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1. OPERAZIO}fi PERITAIT

La.sCIttoscritfa, nell'amb-ito délle operazioni peritali, si recava in Ponici alla via S. Cristofar,o no 14, per

prendere lrisione dei ,u-eni ir.nr-nsbili oggetta'di f,allimerrto" In fale sede, alla presenza del Curators dott

Atorino Die-so, la scriv'ente ha effbttuato rilievo rnetric.o e fotogrurt'ico sia del locale conrmerciale a

piano terra e sùtfostarì:te seminterr.ato Che del locale bo,r al piano primo sottostrada.

E' statn poi effeffuato un altro soprallucrgo tecnico per conrplelare il filieto metrico del locale

eornnrErcihle.

2. DESCRIZIONE DET BENI TilJfoTSETLT

I beni immobili oggett$ di fallimento,ris*ltarc tùicati ne'l Comune di Portici (NA) alla via San

Cristei'frro nQ 14 $ son$ c.ostituiti dn un lacnle eorÌ,metrciale a pianu fena e ssrninterrato del fabbricafo

clenominato "Villa Petruntil'. e da un locale'box a[ prinro piano interrato, ubicato e I di sotto dell'area a

verde retrosrahte il fhbbricato, di cui sopr4 eon accesso dalla crrnfinanfe vi'a Moretti.

Per quanto riguarda il tocale commercíale a piano lerra, con annesso locale deposito a piano

senrinfen:atoo 1o stesso è riportato catasfalrnente al NCEU del Comune di Pqfiici al foglio no 2 mappale

299 sub 196, via San,Cr:istot-aro n' 14, piaui T-Sl, interno E, Categoria C,{X* ClassE 7, 6l mq, Rendita €

2'013.10. Confinante rrefl'insieme con ílocali cornmerciati identificati con i subb 195 e 197 e con via

San Cristofaro, da cui,si accede.

A[1o stats attuale tale unità ir,nmobíliare è destinata a lecale pizzeria, insieme agli altri due locali

adi.acenti.diproprietà'aIiena,tsnu'riinconduzionedal'is€titol.arede1Ia.?izzeria
Comes'q.

La parte oggetto delta presente relazione di stima ha accesso dal trcleale adiasente {,identiftcato son il sub

197), direttarnente da via San Cristofaro no [2, e presenta partv dell'area occ.upate da tavoli per la

c.onsuffiauione,in locon part* dal forno della pizzeria e parte dal losals cucina. Lrac.c€ss'o al 'ssttostailte

piauo intÈffato di appartelre_nza aliene da,una scala ínterna, attualnrente temBoraneamente interclusa,

in quanÈo il titolare della pizzeria utilizza altra scala intetna, dislocata nell'angolo su&est del locale di

pr:oprietÀ aliena, (sub 197).

Ln superficie utile conrplessiva dél locaie a piano ter:ra È di m: 70 cirrca. mentre quella del píano

integato è di nrr ?9 circa. La superficie lorda complessiva (coigcidente con quella commerciale),

otrenuta tenendo conto sia del piano ferra'che del piano ínterrato (ryresrrultimo considorato nella

pcrcentuale del 30% dclla superfÌcic lorda, è pari a rnr 98.50.

Protedartt dí Litntictn=iùne Giudiiole no 5l/2024 - Follimenture. Trihunale di t

gÉllri

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



r,'espefto: rirg. srrrrr De f ?va, via stoppa fi-au,,sr* (dtnma,ana n" 1a, scafali [SA]

II locale * pi*nu lenn', utilizzatrl LìoRÌe pizzeria, presen'la una pavirneililzione in gres eflletto legnrr.

infisso/rutrina iir allunrirrio con tretro, itrrpiarrto i:drico, elettníco e di cr.rndiziorlamento fi.eddorealdo.

Lo stato manufetrtivo è molto buono. írr quanto il locale è in uso quab piaeria.
Il piano seminterrato sottostaute è in p-ame utifizzato conÌe deposito ed ín parte come wc e spogliatoio,
per i,dipslrdenti del locale pizzeria.

Lo stats manutentivo è disereto, stante I'uso corrsnte.

Turto quarrfo sopril descritto è ripor:îato nel rilievo nretrico e forografico alle*elatialla preseilte (All'gati
n' 13, e l4).

Per qttanto riguarda il locale box al primo piarro inten:ato, lor stesso è riportato catastalnrente aX NCEU
del Comune di Porfici al foglio n" 2 tnapp;ale ?99 sub 68, via lvÍorerri no 2-3, lnrenro 40, piano Sl,
Categoria C/6. Classe 4. l7 rnq. Rendita € 69,36. Confinente nell'insiernù aon ibox nnappale 3g9 sub

67, sub 69. sub 9l e con conidoio di manowa.

Allo stato attu*le tale unità inrmobiliare ù libera. L'aucesso a tale b*x arwíene da una rampa carrabile

direttamerrte da vía MorEìti, e dallrarea di manonra prospiciente il box, cosi cunre ben visibile dal
ri I ievo fotografi co allegato,

La stpedicie utile complessiva detr locele box È di sn? 16 circn, menre qtrella lorda (coincidenrc con
quella uomnrerciale), è pari a m2 17.

Il box presenta una pavitnentazione in celnento, sÈrranda in ferro eleth-Íficaln, intonaco e impiantt:
EIéttrico.

3' DESCRIZIONE DELLA PARTE URBAF{ISTICA E CATASTALE DEI BANI
ftIN.IOBILI.

e i,....+^{.,s1 i#.

I beni' immobili oggetto di fallimento, corne sopra descritto, rizultano ubicati nel Cornune di, portici

tNA) alla via San Cristofaro n" 14 e sono costifuiti da un locale conrrnersiale a piano ter,ra e

senriRteitato del f,abbri'cato denomínato "Villa Peh:unti", e da un locale box al plimo piano intenato"

ubieato al di sotto dell'area a verde retrostsnte it fbbbricato di cui sopra, cùn accesso dalla confinante
via Moretti"

Gli stessi sono perventrti u ."on
atto di compravendita por notaio Adolfo

all'Agenzia del Tenitorio di Napoli 2 ilcannavale del 04/o8120[4" rep. dg3 l7, racc. l TsaT,trascrino

06/08/30t4 ai nn. 4g}d7t25gi t, dalla passarelli SpA.

Nell'atto di compravendita si costituisce vincolo di pcrtincnzialità ra:il sopracitato ncgozio (foglio 2
nrappale 299 srrb t96) ed il box (foglio 2 nnappale 399 sub 68) e si legge: "L,e. parfi t{ichiaruto di essere

s cono$cenea ehe 'il hox mtÍo t{i cui soprn nan polrù e.r$e;s ceduta repataÉantente datrla dettn unità

ímmobíliare alla qarile è'stctto legato da víncotro per'tíneneiole e che gli eventaali rel$tiyi utti diÈffi
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I'errpei'tar ing, sara'D, l:ii.u, vÍtt sfo.ppa fr?B.rù cannure.na n" 4A, scqlali (s.4)

sepst:atet .sttt"ilntro mil.li. Peralflro, in .forca di rec:enÍi prcwedinenti tregislutivti in maîeriu r{i
sentpffectianc .rnl.ri prr,r.r ihile a[ienate il' ho-r-&uto sepnrututusnts tlal Iofle rwgosig put c;ltè.ryir.s:riúrfp

í presuppo.sti prrevislí dalla legge."

In merito alla storia urbarristica" sempré nell'atto di conrS,rravendita, si legge che il complesso edÍlizio di
cui fannc parte i beni oggetfo delta prssrlnte perizia è stafo reafizzato nrediante Ristrutturazione drgli
or:iginari nranu:fatti urhani e eosfiruzione di boxes nuovi al di sotto dejle aree urbanÈ annesse in vinù dî

di'ersi titoli abilitati'v:i rilasciati dal Conrune di portici:

- Penrtesso di Costruire in sanÍìtoría n" 5 del 04,/0612009 per i lavori di riqualificazione architettonica ed

ambientale di "Villa Petrsntil e per la:,real'izzxzione di un parcheggio interrato peÉinenziale aí serrsi

della Legge rr. I22llg8g e s.nr.i.:

- coFvenzione sfipulatb fra il comune di Fortíui e la società r*
dellt08/04/2CI09 avente ad ogge[tu la sessione gratuita dell'area attrèzzata a verde soprasfante if
parcheggio interrato di pertínenza;

- Comunicazioue di inízio lavori relatívi alpermesso in sanaroria del 20/l l/2009 n, 17345 46ZryNT:
* Denunzia inieio artiviràprot. 16313 del O7i:06.,?0tZ;

- Denunzia inizio arrívít&:prot. 20800 del ?gll Iìl?0t3;

" SCIA per variante in c:o. prof, 2283i Oel I0j03,,2014;

- Certifieats di Ultimazione Laveri del l7102,/20l4;

- Certífrcato di agibilità parziale per il solo parcheggio intenafo del 05/0,3lgOI4 prot, 5104/t 03 l,uT;
- Richiesta di ritascio di cenificato di agibilirà per il soto t-hbbricaro pror. 25299 del l0i07l20l4;
- Variante in c.o. al perme.sso di esssuire no 5/2}gg rilasciaro in data 08/07/?014 al n. 26 riguardante fe

aree esteme.

La scrivente ha fatto richiesta di aLìcesso agli atti presso llUfficio Tecnico del Cornune di portici (prot.

201l3 ddl 13/031?0?5) per prendere visione ed eventualmente Bstrffffe copia dei vari titoli edilizi sopra

mgnzionati.

SuccessivamÈnte, tenuto conto detlr'attuale utilizo del locale camnerciale quale pizzeria, É stata fatta

istanza di accesso agli atti sía all'Ufticiu Tecnico (prot. ?'9548 del I 6fA4/2025) che at SUAp (pror.

30742 rLei 72104/2025) a nórne <tell':athnle concluttore clel locale comrnerciale in oggeno, per sonstarafe

I'attuale planimetria urbanistica agli atti,

$ono perusnuti i 'documenti fecnÍei con trasmissione prot, 27800 clet 10/04r?025, prot. 30930 det

22tÙ4/202:i e prot. 38020 del 15/05i2025.

Nell'Allegaro ló sono r:iportati gli strolcì di tali richieste ed i relativi docurnenti reperiti,

Dal confronto dell"ultinra ptanimetria allegata ai titoli abilitativi

corrispondenza degli stessi.

e lo .stato dei luoghi sí è riscontrata la

Procedura di Lîquidaione (iiudi=iale n" i I/]02* - ,îe;. Fttllimt:ntare; Triltuna[e di Nocem
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L'esperto: rilg ,slrl'a 'De îriva; vtn stapBa,tr$,v.sct caTnmaratxt n" 4A. scaftti (sA)

Dal punto tli vista catastale i beni immobili in oggetto sono rispettivamente riportati al NCEU del

Cornune di Portici al:

- fogtrio no 2 mappale 299 su-b tg6, r,.ia san crisîofaro n" 14, piani r.s,l interno E. categoria c/1,
Classe 7, 6l mq, Rendita € 2f013l10. Gònfinante neff insienrE con i,locali comnrercìali idenfificati con i
subb 195 e | 97 e, con via San Cristofàro, da cui sí aecede.

- Foglio nq ? nrappalE 299 slb 6S. via Moretti n" 7-3, lnterno.l0, piano SI, Categoria Cl6. Classe 4,17
1rtq, Rertdita $ 69;36. Clonfinantp nell'insieme colt .i box mappale 299' sub ,6?* sub 69, sub 9l e con

eorridoio di manovra.

Eal contlrouto delle ultime plauimetríe,cafastali aglÍ atti e lo stato attuale deí luoghi si desume quanto

seglre.

- Per il locale comrnerciate identificato uon il sub 1-96 la planirnetria cafastale non è aggi:onrtta

all lattua 
I e di sposizíon e de I Ie, tramezza ture i n terne.

- Per il locale box identificato con il sub 68 si desurne Ia corrispondenza tra la planimerria catastale e lo

sfàto dei ltoghi.

4. DETERHtrTTAZI.ONE DEL VALORE]COMtsIERCÍALE DEI BENI T${*ToBILI.

La valutazione dei beni imrnobili di cui sopra. che verranno indieati come *LOTTO g'. sarà effetfuata

separatamente per il Iocatre comrnerciale ecl il loeale box, per una nriglior€ comprensione dei criteri di

valutazione utilizzati per glí stessi.

In generale la valutaziorre di qualsíasi bene è rappresentata da un giudizio di valore, il quale dev,e essere

condiviso dalla maggior parÉs dei soggyfti econornÍci in ,funzions detlo scopo della stima. Dalla

valutazione si perviene, pertarto, ad una $irua del valore del bene, espressa. nella rnoggior parte dei

casi' in qrranlitù di moneta èoruente, in relazione agli aspetti economíci elencati di seguito:

- tl più probabile:valoré di casto;

- Il più, probabile,valore:di mercato;

- Il piú p:obabile valore di trasfonnazione;

- Il più probabile:valore conrplementare;

- Il piu p.robabile valore di capitatizzazione.

lJna volta caratterizzato il bene attraverso Ie sue earafteristiche intrinseche ed estrinseche nonché

atfraverso gl'i,aspetti legali e ca'tasfali, si è passati all"applieazione del prur:edinrento sintetico, atffaverso

cui si è stimato ilpiù probabile valore di mercato da attribuirsi allo sre$so.

Prexeduwi di [.igttidasirme Giuc/ititlle n.o 5l/2A24 -.Srr. Fallimantare. Tribunale di Nocera [nÍeriore lX
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L'wtrtertrt: itrg. S*r.u De I'it o. vin Sîapp*tt'4v.sa Clúprntru-anù n" 4A, Scctfhti $il)

Per quonto riguarda il locale contmerciale a pianr> terra, con annesso locale deposítg a píano

seminterrato. lo stessr: è riporrato catastalmente al NCEU del Comune di Portici al foglio no ? mappate

299 sub 196. roia Sart Cr'istofhro n" 14, piarri T-S l, interno E, Categoria C,il, Classe 7, 6l mq. Reldita É
2r013,10.

La surperficie lordn contplessiva (eoincidente con quella cornmercialel. ottenuta tenendo conto sia del

piano terra che del piano iRterrato (quest'ultimo considerato nelln percengale del l0% della superficie

lorda, e pari a nrr 98.50.

Si procede di seguito alla dete$ninazione ctet più probaliile rralore di mrrcato, applicando il

procectirnento.rintetico attt'arrerso In seguelrte espressione matematica:

V*:l'-tt.O.XS"u**

dovs:

v.u.o. = valore unitario ord,inario [É'Ín]];

S"o*n : supertìcie eonrrnerciale [m:]

Relativarnente alla detenninazione del valore unitario ordinario, si sono utílizzàti gli elementi di

riscontro derivanti dai dari tbmití dall'.4.genzia del Territodo per I'anno 2ú?4,20 semestre, per la f,ascia

di zona oggetto di stima (OMII, clre tengono conto, ryrali fonti di rilEvazione, delle indagini presso Ie

Agenzie Immobiliari, stime interne dell'ngen:zia, asto, atti di compritvendiÉa, tribunal,i (AIlegato no l7),

I valori rilevati sono riferiti a tn! dÍ superficie commerciale (lorda) per il mercato tlelte compravendite.

Tenuto conto del valore mininro pari ad e I'050.00 e massin:o di € 2'100,00 per i locali negozio. si è

considerato, uft rnafsre unitario ordinario di € l'700.00-

Perfanto,il valore di nrereato è pari a:

V.=v.u.o. x S*o,n*

e cioè;

vs, = l'70CI.00 €/nr]' x 98.50 m]: € 167'500.00 (arrorondato)

Tale valore viene decurtato della somnra di e 500.00 quali spese tecniehe per la redazionc

dell'accarilstflmento per dir,ersa distribuzíone intema del locale commerciale, per poter fàr

cÒrrisponderc lo stato atturlle dsri luoglri alle risultanze catastali,

Si oftiene pertanto:

Vqu: € 167'000.00

oÉlj.*
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L'espu'ta: ing. sara De frvct, vin stappa Íruv-sú Ccmwnrano u" 4A, srufttti (s;l)

b 68,

Per quanto riguarda il locale b*ux al primo piano interrato, Io stesso è ripurtafg catastalnlente al NCEU
del Cornurre di Portici at foglio n" 2 nr,appale 399 sub 68, via Morettí n" Z-3. Iltenro 40, piano Sl,
Categorfa C/6. Classe 4, 17 mq.' Rsndita e 69"36. Confinante rrell''insienìe coil i box mappale l9g sub
67, sub 69. sub gl e con cor:ricloio eli manovra.

La superficie utile complessiva del locale box è di m? l6 circa, nrentre quella lorda (coincidente con

quef la somn:erciale), è pari a mz lT.

Si procede di seguito alla deten:rirtazione del più probabile r,alore di nrercato, applicando il
procedirrrento sintetics af traverso Ia seguente espressione mateftratica:

H,r: Y;H.ù. X S"o*r'

dove:

v.u.o. = valore unifario ordinario [€/ml];
S.norn * super:ticie commerciale [m3]

Relati'tiamente alla detsrminazione rlel vatore Hniturio ordinario, si sono utilizzati gli elenrenti di
riscontro derivanti dai dati fonriti dall'Agenzia clet Territorio per I'anno ZOZ4, Zo semestre, per la fascia

di zona oggetto di stima (OMI), che îengono conto, quali fonti di rilevazione, dellÉ indagini presso le
Agenzie lrnmobilíad, stime interne delf'Agenzia, aste, atti di collprÍrvendita. tribunali (Allegato no l7),
I valori rilevati sono ritbriti a nr2 di superficie sonrnrer-ciale (lorda] per il rnercato delle,compravendite.

Tenuto conts del valore minirno pari acl e t'I00.00 e massimo di € I,650,00 per i locali bo-x, si è
considerato, rill valore unitaris ordinario di € l'6,50.00.

Fertanto il valore di mercato È parì a:

V*: v.u;o. x $oorrn

e cioè:

\'.rh: l'6-50.00 €/m: x 17 ml: € 28,000.00 (ar'tondato;

ln defrnitiva' il valore commerciale cornplessil'o dei beni immobili indivichrati con il '.LOTTO 9" è pari

a:

Frrtc:eduru di Litytitlo:íone Giudijole n" _; I /J011 - Se:. FullimcnÍore. i/lihunalt di Nocera
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f,'e,rJptrTo,:",fr,r€1, SarqDe,T:iw,,.via , Ca;Íinrwana&,q,4,4, Saufatt(SA)

i NTE S:ALU ONE Cg DE[' I'

sano stati'descrìmi 'i:beni mobiîi: ed':irnmubiii',c*ggetta deNla presenterpmeedura fall,inrentar€ e. sono,stefi
itlusr*Í í ed i rn dÍ stirna ado ,I+ ente hn così a 'il, vatrore

compJeEsivo dei: di srà lo in;

'l + .2'-, ,f . fs
(e&ta, DU.f.. t{E'il)

to la,sotfUserifta,.ri ndo di aver ih.orgpi5m par{e:.il rjc .:Gon cos
re$ :leprÈsÈri-tGi 

,.

i:, l,i gt 5

ttrf,.Lti1uítlazfune ,n+ j.l/,!$}4- tA
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