TRIBUNALE CIVILE DI NAFPOLI

7° Sezione Civile -~ Fallimentare
TI1l.mo sig. G. D. dott.ssa A. Tabarro
Procedura fallimentare n. 211/2008
Fallimento: NS

Relazione di Consulenza Tecnica
Io sottoscritto arch. Manfredi Torelli nominato
Consulente Tecnico dfUfficio nel procedimento in
epigrafe; ho fissato un primo sopralluogo, dandone
preavviso a mezzc lettera R.A. S D D D
G G SIS S, oo il giorno
25/05/11 alle ore 10.30 presso gli immobili oggetto
di perizia; durante 1’'accesso, alla presenza del
S B - dcl Curatcore Fallimentare rag. Paclo
Evangelista, ho proceduto ad una ricognizione dei
beni oggetto di wvalutazione, effettuandone un ri-
lievo fotografico, nella medesima sede il D S
@ h: prodotto alcune planimetrie dei beni. A con-
clusione ho fissato un secondo accessoc per il gior-
no 1° giugno 2011 alle ore 10,00,
Il giornoc 1° giugno all’ora prefissata mi sono di
nuovo recato in Villaricca, sede S BB -
guesta wvelta alla sola presenza B D S

ho proceduto al rilievo metrico e fotografico del

fabbricato adibito ad uffici; durante tale sopral-
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lucge il S B "> prodotto altre planimetrie

e ortofotec dei lucghi, nonché copia di dichiarazio-

ne di sito di interesse Naziocnale ai sensi del DM

10/01/2000 da parte del Commissariato Straordinario

per l’emergenza rifiuti in Campania; un ulteriore

sopralluogo, previo comunicazione () D G :

mezzo lettera raccomandata A.R., ho stabilito e

svolto in data 25 luglio 2011 alle ore 10.00 per

effettuare verifiche su alcuni documenti relativi
al terreni e di alcune misure rilevare gli altri
manufatti nel piazzale; (D D S corc da
verbale, si & impegnato a fornire documenti relati-

vi ai beni, ad oggi, ha provveduto solc parzial-

mente in tal senso, non avendo - ancora fornito co-

pia del decreto di esproprio di un terrenc da parte
del Commissariato Straordinario per 1’Emergenza Ri-

fiuti in Campania f{all. 1).

Di seguito riporto i quesiti posti, in particolare

si chiede:

a. la precisa identificazione dei beni oggetto
della vendita con indicazione di almeno tre
confini e la formazione, ove opportuno, di pin
lotti per 1la vendita, identificando i nuovi
confinli e provvedendo, ove necessarioco e previa

auteorizzazione del giudice, alla realizzazione
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del frazionamento, allegandeo alla relazione e-
stimativa 1 tipi debitamente approvati dall'Uf-
ficio Tecnico Erariale;

b. l'esatta elencazione, descrizione ed individua-
zione dei beni componenti ciascun lotto, della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubica-
zione f(cittad, via, numerc civico, piano, even-
tuale numero internc), degli accessi, dei con-
fini e dei dati catastali, delle eventuali per-
tinenze e accessori, degli eventuali millesimi
di parti comuni, indicando anche il contesto in
cui essi si trovane, le caratteristiche e 1la
destinazicone della zona e dei servizi da essa
offerti, le caratteristiche delle zone confi-
nanti. Con riferimentc al singolo bene, verran-
no indicate eventualli dotazioni condominiali
{es. posti auto comuni, giardinoc ecc.), la ti-
pologia, l1'altezza interna utile, la composi-
zione interna, la superficie netta, il coeffi-
ciente wutilizzato ai fini della determinazione
della superficie commerciale, la superficie
commerciale medesima, 1'esposizione, le condi-
zioni di manutenzione, le caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche interne

di ciascun immobile, precisando per ciascun e-
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lemento 1l'attuale state di manutenzione e - per
gli impianti - la loro rispondenza alla vigente
normativa e, in casoc contrario, 1 costi neces-
sari al loreo adeguamento;

c. Ila  identificazione <catastale dell'immobile,
previo accertamento dell'esatta rispondenza dei
dati specificati con le risultanze catastali,
eseguendo le variazioni che fossero necessarie
per 1'aggiornamento del catasto. Acquisende la
relativa scheda ovvero predisponendola ove man-
cante; provvedendo altresi, in caso di diffor-
mitd o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione;

d. 1l1'indicazione, sulla scorta della relazione no-
tarile, di tutti passaggi di proprieta relativi
al beni pignorati Iintervenuti fra la trascri-
zione della sentenza dichiarativa di fallimento
e, a4 ritroso, 11 primo passaggio di proprieta
anteriore al ventennio che precede la stessa,
segnalando anche tuttl 1 frazionamenti e le va-
riazioni catastali via via eseguitl e specifi-
cando, esattamente, su quale ex particella di
terreno insistano 1 manufatti subastati;

e. la verifica della regolaritd dei beni sotto il

profilo urbanistico, indicando in guale epoca
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fu realizzato 1'immobile, gli estremi del prov-
vedimento autorizzatorio, la rispondenza della
costruzione alle previsioni del provvedimento
medesimo, e segnalando, anche graficamente, le
eventuali difformitd e medifiche e gli estremi
degli atti autorizzativi, In caso di esistenza
di opere abusive, 1'esperto verifichera 1'even-
tuale avvenuta presentazione di istanze di con-
done, precisande lo stateo della procedura, e
valutera la conformitda del fabbricate al pro-
getto proposte, segnalande, anche graficamente,
le eventuali differmita. Verifichera, inoltre,
ai fini della domanda in sanatoria che 1'aggiu-
dicatario potra eventualmente presentare, se
gli immeobili pignorati si trovino o meno nelle
condizieni previste dall'art. 40 comma 6 o
dall'art. 17 comma 5 della legge n. 47/1985 e
successive modifiche, e chiarira, quindi, se i
cespiti medesimi siano o menc sanabili, indi-
cando, previa assunzione delle opportune infor-
mazioni presso gli uffici comunali competenti,
i relativi costi. Ove 1'abuseo non sia in alcun
mode sanabile, quantifichera gli oneri economi-
cl necessari per 1l'eliminazicne dellc stesso.

Infine, verifichera 1'esistenza della dichiara-
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zione di agibilitd dei beni, previa acquisizio-
ne o aggiornamento del certificato di destina-
zione urbanistica previsto dalla vigente norma-
tiva;

f. 1l'indicazione dello state di pessesso degli im-
mobili, precisande se occupati dal debitore o
da terzi e, in quest'ultime casco, a che titolo.
Ove essi sianc occupati in base ad un contratto
di affitte o locazione, verifichi la data di
registrazione, la data di scadenza per 1'even-
tuale disdetta, 1I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in
corso per il rilascio;

g. la specificazione dei vincoli ed oneri giuridi-
ci gravanti sul bene, anche di natura condomi-
niale, distinguendo e indicande in sezioni se-
parate quelli che resteranno a carico dell'ac-
quirente e quelli che saranno invece cancellati
o regolarizzati dalla procedura:

h. 1le infermazioni acquisite concernenti:

. i'importo annuo delle spese fisse di ge-
stione o© manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie);

. eventuall spese straocrdinarie gia delibe-

rate ma non ancora scadute;
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. eventuall spese condominiali scadute non
pagate negli wultimi due anni anteriori alla da-
ta della perizia;,

. eventuali cause in corso;

i. la valutazione compleggiva dei beni, indicando
distintamente e in separatl paragrafi i criteri
di stima vtilizzati, le fontl delle informazio-
ni utilizzate per la stima ed 1l calcolc delle
superfici per ciascun immobile, con indicazione
della superficie commerciale, del valore al mgqg,
del valore teotale; saranno esposti altresi ana-
liticamente gli adeguamenti e le correzioni
della stima, precisando tali adeguamenti in ma-
niera distinta per gli oneri di regolarizzazio-
ne urbanistica, lo stateo d'usec e manutenzione,
lo stato di possesso, 1 vincoll ed oneri giuri-
dici non eliminabili dalla procedura (domande
giudiziali, convenzionl matrimeoniali o atti di
assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d'use), nonché per e-
ventuali spese condominiali insolute; si indi-
chera, quindi, il valore finale del bene, al
netto di tali decurtazioni e correzioni;

j. nel caso sl tratti di quota indivisa, sara e-

spressa anche la valutazione della sola quota,
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tenendo conto della maggicor difficolta di ven-
dita per le guote indivise; si preciserd infine
se il bene risulti comodamente divisibile, i-
dentificando, in caso affermativo, le parti che
potrebberc essere separate in favore della pro-
cedura.

Di seguito riporto le risposte ai quesiti posti:

a. I beni oggetto di stima dai documenti in nostro
possesso e dai sopralluoghi effettuati risulta-
no i seguenti:

- Beni in Villaricca:

l. Complesso immcbiliare consistente in fab-
bricato per uffici e annessa copertura per
pesa autocarri, alloggio custode, cabina
elettrica, officina manutenzione veicoli
(distributore carburante e lavaggio), 2
tettoie oggl usate per stoccaggio materia-
li in origine destinate a parcheggio e a
autocarrozzeria (all.7 - Tav. 1), il tutto
all’interno di un area recintata di are 90
ca 35, con accesso dalla wvia Ripuaria n.
20 e confinante a Nord con il NG
7 7 1 X J X J
S S C Est (D 6 ;B
T GED G S I G
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so (Fg 5 p.lle 342, 346) e ad Ovest con
G D N ® (fol. S p.lla
15). (all.ti n2 e n5)

2. Terreno di ha 6 are 57 ca 20 con accessc
dal preclungamentc ) D GO D
G B - cui confina  a
Nord e confinante ad Est D D O
G @ (Fgl 5 plla 17), a sSud D
Al D b & N
G O N & s ol S p.lla
16), proprieta (D D N D
GRS D B (Fcl 5 p.lle nn. 24,
134, 133, 30), D DD
G S G D ¢ IS
{Fgl 5 p.lla 264), proprietd
G G D O G (gl S
p-11a 161), G TS D
(Fgl 5 p.lla 317), (N G
Francesco (Fgl 5 p.lle 32 ,163) e ad QOvest
con le proprieta (N G § D
(Fgl 5 p.lla 19%94), proprieta ) D
G SN SR (Fl 5 p.lla
193), proprieta D D
X X N N |
D G D N D
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G S S . (ol 5 plla
474), e proprieta

({Fgl 5 p.1lla 658). (all.ti n2,nb5)

- Beni in Giugliano in Campania:

3. Terreno di superficie are 61 ca 80, loca-
lita Mandette, con accesso da strada rea-
lizzata dal Commissariato Straordinario
per l’emergenza Rifiuti in Campania per
raggiungere il proprio impianto di stoc-
caggio, strada che incrocia la wviabilita
principale laddove la via Camaldoli prende
il nome di wvia Ripuaria e confinante a
nord con le proprieta D S B
IS SRS @S (gl 70 p.1la o
79) e proprieta (D G SN GO
S E gl 70 p.lla n. 148},
ad est proprieta D S D
S & D s (. 0 p.lla n.
148) e con le strada realizzata dal Com-
missariatc straordinario per 1’emergenza
rifiuti in Campania, a sud proprieta SR
T GUENE S D & D

(Fgl 70 p.lle 152 e 93) e ad ovest con

proprieta (i) SN SEEED © G
@G (Fgl 70 p.lla 37). (all.ti n3, nS5)

10

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



4. Terreno, in localita Settecainati, di su-
perficie ha 1 are 89 ca 84 con accesso da
strada interpoderale, che incrocia la via
Ripuaria, confinante a nord con le pro-
prieta D B (ol 74 p.lla
475), proprieta (I GENS O D
@ ol 74 p.lla 476) e proprieta NN
S ol ‘4 p.lla 477), ad est con
le proprieta D B (Fol 74
p.lla 497) e propriecta (D @ (Fcgl 74
p.1lla 49%96), a sud con le proprietiiEE
G G @ G gl /4 p.lla nn.
17) e proprieta Hillill NS @ SN BN
8l (gl 74 p.lla 503) e ad ovest con
proprieta I GNNNE € D
(Fgl 74 p.lla 78).{all. n4,n5)

I beni, cosi come elencati, costituiscono di
per sé lotti separati, pertanto non & necessa-
rio procedere ad ulteriori divisioni.
b. L’elencazione dei beni seguira 1" ordine seguil-
to al punto precedente pertanto abbiamo:
1. Complesso immobiliare in Villaricca. (NA),
alla via Ripuaria 20 costituito da:
- Piazzale recintate con muro in mattoni di

tufo e dotato di cancello d’ingresso car-

11
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rabile sulla wvia Ripuaria n. 20, tale da
consentire l'accesso a veicoli industria-
li, 1l'intera superficie & pavimentata con
asfaltatura stradale. La superficie com-
plessiva & pari a ha 90,35; Catastalmente
cosl individuato: Catasto Terreni - Comu-
ne Villaricca - Foglio 5 - Particella n,

617, Ente Urbano (all.ll) i confini sono:

a Nord D D BN 2d -st
via Ripuaria a sud proprietd D SN
S = ad ovest proprieta (-

- Fabbricato per uffici su due piani pianc
rialzato e piano seminterrato, posiziona-
to all’incirca al centro del lotto e con
accesso dal piazzale stesso; catastalmen-
te censito al NCEU del Comune di Villa~
ricca al Fgl 5 p.lla 617 sub 1 e Fgl 5
p.lla 449 {(all.n 5, nll, n7, n8, n9). Il
Pianc rialzato ha una superficie lorda di
m? 202,80, una sup. utile m? 167,40 ed una
altezza interna di m 2,90, mentre 1l se-
minterrato ha una sup. lorda di m°

170,78, wuna sup. utile di o 146,28 ed

una altezza di m 2,80,

I1 fabbricatec, realizzato con una strut-

12

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



tura intelaiata in conglomerato cementi-
zio armato, ha tompagnature esterne in
mattoni e tramezzature interne che divi-
dono gli ambienti (foto 1,2}.

Al Pianc rialzato, a cui si accede me-
diante scala in ferro direttamente dal
piazzale, troviamo 1l’ingresso, un corri-
doio di distribuzione e, sulla destra, la
sala per riunicni, sul lato sinistro e
sul lato opposto all’ingresso abbiamo gli
uffici, in posizione centrale 1 servizi
igienici e in fondo al corridoio un pic-
colo magazzino (foto 3,4,5); alla fine
del corridoic, attraverso una piccola
scala in ferro, si accede ad un pesa per
veicoli industriali attigua al fabbricato
stesso protetta da una copertura in la-
miera grecata a sua volta sorretta da una
struttura in ferro delle dimensioni di m
17,50%x9,00 per una superficie di mg
157,50. Con accesso dal piazzale esterno,
attraverso un'altra scala in ferro e dal
lato opposto allfingresso principale, ab-
biamo una grande sala, destinata alla

mensa, ed infine la scala che conduce al

13
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piano inferiore.

Agli ambienti al pianc inferiore, come
gia detto, si accede da una scala inter-
na; tale piano & destinato ai servizi
per il personale; alla fine della scala
abbiamo un ampio locale che conduce ad un
magazzino, ad un piccolo locale per la
centralina termica ed allo spogliatoio,
da quest’ultimo si accede alle docce ed
ai servizi igienici.

I locali al piano rialzato sono dotati di
infissi esterni in alluminio anodizzato
preverniciato di tipo scorrevole, quelli
al piano inferiore di infissi esterni in
ferro.

La dotazione di impianti & di tipo ordi-
nario, impianto elettrico, idrico-
sanitario, citefonico, telefoni-
co/trasmissione dati ecc.. Al piano supe-
riore, nei locali ufficio e sala riunioni
abbiamc alcuni climatizzatori; negli
stessi lecali infine abbiamo pavimenti in
granitc e porte in legno, di cui alcune
vetrate. Negli altri locali, i1 pavimenti

sono di tipo piu corrente come anche gli

14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



infissi interni.

Lo stato generale di manutenzicne & da
ccnsiderarsi buono, anche in quei locali
che risultano da tempo inutilizzati, di-
fatti non risultano segni di deteriocra-
mento, né degli impianti, né delle strut-
ture stesse.

Dal raffronto tra le planimetrie presen-
tate al comune per il condono e catastali
e quanto rilevato, si evidenzianc alcuna
differenze nella distribuzione interna,
che comunque non interferiscono con le
volumetrie e 1 parametri urbanistici,
pertanto facilmente sanabili (all. n?7 -
Tav. 6, all. n8 e n9)

- Alloggio custode {fcto 6,7), posto alla
fine della rampa di accesso al piazzale,
anche guesto su due livelli, ossia un pi-
ano terra e pianc 19, ciascuno con una
superficie lorda di mg 22,50 ed una netta
di mgq 18,06. I due piani hannc ingressoc
indipendente, al plano terra si accede da
una porta che da direttamente al piazza-
le, mentre al piano superiore si accede

mediante una scala esterna in ferro ed un

15
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piccole ballatoio. La struttura del fab-
bricatc €& in conglomerato cementizic ar-
mato e chiusc da tompagnature esterne. Le
facciate esterne presentano ampi infissi
in alluminio anodizzate preverniciato di
tipo scorrevole, la dotazione di impianti
& costituita da impianto elettrico e ci-
tofonico (all.7 - Tav. 3}.

- Cabina elettrica (foto 10) ospitante le
apparecchiature necessarie alla fornitura
elettrica delle macchine utilizzate per
le lavorazioni; posta nel piazzale retro-
stante agli uffici e a ridosso del muro
di confine ad est e, avendo dimensioni
pari a m 14,70x4,40, occupa una superfi-
cle di circa mg €4,50. Il manufatto & re-
alizzatoc in mattoni, con copertura in la-
miera grecata, ha infissi in metallo e
risulta diviso in tre locali; 11 locale
centrale & dotato di impianto di clima-

tizzazione per il raffreddamento delle

apparecchlature utilizzate {all. 7 - Tav.
3)
- Nell’area del plazzale antistante

l'edificio destinato ad uffici abbiamo

16
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una tetteoia di copertura (foto 8) in la-
miera grecata, originariamente destinata
a parcheggio oggi utilizzata per stoccag-
gio materiali, sorretta da una struttura
in metallec e sita lungo il muro di cinta,
lato sud. La superficie coperta misura
circa m 35,00x11,00 per una superficie
totale di m? 385,00 (all.7 - Tav. 2}, dal
raffronto tra il grafico e la foto si ve-
de che, in questfultima, c¢’¢ una campata
in menc (fecte 8).

- Officina per la picceola manutenzicone deil
mezzl (lavaggio e distributore carburan-
te) e depecsite materiale (fete 9), anche
questc manufatto & retto da una struttu-
ra metallica ed ha coperture in lamiera
grecata mentre le pareti longitudinali
che delimitanc la parte officina sono in
materiale plastico; tra l1’'officina ed il
mure di cinta, vi senc una serie di leca-
11 di servizio in muratura. ©Officina e
annessi sonc posizicnati all’interno del
lotto nel pressi dell‘edificio per uffici
lunge il mure di recinzicne latec sud. La

copertura e l'cfficina misuranc m

17
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20,00x18,30, 1 locali di servizio hanno

dimensioni di m 16,10 x 4,45 e terminano

verso 1l piazzale con una piccola tetto-
ia. Riassumendo l'area cofficina copre un
superficie di m? 366,00, mentre i locali

in muratura coprono una superficie di m’
71,65 (all. 7 - Tav.4 e Tav, 6/A)

- Tettoia di copertura {(foto 11}, con
struttura in metallc e lamiera grecata,
per stoccaggio materiali posiziconata alle
spalle della officina lungo i muri di
confine a sud e ad ovest; guest’ultima
copre una ulteriocre superficie di circa
m’ 166,75 (all, 7 - tav. 7).

2, Terreno con accesso dalla via vicinale Sca-
lazapecora (foto 12, 13) della consistenza
di ha & are 57 ca 75; catastalmente censito
al Catasto Terreni del Comune di Villaricca
- Foglio 5 - Particelle nn* 5, 6, 7, 8, 10,
11, 14, 19, 20, 21, 85, 87, 127, 128, 129,
131, 132, 155; (della p.lla 6 si allega vi-
sura catastale ncn essendo riportata
nell’elence delle particelle nella wvisura di
tutti i beni - all. nl2) confina a nord con

la via Scalzapecora, ad est con proprieta

18
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4 B e : sud con preoprietd D G
.z 2 X X 1 XX ]
D & B rorricta (D D 6B
S A D N
G N D
SIS ® EEEES oroprict: G GED
G S D @ BN roprieta
SN G c  croprict: NN
B = 2d ovest con le proprieta R
G D & N o:opricta @I ENTEN
G S B $ roprieta

S < con proprieta Comune di Villaricea.
Tale appezzamentc di terreno & stato utiliz-
zato gquale discarica per i rifiuti solidi
urbani, ormai esaurita; la discarica era
stata realizzata all’interno di una cava di
pozzolana giunta alla fine del suo ciclo
produttivo. Una wvolta cessata 1’attivita
della discarica D @ ha dovuto provve-
dere alla sua messa in sicurezza, tra le o-
pere necessarie ha realizzato un impianto

per il controllo e recupero dei gas prodotti

19
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dalla fermentazione dei rifiuti, oramai an-
che tale attivita si & esaurita essendosi i
esauriti i gas prodotti e 1lfimpianto, wvuoil
per la cessazicne delle attivita di estra-
zione, vuoi per la cessata attivita
S B s ¢ deteriorato, anche a se-
guito di furti subiti (foto 12}. Le attivita
nella discarica sono cessate nell’anno 1993,
per quel che riguarda gli obblighi successi-
vi alla cessazione dell’attivitd trova chia-
rimento nella risposta al quesito relativo
ai wvincoli esistenti sui beni (lettera g}
{all. n2, nb).

3. Terreno 1in Giugliano in Campania, localita
Mandette (foto 14), della consistenza di are
6l ca 80, censito al Catasto Terreni del Co-
mune di Giugliane in Campania - Foglio 70 -
Particelle nn' 92, 150; ritengo necessario
precisare che nella relazione notarile si
trova menzionata anche la particella 131
dellc stesso Foglic 70 (all. nl3), tale par-
ticella in realtd e stata espropriata dal
Commissariato Stracrdinaric per 1'Emergenza
Rifiuti in Campania per allargare la strada

e consentire il transito del mezzi diretti
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ad un impianto di sua gestione; purtroppo,
vista la cessata attivita del suddetto Com-
missariato, nonostante le ricerche effettua-
te, anche presso la stessa |l @ non ho
potuto avere documentazione di cid tuttavia
ho potuto costatare di persona, durante uno
deil soprallucoghi effettuati, che la strada &
stata realmente allargata e wvi transitano
mezzi diretti all’impianto del Commissaria-
to. L'accesso a gquesta terrenc avviene dalla
strada preesistente, e successivamente al-
largata dal Commissariato Straordinaric per
1’Emergenza Rifiuti in Campania, che inizia
laddove la via Camaldoli assume il nome di
via Ripuaria, formando un incrocic con
guest’ultima. I confini sono a nord proprie-
ta CEE S O S G G
@l < proprieta (D D G D
O S :d st S D D
G G S - D i : c in fi-
ne con la stessa strada del Commissariato
Straordinario, a Sud S S S
S G D O D e c 2d Ovest
con propriets () GEEEEEE GENEN © D

@B ]l tcrreno consiste in una cava di
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pczzolana dismessa neli decenni addietro e,
nelle intenzioni di (NI @ @ da destinare
a discarica per i rifiuti solidi urbani una
volta esaurito 1’impianto di Villaricca,
nella realta tale discarica non & mai entra-
ta in funzione rimanendo un cratere vucto
nel terrenc (all. n3, n3).

4. Appezzamentc di terrenc in Giuglianec in Cam-
pania - localita Settecainati (foto 15},
della consistenza di ha 1 are 8% ca 84, an-
che questo censitoc al Catasto Terreni di
Giugliane in Campania - Foglio 74 - Parti-
celle nn' 79, 23B L’accessc al terreno av-
viene da strada interpoderale con inizio
dalla via Ripuaria e confinante a Nord con
le proprieta D S r:cprieta
I G c SIS © oropricta GEEED
G B < Est con le proprietd
D R - proprieta (D GEED -
Sud con le proprietd S O -
S < propricta D D - G
S - 2d Cvest con proprieta S
O & B L >2rrezzamento di ter-
reno di cuil al presente puntc & parte di una

ben pill consistente area occupata da una
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grossa cava di pozzolana esaurita e destina-
ta, anche gquesta, ad ospitare una discarica
per i rifiuti sclidi urbani, tuttavia, anche
in questo caso, come in quello precedente,
tale attivitd non & mai stata esercitata
{all. n4, n5).
c. Gli identificativi degli immobili in forma sin-
tetica sono i seguenti:
1. Complesso immobiliare in Villaricca
-Piazzale: censito al Catasto Terreni
del Comune di Vvillaricca - Foglio 5
- Particella n. 617 Ente Urbano
(all. nll).
- Fabbricato uffici: Censito al NCEU
del Comune di Villaricca - Foglio 5
— Particella 617 sub 1 e Particella
449 (all. nll, n6). Dal raffronto
tra le planimetrie catastali del
fabbricato e il rilievo da me effet-
tuato, risultano lievi difformitd
nelle distribuzioni interne degli
ambienti, tuttavia tall difformita
non influisconc sui wvalori della
rendita catastale rimanendo identi-

che le superfici del fabbricato.
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2. Appezzamentoc di Terreno in Villaricca via
vicinale Scalzapecora: Censito al Catasto
Terrenl del Comune di villaricca -~ Foglio
5 - Particelle nn* 5, 6, 7, 8, 10, 11,
14, 19, 20, 21, 85, 57, 127, 128, 129,
131, 132, 155. Non essendo ripeortata
nell’elenco di tutte le particelle cata-
stali, di propriet2 (VD B la n ©
ne allego visura catastale, essendo que-
sta regolarmente registrata a nome della
fallita {(all. n2}.

3. Appezzamentoe di terreno in Giugliano in
Campania, localita Mandette, censito al

Catasto Terreni del Comune di Giugliano

i

in Campania - Feglio 70 - Particelle nn
92, 150. La particella 155 risulta espro-
priata sebbene compaia nella relazione
notarile (all. n3).

4. Appezzamento di terreno in Giugliane in
Campania - localita Settecainati - censi-
tc al Catasto Terreni del Comune di Giu-
gliano in Campania - Foglio 74 - Parti-
celle nn* 79, 238. Per quest’ultima par-
ticella, avendo appresc dalla Relazione

ipotecaria ventennale che ne risultava
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omessa la voltura, ho provveduto a ag-
giornare il catasto procedendo alla ope-
razione di preallineamento in quanto,
dalla copia conforme dell’atto di acqui-
sto ottenuta dall’Archivio Notarile di
Napoli ho costatato che la voltura era
stata presentata a suo tempo, pertanto
alla presente relazione ho allegato visu-
ra catastale attestante 1’attuale inte-
stazione (all. nl4d}.

d. Passaggi di proprieta relativi ai beni pignora-

ti:

1. Suole in Villaricca su cu sorgono uffici
e stabilimento: pervenuto alla il G
S G D D B con atto
del notaio Enrico Licenziati di Napoli
del 18 dicembre 1987 trascritto 1711 gen-
naio 1988 ai nn' 1015/791 acquisto da
S

2. Appezzamento di terreno in Villaricca -
via vicinale Scalazapecora: tutte le par-
ticelle sono censite in Catasto Terreni
Comune di Villaricca - Foglio 5:

- P.lla 6 pervenuta allz D @G -on

atto di acquisto, Notaio Ida
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D' Ambrosic di Napoli del 10 marzo
1992 trascritte il 1° aprile 1992 ai
nn® 14103/11241, dai coniugi in co-
municne legale N D O
2

- P.lla 85 pervenuta alla D O
con atto di acquisto, Notaic Ida
D'Ambrosic di Napoli del 24 gennaio

1992 trascritto il 28 febbraio 19592

ai nn' 9814/8143, da NN GO
G G & N O NN
8 8B : danti causa della
SN 8 -2 pervenuta in base ai
titoli: atto per notaic Giuseppina
Laino di Giugliano in Campania del
23 aprile 1939 trascritto il 26 mag-
gio 1959 ai nn' 20099/14692, col gua-
le la particella viene acguistata
per un mezzo ciascunco da S G
.2

Attc per notaio Pasquale Cante di
Aprilia del 26 ottobre 1991 tra-
scritto il 6 novembre 1991 ai nn’

36017/27628 e ai nn® 36618/27269,

con il quale la gquota di IS
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S 'icne attribuita a D
L

- P.lle 5, 7 , 8, 10, 11, 19, 20, 21,
87, 127, 128, 129, 131, 132, 155, 14
pervenute alla D B con atto di
acquisto, per notaio Ida D'Ambrosio
del 4 febbraio 1994 trascritto il 3
marzo 1994 ai nn' 6608/5284, dai co-
nivgi in comunicne legale (D
N
Gli stessi avevanc acquistato:
la particella 14 ccn atto per nctaio
Ida D'Ambrosic di Napoli del 14 di-
cembre 1990 trascritto il 10 gennaio
1991 ai nn' 1773/1581;
le particelle 5, 7, 127 con atto per
notaic Flavio Prattice del 10 maggio
1985 trascritto il 16 maggio ai nnt
13265/11036;
le particelle 8, 10, 11, 19, 20, 21,
87, 128, 129, 131, 132, 155 con atto
per notaio Aldo Guerra del 29 aprile
1983 trascritto il 5 maggio 1983 ai
nn* 13599/11588.

3. Appezzamento di terreno in Giuglianoc in

27

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Campania, localita Mandette, in Catasto
Terreni del Comune di Giugliano - Foglio
70 p.lle 92 - 150 - 151, pervenuto alla
D @ (al1'epoca S @D NN @D
@ con atto di acquisto, per neotalo Ida
D Ambrosio di Napoll del 5 dicembre 1989

i

trascrittoe il 4 gennaio 1990 ai nn
289/251, da G TN - S
S (- particella in Catasto Terreni -
Comune di Giugliano - Foglio 70 - p.lla
151, & stata espropriata dal Commissaria-
te Straordinarioc per 1'Emergenza Rifiuti
in Campania.
4. Appezzamento di terreno in Giugliano in
Campania, localita Settecainati:
La particella 79 ¢é pervenuta alla
societd D @ con atto di acqui-
sto, per notaio Ida D’Ambrosio di
Napoli del 5 marzo 1991 trascritto
il 3 aprile 1991 ai nn® 12996/10375
da (D G - D G
La particella 238 & pervenuta alla
societi D @ con atto di acqgui-
sto, per notaio Ida D’aAmbrosio di

Napoli del 24 gennaio 1992 rep. n.
2B

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



10898 trascritto il 24 febbraio 1992

ai nn' 9815/8144, da D T
G D S D
S S G N
L

Ai danti cavsa D BB -
particella era pervenuta con atto
per notaieo Vincenzo Golia di Santa
Maria Capua Vetere del 16 gennaio
1982 trascritto il 4 febbraio 1982
ai nn* 3068/2610.

e. Analizzo di seguite singclarmente ogni bene. -
Complesso immobiliare in Villaricca alla via Ri-
puaria n. 20, ccstituiteo dal sueclo su cui tro-
viame il piazzale, uffici e gli altri manufatti
di servizic; per i fabbricati sono state presen-
tate due domande di Condone Edilizio presso il
Ceomune di Villaricca, la prima Pret, n. 3821/85
ed una seconda Prot. n. 4830/93; entrambe hannceo
ricevute parere favorevele allfaccoglimento con
verbale n. 26 del 17/11/2003, il rilascic del
provvedimento veniva per¢ subordinato al saldo
dell’oblazione e degli oneri concessori, nonché
al Nulla Osta della Soprintendenza ai Beni Am-

bientali, ricadendoc i manufatti in zona socggetta
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ai wvincoli ex Legge 431/85, alla esibizione
dell’accatastamento e della perizia gilurata,
tutto cid veniva comunicato ad D @l con no-
ta del 31/10/2008 fissando un termine di gg. 90
per provvedere nel merito; non avendo
1’interessata provveduto alle integrazioni ri-
chieste, con una ulteriore nota del 19/04/2010
il Comune di Villaricca comunicava che le istan-
ze di Condono Edilizie venivanc respinte; infine
con una ulteriore nota del 23/04/2010 lo stesso
Comune comunicava alla D D l"avvio di
procedimento a loro carico ai sensi del D.P.R.
380/2001 {(all. nl5).

Prendendec attec della circostanza che le imposte
non versate che formano oggetto del ricorso di
fallimento decorrcno dall’annc 1990 in poi e dal
momento che la L. 47/85 all’art. 40 comma 6 e
successive modifiche afferma che le ragioni del
credito devono essere antecedenti alla emanazio-
ne della legge stessa e che tale termine viene
differito all’ultima legge sul condono edilizio,
Legge del 23 dicembre 1%%4 n. 724 pertanto suc-
cessiva alle ragioni del credito, senz’altroc ci
si potra avvalere di tale opportunita; conside-

rato gquanto sopra, ho provveduto ad informarmi,
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presso 1 competenti uffici del Comune, sulla
pessibilita di avvalersi delle istanze gia pre-
sentate ed approvate da parte
dell’aggiudicatario dei beni presentando
1’istanza entro il termine dei 120 giorni dalla
aggiudicazione stessa e avendo, ricevuto rispo-
sta affermativa, ho provveduto anche ad infor-
marmi sia in merito ai relativi oneri che risul-
tano i seguenti {all. nlé, nl7):

Oblazione: L 60.417.000 di cui risultano gia
versati L 7.000,000, pertantoc resta da saldare
la cifra di L 53.417.000 = € 27.587,58

Oneri Concessori: € 43.916,73

Su tali importi wvanno calcolati gli interessi
legali; per l’oblazicne decorrono dal 1° gennaio
1996 ad cggl e, come da allegata tabella, risul-
tano (all. nl8):
interessi legali oblazione:

€ 14.563,59
per gli oneri concessori gli interessi legali
decorrono dal 5 dicembre 2003 ad oggi e, dalla
takella allegata (all. 10}, risultano:
interessi legali oneri concessori:

€ 8.126,40

Pertanto sinteticamente avremo:
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Saldo Oblazione €|27.587,58

Interessi Oblazione €(14.563,59

Cneri Concessori €43.916,73

Interessi Oneri Concessori | € 8.126,40

Totale | €| 94.194,30

Per quanto concerne le piccole discrepanze tra
le planimetrie depositate in Comune per cttenere
il condonc e depositate al NCEU del Comune di
Villaricca per 1l’accatastamento e quanto rileva-
to, trattandesi di wvariazioni che riguardano una
diversa distribuzicne interna e non influiscono
sulle volumetrie e quindi sui parametri urbani-
stici, queste scno facilmente sanabili con una
semplice SCIA in sanatoria che comporta il paga-
mento di una sanzione pari a € 516,00 (art. com-
ma 1 - D.P.R. n. 380/2001).

In fine, come si evince dall’allegato Certifica-
to di destinaziocne urbanistica, 1’ area
dell’insediamento individuata da Comune di Vil-
laricca - Foglio 5 - p.lla 617 ricade, rispetto
al Piano Regolatore Generale vigente, in zona G
{zona d’interesse agrituristico) ed & soggetta a
vincolo ex art. 1, comma 1, lettera c L.431/85 e
s.m.i. {all, nl9).

- Appezzamento di terreno in Villariceca via vi-
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cinale Scalzapecora, discarica esaurita e sede
dellfimpianto di recupero dei gas prodotti dalla
fermentazione dei rifiuti solidi urbani;
quest’appezzamento, da certificato di destina-
zione urbanistica ricade parte in zona E (agri-
cola) del P.R.G. (Comune di Villaricca - Foglio
5 - p.1lle 5, 6, 7, 8, 10, 127, 128, 85, 11, 87,
129 e parte della p.lla 19} e parte in zona C2
(nuova Edilizia Economica e Popolare) del P.R.G.
(Comune Villaricca - Foglio 5 - p.lle 20, 21,
131, 132, 155 e parte della p.lla 19} (all.
nl9}.

- Appezzamento di terreno in Giugliane in Campa-
nia, localita Mandette: dal Certificato di Veri-
dicita C€4879735/2011, rilasciato dal Comune di
Giugliano in Campania, risulta che 1’area ricade
interamente in zona E/1 (Zona Agricola Normale)
del vigente Piano Regolatore Generale ({(all. n
207} .

- Appezzamento di terreno in Giugliane in Campa-
nia, localita Settecainati: dal Certificato di
Veridicita €4879735/2011, rilasciatoc dal Comune
di Giugliano in Campania, risulta che 1l’area ri-
cade interamente in zona E/1 (Zona Agricela Nor-

male) del vigente Piano Regolatore Generale, ta-
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le area, inocltre, ricade tra le aree sottoposte
a Rischio Idrogeolegico cosl come individuato
dal Comitato di Bacino Nord Occidentale della
Campania (all. n 20).

£f. Tutti gli immobili sono detenuti da D B
ad eccezione del complesso immobiliare in Villa-
ricca alla via Ripuaria 20, costituito dal piaz-
zale, uffici e depositi; tale complesso immobi-
liare & stato concesso in locazicne alla D
@ con contratto della durata di 6 anni a par-
tire dal 10 1luglic 2007 e fino al 10 1luglio
2013, contratto registratc presso 1'Agenzia del-
le Entrate di aAversa al n. D @5 S B
S - di cui si allega copia (all. n 21).

g. Oltre ai vincoli di natura urbanistica per gli
appezzamenti di terreno, argomento di guesta pe-
rizia ai fini della wvalutazione, esiste 11 wvin-
colo, dettato dallfart.3 della L.87/2007, che
vieta la realizzazione di nuove discariche nei
Comuni di Giuglianc in Campania e di Villaricca,
pertanto in entrambe le cave esaurite, site in
quest’ultimo comune, ad oggi e per 1fimmediato
futuro, non sara possibile ipotizzare una tale
ipotesi di utilizzo.

Per quel che riguarda la discarica in Villaricca
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sussistono 1 seguenti obblighi desunti dalla
consultazione del copioso carteggio tra - Pre-
fetto delegato ex QPCM 07/10/1994 (Prefettura di
Napoli), Commissario di Governo per l‘Emergenza
Rifiuti della Regione Campania, il Ministero
dell’Ambiente e la Provincia di Napoli - Area
Tutela Ambientale che in sintesi consistono:

- Con Ordinanza Sindacale, Comune di Villa-
ricca, n, 168 del 12/12/93 veniva disposta
la definitiva sospensione dell’attivita di
smaltimento per motivi igienico-sanitari.

- L’0Ordinanza Commissariale n. 303/DIS del
29/09/1994 imponeva S B 1z pre-
sentazione di un progetto di sistemazione
finale ed ambientale coerente con lo stato
dei luoghi determinatosi a conclusione
dell’attivita di smaltimento;

- 8 ha redatto il progetto di cui al pun-
to precedente e il Gruppo Tecnico di Dia-
gnostica ha espressco il proprio parere con
relazione del 26/05/1995, su tale parere la
Commissione tecnica, con verbale del
28/05/1995 ha espresso parere favorevole al
progetto presentato integrande le prescri-

zione e le raccomandazioni del Gruppo Tec-
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nico di Diagnostica.

- A seguitc di gquanto sopra il Prefetto di
Napoli, delegato ex OPCM 07/10/199%4, con
1’ Ordinanza del 30/12/1995 Prot. N.
P17978/DIS:

e Approva il progette di sistemazione fina-
le e messa in sicurezza dell’area della di-
scarica in Villaricca (NA) - localita Scal-
zapecora.

e Da le direttive di tecniche e funzionali
delle cpere a farsi.

® Dispone che 1 lavori terminino entro il
termine di 6 mesi dalla approvazicne della
stessa ordinanza.

e Affida ad M i1 corretto funzionamento
e la manutenzione degli impianti da realiz-
zare, lo smaltimentoc del percolato, ecc. e
dispcne che tale cperazioni si debbano pro-
trarre per almeno 3 anni e in ogni caso fi-
no al completo isolamento, cosi come sara
compito di (@ nantenere 1in esercizio
l1’impianto di smaltimento di biogas fino al
completo esaurimento (oggi la produzicne di
biogas e esaurita).

e Nella stessa ordinanza si affidano poi i
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compiti di controlle ai vari enti e organi
di polizia ed altro.

- I1 09/05/2002 la Provincia di Napeli - Area
Tutela Ambientale invia al Commissario di
Governo per l’Emergenza Rifiuti della Re-
gione Campania e al Prefetto di Napeoli de-
legato ex OPCM 07/10/94 una comunicazione,
in merito alle risultanze di un sopralluocgo
effettuato, riferendo che i lavori di messa
in sicurezza e sistemazione finale nella
discarice B in Villaricca - localita
Scalzapecora erano stati completati e che
si era in attesa del certificato di ultima-
zione lavori per il rilascio della attesta-
zione prevista dall’ordinanza prefettizias;
da quanto ad oggi risulta ai competenti uf-
fici della Provincia il suddetto certifica-
to non & ancora giunto.

- Con nota del 13/06/2007 il Commissario di
Governo per l'Emergenza, Bonifiche e Tutela
delle Acque nella Regione Campania notifi-
ca, al sensi della L. 426/98 - Sito di In-
teresse Nazionale - D.M. 10/01/2000 - D.M.
08/03/2001 - D.M. 30/01/2006 Perimetrazione

“Litorale Domitioc Flegreo ed Agro Aversa-
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no”, ad D @ di ricadere tra i siti di
Interesse Nazionale e pertanto ritenuti po-
tenzialmente inquinanti e intima alla stes-
sa a provvedere entro 48 ore dalla ricezio-
ne, Se non Vvi avesse gla provveduto alle
procedure di MISE, a trasmettere entrc 10
gg agli Enti preposti gli atti dimostrativi
dell’avvenuta MISE, a trasmettere entro 30
gg 11 Pianc di Caratterizzazione del sito
nonché tutti gli atti, la documentazicne,
gli elaborati e le certificazioni per otte-
nere pareri, assensi e nulla osta sia per
la wvalidazione che per la approvazione da
parte le Ministro dell’Ambiente.

- Un ulteriore nota del Ministero
dell’Ambiente e della Tutela del Territorio
del 06/05/2009, con riferimento alle pre-
cedenti note inviate della Provincia di Na-
poli e del Commissario di Governo per
1’BEmergenza Bonifiche e Tutela delle Acque
della Regione Campania ex OPCM nelle quali
51 segnalava 11 superamento della presenza
di mercurio oltre i limiti di legge, pre-
senza diffusa di fluoruro senza che si at-

tivasse alcun protocollo operativo atto a
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fronteggiare tale situazione, imponeva ad

8 el termine di 10 gg. di attivare 1i-

donei interventi di messa in sicurezza atti

ad impedire la diffusione della contamina-

zione rilevata nella discarica e, ancora

una velta, trasmettere il Piano di Caratte-

rizzazione dell’Area; in casc contrario il

Ministero dell’BAmbiente ai sensi del comma

5, art. 252, Titole VvV - Parte Quarta del

D. Lgs 152/06, attivera i poteri sostituti-

vi in danno del soggettc inadempiente e ri-

chiedera allfAvvoccatura dello Stato di Na-

poli di attivare ogni iniziativa opportuna

a tutelare la pretesa erariale

dell’Bmministrazione contemplando anche il

risarcimento del danno ambientale dovuto

alla fuoriuscita di ingquinanti dail terreni

e dalle acque di falda sottostanti la pro-

prieta. Pertanto, come si evince dalla sin-

tesi del carteggio, pendone ancora degli
adempimenti su NG

h. Per quanto concerne 1l complessc immobiliare in

Villaricca le spese consistono in gquelle ordina-

rie per la pulizia e i consumi di acgqua, luce e

gas, costi che dipendono sopratutto
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dall’utilizzo. Per quel che concerne la discari-
ca esausta di Villaricca gli oneri consistono,
certamente, nell’adempiere a quanto disposto dai
vari enti di wvigilanza. Tuttavia anche per la
discarica esaurita & di difficile determinazione
un valore numerico in gquanto non si conosce
gquanto gia fatto da (il < guanto ancora da fa-
re, per gquindi valutarne i costi.
Per quanto concerne le due cave abbandonate, fin
quando non si attribuira un utilizzo non compor-
tano costi di manutenzione e gestione,
i. Stima del wvalore degli immobili.
- Complesso immebiliare in Villaricca.
Tale complesso, come descritto al punto b., ri-
sulta costituito da: piazzale, palazzina uffici
su due plani e annessa pesa per velcoli indu-
striali, fabbricato portineria, cabina elettrica,
2 tettoie di copertura, per stoccaggic materiali
e officina per manutenzione wveicoli. Il metodo
con cui ho effettuata la stima, di questoc bene e
di tutti gli altri, é& quello comparativo consi-
stente nellc stabilire una relazione analogica
tra 1 wvalori dei beni noti e le loro caratteri-
stiche con l'oggetto della stima. Per la valuta-

zione econocmica del bene pertanto ho fatteo rife-
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rimento al mercato locale per immobili simili e
con medesima destinazicone d’usc. Sulla scorta
delle considerazioni appena fatte e dalla indagi-
ne di mercato condotta sul campo attraverso 1
borsini delle maggicri agenzie immobiliari,
1/ 0Osservatoric dei Valori Immobiliari
dell’agenzia del Territoric ho stimato, per immo-
bili con caratteristiche analoghe per tipologia,
condizioni di manutenzione, ed in prossimita del
nostro, ho dedotto un valore pari a €
1.330,00/mg, per il fabbricato uffici e quello
portineria, per le pertinenze ho utilizzato le
percentuali di riduzione di destinazione da ap-
plicare alle superfici indicate dalla norma UNI
10750:2005, in particclare le aree scoperte ver-
rannc computate al 15% e quelle coperte da tet-
tecie, o localli di servizio all’aperto, saranno
computate al 35%, ovviamente le superfici del

fabbricato uffici e portineria sarannc computate

al 100%. Pertantc avremo - Fabbricato uffici:
Piano Sup. m°
rialzato 202,80
seminterrato 170,78
Portineria pt/pl°® 45,00
Totale 417,78
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€ 1.330,00 x m? 417,78 = € 555.647,40

Superfici coperte di servizio:
Denominazicne Sup. m’
pesa autocarri 157,50
copertura stoccaggio p.le ingresso 385,00
copertura stoccaggio p.le retro 166,75
officina 366,00
depositi officina 71,65
cabina elettrica 64,50

Totale 1.211,40

Computando il valore ottenuto delle superfici al
35% avremo:
m? 1.211,40x0,35 = m® 423,99
€ 1,330,00x423,99 = €563.906,70
Per la superficie scoperta, la cui superficie re-
sidua (ossia detratte le superfici del fabbricato
e delle altre aree di servizio) & pari a:

m? (9.035,00-203,04~1.211,40)= m® 7.620,56
computando tale superficie alla percentuale del
15% del suo valore avremo:

m? 7.620,56x0,15 = m® 1.143,08
€ 1.330,00x 1.143,08 = €1.520.286,40
Avremo in fine un valore complessivo per questo

complesso immcbiliare di:
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m

uffici 555.647,40

pertinenze 563.906,70

€
sup. scoperta |€|1.520.296,40
€

Totale 2.639.850,50

Al valore appena determinateo vanno sottratti i co-

sti relativi al condono, per un valore finale di:

Valore complessco immeobiliare |€ | 2.639.850,50

Costi relativi al condono € 94.194, 30

Valore finale (€ | 2.545.656,20

- Appezzamento di terreno in Villaricca - localita
Scalzapecora - Discarica esaurita,.
Tale appezzamento di terreno, come da allegatce
certificato di destinazicone urbanistica, ricade
parte in zona E (Agricola) e parte in zona C2
(Nuova Edilizia Economica e Popolare) del vigen-
te Piano Regolatore Generale, nonostante di fat~
to pol sia stato utilizzato guale discarica, og-
gli esaurita, per i1 rifiuti solidi urbani senza
che lco strumento urbanistico venisse variato in
tal senso; stante la condizione appena illustra-
ta, il doverne fare oggi una valutazione risulta
algquanto complesso.
Come dichiaratoc al punto precedente, nel wvaluta-

re 1 beni ho fatto riferimento alle guotazioni
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di beni simili in prossimita di quelli oggetto
di stima, dalle indagini svolte per terreni a-
gricoli in zona il valore si aggira intorno €
50,00/m° essendo la superficie di tale appezza-

2 65,720 avremo un valore di:

mento pari a m
€ 50,00 x m? 65.675 = € 3.283.750,00
Tale wvalore tuttavia non risulta applicabile
nella sua interezza per l'impossibilita di uti-
lizzare questo bene per fini agricoli; occcorrera
pertanto, wuna volta compiuti gli adempimenti
prescritti, —verificare la possibilita di un di-
verso utilizzo compatibile, ad es. impianto fo-
tovoltaico per la produzione di energia elettri-
ca; essendo comunque da verificare la fattibili-
tad circa qualsiasi ipotesi e quindi gli elementi
a disposizione troppo pochi per una valutazione
dei costi, per attribuire in ogni casc un valore
che tenga conto degli cneri e del rischio di un
tale acquisto, ritengo equo stimare un valore
pari al 20% di quello calcolato per beni simili
liberi da impedimenti e pertanto il valcocre at-
tribuitc risultera:
€ 3.283.750,00 X 20% = € 656.750,00
- Appezzamento di terreno in Giugliano in Campa-

nia, localita Mandette, della superficie di mg
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6.180,00 in zona El1 (Agricola Normale) del wvi-
gente P.R.G., anche in gquesto caso, per avere un
parametrc di partenza, possiamo dire che terreni
agricoli nelle immediate wvicinanze guotano €
45,00/mg pertanto il valore sarebbe:
€ 45,00 x mg 6.180 = € 278,100,00

tuttavia, come riportato nella descrizione, si
tratta di una cava di pozzolana dismessa gquindi
qualsiasi utilizzo si voglia ipotizzare comporta
il “risanamento” dell’area; sulla scorta di e-
sperienze analoghe, anche in provincia di Napo-
li, ho wvalutato il recupero di questo terreno
alla sua originaria vocazione agricola, essendo
quella prevista dal PRG e prevalente nei dintor-
ni; per far cid ho occorre realizzare dei ter-
razzamenti lungo il pendio che arriva al fondo
della cava; per valutare i costi di tale inter-
vento ho fatto riferimentc al prezzario della

Regione Campania, capitolo bonifica montana:

Pulizia, scavo e sagomatura € | 26.000,00
Decespugliamento € 2.00¢,00
Muretti a secco € | 17.000,00

Fornitura e stesura fterrenoc vege-

tale € |24.000,00

Totale (€ | 69.000,00
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Detraendo la cifra ricavata dal wvalore calcolato

avremo:
valore stimato € 278.100,00
costi per recupero |€ 69.000,00
valore finale | € 209.100,00

- HAppezzamento di terrenc in Giugliano in Campa-
nia, localita Settecainati, della superficie di
m? 18.984, anche qui siamo in zona El1 (Agricola
Normale) del vigente P.R.G.; la quotazione dei
terreni agriceli nelle immediate vicinanze & la
medesima del precedente bene pertanto pari a
€ 45,00/m?, guindi il valore risulterebbe:

€ 45,00 x m°* 18.984 = € 854.280,00
ma, poiché anche questo appezzamento consiste in
una cava di pozzolana dismessa pertanto, analo-
gamente a quanto previsto nel caso precedente,
sebbene le dimensioni siano notevolmente maggio-
ri, ho ipotizzato il recupero a destinazione a-
gricola; quindi le operazioni da seguire saranno

le stesse e 1 costi risulterannc:

Pulizia, scave e sagomatura € 75.500, 00
Decespugliamento € 6.100,00
Muretti a secco € 52.000,00
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Fornitura e stesura terrenc vege-

tale € 73.500,00

Totale |€ | 211.100,00

Detraendo il costo cosi ottenuto al valore sti-

mato avremo:

valore stimato € 854.280,00

costi per recupero |€ 211.100,00

valore finale | € 643.180,00

j. Non ci troviamo nella condizione di quota indi-
visa pertanto non c’é necessitda di dividere le
singole proprieta, tuttavia essendo quattro di-
versi beni, c¢iascuno indipendente dall’altro ri-
tengo si potranno certamente vendere separata-
mente.

RIEPILOGO FINALE DEI VALCORI ATTRIBUITI AI SINGOLI

IMMOBILI:

Complessc immobiliare in Villaricca - uffici e per-

tinenze:

€ 2.545.656,20
Appezzamento di terreno in Villaricca - localita
Scalzapecora - Discarica esaurita:
€ 656.750,00

Appezzamento di terreno in Giugliano in Campania,

localita Mandette:

€ 209.100,00
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Appezzamento di terrene in Giuglianc in Campania,
localita Settecainati:
€ 643.180,00
Ritenende di aver compiutamente rispostc ai quesiti
posti, concludo la presente relazione di consulenza
tecnica, rimanendo a disposizione per ogni chiari-
mento venisse ritenuto necessario.
Allego i seguenti documenti:
1.N° 1 Verbale di sopralluocgo.
2. VARX - Fgl 5 Comune di Villaricca
3. VAX - Fgl 70 Comune di Giuglianc in Campania
4. VAX - Fgl 74 Comune di Giuglianco in Campania
5. Quadro individuazione dei beni su catastale e
orotofoto.
6. Visura catastale - Comune di Vvillaricca Fglb
p.11la 448
7. Elaborati condcono:
¢ Tav. 1 - Planimetria generale
e Tav. 2 - Tettoia parcheggio automezzi
e Tav. 3 - Alloggio custode
» Tav. 4 - Lavaggio e distributore carburante
s Tav. 5 - Deposito
e Tav, 6 - Uffici, mensa, spogliatoio, ecc.
e Tav. 6/A - Pesa automezzi

¢ Tav, 7 - Tettoia carrozzeria
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e Tav. 8 - Cabina elettrica

8. Planimetria catastale del fabbricato uffici P.
rialzato e P. seminterrato

9. Planimetria del fabbricato uffici rilievo P. ri-
alzato e P, seminterrato

10. Visura catastale beni Villaricca

11. Visura catastale beni Villaricca - Fgl 5 p.lla
617

12. Visura catastale Comune di Villaricca Fgl &
p.lla 6

13. Visura catastale beni Giugliano in Campania

14. Visura catastale Comune di Giugliano in Campa-
nia Fgl 74 p.lla 238

15. Copie di n® 3 note del Comune di Villaricca in
relazione alle istanze di condonoc edilizio

16. Cecpia istanza di cendeone con calceolo oblazione
e copia di ricevuta del pagamentoc della 1° rata

17. Ccpia della ncta del Comune di Villaricca con
calcolo degli Cneri concesscri

18. Prospetto di calcole degli interessi legali
sul saldo dell’cklazione e oneri concessori

19. Certificato di Destinazione Urbanistica del
Comune di Villaricca

20. Certificato di wveridicitd (destinazione urba-

nistica} rilasciatc dal Comune di Giugliano in
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Campania
21. Copia del contrattc di locazione del complesso
immobiliare in Villaricca
22. N° 15 fotografie
Napcli, 15 novembre 2011
I1 Consulente Tecnico d'Ufficio

arch. Manfredi Torelli

50

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE CIVILE DI NAPOLI

7° Sezione — Fallimentare
Ill.mo sig. G. D. dott. Stanislac De Matteis
Procedura fallimentare n. 211/2009
Fallimento: -

Nota alla Relazione di Consulenza Tecnica
Io sottoscritto arch. Manfredi Torelli nominato
Consulente Tecnico d’Ufficio nel procedimento in
epigrafe, avendo a suo tempoc consegnato la propria
relazione, avendo il notaio delegato alla vendita
dei beni oggetto del fallimento, dott.ssa Mara Mi-
lilotti, nella sua relazione evidenziato due ine-
sattezze relativa ad altrettanti dati catastali e
quindi chiestc che il sottoscritto provveda alla
loro rettifica, con questa mia nota intendo ottem-
perare a questa richiesta di correzione.
Cosi come riportato nella relazicne del notaio de-
legato alla vendita i punti da rettificare sono se-
guenti:
B) Lotto n. 2
".il CTU alla pagine 24 della consulenza ha citato
quale particella oggetto dell’espropric la 57, men-
tre, alla pagina 18, la 87.”7
Confermo che si tratta della particella 87 - Foglio

5 - Comune di Villaricca come riportatoc nella mia
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relazione alla pagina 18 e successivamente alla pa-
gina 27 ({descrizione dell’atto con cul tale parti-
cella & pervenuta alla_) .

Pertanto dichiaro che l’aver riportato alla pagina
24 la particella 57 & stato un merc errore di digi-
tazione, quindi, quanto attribuito a questa parti-
cella & da intendersi riferito alla particella 87 -
Foglio 5 - Comune di Villaricea.

C) lLotto n. 3

“.il CTU alla pagina 24 della consulenza ha citato
quale particella oggetto dellfesproprio la 155,
mentre, alla pagina 20, la 151.”

Anche 1n questo caso confermo che quante riferito
erroneamente alla particella 155 nella pagina 24,
della relazione di CTU, wva inteso invece riferito
alla particella 151 - Foglio 70 - Comune di Giu-
gliano in Campania come descritto alla pagina 20,
nella wvisura catastale {(all.l3 alla relazicne di
CTU) e successivamente alla pagina 28 nella descri-
zicne dellfatto con cui la proprieta é giunta ad
dosi trattatoc, anche in questo caso, di errcore di
digitazione.

Ritenendo di aver ottemperato, con questa breve no-

ta, a chiarire ogni equivoco sulla individuazione
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di alcune delle particelle oggetto di wvendita cosi
come richiesto dal notaio dott.ssa. Mara Mililotti
nella sua relazione, resto a disposizione per qual-
siasi ulteriore chiarimento dovesse essere ritenuto

necessario.

Napcli, 4 marzo 2013
Il Consulente Tecnico dfUfficio

arch., Manfredi Torelli
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