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MANDATO E OPERAZIONI PRELIMINARI

Il sottoscritto Arch. Bruno Silvestro nato a Napoli il 23-12-1967 ed ivi residente in
via Manzoni, 212 iscritto all’ ordine degli Architetti della provincia di Napoli al n.
6067, a seguito dell'incarico professionale del 11-11-2016, conferito dal Giudice
Dott. Giuseppe Vinciguerra, del Tribunale di Napoli, 6° Sezione Civile, veniva
nominato consulente tecnico d'ufficio del procedimento n.26052/2014 tra il sig.

SR ot attrice, ed i sig.

convenuti.

Alla stessa data accettava l'incarico avente ad oggetto |l seguente quééito: !

“svolgere indagini peritali rivolte ad accertare la Iegltt/mlta urbamst/ca dell’unita abitativa di
cui le parti sono comproprietarie per quote paritarie, /’mdtwduaz;one delle iniziative da
intraprendersi per sanare le ipotetiche dlfformlta nscontrate la venf/ca della pOSSIbl/lfa d/
ripartire I'alloggio in tre lotti di composizione, estensrone contenuto preglo destlnaZIone
e valore economico similari, l'llustrazione de/le opere di frazwnamento a fars; I'eventuale
elaborazione di un progetto di divisione, corredata dalla quant:f/cazmne dei conguagli

dovuti, ed infine la stima del valore commerciale attuale dell'appartamento.”

\/eniva inoltre fissato il termine per il depbsito della CTU, degli allegati grafici e
fotografici, per il 07-04-2017, previo consegna alle parti entro il 10-03-2017,
controdeduzioni delle parti entro il 24/03/2017. ‘

Per 'espletamento dell'incarico & stato esegusto un sopralluogo il 10/01/2017 come
da verbale allegato, presso I'immobile oggetto di consulenza, ove sié proceduto ad
effettuare un rilievo metrico e fotografico dello stesso; inoltre & stato esegwto un
accesso alla banca dati dell’Agenzia del Territorio di Napoli per il reperimento dei
valori di mercato degli immonili residenziali della fascia Centrale, zona omogenea
Centro, via Diaz, via Liberta e via L. Da Vinci (codice B4), rilevati dall'Osservatorio
del Mercato Immobiliare, nellultimo arco temporale disponibile . relativo al 1°
semestre del 2016. Infine ad ulteriore supporto della valutazione sono stati rilevati
anche i valori di mercato unitari del Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare della
Camera di Commercio di Napoli nell'ultimo arco temporale disponibile relativo al 1°

semestre del 2016.
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PREMESSA

Per poter rispondere esaustivamente ai vari quesiti posti dal Giudice, bisogna
preventivamente  effettuare  una accurata descrizione dell'unita immobiliare
supportata da un rilievo grafico e fofograﬁco dello stato dei luoghi, articolata nei 1 11
seguenti paragrafi: 1 o
1. descrizione dell' unitd immobiliare

2 mamngiati cens uarh .o »

3. regolarita urbanistica edilizia

4 descrizione della zona (caratteristiche estrinseche)

5. tipologie e caratteristiche costruttive (caratteristiche intrinseche)

6

consistenza

DESCRIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE

Trattasi di un appartamento ubicato in via Roma 10 del comune di Portici (NA), in

un fabbricato a carattere condominiale! costituito da due vani ‘scalg” dotat Hl SRR

ascensore, ciascuno composto da un piano cantinato, terra e sei piani fuori terra

con una media di 5 appartamenti a piano; inoltre lo stesso & dotato di servizio di

portineria; tale appértamento sito piano secondo, scala B int.46%, & composto da 5

vani e accessori cosi descritti in dettaglio:

a. un ingreséo a forma 'rettangolare’s, le cui dimensioni nette sono di mt. 4.45 X
2,90, per una superficie netta di mq. 12,90;

b. una prima camera a forma quadrangoiare“, con accesso dallingresso e
prospiciente un balcone, le cui dimensioni nette sono di mt. 4,50 x 5,00, per una
superficie netta di mq. 22,50;

c. una seconda camera a forma rettangolare con accesso dallingresso. e

i

prospiciente un balcone, le cui dimensioni nette sono di mt. 3,40 X 5, OO per ur 1a

supérﬁcie nétta di mq. 17,00; S ‘
d. un corridoio a forma rettangolare allungata con accesso dall’ingres‘so, le cui

dimensioni nette sono di mt. 1,60 x 8,05, per una superficie netta di mq. 12,88,

1 All.2 —foto n.1-2-3-28

2 All.1 — planimetria dello stato dei luoghi
3 All.2 — foto n.4-5

4 All.2 - foto n.6-7

5 All.2 - foto n.9-10

6 All.2 — foto n.11-26
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e. un piccolo rlpost|gl|o con accesso dal corridoio le cui dimensioni nette sono di
mt. 1,75 x 1,20, per una superficie netta di mq. 2,10; '

f. un piccolo tinello cieco®, con accesso dal corridoio, le cui dimensioni nette sono
di mt. 2,50 x 2,28, per una superficie netta di mq. 5,70;

g. una piccola cucina®, con accesso dal tinello e prospiciente un balcone, le cui
dimensioni nette sono di mt. 2,40 x 2,28, peruna superficie netta di mqg. 5,47,

h. un anti-bagno cieco'® con accesso dal corridoio, le cui dimensioni nette sono di
mt. 2,50 x 1,85 per una superficie netta di ma. 4,63;

i, un bagno', con accesso dall'anti-bagno e prospiciente una finestra, le cui

dimensioni nette sono di mt. 2,40 x 1,85 per una superﬂme netta d| mq’ 4,44, t : ’ |

j. una terza camera a forma rettangolare ., con accesso dal corhdmo e
prospiciente un balcone, le cui dimensioni nette sono di mt. 3,50 x 500, per una
superficie netta di mq. 17, 50; .

k. una quarta camera a forma rettangolare con accesso dal corridoio e
prosp|0|ente un balcone, le cui dimensioni nette sono di mt. 3,80 x 6, 65 per una
superficie netta di mq. 25,27;

| un piccolo balcone' con accesso dalla prima camera, la cui superficie e di ma.
517, '

m. un grande balcone'® di forma rettangolare allungata, con accessi dalla cucina,

T

dalla seconda e terza camera, con una superficie di mg. 16, 05;

76747 2f32e5aab5fb03

n. infine, un piccolo balcone'® con accesso dalla quarta camera, |a cui- superﬂme )
dima. 4,43, '

} RN "§-‘ .

3

DATI CENSUARI
Dalla visura catastale si evince che l'immobile & censito al Catasto dei Fabbricati
della provincia di Napoli nel Comune di Portici'’ ' .
foglio 2
particella 694

7 AlL2 - foto n.12

8 All.2 — foto n.13-14

9 All.2 — foto n.15-16

10 All.2 = foto n.17

11 All.2 - foto n.18

12 p|1.2 - foto n.19-20

13 All.2 - foto n.23-24-25
14 all.2 - foto n.8

15 A)1.2 — foto n.21-22

16 1.2 — foto n.27

17 pl1.3 — visura catastale storica
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sub 51

Categoria Al2

Classe 7
 Consistenza 6,5 vani

‘Superf. catastale  Totale 152 mq.

Superf. catastale  Escluso aree scoperte 144 mq. - l
Rendita catastale € 688,18

Intestatari

Confini:
1) altro appartamento 2) pianerottolo scala B

3) altro appartamento 4) vialetto laterale

REGOLARITA URBANISTICA EDILIZIA . 'i'

In sede di sopralluogo [amministratore condominiale ha formto una certlﬂcazsone
rlasciata ‘il 25/06/2016 dal comune di Por’uol ad istanza di un CTU (ing. .
‘8 attestante Vimpossibilita di accesso agli atti deposﬂatt in quanto
Parchivio comunale il 27/12/2000 & stato oggetto diun incendio.

In tale certificato si evince che il fabbricato di via Roma n. 20 & stato costruito con
regolare Licenza Edilizia n.52/25 rilasciata dal comune di Portici il 13/06/1966 ed e
dotato anche di Licenza di Abitabilita del 10/01/1968.

Inoltre il fabbricato ricade:
« ai sensi del PRG vigente, in zona “B” (residenziale satura); _ z
« ai sensi dell'art.17 della legge 765/67, nel “perlmetro urbano deﬁnlto o(}n
giusta delibera del Consiglio Comunale n.16 del 2007; :
« ai sensi del Piano Territoriale Paesagglstlco (PTP) approvato con D.M. del
2002, in zona R.U.A. (Recupero Urbamstlco Edilizio e Restauro Paesistico

Ambientale);

-

18 Al|.5 — certificato comunale
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o ai sensi della Parte lll del D.Leg. 42/04, in zona soggetta. a vincolo
Paesistico Ambientale. = i

i

DESCRIZIONE DELLA ZONA

La zona di ubicazione dellimmobile & di tipo centrale, in quanto trovasi a ridosso del
centro storico e commerciale della cittadina vesuviana a pochi metri daile principali di
strade di attraversamento dello stesso'®. Tale zona & caratterizzata da un tipo di
insediamento intensivo con una presenza diffusa di immobili per civile abitazione di
tipo condominiale con discreta presenza di attivita commerciali ai piani terra dei
fabbricati: inoltre la zona & dotata di tutte le opere di urbanizzazione prlmarla e
secondaria con le terziarie ubicate nel raggio di qualche chllometro.

H

TIPOLOGIA E CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE

Il fabbricato ha una struttura portante in cemento armato, con copertura piana’a
terrazzo pratlcabne la tipologia costruttiva dello stesso & di tipo civile medio.
L'appartamento, che & stato oggetto di una ristrutturazione degli mternl avvenuta nel
2010, & costituito di pareti esterne di tompagno da 30 cm. realizzate in muratura e
pareti divisorie interne realizzate in laterizio di 10 cm.; le pavimentaZIonl delle camere
sono realizzate in parquet di legno, mentre i pavimenti della cucina e"'dei‘ servizio
igienico sono in piastrelle di ceramica. | serramenti esterni sono in legno massello
con vetro singolo, dotati di tapparelle in PVC e le bussole interne sono in legno con
vetro centrale. o
Gli ambienti sono dotati di impianto elettrico, idraulico € condizibnam'eﬁfgéutoho;?i
che essendo stati adeguati nel 2010, anche se non & stata fornita alcuna
certificazione in merito, ad un esame Visivo risultano conformi alle norme di sicurezza
impiantistica; limpianto di riscaldamento & di tipo condominiale ad element| radianti
dotati di valvole termostatiche istallate di recente in tutto il fabbricato. ‘

Lo stato di conservazione generale della struttura del fabbricato & abbastanza buona
con la facciata principale e quella prospiciente I'appartamento che, sempre nel 2010,
sono state oggetto di interventi di manutenzione straordinaria, che hanno
comportato, inoltre, Il rifacimento completo dell impermeabilizzazione dei balconi

esterni con conseguente sostituzione della pavimentazione degli stessi.

P -
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Lo stato di conservazione attuale dell'appartamento, quali finiture ed impianti, e

abbastanza buono.

CALCOLO DELLA CONSISTENZA

Dal rilieve metrico dell'appartamento si determinano i dati ri

tabella di calcolo:

« superficie ragguagliata delle pertinenze di ornamento di mg.

« superficie netta complessiva

« superficie commerciale complessiva

ragguaghliata di mq.1386,80,
di mqg.154,08.

c Superficie Totale To'tal.e‘
Tipologia ambiente Lung| Larg | Area Raggﬁgélio netta_ Suﬁ:&gme Stlggrfch/:\le
rggguaghata ragguagliata ragguagliata
Ingresso 2,00 | 445 | 12,91 1,00 12,91 | o
Camera 1 5,00 | 4,50 | 2250 1,00 22,50
Camera 2 5,00 | 340 17,00 1,00 17,00
Corridoio 160|805 12,88 1,00 12,88
Ripostiglio 1201175 2,10 1,00 2,10
Tinello 2281250 570 1,00 5,70
Cucina 228|240 | 547 1,00 5,47
Anti-Bagno 1,85 (250 | 4,63 1,00 4,63
Bagno 1,85 240 4,44 1,00 444
Camera 3 3,50 | 5,00 | 17.50 1,00 17,50
Camera 4’ 3,80 | 6,65 | 2527 1,00 , 2527 S
Superficie NETTA APPARTAMENTO “130,39 |+
Superficie LORDA APPARTAMENTO - 147,67
Balcone 1 517 0,25 1,29
Balcone 2 16,05 0.25 4,01
Balcone 3 443 0,25 1,11
Superficie PERTINENZE di ornamento & accessorie 6,41 6,41
TOTALE Superficie NETTA RAGGUAGLIATA 136,80
L TOTALE Superficie COMMERCIALE LORDA - | 154,08 J
Riassumendo si ottiene:
» superficie netta dell'appartamento di mq: 130,39,
e superficie lorda dell'appartamento di md. 147,67, 7 P
« superficie reale delle pertinenze di ornamento (Balconi) di ma. 25,65,

6,41,

Tribunale di Napoli - Procedimento n.26052/2015
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portati nella seguente

[P RERE

03T
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RISPOSTA Al QUESITI . ]i

o svolgere indagini peritali rivolte ad acceﬁare la legittimita urbanistica dell’uni,i‘é
abitativa di cui le parti sono comproprietarie per quote paritarié,
lindividuazione delle iniziative da intraprendersi per sanare le ipotetiche
difformita riscontrate

Dal sopralluogo effettuato si evince che I'appartamento non & conforme allo stato
dei luoghi originario legittimato con la licenza edilizia del 1966; infatti dall'esame
della planimetria catastale?®, censita all'agenzia del Territorio in data 20/02/1970, si
rilevano due piccole difformita con lo stato dei luoghi attuale®’

1. Divisione della originaria cucina in due ambienti, cucina e tmello reallzzaio

PR

attraverso la costruzione di un tramezzo in muratura; )
2. Divisione dell'originario bagno in due ambienti, bagno z;e;-f,a-.r\ti-bagl’r'fo,
realizzato attraverso la costruzione di un tramezzo in muratura. : -
Per sanare le difformita riscontrate ed ottenere la conformita sia urbanistica che
catastale, si necessita di effettuare le seguenti operazioni:

1. la presentazione di una pratica edilizia in sanatoria al comune di Portici,
denominata “CILA (Comunicazione Inizio Lavori Asseverata) in sanatoria” ai
sensi dell'art.5 della Legge 73/2010, con pagamento di una OblaZIone di €.
1.000;

2. effettuare una variazione catastale, con procedura automat@iéta DOCF?‘"'

allAgenzia del Territorio con aggiornamento della planlmetna catastale per

diversa distribuzione degli spazi interni’

s la verifica della possibilita di ripartire I'alloggio in tre lotti di composizione,
estensione, contenuto, pregio, destinazione e valore economico similari,
I'illustrazione delle opere di frazionamento a farsi, I'eventuale elaborazione di

un progetto di divisione, corredata dalla quantificazione dei conguagli dovuti

20 All.4 - planimetria catastale appartamento A. o A }
21 All.1 ~ planimetria dello stato dei [uoghi appartamento i
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Per poter effettuare la divisione in tre unita immobiliari autonome, bisogna verificare

la fattibilita urbanistico-edilizia e quella tecnico-progettuale.

Dal punto di vista strettamente urbanistico vi ¢ la possibilita di effettuare un
frazionamento dellimmobile in tre unitd abitative, in quanto, ai sensi del PRG
vigente, lo stesso ricade in zona “B” (residenziale satura), ove Sono permessi, ai
sensi del comma II° dell’ art. 4 delle Norme di attuazione, interventi di manutenznorle
straordinaria cosl definiti dal DPR 380/2001; tale intervento di frazmnamenio
immobiliare, ai sensi dellart.17 del D.L 133/2014, € subordmato dalla
presentazione di una CILA al comune di Por’um che, anche se determma un
incremento del carico urbanistico, deve comunque avvenire nel rlspetto della
inalterabilitd dei prospetti esterni (1mp0331b|hta di aprire nuove Fnestre) in quanto il
fabbricato & ubicato, ai sensi del PTP, in zona RUA.

L'intervento inoltre, deve essere eseguito nel rispetto delle norme tecnico-edilizie ed
igienico sanitarie che impongono dei requisii minimi di abitabilita degi
appartamenti, fissando le dimensioni minime delle configurazioni in monolocali a 28
mq. ed in bilocali a 45'mg. con dotazione dei singoli ambienti di adeguata luminosita
ed aereazione. - SRR

A conclusione delliter burocratico arministrativo dovra procedel

all'aggiornamento catastale all’Agenzia del Territorio, mediante procedura
automatizzata DOCFA per divisione catastale con soppressmne “del subalterno
identificativo - dell'attuale immobile e costituzione di tre nuov1 subaltern[
accompagnati dalle relative planimetrie catastah |dentlﬁcatlv1 delle ‘tre” unita

immobiliari autonome. ... .

Se si esamina I'aspetto tecnico-progettuale, I'appartamento, come si evince nella
planimetria dello stato dei luoghi, € prospmente su un unico lato (viale |aterale) ede
servito da un'unica discendente fecale posta nella parete penmetrale del bagno
inoltre lo stesso & dotato di un'unica porta di caposcala. Per poter fra2|onare I umta
immobiliare in tre lotti, in sede progettuale di distribuzione dei tre appartamentl s
manifestano le seguenti problematiche: i S
« Necessita di costituzione di una servitur di passagglo degli scarichi fecali negl|
appartamenti; infatti, immaginando di ‘configurare gli stessi |asc&ando che'il

bagno esistente resti annesso ad uno dei tre appartamentl I'ubicazione dei

C S.P.A. NG CA 3 Serial#: 39¢51c7dd29f701aa7 2f32e545b51003
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bagni a servizio degli altri due immobili da progettare sara necessariamerf&e £ ’k “
distante alcuni metri dalia discendente fecale, e gli scarichi dovranno essef‘e | "
convogliati nell'unico condotto dlspdnlblle col passaggio dei tubi nel
pavimento di una proprieta terza;

o |l sistema di scarico dovra essere dotato di una macchina trituratrice dei rn‘lutl
solidi (tipo Sanitrit) poiché, da che la posa in opera delle tubazioni deve
avvenire sottotraccia a pavimento, anche per ovviare a problemi di
pendenza degli stessi, le dimensioni degli stessi devo essere adeguate (tubi
da 40 mm. anziché da 100 mm.);

o Potenziamento della discendente fecale condominiale al llvello dei planl

inferiori, fino allallaccio in fogna, conseguente allincremento della portaa

B caat
o R

derivante dalle due immissioni suppiementarl il tutto da’ reahzzare prev!o

autorizzazione condominiale, attraverso la soshtuznone del trat .

passahti'negli appartamenti dei die piani lnferlorl “con conseguenfe
interessamento di lavori a farsi in proprieta terze (piano p_rim-o, terra ed
interrato); : LR

o | due servizi igienici supplementari saranno necessanamente pnvn di finestre,
in quanto non & autorizzabile la modifica dei prospetti esternl e "dovranno
gssere dotéti di aereazione forzata. '

o Necessita di preventlva qutorizzazione condominiale all'apertura di due porte

4Dof701aa72f32e5aab5fb03

di caposcala aggiuntive, con modifica del decoro del planerottolo in

vi & |lmpOSSIbI|lta di configurare tre appartamentl utlllzzando

dellingresso comune alle tre unita’ a farsi successwamente ,sn dovn‘

procedere alla rimodulazione delle tabelle mllleSImall
Alla luce di tali considerazioni, senza analizzare il notevole’ ;'impéttég?écéndmiéb
derivante da tale operazione, si manifesta limpossibilita di poter frazaonare ['unita
immobiliare in tre lotti in quanto, insistono una molteplicita di fattori aleatori che ne
inficiano la fattibilita, quali:
1. opere a farsi in proprieta terze situate ai piani inferiori per pot.enziamento
della discendente fecale condominiale; o
2. autorizzazioni condominiali per aperture di porte di caposoala con ‘modiﬁcfje

dei millesimi generali;

e
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3 costituzione di servitl di passaggio dgjegli scarichi fecali, con c:oﬁseguen’fce

deprezzamento di uno delle tre unita immohbiliari a farsi.

o la stima del valore commerciale attuale dell’appartamento.

Per procedere alla valutazione finalizzata alla determinazione del pil probabile
valore di mercato dell'immobile, si fa riferimento ad una media tra il valore
commerciale, il valore normale dell'Agenzia del Territorio, il valore di mercato

della Borsa Immobiliare della Camera di Commercio ed (il valore pTr

capitalizzazione di redditi, tutti riferiti all'attualita;

Per il calcolo del valore commerciale si & utll‘lzzato il metodo smtetlco ( o“rﬁparéti‘\;o'

sulla base dei- prezzi degli immobili rilevati all’attuallta infatti dalle mserzxom
pubblicate sui portali internet degli annunci immaobiliari pid diffusi (Immoblllare ite
casa.it) si rileva l'offerta di immobili della stessa pezzatura- ubicati nella zona di
riferimento. Dato che sulle inserzioni le offerte sono indicate in metri quadrati, si
determina un valore medio _espresso in €/mq, attraverso il rapporto tra il prezzo
richiesto, decurtato generalmente di un 5% (valore medio tra0e 10%) a segulto

della trattativa di vendita, ed i mq.; poi moltlpllcando il valore medlo : espresSo

€/md.) per i mq. dell appartamento da valutare, si determma
commerciale medio.” ; ‘

1

Per il Calcole' del Va|ore di_mercato deHa Borsa |mmob|||are d| Napﬁli"éi:‘?a
riferimento ai VMU (Valore Mercato Unitario) espresso in €/mq “Tale vaiore sara pm

ulteriormente ponderato in funzione delle caratterlstlche=|ntr|nseche ed estrlnseche

dellimmobile oggetto di valutazione.

Per il calcolo del valore normale dell'Agenzia del Territorio, i fa fiferimento alle
quotazioni delle compravendite rilevate dall’ Osservatorio del Mercato"lm'mobiliare
dellAgenzia del Territorio effettuate nelle zone omogenee degli |mmob|I| da valutate

nel 1° semestre del 2016; tali valori sono nfentl ad un Valore mlnlmo e massm?

espressi in €/mq. di superficie commerciale.

~ =11 arehitatto Bruno Silvestro 10
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appartamento via Roma — Portici (NA) Tribunale di Napali - Procedimento n.26052/2015
giudice doft. Giugeppe Vinciguerra

Risulto opportuno specificare che per il calcolo della consistenza da utilizzare ai

fini della valutazione dellimmobile si fa riferimento alla superficie commerciaIe,.{"
sensi del D.P.R. n. 138/98 Allegato C (Norme Tecniche per la vdet,ernf[ﬁ‘:zione‘dé;a
superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria), Cﬁe sara _.jdet'erminaﬁa
considerando /a superficie al lordo delle murature ;':m‘eme od esterne perimetrali; i muri interm%e
quelli perimetrali esterni sono computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre f

muri in comunione nella misura massima del 50% fino ad uno spessore massimo di cm. 25, mentre

le pertinenze esclusive di ornamento, quali i balcon! esterni comunicanti, saranno valutati nella
misura del 30% della superficie reale e le pertinenze esclusive accessorie, quali la cantinola, al 25%

della superficie reale al lordo dei muri perimetrall.

Determinata la consistenza, si passa alla valutazione normale dellimmobile, ai

sensi dell’Allegato al provvedimento del direttore 'déﬂ’Ag'é'hzia':dlsl'l""fEntrat‘fjé,
: . T e e =
‘disposizioni in materia di individuazione dei criteri utilk per la determinazione: del-valore ‘normale dei

tabbricati di cui all’art.1 comma 7 della legge 27 dicembre 2006, n.296 (Ieggen{_F/_'neilf_;zi""""" 4:2007)" nkl

seguente modo: - - A

Valore normale = Valore normale unitario (€/rﬁq.) « superficie (ma.) e
Valore normale unitario = Val OMI min + (Val OMI max - Val OMI min) XK~
Con K che rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1 (taglidisUperﬁci‘e)
e K2 (livello di piano), ed & calcolato sulla base della seguente fo_rr_nu_l'a:' .
K=(K1+3xK2)/4
K1 (Taglio superficie) = fino a 45 mqg 1
oltre 45 mq fino a 70 mg 0,8
oltre 70 mq fino a 120 mq 0,5

oltre 120 mq fino a 150 mq 03
oltre 150 mq ‘ 0

K2 (Livello di piano) = piano seminterrato 0 _
- ' piano terreno 02  aE o
piano primo . 0.4 .
piano intermedio # 0,5
piano ultimo 08 .
piano attico ' 1 7

I

Per il calcolo del valore per capitalizzazione dei redditi si effettua la st,ima analitiqa

attraverso 1a capitalizzazione ad opportuno tasso dei redditi futuri ‘considerati

costanti, continuativi e medi nel tempo. Attraverso la seguente formula; Vm = RLIr

Determinazione del Reddito Lordo
Per determinare il Reddito lordo si fa riferimento alle quotazioni del‘!g_locazior@i,
rilevate sia dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell Agenzia del T;e"ﬁritorio-c&‘le

-
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dal Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli effettuate ‘nelle zone
omogenee degli immobili da valutare nel 1° semestre del 2016; tali valori sono
fferiti ad un Valore minimo e massimo, espressi in €/mq. di superficie netta; si
calcola quindi un valore locativo medio che, moltiplicato la superficie netta
ragguagliata, determina il Reddito Lordo.

Considerando, poi, che il canone corrisposto & generalmente caicolato in mensilita
anticipate bisognera effettuare la capitalizzazione a fine anno ad un tasso mteress‘e
legale, che al 2017 & del 0, 1%, attraverso la seguente formula: - ki

SIM = M (12 +16,5)

Determinazione del tasso di capitalizzazione

he varia in

Il tasso di capitalizzazione lordo oscilla generalmente tra il 2% e 6%
funzione dell'ubicazione e della pezzatura dellimmobile; per tale Immoblle di grande

pezzatura (pit 150 mgq.) ed ubicazione periferica (in relazione alla citta d| Napoll), si

assume, quindi, un tasso di capitalizzazione lordo del 3%.

Quindi, dalla media aritmetica dei quattro valori, si determina il valore di mercato

dellimmobile oggetto di valutazione.

o Valore commerciale
Per la determinazione del valore commercaale sono state r|levate |e seguentl

inserzioni pubblicate sui portali internet “lmmoblhare it" e “casa it":

Annunci rilevati nel mese Gennaio 207 7

Riferimento Annuncio Prezzo richiesto | Valore €/m.
annuncio o ,
immobiliare.it - rif. Appartamento viale Melina, Partici - € 390.000 - 2 bagni — €' 390 b’oo 00 o € 2:43'7 50
EK-59296094 160 mq — Piano 1° ; e : !
Immobiliare it - rif. Appartamento via Carlo e Luigi Giordano, Portici - € 5.000.00 € 2.437 50
P\ (1629685) | 358.000 — pi di 5 locali- 2 bagni — 145 mq - Piano & €. 358.000, !
immobiliare.it - rif. Appartamento viale Leonardo da Vinci, Portici - € 355.000 - €. 355.000,00 |° € 2.290,32
viale da Vinci 93 piti di 5 locali - 1 bagni — 155 mq — Piano 4° ) ’ 7‘ “
Immobiliare.it - rif. Appartamento viale Leonardo da Vingi, Portici - € 315.000 - €. 315.000,00 Sl € 2 333, 33 0
viale da Vinci 119 5 locali - 2 bagni — 135 mq — Piano 5° ' A E
immobiliare.it - rif. Appartamento via Benvenuto Cellini 32, F’Oi’"[ICl -€350.000 €. 350.000,00 . ‘€. 2.058,82 o
EK-55314694 — pit1 5 locali - 2 bagni — 170 mq — Piano 2° ) I 3 '
Casa.it - Cod Appartamento via Malta 12, Portici - € 389.000 — 6 locali - € 389.00(’..),00' € 2 431 25
ann. 31779250 bagni - 160 mq - Piano 3° f g5 :
Casa.it - Cod. Appartamento via Diaz, Portici - € 450.000 — 4 locali - €. 450.000,00 | € 3 000 00
ann. 31828254 v bagni — 150 mq —~ Piano 2° i B
Casa.it - Cod. Appartamento via San Cristofaro p.co Scarano, Portici - € € 280.000,00 € 1.931 .03
ann. 31564534 280.000 ~ 5 locali - 2 bagni = 145 mq - Piano 2° _

C.T.U. architetto Bruno Silvestro ”

]

545P5E03

A
e

{JIBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 39c51c7dd29f701aa72f32

EAR

Firmato Da: SILVESTRO BRUNO Eriesst




AR o

appartamento via Roma — Portici (NA) Tribunale di Napoll Procedlmento n. 26052/20'15
i giudice dott. Gtuseppe Vlnmguerra
Casa lt Cod Appartamento via Liberta 218bis, Portici - € 395.000 - 3 o |
ann. 372243847 locali - 2 bagni — 140 mq — Piano rialzato €.395.000,00 |- €.2.821.43
Casa it - Cod Appartamento via Diaz, Portici - € 410.000 - 4 locali - 2
ann. 31328234 bagni — 146 mq — Piano rialzato €.410.000,00 €.2.808,22
| Valore medio richiesto espresso in €/ma. € 245809 |

Il valore medio richiesto espresso in €/mg., decurtato del 5% (media tra il 0%-10%),

determina un valore medio di vendita €/mq.2.335,18, che moltiplicato per 154,08
dell'appartamento in oggetto, determina un valore commerciale di:
£/vano €.2.335,18 x 154,08 mq. = €.359.804,53

s Valore normale )

m.

4
5

Dai dati dell'Osservatorio dei Valori Immobiliagj dell’Agenzia del Territorio ‘sui- prezzi

medi di vendita della fascia Centrale, zona omogenea Centro, via Diaz, via. Liberta e

via L. Da Vinci (codice B4) si riscontrano i seguentl valori, riferiti ad uno stato

conservativo NORMALE, per una superficie LORDA:
Val. OMI min. di €/mq. 1650,00 — Val. OMI max. di 2.550,00%

‘Calcolo del K

K=(K1+3Xx K2)/4

K1 (Taglio superficie) = oltre 120 mg finoa150mg 0,3
K2 (Lwello di plano) = v piano interm»edi_o 3 0,5

K=(1+3x05)/4=0625

3

7Va|ore normale unitario = Val OMI min + (Val OMI max.- Val OMI mm) xK - - ° ~
val. normale unitario = 1650,00 + (2. 550,00 - 1650 00) X 0; 625 €/mq "2;212 50

Valore normale = Valore normale unitario (€/mq.) x superficie (mq.)
Valore normale = €/mg. 2.212,50 X 154,08 mqg. = €. 340.902,00

« Valore mercato della Borsa Immobiliare
Per il calcolo del valore della Borsa Immobiliare si fa riferimento al Llstmo Uffic

|a|e

della Camera di Commercio di Napoli aggiornato al I° semestre 2016 neII Ambljjo

territoriale Vesuviano costiero (A7) nel comune di Portici, zona centro leerta L.

-

22 pj|.6 —valori OMI

C.T.U. architetto Bruno Silvestro
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Vinci - Roma - Brunellechi - Giotto — Cellini — Divina Provvidenza — Giordano (bassa)’
il Valore Medio Unitario delle abitazioni & di €mq. 2.400%

Tale valore deve essere ulteriormente ponderato in funzione delle specifiche
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'appartamento, quali: :
1. per il suo stato di conservazione, appartamento ristrutturato d
con un grado di finitura medio alto, si: ‘attribuisce, come. fattor
incremento di valore medio del 5% (parametro di riferimento 1,0

2. per la sua infelice esposizione, appartamento con tutte le camere sono

prospicienti -su un soclo lato, si afttribuisce, -come - fattore‘f égatlvo un

decremento di valore media del 5% (parametro di riferimento 0,95);
3. per la sua distribuzione, appartamentoﬁdotato di Un solo servizio igienico, 'si
attribuisce, come fattore negativo, un decremento di valore medio del 10%
(parametro di riferimento 0,90); |
Dalla media dei tre parametri si determina: (1,05 + 0,95 + 0,90) / 3=0, 9667
Il valore ‘medio di vendita, ponderato con ‘la media des parametn :t rmsecn Qd
estrinsechi, un valore di (€/mq.2.400,00 x Q ,9667) €.2. 320, 08 che mo /
154,08 mq. dell’ appartamento in oggetto, determina un valore commer' '
€/vano€2320 08x154 08 maq. = €. 357.477,93 R

A
£

° Valore per capltallzzazmne del reddltl e _

Il valore per camtahzzazmne dei redditi & dato dal rapporto tra reddlto Iordoe _saggi;o

di cap|tallzzaZ|one lmmoblllare Vm = RL/r B .

Per determinare il Reddlto lordo si fa raferamenfé aI »meArc-atAo de'llﬂe» locazioni,
riscontrabile per: ,

1. I'Agenzia del Territorio della fascia Centrale zona omogenea ’Centro wa

Diaz, via leen‘a e via L. Da Vinci (codlce B4) valon dl Iocv

oscillante tra €/mq 4,1 - 6,4* (valore locativo medlo €/mq .5 2

una superﬁme netta ragguagliata (maq. 136 ,80).
RL = €/mq 5,25 x 136, 80 mq. = €. 725, 97 mensili

23 AI.7 - valori Borsa Immobiliare
2 Al1.6 - valori OMI

C.T.U. architetto Bruno Silvestro
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appartamento via Roma — Portici (NA) ; Tribunale di Napoli - Proceduﬁea n526052/23'5 %
; giudice dott. Gluseppe Vmcxguetra
9 valori di locazione del Listino Ufficiale della Borsa lmmobiliaré: di Napoli
nell Ambito territoriale Vesuviano costiero (A7) nel comune di Portioi zona
centro “Liberta - L.Da Vinci - Roma - Brunellechi - Giotto — - Cellini — Divina
Prowvidenza — Giordano (bassa)” il Valore Locativo Unitario delie abitazioni &
di €/mq. 7,00% riferito ad una superficie netta ragguagliata (mg.136,80)
RL = €/mq 7,00 x 136,80 mg. = €. 957,60 mensili
Dalla media dei due valori si determina un Reddito Lordo di:
RL = (725,97+ 957,60)/2 = €. 841,78 mensili
Posticipando a fine anno il canone corrisposto, che & generalment
mensilita anticipate, al tasso di interesse legale per I'anno 2017 del 0

€ 84178 x (12 +6,5x0,001) =€ 10.106,83 i

‘Y»

Assumendo un tasso di capitalizzazione medlo del 3% Iordo Il valore dell lmmobll
derivato dalla stima analitica per capitalizzazione dei redditi sara o
Vm = RL/r = €.10.106,83 : 3% = €.336. 894,33

Calcolo del Valore di mercato

b5fb03

Per la determmaznone del valore di mercato si calcola la media aritmetica del

.
a2l

valore commerciale, del valore normale dell Agenzna del terrltorlo del valore_‘_det

R

e
aa

Borsa Immobiliare della Camera di Commermo di Napolr" 2 C pr
capltahzzazmne dei redditi: SR o |
(359.804,53+340. 902,00+357.477, 93+336. 894 33):4=£. 348.76?,'{9

Ai fini della vendita dellimmobile in oggetto blsogna conSIderare I‘COS’(I per la
sanatoria delle due difformita riscontrate, ossia: ’ -
. CILA in sanatoria per la diversa distribuzione degli spazi interni, con
costi cosi dettagliafi:
1. Oblazione €. 1.000
o Diritti di segreteria €. 150
3. Oneri professionali €. 1.900 IVA e cassa compreSI ,
« Variazione catastale DOCFA all agenzna del Terntorlo per un coi_:‘__;o di:
1. Imposta catastale €.50 | ’
2. Oneri professionali €.600 (VA 6 cassa compresi —~ :

Firmato Da: SILVESTRO BRUNG EREESS Das ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit 39c51c7dd29f701
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2 pl|.7 - valori Borsa Immobiliare
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Si determina quindi un valore finale della compravendita di
€.348.769,70 - €.3.700,00 = €.345.069,70
ed in c.t. di €..345.000,00

CONCLUSIONI PERITALI
Alla luce delle valutazioni effettuate in merito ai quattro valorl |mmob|l|ar| che
attraverso la loro media aritmetica, inglobano anche le possibili consnderazmm
relative alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’app_artamento, il Valore

di mercato attuale & di €.345.000,00 (treoentoquarantacinquémi_la/OO) L




