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1 PREMESSA

Jo sattoscritio ing. Umberto Paparozzi con studio in Aversa alla via Roma n. 169 ¢ residenza in
Aversa alla via Michelangelo 151, iscritto all’Albo Professionale della Provineia di Caserta al

n. 1864, nonché all’ Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio presso il Tribunale di S. Maria CVv,

con niferimento al procedimento fallimentare N. 694’20{}4—- di —

ha rcevuto dal gindice il seguente incarico:

it C.T.U.

proceda alla stima degli immobili di proprieta del sig._socio fallito,

2 Descrizione delle operazioni peritali

1l giorno 25 settembre 2007 alle ore 15,30 ho effettuato un soprafluogo presso gli immobili

opgetto della perizia, in presenza del curatore dott, Francesco [anniello e ded sig. — |

effettuando rilievi planimetric e fotografici degli immobili che si allegano,

3 Identificazione def beni

11 presente incarico riguarda a stima di n. 4 beni immobili cos! identificaii:

1) Appartamento sito al piano rialzato con annesso cantinato sito in via S. Giovammi nel
comune di Teverola {(CE), con ingresso dalla corte comune sulla sinistra deli’androne;
E’ censito al NCEU comune di Teverola al foglio 7 part. 5023, cat. A/3, classe 2,5
vani, rendita catastale di € 335,70,

Esso risulta di propricta di -at{a a _er 2/3 in piena

proprieti e per 1/3 in nuda proprietd; I'usufrutto del 1/3 & intestato a — nata a

2) Locale deposito sito in via S. Giovanni n, 81 piano terra nel comune di Teverola (CE);
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E* censito al NCEU camune di Teverola al foglio 7 part. 473, sub 2, cat. C/2, classe 2,
42 g, rendita catastale di € 110,63,

Esso risulta di proprieta di_ato a _ulla proprieta
grava I'usufrutto di 2/3 intestato a -nata a _,

3) Fabbricato rurale sito in vicole Dietro Corte nel comune di Teverola (CE); E’ censito al
NCEU comune di Teverola al foglio 6 part. 306, sub 2, cat. A/6, classe 4 vani, rendita

catastale di € 111,86. Esso risulta di proprietd di —1ato g

-sulla proprieta grava I'usufiutto di 1/3 intestato a - ata a

4) Temeno di mq 500, in catasto al foglio 6, part. 1238 ; ricade in zona B del piano di

Fabbricazione ed in zona B2 del nuovo Piano Regolatore in corso di approvezicne.

R R ——
grav st di 113 imestto o (R« AR

4 Descrizione dei beni

1) I fabbricato con pareti in muratura ¢ struttura in cemento agrmato ¢ in stato di conservazione
discreta. 7 presente un corlile comune a sud del fabbricato. _

Le finiture del fabbricato denotano una tlpologia edilizia di tipo economica; L ubicazione &
semi centrale.

L'appartamento in oggetto, come gid detto si trova al piano rialzato ed ¢ costituito da una

cxcina, un salotto, 2 camere, un bagno ed un cantinato. Le 2 camere danno accesso ad un

ballateio, cosi come anche la cucina & dotata di un piceolo termzzo.

-1 pavimenti sono in piastrelle monocottura, le pareti in parte intonacale e vemiciate, gl infissi
in elluminio. Il bagno ¢ Ia cucina sono piastrellati parzislmentc.
Lo stato di conservazionc dell’appartamento & sufficiente, ed i materialé i finitura sono di

needio valore,

2) 1l deposito di cui al punto 2 & costituito da un locale al pianc terra con un'area antistante di

pertinenza, in stato di finitura e conservazione piuttosto scarse.
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3) 11l fubbricato rursle & costituite da n.3 locali al piano terra e . 2 locali al piano I con scala

esterna € ballatoio al piano 1.Lo stato di finitura e di conservazione sono piuttosto scarsi.

43 11 terrc:no in oggetto si trova in zona periferica; ricade in zona B del piano di Fabbricazione

ed in zona B2 del nuovo Piano Regolatore in corso di appmvazmne

it b G T OGRS et R T TN A i i A PR R bttt i g e anA T T

5 Stima dei beni

oL e e L e L

*
Per la stima dei bent verra utilizzato il metodo comparativo, considerando il valore medio

di un immobile confrontabile per ubicazione ed applicando opportumi coefficienti correttivi
per le specifiche circostanze che possano dist\inguere I'immobile oggetto della stima da

quello “medio” di riferimento.

Per quanto rignarda 'immebile ¥, appartamento sito al piano rizlzato con annesso cantinato
sito in via 8. Giovanni, si considera un valore medio di €. 1.000,00/mq, constatato
effettuando indagini su compravendite di immobili similari; a tale valore sono da applicarsi
1 seguenti coefficienti rispetto al valore campione

C; : ubicazione dell’immobile = 1

(7 tipologia e stato dell’immobile = 0,85

51 riporta pertanto la superficie utile dell’immobile:

Sup.

Descrizione Sup. utile Coeff.  equiv.
Cucina 2020  1.00 20,20
Salone 2508 1,00 25,05
Camera 2240 1,00 22 40
Camera 13,76 1,00 11.75
Bagno - 453 4,00 4,58
Corridoio 813 1,00 8,13
Terrazzo 6668 0,25 1,67
Ballatoio 10,50 025 . 262
Andrane 2983 020 5,83
Cantinato 8917 04 3567

Totale ) 138,00

11 valore dell’immobile & pari a
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V = Seq x Pag x C x C; = 138,00 x 1000,00 x 085 x | = @m

{centodiciasscttemilatrecento/00 euro); u

-

Per quanto riguarda I'immobile 2, locale deposito sito in via S. Giovanni n. 8%, si considera

e e N e T R M ok =
0

un valore medio di € 5060,00/mg, constalato effettuando indagini su compravendite di
immobili similari; a tale valore sono da apphcars1 1 seguenti coefficienti rlspctto al valore
campione: nel nostro caso i coe:fﬁcwntt sono entrambi unitari in quanto 1’immobile non si

discosta dal campione di riferimento

Ci : ubicazione dell’immobile = I
C,: tipologia c stato dell’immobile = 1
8i riporta pertanto la superficie utile dell’immobile:

Sup,

Descrizione Sup. utile Coeff.  equiv.
Deposito 4250 1,00 42 50
Arca estema coperta 41,00 0,320 12 30
Totale 53,80

1 valore dell’immobile & pari a

PN

V=84 XPmgxCyx Co=53,80x 500,00 % 1x } f"@. 26.900,00 (\};‘:nﬁscimilanovwenmfﬂﬂ

P
euro); l\._.,____._/"

Per quanto riguarda I"immobile 3, fabbricato rurale sito in vicolo Dietro Corte, si considera
un valore medio di €. 600,00/mg, constatato effettuando indagini su compravendite di
immobili similari; a tale valore sono da applicarsi i seguenti coefficient rispetto al valore

campione:

Cq : ubicazione dell’immobile = |

Cy: tipologia e stato deil’immobile = 0,7
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51 riporta pertanto la superficie utile dell’ immabile;

Sup.

Descrizione Sup. utile Coeff.  equiv.
Piancterra 40,80 1.00 40,80
Pianc 1 2540 100 2540
B allatoic 770 0,25 1.83
Totale 68,13

11 valore dell’immobile é pari a

V = 84 X Pog x Cr x G = 6813 x 600,00 x T x 07

{ventotiomilaseicentoquattordici/60 euro);

Per quanto riguarda il terrene 4, di tipo edificabile, si considera un valore medio di €.
400,00/mq, constatato effettuando indagini su compravendite di terreni similari

11 valore del terreno € pari a
Ty

e - T e

4 - ™
.V =85 X Pryqg = 400,00 x 500,00 = €. 200.000,00 (duecentomila/00 euro);

—_

r-»-"'_"r"‘-l

Una volta effettuata la stima dei beni bisogna tener conto che questi sono gravati da diritto

di vsufrutto, che in parte & a favore dello stess ed in parte a favore d

rtanto fa quota parte di 1/3 { 2/3 nel caso dell’immobile 2) del valore di tale

usufrutio a favore di quest’ultima va sotiratio dal valore dell’ immaohile,

11 valore dell’usufrutto va calcolato con la seguente formula

Vg = RUX (Q"-1)}/(rx 4")  Ru = reddito dell’'usufruttuario
n = resldua durata in anni
dell'usufrutto |
r = saggio dl sconto
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q=(1+r)

In basc alle ultime tabelle ISTAT Fattesa di vita media per una donna residente al sud ¢ dj

82,2 anni. Atteso che la signora-a 85 anni si considerera un deprezzamento
forfetario dell’immobile pari al 7% del suo valore.

Pertanto if valore delle quote di proprieta del sig. -, tenendo conto di quanto
SOpra enunciato Sono i seguenti;

Jmmabile Individuazione Valore assohuto | Valore della nuda
| proprieta per ([P

1 Appartamento. sito al piano €. 117.300,00 €. 109.489,00

. g

rialzato con annesso cantinato

sito in via 5. Giovanni

2 Locale deposito sito in via S.| €. 36.900,00 €.25.017,00
Giovanni n, &1 = -

3 Fabbricato rurale sito in vicolo € 28.614,60 € 26.611,58
Dietro Corte ' R e

i Terreno edificabile € 200.000,00 | . € 186.000,00
n N Al i,

TOTALE €372.814,00 €346.717 58

6 Conclusioni

Tenuto conto della quota di usufrulto presente sugli immobili si hanno i seguenti valori
degli immobili stessi, riferiti ai prezzi di mercato relativamente alla proprieta di -

" 1 Appartamento silo al piano rialzato con annesso cantinato sito in via 8. Giovanni ﬁcl comung
di Teverola (CE) €. 109.089,00 (diconsi euro centonovemilaottantanove/00);

2 Locate deposito sito in via S. Giovanni n. 81 piano.terra nel comune di Teverola (CE) €.
25.017,00 (diconsi euro venticinquemiladiciassette);

3 Fabbricato rurale sito in vicolo Dietra Corte nel comune di Teverola (CE) € 26.611,58

(diconsi euro ventiseimilaseicentoundici/s8);
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4 Terreno di mq 500, in catasto al foglio 6, part. 1238 del comune di Teverola (CE} € |
186.000,00 (diconsi eura centottantaseimila), |

Restando a disposizione per qualsiasi chiarimento i! Giudice ritenesse NEecessaria, :
In fede. 1

Aversa, 27/02/2006 |




[ ]

STUDIO TECNICO
ing. Umberto Paparozzi

Via Roma 159, 81031 Aversa (CE)
Tel. fFax OR1-15313212

e-mail: umberto paparorzi@studippaparoz s Ip it

Integrazione perizia di stima immobiliare

procedimento fallimentare N. 69/2004— m Tribunsle di Sants
- Mar Capua

To satioscritto Ing. Umberto Paparozzi eon studio in Aversa alla via Roma n. 169 e residenza in Aversa
alla via Michelangelo 151, iscritto ali’ATbo Professionale della Provincia di Caserta al n. 1864, nonché
allAlbo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio presso il Tribunale di 5. Maria €.V, con riferiments al

procedimento fallimentars N, 69/2004— NN = i1 =\ di Santa Maria

Capua Vetere, redigo la presente ad integraxions delia perizia redatta 12/09/2008.

Individuazione dei beni
Il presente incarico ngua!dn Ja stima di n. 4 beni immobili cos identificati:

1) Appartamento sito al pjano rialzato con anncsso cantinato sita in via S. Giovanni nel comune di
Teverola (CE), con ingresso dalla corie comune sulla sinistra def’androne;
E’ censito al NCEU conmune di Teverola al foglio 7 part. 5023, cat. A/3, classe 2, § vani, rendita
catastale di € 335,70, o
Esso risulta di proprictd di (NNt » _ per 2/3 in piena
" proprictd e per 1/3 in nuda proprictd; I'usufrutto del 1I/3 & intestato a nata a
R |

Esso & stato edificato con licenza n. 998 det 16/03/1972 del Comune di Teverota; risulta allo

stato conforme alla concessione.

2} Locale deposito sito in via 8. Giovanni n, 81 piano terra nei comune di Teverola (CE);
E’ censite al NCEU comune di Teverola al foglio 7 part. 473, sub 2, cat, C/2, classe 2, 42 mq,
rendita catastale di € 110,63 |



3}

4)

Esso risulta di proprietd di—natn a — sulla proprietd prava
Pusufrutto di 273 intesteto AN =« - D

Dagli accertamenti effettuati risulta essere stato edificato in data anteriore al 1967.

Fabbricato rurale sito in vicolo Dietro Corte nel comune di Teverola (CE); B censito a] NCEU
comune di Teverola al foglio 6 part. 306, sub 2, cat. A/6, classc 4 vani, rendita catastale di €

111,86. Esso risulta di propricts di |-« - - - -
grava l'usuftutto di 1/3 [ntestato a—nata a _

Dagli aceertamenti effettuati risulta essere stato edificato in data anteriore al 1967.

Terreno di mq 500, in catasto al foglio 6, part. 1238 ; ricade in zona B del piano di
Fabbricazione ed in zona B2 del nuovo Piano Regofatore in corso di approvazione,

Esso risulia di proprietd di— nato a _; sulla propriety grava
rusuttio 6 173 intestato oI -wc: - SRR

Confina 8 Nord con temeno censito al NCEU fg. & parl. 486, propricta —fu

-, a Ovest con fabbricato rurale censito al NCEU fg 6 part. 224 di proprieta -
urbana censita al NCEU fg 6 part 5466 proprict: || EEENGNG

= 8 Sud con terreno censito al NCEU fg 6 part 1299 di proprict: [ IR < <

urbana censita al NCEU £ 6 part. 762 di propriev: [ R SN -

con stradz di accesso iriterpoderale. v

In fede.

Aversa, 02/10/2009

Ing. Umbcrte Paparozzi

T ——————— e e



