato indispensabile mdagaze presso il notaio che aveva stipulato I’ atto €, contestualmente,
presso I’Agenzia del Territono di Caserta — Catasto terreni ¢ studiare attentamente la mappa del foglio
n. 6 di Aversa in cui compare la p.lla n. 5130 (ex n. 660) quale pmcola porzione di 80mq all® a.ngolo
Nord-Ovest della pallan. 5236 costituente i confini di un i un fabbricato tuttora esistente realizzato su area
P.dZ. Area III 1. 167/62 assegn a prescnza ancord i mappa

dell;;i]—a—n—g 130, senza essere mglobata dalla n. 5236, fa pensare, e pare, che 1’ attribuzione completa
s e e 2 e

via A. Modiglioni n.68 — 81031 Aversa (CE) Tel. 081.5020968; cell. 333.5014459

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ottt Focoo Foomagnole

Agronomo

deila piccola superficie non sia ancora avvenuta e che non siano state pagate le indennitd né al vecchio
proprictario che appanv;:ﬁgora sulla visura catastale del 03.1.2008, "- e glammai
aﬂama cui preé.cn—z—a; in visura E&-;s;t;al_{;—é—awmuta solo in seguito a richiesta di
conegf)_:?e_ a parte del sottoscritto con foglio di osservazione e vo]tura (allegaton. ).

appezzamﬁ:to cosi identificato, ricade nella zona ona Orientale del territorio cittadino ¢ appare con

giacitura pianeggiante (foto n. 7,8,9,10) non definito nei confini, non recintato, privo di fabbricati e di
manufatti, non coltivato ed in reale stato di abbandono con crescita abnorme di erbe annuali e
poliennuale a carattere infestante. Pertanto, non si riconosce uso & fini agricoli per assenza totale di
soprassuclo e di attivita di coltivazione fermo restando che potrebbe essere messo a coltura con
profitto sfuttando al meglio le caratteristiche climatiche e le ottime caratteristiche intrinseche del
terreno: tessitura di medio impasto ben strutturata con franco di coltivazione profondo, parmeabile,
soffice e ben dotato di sostanza organica; sarebbe un ottimo luogo sia per specie erbacee che per
specie arboree. L’optimum s1 raggiungerebbe solo in presenza di risorsa idrica. La zona & sicuramente
ricca da ua punto di vista agricolo.

La piena idoneitd all’attivitd agricola verrebbe amplificata sicuramente dalla vicinanza al centro
cittadino, rientrando, tra I’altro, pienamente nel perimetro urbano di Aversa, cittading ormai quasi
senza soluzione di continuiti con i comuni pii piccoli del suo circondario. Nel caso specifico, la
massima utilitd ¢ rappreseniata dalla potenzialita edificatoria essendo posta quasi a confine con il
territorio di Gricignano di Aversa, insieme ad aliri appezzamenti di estensione simile tra cui & incassata
{vedt mappa). La superficie di cui si tratta ¢ di dimensioni contenuie, troppo contenute, per un
vantaggioso uso agricolo ma appetibile per la destinazione urbanistica specifica, per la localizzazione e
per la facile ragghmgibilitd. Infatti,partendo da via Atellana si imbocca via dell’ Archeologia (foto n. 1)
ad Est ¢ da li si prosegue verso Gricignano di Aversa per circa 350m fin dove si osserva una fraversa
{foto n.2) che, aprendosi a Sud, con un primo tratto asfaltato ed un prolungamento in terra battuta,
consente di spingersi fin negli immediatt pressi del piceelo fondo (foto n. 2,3,4,5,6). La vicinanza, pot,
glla stazione delle Ferrovie dello Stato e la presenza di strade asfaltate unitamente alla scarsa
disponibilitd di terreni su cui edificare, fanno dell’area un luogo di grande interesse ridimensionato,
forse, solo dalla forma irregolare (vedi mappa).

2.2 IBENIIN CELLOLE.
In territorio di Cellole I’appezzamento & pianeggiante, ben livellato, di forma regolare sebbene non sia

definito per mancanza di confini che ne individuino chiaramente la superficie ( recinzione, paletti, fili,
—u-——'__'_—-—_—.—-_-——_———-“‘“—-—‘—_._._-.-__

ece.), non coltivato ed in reale stato di abbapdono senza che si riconosca un uso a fini agricoli anche se
e

3
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¢ probabile che in un passato recente sia stato usato come seminativo in ottemperanza alla ordinarie. .z o

S

della zona ristretta (limitata ai luoghi prossimi) e non all’agro cellolese che gode di u.™ ="

rappresentazione vasta ¢ completa. Infaiti, nonostante 1’assenza totale di soprassuolo e di attivita di
coltivazione, la presenza di infestanti ed erbe spontanee in genere non & particolarmente evidente.

Oggi, considerando le buone caratteristiche climatiche (vicinanza al mare), la natura del terreno
tendente al sabbioso, la permeabilita, la lavorabilitd e la facilitd con la quale pud essere raggiunto, ad
ecoezione della risorsa wdrica che manca msieme a fabbncati o manufatti di alcun genere, potrebbe
essere messe a coltura con telativo profitle pur essendo prive della possibilitd di accedervi
direttamente. L estrema vicinanza alla localita balneare di Baia Felice, del cui territorio fa pienamente
parte, potrebbe renderla appetibile anche per usi diversi dall’agricolo ma i decisi vincoli espressi dallo
stumento urbanistico vigente impongono di considerare esclusivamente 'uso agricolo che ¢
particolarmente vincolante in caso di proprietd non interessata all’attivitd agricola. Infatti, con poco pi
di 3000m ed in un ambito teso all’insediamento turistico & possibile che sia stato sempre immaginato
per 1a destinazione edificatoria ¢ per le prospettive di sviluppo che al momento sono, giustamente,
disattese. Inoltre, I’equidistanza dal mare, da cui dista circa 1Km, e dalla Domitisna dalla quale, per
raggiungere i} luogo, basta svoltare a Ovest all’insegna "“Baia Felice” e proseguire per circa 450m per
piegare poi a Sud-Ovest per circa 180m quindi i una stradina in terra bettuta dal fondo piutiosto
sconnesso che si apre a Sud, per circa 70m, e prosegue con direzione Sud-Est. L1, a circa 130m si
giunge nei pressi del fondo, senza perd potervi accedere direttamente, perché detta stradina non tocca
il bene In questione presentando, mnterposto, un altro fondo. Infatt, Je foto che individuane i lnoghi
sono rappresentative dell’area (foto n. 11,12,13,14,15) e della porzione (foto n. 11,12,13) ma non
indicano con precisione le due particelle che comunque appaiono come gi detto.

Il fondo stmralmente ¢ rappresentato da un corpo umico costitvito da due paticelle orientate
ﬁpprossimatjvmente Nord-Ovest «» Sud-Est sebbene I'atto pubblico di compravendita, attraverso 1l
indicasse n. 3 particelle. Pur con superficie totale

quale ¢ ghunto in posscsso
uguale, il fatto osservato richiedeva la necessaria indagine presso I’ Agenzia del Territorio di Caserta —
Catasto Terreni che ha evidenziato errori in fase di frazionamento e correzione da parte dell’Ufficio
del Catasto per cui ¢ scaturito un pumero minoze di i allegato n. ). La comrezione, pol, circa
Pattribuzione delle particelle definitive
29.11.1984 ¢ stata svolta dal sottoscritto in quanto le superfici oggetto di interesse apparivano ancora

intestate ai venditori (allegato n. ).

che I'aveva acquistato con atto del

3. DESTINAZIONE URBANISTICA.
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3.1 I beni in Aversa,

Le particelle n. 5050, n. 5129 e a. 5130, che costitmscono 1} piccolo appezzamento, secondo il Piano
Regolatore Generale hanno le seguenti destinazioni:

- plla n. 505(: parte zona G-(VP-IB) parte viabilitd di progetto [ circa 1.150mq edificabile; circa
S63mq viabiita di progetto] Zone destinate ai servizi di mieresse urbano att. 56 gem;m—ﬁemﬁche
di Attaazione, Tale particella ricntra altresi nel PEEP approvato con destinazione Edilizia Scolasticu,

- plla n. 5129 parte viabilita di progetto {emea 336my] ¢ parte zona B2 Zone edificabili o in corso di
edificazione [ngm attuazione del PEEP vigente art. 39 n.ta. P.R.G. vigente;

- pHan. 5130: zona B2 Zona edificabile o m corso di edificazione in attuazione del PEEP vigenic art

29 nta PR.G. vigente {allegaton. }.

3.2, I beni in Cellole.
L’appezzamento costituito dalle particelle n. 1503 e n. 1525 ricade secondo il vigente Pimo

Regolatore Generale in Zona Agricola “E” destinata alla coltiV':szle_é‘_e alle attiviia agricole e

zootecniche. In tali Juoghi sono consentite solo costruzioni ed impianti per ['esercizio delle azienda
agricola e 7ootecnica, per lindustria agrana ed esirattiva, cave, nonché per "abitazione dei coltivatori
che decumentino tale attivitd con le prescrizioni come da certificato allegato.

Il suolo, perd, rientra nella zona interessata : I) dai provvedimenti adottati a norma dellart. |
quinquics del 1D.L. 31285 convertito in legge n. 431 del 08.08.85; 2) dalle disposizioni di cui al D Lgs.
n. 490 del 29.10.1990; 3) dal D.Lgs. 0. 42 del 22.1.20(4 per i quali, ai fini della salvagnardia det valon
del paesaggio, e fino ad approvazione, da parte della Regione , dei Piani Territoriali Paesaggistici, non
& concessa dlcuna autorizzazione all edificazione fermo restanti le esclusioni degli interventi previsti
all*art. 149 del richiamato D Lgsn. 42 del 22.1.2004.

4. I. P10 PROBABILE Y ALORE DI MERCATO
La nsposta al guesito ha nichiesto un approcoio differente a seconda det termiton dal momento che in
Aversa si osservavano suoll in area edificabile mentre i Cellole si osservavano suolt in area

strettamente agricola senza opportuniti di edificazione aleuna.

4.1 H piis probabile valore di mercato in Aversa.

Nella fattispecie I'appezzamento di terreno & idoneo all’edificaziome ¢ per determinare il probabile

valore da attribuire ad una tale area si plfé adottare un procedimento simtetico-comparative che

considera: 1) 1l costo base di produzione dell’edilizia sovvenzionata-convenzionata: €. 82(.00/mgq

L
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(BURC n. 18 del 16.3.2009] ; 2} la classe demografica del comune ffino a ab. 100.000] ; 3) I'indice di
edificabilita prevalente {2,5me/mq] ; 4) I'ubicazione: zona semicentrale ben collegata con
whanizzazione primaria e secondaria; 5) il mercato edilizio della zona [buono); 6) le caratteristiche
proprie della zona: gizcitura pianeggiante, configurazione pressoché irrepolare, natura fisica buona,
panoramicitd buona, esposizione buona, fronte su strada nulle, assenza di serviti prediali; 7)
I'estensione dell’area da valutare; e attraverso 'uso di una scala di merito con coefficienti comrettivi,
pervenire al valore ricercato che si ritiene essere di cirea €. 251 00/mq ma che st riduce dei 30% per la

porzione destinata a viabilita di progetto cosicehé si giunge:
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Superficie del terreno viabilita di progetto in mg

Superficie rrena devahrinry dx 2301 & 3000mq costf. 0,80
Valore terrena/mq in base estensione
Superficie ddel terrenc edificabile in mg

Valore area per lott finoa 1000my
Aoparficle trveao da vrhitere > (0100mg coefT. 1,00
Heparficie termena duvahilane < 5000my coeff, 6,70

coeff 0,90

g| Superficie terreno da valutare da 1000 a 2500mgq

.09 25101 1395mq

H

+ gy per la particella n. 5050:

. circa 1.150mq (edificabili) * €. 251,00/mq = €. 28865000 ¥
circa 563mq (vishilita di progetto) * €. 251,00/mq * 0.7 = €. 98 919,00 &
b} per la particellan. 5129: FM’

 circa 445mq (edificabili) * €. 251 00/mgq = €. 111.695,00 /

circa 336mgq {vigbhilita di progetto) * €. 251 ,00/mq * 0.7 = €. 59.035,00
7 AR e g ~_
. ¢) la particella n. 5130 di 84mq * € 251,00/Ha = € 21.084.00 richiede particolare attenzione '

ricnirando nell’area assegﬁata al Consorzio Coop. “CON. CG. POL.”

4.2, T piil probabile valore di mercato in Cellole.

11 pia probabile valore di un fondo con le caratienstiche di quello m questione pud essere individuato
da stima sintetico-comparativa desunta da prezzi unitart identificati dai VMM(V.A.M.)
della VI Regione Agraria della Provincia di Caserta per il seminativo asciutto e rettificati da
coefficienti correttivi connessi alle carattenstiche intrinseche od estrinseche del bene da valutare ¢ da
attribuire, in una scala di merito, secondo il pregio. I coefficienti sono sicuramente numerosi ma si
preferisce considerare quelli connessi alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche piu significative per
i fondi rustict e immediatamente individuabahi e riconoscibili. Osservando che 'uso effettivo potrebbe
essere quelio dell’orto per Pestensione contenuta e per 'opportunitd di proporre immediatamente 1
prodotti alla vendita in zona di insediamento turistico, si ritiene che sia da considerare pil i1 V.AM.
per l'orto (€. 38.660,00/Ha) che per il seminativo (€. 22. 410,00/H2):

1) Fertilita dei terreni e potenzialits idrica: discreta coeff. 0,70; buona coeff. 1,00; ottima coeff. 1,30.
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2) Superficie aziendale: fino ad 1Ha, coeff. 1,30; fino a 2Ha coeff. 1,20; da 2,0001Ha a 5SHa coeff.
1,10; da 5,0001Ha a 10Ha coeff. 1,00; da 10,0001Ha a 20Ha coeff. 0,90, da 20,00011a a 50Ha coeft.
0.,80.
3) Consistenza fabbricati rurali: fr. sufficienti, coeff. 1,20; fir. insufficienti, coef. 1,10; fr. mancanti,
coeff. 1,00; fr. esuberanti, coeff. 1,40.
4) Condizioni di accesso: ottima, coeff. 1,20; buona, coeff. 1,00; discreta, coctl. 0,85; pessima, coeff.
0,70.
5)(iacitura, esposizione e clima; buono, coeff. 1,30; medio, coeff. 1,00, scadente, coeff. 0,70,
6) Stato d’uso dei fabbricati: normale, coeff. 1,00, mediocre, (3,90, scadente, 0,80.
7) Distanza dal centro abitato: molto vicino, coeff. 1,40; vicino, coeff 1,20, mediamente distante,
coeff. 1,00; distante, coeff. 0,90; molto distante, coeff. 0,70,
Pertanto if fondo avrd un probabile valore di mercato pari a:
€.38.660,00/Hax0,70%x130x100x1,00x130x 1,00x140=€. 64028 69/Ha

€.64.028 69/Hax 0,3Ha = €; 19.208.60
avendo avuto presente: 1} i valori agricoli medi per ettaro e per tipo di coltura (seminativo ¢ orto) dei
terreni nella VI Regione Agraria delta provineia di Caserta determinati dalla Commissione Provinciale
per Fanno 2008, 2) I'ottima posizione rispetto a strade e vie di comunicazione; 3) la vicinanza al ceniro
abitato, 4) Ia buona forma dell'sppezzamento con corpo unico; 5) estensione contenuta per un
appezzamento agricolo ma tipiche delle unitda maggiormente traftate; 6} i problemi legati alla
dimensione fisica e ali’attivitd agricola con contrazione generalizzata della PLV che non remunera
adeguatamente i fattori produttivi impiegati, 7y I'insistenza in Zona ricea per cui possono appasire
investimenti pitt redditizi e compatibili con le caratteristiche dei vicini luoghi abitati ma forlemente
vincolate dal PRG e dalla normativa in vigore; 8) la generica aspettativa di edificabiliti non localizzata
che non & legata alla situazione giuridica del terreno ma alla prevista evoluzione economica della zona
in cui ricade il bene; 9) la considerazione che pur nisentendo di tutte le condizion: citate, non pud non
dirsi che il terreno sia inteso ancora, ¢ pi che mai, un bene rifugio e che piccole superfici possano
essere compravendute con maggiore facilitd riuscendo a spuntare prezzi relativamente pin alti in
quanto maggiore ¢ il numero dei possibile acquirenti.

Un parlicolare riguardo sara dato alla condizione di maggiore appetibilita che, nella fattispecie, appare

essere la vicinanza al centro abitato a vocazione turistica essendo notonia la eircostanza per cui i terrent
agricoli ubicati nelle vicinanze dei centri abitati hanno quotazioni ben diverse da quelle correnti per i
terreni ubicati in zone prettamente rurali. Pertanto, il valore ndividuato pud raddoppiare conseguendo
€. 38.417 38,
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CONCLUSIONL
I beni rientranti nel fallimento no rappresentatl da suoh 1 territorio di Aversa ¢

suoli in territorio di Cellole ma mentre 1 prinm presentano, da PRG vigente, la destinazione edificatoria

seppure per piano PEEP, i secondi conservano una stretta destinazione agri e il "valore &
rappresentato prevalentemente dall’insistenza nei pressi del centro abita A a2
tunstica non presentando coltivazione alcuna,

Accennali i punh salieniti & possibile dire che:

si circa €. 21 084,00 deila piccola particella n. 5130 rientrante nell’are

¢ che pare non essere stata mai indennizzata al proprictario che I’aveva venduta alla

b} i ptn probabile valore dell’appezzamento in Cellole sia di circa €. 38.417 38; o
¢} non si immagina la vendita m blocco dei ben essendo Varea in Aversa a
vocazione specifica e particolare;
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