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1 PREMESSA

Con ordinanza pronunciata in data 2 genn'aio 2012 la S.V. I' nominava me sottoscritta dott. ing.
Matilde DAmeIia con studlo in Napoh alla via Enea Zanfagna 5, consulente tecnico di ufficio
nella causa tra 4+ altri cont + 1, invitandomi a
comiparire alludienza del 14 maggio 2012 per conferirmi lincarico previa prestazione del

giuramento di rito. Nella circostanza, mi conferi il seguente

MANDATO

Qqesfto Proceda aﬂa valutaz;one deli /mmobﬂe secondo | prezzi di mercafo e a

pred!sporre proqetto dr dms;one secondo !e auote ad oan erede spettanti.

La S.V.I autorizzo le parti in causa alla nomina deli_cons_uienti tecnici di parte fino alla data di
ini_:_:io dell__e o_perazioni _p_er,it_ali. }

Inoltre ml concesse 1! termine per il depostto deila re!aZIone peritale di 90 gg decorrente
da[i II"IIZIO delle operazioni perltali fissate per il 28 maggio 2012, stabilendo un anticipo da
gomsppndere- alla sottoscritta. GTU pari ad euro.800.00, .-ponendolo provvasonamente a carico
di parté attorea. [noitré fisso il termihe pef linvio 'd'eilla bozza della relazione alle parti almeno
dieci giorni prima della data fissata per il depOSito,_e'il termine di cinque giorni per le parti per
inviare eventuali controdeduzioni alla bozza. |

L'anticipo mi-venne corrisposto al termine del primo accesso, come documentato nel verbale di

sopralluogo sia dalla parte attrice che dalla parte interventrice, mentre la quota di parte

convenuta mi pervenne tramite bonifico bancario.

2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Come da mandato, ho condotto le operazioni peritali attraverso un sopralluogo esperito in data
28 maggio 2012: di esso & stato redatto un regolare verbale, letto, comunicato e sottoscritto

dalla scrivente.

Ho riportato, di seguito, una breve descrizione ed una sintesi degli aspetti essenziali ¢ di
maggior rilievo emersi da tali attivita peritali, mentre il verbale integrale de! sopralluogo ]

allegato in originale alla presente relazione (cfr. allegato 7).

Nel t’:o'rSo del sopralluogo ho eseguito un dettagliato rilievo fotografico e un rilievo metrico

dell'immobile oggetto di causa (cfr. allegati 2 e 3).

ILCT.U. 2
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Erano -altrest presenti | | i, procuratore di parte convenuta, pet
' ‘e, Il quale rileva la presenza di un decreto ingiuntivo pagato dalla

signora , In merito alle quote condominiali, ancora era presente il signor
, parte attrice, il sign pe a, parte
atirice, - consulente tecnico di parte nominato da

Analizzai con attenzione i luoghi di causa, in particolare fu possibile procedere ai rilievi metrici e
fotog_rafici, sia dell'appartamento che del box e della cantinoia.

Diedi-dunqgue lettura dei questi-del mandato ricevuto dal giudice
Ri't'enu'ti "sufficienti:gli elementi acquisiti, dichiarai concluse le operazioni peritali.
Dunque trasm|3| la bozza della relazione dlle parti ed attesi eventuali osservazioni all’ elaborato

perltale nei termml stabilm dalia SV.I.

Nessuna nota alla relazmne prevenne presso |l mio sfudio.

3 RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATOQO RICEVUTO

3.1 -:Risposta al guesito

“Progceda alla valutazione delfimmobile seconde i prezzi di mercato e a predisporre progetto di

divisione secorndo le quote ad ogni erede spettanti.”

Il cespite oggetto di causa & costituito da ‘un’unita immobiliare destinata a civile abitazione
ubicata in-San Prisco alla via Dello Sport, ubicata al sécondo piano, riportato nel NCEU di detto
comune al foglio 8, particella 5245, sub 9,-cat. A/2, classe 3 rendita Euro 277.80; da un locale
cantinola,_ubicato al piano seminterrato dello stesso fabbricato, contraddistinto nel NCEU di
detto comune al foglio 6, particella 5245, sub 27, cat. C/2, classe 2, rendita Euro 12.14; da un
locale garage ubic_ato al piano seminterrato sempre dello stesso fabbricato, contraddistinto nel
NCEU di detto comune al foglio B, particella 5245, sub 22, cat. C/6, classe 4, rendita Euro
48.55.

L’appartamento si compone di un ingressc-soggiorno, una cucina verandata, una camera da
letto, un bagno e un terrazzo, il tutto & riportato nell'allegata planimetria che ho redatto in scala
1:100. Nello specifico | vani sono descritti come segue, ove tra parentesi sono riportati i simboli

identificativi degli ambienti sulla planimetria (cfr. allegato 3).
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. Ingresso/Soggiorno (I/S): a tale ambiente vi si accede dallingresso ed & dotato di autonomo

balcone sul terrazzo e di due porte che permettono Imgresso bella zona cucina e nella zona
notte. La pawmentazmne & in piastrelle di gres, mentre il soffitto & tinteggiato con pittura
lavabile (¢fr:-foto n.1, 2, 3 e 4). Ha una superficie utile netta pari a 18.50 mq.

Cucina (K): vi si accede da'fl'ingresso/soggiorno ed ha una pavimentazione della stessa
tipologia degli amblentl precedentl La superficie utile netta & pari a 5.30 mq. (cfr foto .11, 12 13
e14); '

Bagno (B): ad esso vi si accede dalla camera da letto; la pavimentazione & costituita da
piastrelle di ceramica, cosi come le pareti, per tutta I'altezza. Inoltre & dotato di finestra ed ha
una superﬂme utrle netta dl 5. 60 ma. Esso & dotato dl Iavabo bidet, servizio igienico e vasca
(cfr.fofon. 7 8);

Camera da Ie'tto' matrimoniale (L): & questo vano vi si accede dallingresso/soggiorno: ha una

pavimentazione 'ih'-'parqu"e't' di‘legno e le pareti tinteggiate per una superficie utile netta pari a
14.60 mgq. Inoltre & dotata di balcone con affaccio sul terrazzo a livello delfimmobile (cfr. foto nn.
S¢e6),

In definitiva'la superficie calpestabile delfimmobile & pari a 44 ma., quella del terrazzo a livello
& pari a 30.00 mg.-

L’ :mmoblle & dotato di impianto di nscaidamento di impianto di distribuzione di energia
elettrica, con regolare distribuzione allo stato degli accessi, di impianto idrico e di scarico delle
acque, di i‘mp'iénto televisivo, di impianto telefonico e citofonico.

‘Per quanto attiene al fabbricato, del quale lappartamento in esame costituisce Funita
immobiliare, le principali caratteristiche edilizie sono le seguenti:

- struttura in cemento armato:

- tamponamenti in muratura ordinaria;

- intonachi esterni ed interni ordinari a rifinitura liscia in buono stato di conservazione.

I cespiti come riportati nelf'allegata planimetria catastale, sono individuati al N.C.E.U. daj
seguenti dati e con i confini accertati in sede di sopralluogo: '

- appartamento sito in San Prisco alla via Dello Sport, ubicato al secondo piano, riportato
nel NCEU di detto comune al foglio 6, particella 5245, sub 9, cat. A/2, classe 3 rendita
Euro 277.60;

ILCT.U 4
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locale cantinola ubicato al piano seminterrato dello stesso fabbricato; contraddistinto nel

‘NCEU di detto comune al foglio 6, particella 5245, sub 27‘ cat. C/2, classe 2, rendita

- Euro 12.14 (cfr. foto nn. 17 ¢ 18);

locale - garage ubicato al piano  seminterrato sempre dello stesso fabbricato.
contraddistinto nel NCEU di detto comune al foglio 6, particella 5245, sub 22, cat. C/6,

classe 4, rendita Euro 48.55_ (cfr: fotonn. 15 e 16);..

.L’appartamento confina:

U

ST

- ¢con vano scala;

con:altra proprieta-appartamento interno 9; sub 10; -
con'altra proprieta appartamento interno 7, sub 8:

con sfrada condominiale.

.. Lacantinola confina: .

§ou

u

“corridoio di manovra per due lati:

sub 28; -
sub.30.

. Il hox confina:

gy

_corridoio di manovra;

sub 21;

sub23;

=

terrapieno.

Allegate alla presente relazione vi sono le certificazioni catastali storiche e la planimetria degli

immobilj (cft. allegato 4).

tl confronto tra i dati catastali e i dati rilevati in loco evidenziano alcune difformita.

Dagli accertamenti effettuati, nonché dalle risultanze dei rilievi eseguliti durante le operazioni

peritali

e emerso che il bene non risulta regolarmente accatastato per il taglio della

tompagnatura di divisione tra la cucinafveranda e il soggiorno, per I'assenza in planimetria della

veranda cucina, per la forma esterna del terrazzo e per il taglio e per la forma della

tompagnatura di divisione tra la camera da letto e il vano ingresso/soggiorno: dunque la

planimetria del’appartamento non & aggiornata.

ILC.TU. 5
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Inoltre bisogna anche verificare  |a. legittimita urbanistica di tali difformita, analizzando Ia
concessmne edmZIa n. 62 dei 2 dlcembre 1996 e successwa variante N. 25 del 18 marzo 1998
) nlasmate da[ comune dl San PI”ISGO per Ia costruzuone def fabbrrcato in questlone r|chra-1m-éte_ -
nelfatto di compravendlta del notaio Raffaele Orsi del 30 gennaio 2004 con numero di

repertorlo n. 70.657 (cfr aﬂegato 5).

Vlste e caratterlstlche del bene oggett'o del presente giudizio e cioé: un’unica'particella
catastale, dimensioni medie déll"app'a'rté'mehto, nonché conformazione tale da non renderlo
comodamente divisibile, si ritiene il bene non divisibile,

Tenuto conto che il valore di un béne économico dipende dallo scopo della stima, ossia che di
Uho SféSSo bene si possono effettuare giudizi di valore diversi in ragione delle destinazioni e
degli-impieghi, lo scopo:& quindi -elemento preliminare e indispensabile della stima poiché a
partire da questo si determina l'aspetto economico del bene oggetto della stessa.

Nel caso specifico, lo scopo & determinare il piu:probabile valore di-‘mercato all'attualita che si
verifichera in una futura compravendita dellimmobile oggette della presente stima: vendita da
eff_ettuarsi_ in un yqico lotto, nello _statg di_fatf_cq e di diritto in_,crui i compendio si trova.

I} valore di mercato rappresenta la pil probabileﬁquantité- di denaro che, in un possibile atto di
compravendita tra due soggetti, poitrebbe essere ordinariamente scambiata per un determinato

bene economico. - S

Nel caso specifico ho effettuato le opportune rlcerche di mercato relative a compravendlte di
beni simili a quelli da stlmare ad lndagare sulle condiziorii degli stessi, a considerarte i fattorl
predominanti, tanto nel bene da stimare, che nel mercato elementare omogeneo in cui lo !

stesso & inserito, in modo che la stima risulti equilibrata ed aderente alla realia,

II' procedimente seguito, pertahto e stato caratterizzato da due distinte fasi: una oggettiva e

Ialtra soggettiva.

Nella prima fase ho ricercato tutti i dati significativi atti a caratterizzare gli immobili e cioe;
= la superficie;
= I numero di vani;
= [0 stato di conservazione e manutenzione;

= |a distanza dal centro cittadino:

ILCT.U B
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= la posizione urbanistica e I'esposizione.

_Nella_seconda._fase. hQ i’J roced l_!to.....,aIlfimpns‘r_azibne__.d plla_stima_ad_in_rarticolare ho ecaltn_la

metodologie da applicare per la determinazione del valore finale.

Poiché nel caso ih esame la stima & riferita ad un appartamento per civile abitazione, ho
determinato il valore di mercato adottando i seguenti metodi:

= Stima sintetica comparativa in base al valore di mercato;
Al risulta_to finale.saranno infine applicati dei coefficienti di differenziazione che permetteranno

di correggere la quotazlone medla ottenuta tenendo conto delle reali caratteristiche degli
immobili ' '

Stlma smtetlca comparatwa in base al valore di mercato

Per determinare i! probabile valore di mercato dell'appartamento, ho adottato la stima “sintetica
comparativa”, assumendo quale unita di consistenza, “il metro quadrato” riferito alla “superficie
commerciale o vendibile” dellimmobile.

Tale parametro & generalmente adottato nelle libere contrattazioni di compravendita, si utilizza
in sedé- fiscale e comprende, oltre alla “superficie utile netta” anche quella occupata dalle
murature interne, .dai pilastri portanti, dall'intero spessore dei muri perimetrali esterni, daila
meta dello spessore dei muri in comune con altre unitd confinanti o con parti comuni
condominiali negli edifici plurifamiliari. In pratica si calcola la superficie commerciale sulla base
di quanto stabilito dal DPR n.138/98, allegato C, e dai criteri fissati dalla norma UNI
10750:2005.

Seéondo recenti studi effettuati in materia di estimo, la superficie commerciale di un immobile si
ottiene aggiungendo alla “superficie utile netta” un’incidenza pari al 16,96%.

Tale percentuale tiene conto della superficie occupata dai muri interni, compresi i pilastri
portanti, 1a superficie dei vani porta e lo spessore dei muri perimetrali esterni.

Relativamente alle superfici oggetto di valutazione occorre inoltre précisare che non tutte

possono essere computate con lo stesso criterio di misurazione in quanto, quelle relative ad un’

locale coperto, si differenziano, per la loro utilita, dalle aree scoperte o semicoperte quali

possono essere i balconi, le balconate, i portici, etc.

ILCT.U 7
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In proposito, si app]icand i cosiddetti “coefficienti di destinazione” stabiliti dal DPR n.138/98 che
variano a seconda dell'utilita e delle caratteristiche che assume la superficie da valutare, per

cui, nel caso in esame:

- = la superficie utile netta del terrazzo con accesso diretto dai vani principali fino a 25 mq &
-stata conteggiata previa applicazione del coefficiente riduttivo pari a 0,25, mentre quella

. eccedente sara moltiplicata per un coefficiente riduttivo pari a 0.10;
Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi descritti; [a superficie commerciale dellunita immobiliare

oggetto di stima & stata cdmputata come segue:

superficie corivenzionale coperta appartamento

superficie coefficiente “ s_uperfici_e

utile nefta Codi’ convenzionale
(ma) destinazione {mq)
appartamento 45.20 1.00 | 45.20

l.a superficie totale convenzionale coperta & pari a 45.20 mq. Aggiungendo ad essa l'incidenza
percentuale dei muri interni ed esterni pari al 16,96% si ottiene il valore della superficie

commerdiale coperta nella misura di.52.87 mq. .-

supetficie convenzionale scopeiia

superficie coefficiente. . superficie
utile netta di convengionale
(mq) destinazione (mq)
terrazzo 30.00 =
25.00 + 0.25 6.25
5.00 0.10 0.50

La superficie totale convenzionale scoperta € pari a 6.75 mq.

In definitiva la superficie commerciale totale dell'unita immobiliare & pari a 59.62 mgq.

ILC.T.U 8
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La supetficie commerciale totale della cantinola & pari a 20.00 mg, mentre quella del box & pari
admag..

La stima sintetica & stata effettuata dopo aver esperito le dovute indagini di mercato presso le
agenzie immobiliari della zona, dopo aver consuitato le pubblicazioni di settore e dopo aver
reperito i da_ti presso 'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio.

In quesfo modo s‘f'ri.cava un valore medio di mercato che non tiene conto delle caratteristiche
intrinseche- dellimmobile oggetto di stima: per tale ragione occorre moltiplicare il valore unitario
medio per dei coefficienti correttivi (maggioti o minori dellunitd), detti coefficienti di
differenzi.a_zi,one, che permettono di correggere le quotazioni medie di mercato.

| coefficienti da adottare nel caso specifico sono: relativi prevalentemente all'ubicazione
dellimmobile, alla vetustd, al livello di piano, alle finiture, allesposizione, alla conformita
urbanistica, all'orientamento.
In virtts di quanto sopra, tenuto conto che
= le agenzie di zona accreditate (Tecnocasa SpA) riferiscono, in condizioni ordinarie, di
un. valore medio di mercafo in San Prisco (Cas_gft.a)- .al_la via Dello Spoft pari a 1,000
€/m” per limmobile e pari a 500.00 €/m2 per il box o la cantinola:
= che ['Osservatorio del Mercato Immobiliare-del’Agenzia del Territorio per il comune di
San Prisco (Caserta), per abitazioni di tip,é; civile in zona periferica, un valore di mercato
unitario medio pari a 1.075 €/m? (min.900 €/m? — max 1.250 €/m?): mentre per i box pari
2 572.50 €/m2 (min. 475 €/m’ — max €/m” 870) o ,
e del coefficlent] di,differenz_iazion_e_ prima richiamati si ritiene congruo, per il bene oggetto di
stima, un Valore unitario pari a 1.000 €/m? per I'immobile e pari a 500.00 €Im2.per il box e la

cantinola,

II'valore di mercato degli immobili desunto con la stima sintetico comparativa diviene pari a:

appartamento: 1 000 €/m? X 59.62 M cupartice commersialsy = € 59 615.92
cantinola: 500.00€/m2 x § m2(superficie commerciale) = € 2 500.00
box: 500.00€/m2 x 20 m2(superficie commerciale) = € 10 000.00

Dunque il valore di mercato dei tre cespiti di cui sopra ammonta in cifra tonda ad

€ 72 000.00.

ILCT.U 9
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3.2 Risposte ai consulenti tecnici di parte.

Inviai via email la bozza de_.I_La_LelaziQne_alle_p_a,r_ti_i.bg,i.gr_nn 19 settembre 2012 ed. attesi

osservazioni alla stessa nei termini stabiliti dalla S.V.I.
Nessuna nota alla relazione prevenne presso il mio studio.

4 CONCLUSIONI

Nel rassegnare la presente relazione, ringrazio la S.V.1. per la fiducia accordatami e ribadisco

ulteriorrr}ent_e le conclusioni alle q_uali_so,no: giunta:

__) [ CeSpItl oggetto del presente giudizio, come rlportatl nell’ allegata planimetria catastale,
sono Individuati aE N.C.E.U. dai seguen’u dati e con i confini accertati in sede di
sopraliiogo:

- - appartamento:sito:in San Prisco alta via Dello Sport, ubicato al secondo piano, riportato
nel NCEU di detto comune al foglio 6, particella 5245, sub 9, cat. A/2, classe 3 rendita
Euro 277.60; _

- locale cantinola ubicato al piano seminterrato dello stéSso fabbricato, contraddistinto nel
NCEU di detto comune al foglio 6, particella 5245, sub 27, cat. C/2, classe 2, rendita
Euro 12.14; |

- locale garage ubicato al piano seminterrato sempre dello stesso fabbricato,
contraddistinto nel NCEU di detto comurié al foglio 6, particella 5245, sub 22, cat. C/6,
classe 4, rendita Euro 48.55.

2} Il confronto tra i dati catastali e i dati rilevatj in loco evidenziano alcune difformita.

Dagli accertamenti effettuati, nonché dalle risultanze dei rilievi eseguiti durante le
operazioni peritali € emerso che il bene non risulta regolarmente accatastato per il taglio
della tompagnatura di divisione tra la cucina/veranda e i soggiorno, per l'assenza in
planimetria della veranda cucina, per la forma esterna del terrazzo e per il taglio e per la
forma della tompagnatura di divisione fra la camera da letto e il vano
ingresso/soggiorno: dunque la planimetria dell'appartamento non & aggiornata.

Inoltre bisogna anche verificare la legittimita urbanistica di tali difformita, analizzando la
concessione edilizia n. 62 del 2 dicembre 1996 & successiva variante n. 25 del 18
marzo 1998 rilasciate dal comune di San Prisco, per la costruzione del fabbricato in

guestione.
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3) Viste le caratteristiche del bene oggetto del presente giudizio e cioé: un'unica particella
catastale, dimensioni medie dellappartamento, nonché conformazione tale da non

renderlo comodamente divisibile, si ritiene il bene non divisibile.
4) |l valore di mercato degli immobili desunto con la stima sintetico comparativa diviene ‘
pari a: -G AR 'i

'appart_amento: 1000 €/m2 x 59.62 m2(superficie commerciale) = € 59 615.92
cantinola: 500.006/m2 x 5 m2(superficie commerf:'iale) = € 2 500.00
box:  500.00€/m2 x 20 m2(superficie commerciale) = € 10 000.00

Dunque il valore di mercato dei tre cespiti di cui sopra ammonta in cifra tonda ad
€ 72 000.00.

Napoli, 05 ottobre 2012
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