17/03 2010 11:24 FAX o
71002

foPth

TRIBUNALE ORDINARIO DI NOLA
SEZIONE FALLIMENTARE

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

FALLIMENTO N. 129/98
A CARICO DI:

RPN -

Curatore del fallimento: Rag. Ermelinda BOGGIJA - Via Nuova Poggioreale - 45/4, 80143 Napoli

ELABORATI

Bl RELAZIONE TECNICA

@ ALLEGATO "1; Incarico di CTU.

B ALLEGATO “2": Comunicazioni per primo accesso.

i ALLEGATO "3": Verbali di accesso.

Bl ALLEGATO "4™: Rilievo Fotografico,

3 ALLEGATO "5": Visure e mappe catastali.

@ ALLEGATO "6": Stralcio P.R.G..

4 ALLEGATO "7": Progetto di separazione in natura delle quote immobiliari.
fd ALLEGATO "8": Elaborato su supporto CD rom.

[ PARCELLA

IL GIUDICE

G.D. Dott, Enrico Quaranta




17/03 2010 11:25 FAX doos

Ve § ———— o L e e ——

Provincia di Napoli - Sezlone Fallimentare R.GC. n" 129/98

A del 16 dicembre 2009, la sottoscritta Dott. Arch. Teresa Aliperti, con Studio Professionale in
BNo (Na) alla Via Masseria Spadella, n. 18, iscritta al'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti
servatorl di Napoli e Provinda al n, 10111, veniva nominata Consulente Tecnico D'Ufficio dallTil.mo
Gludice Dott. Enrico Quaranta, per il fallimento n. 129/98 a carico di; “(TyeeTEE MIENRREOC.
BINe:" — curatore fallimentare rag. Ermelinda Boggia.

Dopo Il gluramento di rito veniva conferito al C.T.U. il seguente mandato:

1. “Verifichi il CTU &3 comoaa separabilitd in naturs der beni costituenti vy quota di pertinenza de/
Iaillito Nappo Antonio,

3. Predisponga su Supporto informatico la stima ™

In sede di nomina ll.mo Giudice concedeva al CTU il termine di 60 giomi, decorrenti dal primo
accesso sul luoghi di causa, per la redazione dell‘elaborato.

LGIMENTO PE| NI DI CON NZA

In data 16/12/2009 ricevevo Ia nomina di incarico L. All.to 1] e parte della documentazione utile
presente agli atti. Successivamente, a seguito di telefonate intercorse con Ia Curatrice fallimentare rag,
- Ermelinda Boggia; la sig.ra ARSI moglie del fallito SSRNe-<Ewmie e del suo Avvocato g
~E WINNRg, e operazioni peritali concordate al'udienza del 16.12.09 per Il giorno 23/12/2009 alle ore
10:00, venivano rinviate al giorno 13.01.10, data limpossibilita degli eredi di R di cssere sy
luoghl di causa per il giorno previsto [of. Alito 2]. In data concordata effettuai il primo sopralluogo presso
I beni immobili, iniziando daf fabbricato sito a San Giuseppe Vesuviano (NA), in via Santa Maria La Scala,
n. 283 (ex 215), come da verbale allegato [cfr. All.to JJ. Sul posto rinvenivo Ia presenza della curatrice
fallimentare rag. Ermelinda Boggia, dellienmtapIRSonsitBN « della sua assistit ARSI, In loro
presenza procedetti ad un‘attenta ricognizione dello stato del luoghl, Ispezicnando sulie condizioni di
manutenzione e di consistenza del fabbricato ed iniziai un Primo rilievo metrico 2 fotografice dell'immobile
7' che & individuato al catasto fabbricati, al foglio 10, alla particella 990 ed al subalterni 1-3-3, Nello specifico
' i Hlievi sono stati condotti per I'abitazione di tipo economico al piano primo (sub. 3) e per | due depositi in

' comispondenza al piano terra (sub, 1-2). Per il riievo del fabbricato rurale e del fondo agricolo individuati
al catasto terreni al foglio 4, nispettivamente alla particella 17, subalterno 3 ed afle particelie 1080 e 1514,
rinvial le operazion peritali, concordando un secondo accesso per il giorno 26/01/2010, alle ore 14.00

Arch. Teresa Aliperti - Via Masseria Spadelta, n, 18 - 80034 - Marigliano (Na)
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y In data 26.01.10 effettuavo |e relative visure catasta)i del beni presso MUffido Provingiale

Aganzia del Territorio /of: 4y, 57

giorno 11.02,2010 provvedevo alle relative verifiche delfattuale situazione urbanistica dej beni
Presso I'Ufficio Tecnico del Comune g San Gluseppe v, (NA) M@ﬂ

AZIQ DEI BENI OGG 2 DEL FALLTM .

* . un magazzino o lacale di deposito (C/2) al piano terra, di 32 mg;
*  un altro magazzing 0 locale dj deposito (¢/2) al piano terra, di 34 ma;

HaSegheie (part. i 2130—2131-2132-2133~2134»2135) ed infine a sud la strada pubblica via Zabatta.

porzione di tale appezzamento di terreno é stata espropriata dal Comune per l'edificazione del paj
Arch. Teresg Alipertt . via Masseriz Spadella, n, 18 - 80034 - Marighano tNa) A ’
Tel. 081.841 1087 - Celfl, 328.03717413 e-mall
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.gport che con uno spigolo invade ed interrompe la regolarita geometrica dello stessa. Pertanto,
l'area occupata dal palazzotto deflo sport il fondo risulta avere una superfice di circa 1895.00 mq.
‘90 presenta una prima parte recintata con rete metallica per circa 500 mq, partendo dal lato nord. Un
sentiero di circa 2.00 m lasclato fuori dalla recinzione, a confine con la proprietd ad est individuata dalla
particelia 633, consente il passaggio alla restante parte di fondo non recintata, fino alla contrada Zabatta
i bene Individuato con la lettera B & invece una piccola porzione di un fabbricato rurale di estese
dimensioni che allo stato attuale risulta essere in parte ristrutturato ed abitato ed in parte in stato di
abbandono e si trova poco distante dal descritto fondo. Infatti, percorrendo un tratto i via Zabatta verso
ovest, attraversando una sentiero di campagna si giunge in un‘ala che precede detto immobile. Alfinterno
del complesso citato sl inserisce il bene acquisito dal fallimento e trattasi di un piccolo ambiente che
sembrerebbe essere una stalla in totale stato di abbandono posto al plano terra, sul lato nord-est di esso,
L'amblente & pressoché quadrato, presenta un pilastro centrale ed altri 8 In corrispondenza lungo e pareti
a sostegno delle 4 volte di tipolagia @ vela che invadono il soffitto. Le pareti sono vealizzate con cong di
pietra, non & presente alcun tipo di pavimentazione, ma terreno battuto. L'accesso avviene comodamente
dall’aia, ma l'ingresso & caratterizzato da un vecchio portone in legno, a doppio battente, solo appoggiato
all'entrata ad arco ribassato/cfr. All.to 4. foto da g. 192 . 21].

Il punto C invece individua un immobile sito in via Santa Marla la Scala, n.283 (ex 215). £
costituito da un piano terra, leggermente ribassato rispetto alla strada e da un primo piano che ha accesso
diretto dalla strada tramite una breve scala, che immette su una terrazza che ha &ffaccio sulla strada e
che percorre lintero lato a sud dellimmobile; la copertura risulta essere plana. Direttamente dalla strada,
attraverso una porta carraia sl accede al deposito al piano terra, individuato al catasto fabbricati al foglio
10, particella 990, subalterno 1; mentre al lato destro di tale accesso, da una perta in ferro si accede
all'altro deposito individuato allo stesso foglio, dalla stessa particella al subalterno 2. I due lecali sono
comunicanti mediante una porta interna. Il primo deposito presenta un primo tratto, per circa 200 m in
corrispondenza dell'ingresso carraio, pavimentato con piastrelle ceramiche smaltate, di colore chiaro,
successivamente la superficie non risulta pavimentata e le pareti si presentano allo stato “grezzo”, con
muratura a vista, prive di Intonaco. Sul lato sinistro dellingresso vi & un piccolo ambiente adibito a box
doccia, sprovvisto di chiusure, in pessime condizioni igieniche. Allo stato attuale tale deposito sembrerebbe
essere adibito a garage. Sul lato destro si ritrova la porta in legno di accesso al confinante deposito. Da
essa s giunge in un disimpegno sul quale si apre la porta in ferro che da accesso diretto a via Santa Maria
La Scala e frontalmente si ritrova un picoolo bagno ricavato nel vuoto della rampa che si apre sulla facciata
principale. Da detto disimpegrio si accede ad una stanza con forma pressoché quadrata, priva di
iluminazione diretta. Tale ambiente, allo stato attuale sembrerebbe essere adibito parzialmente a
deposito. Nell'angolo a nord-est di esso si ritrova una scala in ferro a chiocciola che consente faccesso
allappartamento al primo piano, precisamente in cucina /o, All.to 4 foto do 11 a n. I5]. Il primo piano &
diviso in quattro stanze pil accessori: ingresso/cucina, due camere da letto ed un ampio soggiomo, un

Arch, Taresa Allperti - Via Masseria Spadelia, h. 18 - 80034 - Marigliano ‘Na) /&
Tel. 081.8411087 - Cell. 328.0317413 - e-mall: tgresaallperti io.it »
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-+ Da Indagini e valutazioni effettuate 5 & riscontrato che |a massa del ban; Immobili appartenenti a|
 fallimento Pud essere comodamente divisibile, in quanto nsulta essere possibiie ina materiale ripartizione

tu, che limmobile sia stato costruit in data antecedente afia "legge urbanistic 1 8-1942, n, 11507 e
pertanto, pur ricadendo allinterno deyla Petimetrazione del centro abitata non ecessita di alcung
concessione. Stessy Situazione & per j| vecchio deposito, individuato dall‘arh, Laudanp alla lettara B, che
allo stato atiuale risuita essere in towle stato g abbandono,

- Tutti 1 beni component la massa, sia quelli in Zona Zabatta che quello in Via Santa Maria L3 Scala
si u:ovano in zopa Periferica di San Gluseppe Vesuviano, anche se faciimente raggiungiblli, In

nella zona. 1 confronto, quindi, verr3 fatto in relazione ad una serie di caratteri €, intrinseche ed

Tel. 081.841 1087 -
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' Tribunale di Nola - Provincia dI Napolj - Sezione Falllmentare RG. n* 129/98

1l valore unitario per l'unita oggetto di stima sara dato dalia seguente formula;

Vin =Vm %3 k, > dove >k o<1

Dove 3 ki < 1 esprime | gradi delle diverse Caratteristiche dellimmobife: (cafirme posizionaly
estrinseche, Caratteristiche posiziona/y intrinseche, Caraiteristiche lecrologiche, cars, stiche produttive),

Le superfici del ben; verranno caicolate secondo Quanto prescritto dal D.p.R. 23 marzo 1998, n. 138,

Saré utilizzata una superficie commerciale, pari alfa somma:
* della superficie de vani principali e degli accessori diretti, comprensiva cella quota delle Superfici
occupate dal muri interni e perimetrali;
= della superficie omogeneizzata defle pertinenze di uso esclusivo;
= di omamento (terrazze, balconi, patii e glardini):
= di servizip (cantine, posti auto Coperti e scoperti, box, eix.).

Da indagini di mercato, per le rispettive zone di Interesse, Rer Fanno 2010 risuita che per abitazioni in
condizion normali il prezzo stabilito per Compravendite varia dai 600,00 €/mq i 1200,00 €/mgq. per |
depositi, a seconda delt'utilizzo, si considera un prezzo dimezzato rispetto alle quotazioni previste per Je
residenze. Mentre riguardo al terreno si considerano dei prezzi a mq che variano da 10 a B0 € massimo,
Pertanto considerate je condizioni In cui vertono i beni immobili si stabiliscono le seguenti quotazionj:

o=

Vin = €/maq 25.00 x 1895.00 mq = 47.375.00.¢

Arch. Teresa Aliperti - vg Masserla Spadelig, n, 18 - 80034 « Marigllano (Na)

Tel. 081.8411087 - Cell. 328.0317473 - e-mall; !ereggllpgrtl@virg!llg,g
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Limmobile nonostante sia stato Interessato negli annij da diversi lavori di manutenzione
in buono stato manutentivo; pertanto si ritiene congruo un prezzo pari a 900.00 €'mq ri

vm, = €/mq 900,00 x 0.70 = 630.00 &/mqg
Vm = €/mq 630.00 x 125.00 Mmq = 78.750.00 €

PERFICTE COMMERCIALE DE

Tale deposito non si presenta in buono stato e risulta e
Pari a 450.00 €/mq ridotto de 65%:

Vm, = €mq 450.00 x 0.65 = 29750 €/mg
Vm = €/mq 292.50 x 43.00mq = 1257750 €

vm, = €/mq 450.00 x 0.70 = 315.00 €/mq
vm = €/mq 315.00 x 36.00mgq = ; 134000 €.

Arch. Teresa Allperti - Via Masseria

Spadelia, n, 18 - 80034
Tel. 081.8411087 -

Marigllane (Na)
Cell. 328.021741 3

- e-mail: teresagliperti@virgliis. it

L =/125.00 MQ

non risulta essere
dotto del 70%:

bilisce un prezzo
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Ricapitolando, da Galcoli effettuati derivano seguenti val im I’ 2010 per
le singole unita immobiliari:

* LOTI0A; 47.375.09 ¢

¢ L 4
- (4 =50 €
. i b. 2: 11.340.00 €

Analizzati i ben component! la massa, stimati i loro attuali valori sj propone di seguito un progetto
, titolari del compendio, ereditatp

1, NPy & Comproprietario della quota immobiliare indivisa di 500/100g;
2. WDy Sawmaze & Comproprietaria della quota immobiliare indivisa gi 500/1000.

Allo stato attyale limmobile in via Santa Maria la Scala n. 283 (ex 215) & occupato dailfamiliar dej defunto
“RepsPmRIYe, che usufrulscono anche dej Sottostanti depositi individuatj al Catasto fabbricati al fogiio 10,
- Mentre il fondo
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e e e e e e R

i 1. Neqwpo-tfionfy: 76.990.00 €: :
| 2. RSSO 76.990.00 ¢,

Procedendo quindi afle attribuzioni dei peni immobill a ciascun condividente 1elia
Spettategli si propongono le Seguenti assegnazion;:

|~ moCeRiNe: UNITA' 1: valore totale 78.750.00 €, cosi costituita Letr, 8lito 7. tav, g, 1):

m a) lotto C - appartamenty Piaro primo - (catasto fabbricati: fjo 10, part.ha 990, sib. 3) del valore
: totale di 78.750,00 €.

a) lotto A - fondo - (catasto terreni: f.io 4, part.jie 1080 e 1514) del valore totale di 47.375.00 ¢;
b) lotto B - Bbbricato ryraje - (catasto terreni: f.io 4, partlla 17, sub. 3) del valore totale di
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¢) lotto C - asposity - (catasto fabbricati; f.i 10, part.ia 990, sub, 1 e subl. 2) der valore totale g

relativamente allUNITA" 2 per il raggiungimento delja quota spettante g 500/1000 rimangong 1.760.00 ¢

Immabili;

P SO

1952), E' riportato al foglio 10, Particella 999, Stibalternl 1, 2 ¢ 3 € consiste pe
" immobiiari:
: > un magazzino o locale dj deposito (C/2) al piano terra, di 32 mq;
> un altro magazzino o locale g deposito (C/2) al piano terra, di 34 mq;

Per effettuara materiaimente |a Suddivisione della Massa Immobiliare nelje due unitd descritte
- lunica operazione a farsi riguardery limmobile in via Santa Maria |5 Scala. Per esso [a divisione trg
l'appartamento al piano primo ed depositi al plano terra sara garantita dalla chiusury delja poita che daljg

alplano!m'a

mediante ia scalg a chiocciola in metallo che dovry essere smontata, Pertanto le ¢ unita cosj composte
risulteranno essere completamente autonome e con access! distinti, Dala 5cala in facdiata sy via
Santa Maria L Scala sl acceders all'appartamento al piang Primo; mentre dalla porta Carraia e dalla porta

Nel ringraziare la §.v 1, per la fiducia accordatami, ribadisco dj Seguito le conclusion; aije quali sono giunta,

Alla massa attiva del fallimento e Quindi del fallity Nappo Antonio nsultano acquisiti seguenti ben|

partita 6757; in comproprietd con |a sorella (RPROcPERREon B GRRRY Svlim,
lie sequenti unity

> un‘abitazione dj tipo economico (A/3) al primo Piana, composta da cinque vani Catastali,

Per un valore dj mercato foraje dellintero compendio immobiliare pari a 153.980.00 €

Arch. Teresa Aliperti - vijg Masseria Spadella, n. 18 - 80034 - Marigliane (Na)
Tel. 081.841 1087 - Calf, 328,0317413 . e~mail: tergﬁaa{mgrﬂ@gfrgflig.k
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| separazione si é tenuto conto dell’ztty;
E comproprietari. Tale progetty ri

nporta le seguent Quote ideall di cig
Optietario della quota ideale pari allesatta meta dely

le occupazione dei benj

Scun condividente che ne @
’mtero, ovvero per yr val

valore totaje 78.750.00 €, cos; Costituita
appartamento piano Primo - (catasto fabbricati; f.jo 10, part.,
totale di 78.750.00 .

valore totale 75.230.00 €, cosi costituita

Sto terreni: flo 4, part.lie 1080 e 1514) del vaiore tal
- fabbricaty ryrgpe - (catasto terrep;:

di 47.375,00 €
! flo 4, part.lia 17, sub. 3)

del valore totale dj
€) lotto C - deposity - (catasto fabbricati: flo 10,

part.lla 990, sup. 1esuy. 2)
23.917.50 ¢ (sub, 1< 12.578.00 € + syp, 2=11

del valore totale gj
-340.00 €),

Ngono 1.760.00 €

Ritenendo Completamente espletato

il mandato conferitom; rassegno |a
restando a disposizione per qualsiasi chiarimen

presente relazione,
to dovesse necessitare,

Sono allegati alla présente relazione e ne costituiscono parte integrante n. 8 allegati:

Marighiano, i 18.02,2010

m"-—‘%
~ 80034 - Marigliano (Na)
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