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T R I B U N A L E  D I  N A P O L I 

VII SEZIONE FALLIMENTARE 

Liquidazione Giudiziale  

n. 98/2024 

G.D. dr Ilaria Grimaldi 

Curatore: Dott. Fabio Iodice 

 

 

 

 

 

Ill. ma G.D. dr Ilaria Grimaldi 

 

 

 

Relazione in merito alla congruità dell'offerta di acquisto 

 

La sottoscritta arch. Loredana Cicellyn Comneno, nominata Esperto Stimatore nella Liquidazione Giudiziale 

promossa da xxxxxxxxxxxxxxxx contro xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx - N. 98/2024 del Tribunale di Napoli, VII Sezione Fallimentare 

Premesso  

• che gli effetti della suddetta Liquidazione Giudiziale sono da estendersi anche al socio 

accomandatario illimitatamente responsabile sig.ra xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

- xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

• la suddetta sig.ra xxxxxxxx ad oggi risulta proprietaria della quota di 1/3 del capannone sito in 

Casalnuovo alla via Cesarea, occupato dall'xxxxxxxxxx. e della quota di 1/3 di due lotti di terreno 

e di un fabbricato collabente localizzati a Caxva dei Tirreni (SA); 

• la scrivente in data 08/05/2025 veniva inaricata di valutare in prima istanza i cespiti siti a Cava dei 

Tirreni (SA), chiarendo se fosse possibile procedere alla loro divisione con la vendita della sola 

quota di 1/3 di proprietà della sig.ra xxxxxx; 

• per i suddetti cespiti era pervenuta alla curatela un'offerta di acquisto della sola quota di 1/3 dei 

terreni per il valore di euro 4.000,00 dai sig.ri xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxx, i quali avevano acquistato in data 22/07/2024 i restanti 2/3 dei terreni al 

prezzo di euro 10.000,00 dalle sorelle della sig.ra xxxxxxxxxxx

Espone 

i cespiti oggetto di valutazione, siti in località Croce sono individuati al C.xT. del comune di Cava dei Tirreni 

(SA), come segue: 

1. foglio 27, p.lla 63, sub. 1, categoria F/2 (unità collabenti); 

2. foglio 27, p.lla 64, Semin. Arborato, classe 7, 7625 m2; 

3.  foglio 27, p.lla 66, Bosco Ceduo, classe 3, 3024 m2. 
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I due lotti di terreno agricolo sono attigui ed hanno una morfologia collinare, hanno una configurazione a 

forma di poligono irregolare; essi sono ricoperti da alberi di alto fusto e come si evince dal certificato di 

destinazione urbanistica sono posti in una zona a rischio frane sottoposta a vincolo paesaggistico.  

La part.lla 64 è accessibile da una strada interpoderale, mentre la part.lla 66 non ha un accesso diretto dalla 

strada. Il fabbricato individuato al punto 1, che risulta collabente, è posto in un'area alberata non facilmente 

raggiungibile dalla strada e non ha un'autonoma appetibilità sul mercato. 

Lotto di terreno individuato catastalmente foglio 27, p.lla 64, Semin. Arborato, classe 7, 7625 m2. 

Esso risulta distinto nel Catasto Terreni del comune di Cava dei Tirreni (SA), ha una consistenza complessiva 

76 are e 25 centiare, con reddito dominicale di € 27,57 e reddito agrario di € 34,32; è intestato alla sig.ra 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxx, proprietari per la quota di 1/3 ciascuno.  

Valutazione col metodo per confronto: tenute presenti le caratteristiche urbanistico-ambientali peculiari 

della zona in cui il terreno si trova inserito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti e 

l’esposizione e la ricerca del valore di mercato attraverso le fonti on-line e gli strumenti istituzionali messi a 

disposizione per le valutazioni dei terreni agricoli sul sito Internet dell'Agenzia delle Entrate – OMI 

(Osservatorio del Mercato Immobiliare), viene stabilito il seguente valore unitario 2,22 €/ m2. 

Sulla base dei dati e delle considerazioni sopra esposte, si valuta il più probabile valore di mercato 

all’attualità: Part.lla 64: 7625 m2 x 2,22 €/ m2  = euro 16.928,00.  

Lotto di terreno individuato catastalmente foglio 27, p.lla 66, Bosco Ceduo, classe 3, 3024 m2. 

Esso risulta distinto nel Catasto Terreni del comune di Cava dei Tirreni (SA), ha una consistenza complessiva 

30 are e 24 centiare, con reddito dominicale di € 3,12 e reddito agrario di € 0,78; è intestato alla sig.ra 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxx, proprietari per la quota di 1/3 ciascuno.  

Valutazione col metodo per confronto: tenute presenti le caratteristiche urbanistico-ambientali peculiari 

della zona in cui il terreno si trova inserito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti e 

l’esposizione e la ricerca del valore di mercato attraverso le fonti on-line e gli strumenti istituzionali messi a 

disposizione per le valutazioni dei terreni agricoli sul sito Internet dell'Agenzia delle Entrate – OMI 

(Osservatorio del Mercato Immobiliare), viene stabilito il seguente valore unitario 0,37 €/ m2. 

Sulla base dei dati e delle considerazioni sopra esposte, si valuta il più probabile valore di mercato 

all’attualità: Part.lla 63: 3024 m2 x 0,37 €/ m2  = euro 1.119,00.  

 

Pertanto 

il valore della sola quota di 1/3 di proprietà della sig.ra xxxxxxxxx risulta pari a: 

(16.928,00 + 1.119,00)/3 = 18.047,00/3 = euro 6.015,66 
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Considerato 

che il frazionamento dei terreni in lotti funzionalmente autonomi comporterà  l'istituzione di una servitù di 

passaggio atta a garantire l’accesso alla porzione di terreno di nuova istituzione, con conseguente riduzione 

dell'appetibilità commerciale degli stessi, l'attività richiede il rilievo topografico dei terreni mediante 

apposita strumentazione, la presentazione al comune della richiesta di autorizzazione alla loro divisione ed il 

successivo frazionamento catastale tramite il Pregeo da parte di un tecnico registrato e che tali operazioni 

avrebbero un costo complessivo non inferiore ad euro 2.000,00; 

 

Ritiene 

la proposta di acquisto ricevuta dalla curatela congrua al valore di mercato dei cespiti. 

 

Allegati: immagine satellitare dei luoghi, mappa catastale, OMI valori terreni agricoli. 

 

Con Osservanza.  

                                                                        

Casoria, lì 19/05/2025                     L'esperto stimatore 
                                                                                                     arch. Loredana Cicellyn Comneno 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

5 

 

 

 

 
OMI: VALORI TERRENI AGRICOLI 
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