Massimo Musella - Ingegnere Civile per la Difesa del Suolo e la Pianificazione Territoriale

Tribunale di Salerno

Sezione Fallimentare

Liquidazione Giudiziale nei confronti di

individuale denominata “International Royal Circus “ N
Procedura iscritta al R.G. n. 56/2023

Giudice delegato : dott.ssa Giuseppina Valiante
Curatore : dott.ssa Alessandra Forlani , ;

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

PREMESSA ED INCARICO

Con provvedimento dell’aprile 2024, il Giudice Delegato ratificava la nomina dello scrivente ing.
Massimo Musella, professionista abilitato ed iscritto all’Albo Provinciale di Salerno al n. 2786 quale c.t.u. nella
procedura sopra indicata, per procedere alla stima di un terreno ubicato in Roma e di due terreni ubicati in
Latina.

Per lo svolgimento del mandato ricevuto, il sottoscritto ha proceduto preliminarmente ad esaminare
documentazioni tecniche ed amministrative pertinenti I'oggetto dell'incarico, per poi acquisire tramite la
dott.sa Forlani i certificati di destinazione urbanistica dej terreni oggetto di stima.

Una volta in possess.o di tutte le notizie utili per 'espletamento del mandato ricevutg, lo scrivente
passava a redigere la seguente relazione di perizia che si con"lpone dei seguenti paragrafi :

1) Identificazione dei beni immobili oggetto di stima — Confini - Provenienza;

2) Principali caratteristiche dei terreni oggetto di stima

3) Criterio di Stima
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Massimo Musella - Ingegnere Civile per la Difesa del Suolo e la-Pianificazione Territoriale

4) ‘Valutazione degli immobili e formazione dei lotti divendita

5) Riepilogo

1) Identificazione dei beni immobili oggetto di stima — Confini — Provenienza —
Destinazione urbanistica dei suoli. ...
Bene r'mmbbf.'é ni- il prizl%o degli immobili oggetto di stima & un terreno agricolo sito in Roma,

localita “Capanna  Murata”, di  superficie complessiva pari  a mg. 47500

(quattrocentosettantacinq.u,e), registrato al N.C.T. del comune di Roma al Fgl. 1021 —p.lla 2508 ..

=

| I Ay o Data: 16/12/2024 Ora- 11.24 06 Segue
i oy e
-t rate-ta . - - Visuran.: T123462 Pag 1
Uffico Provinciale di Rews - Terrtomo Visura storica per immobile
i : Situazione degli atti informatizzati al 16/12/20Z4
Dati della richiesta _ [Comune di ROMA {Codice:H501C)
Serione SEZIONE C (Provincla di ROMA)
Catasto Terreni Foglio: 1021 Particefla: 2508
INTESTATO
3 f MR EMLASL 60V | (1} Frepneta’ [00'1000 ]

Tuita immobiliare dal 07/08/2019

N DAT] DENTIFICATIVI DATI €LASSAMENTO DATI DERARANTI D4

Fagle | Patticela | Sub | Pom Qualith Clamse  —ouRemfiSEED ¢ p, Reddito
ha are ca Domumeale Asrane
VARIAZIONE DUFFICIO del 07082019 Pryuca n RMM00538 in
1 1821 2508 . SEMINATIVO & [T H] =A% Euro 3.57 Eoro 159 amm dal 070572019 ATTC NOTATO MATTINA S 51976 RER 749722 -

ISTANZA PROT 3971712015 rz 12160172019

Notificn I LPam'u t i
& shdic: RETTIFICA CARTOGRAFTCA

i confini risultano essere fossi di Capanna Murata,, particella n. 3176 e particella n. 4057, cosi come

rappresentato nello stralcio catastale che segue.
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Massimo Musella - Ingegnere Civile per la Difesa del Suclo ¢ I3 Pianificazione Territoriale

Il bene & pervenuto al sig. {770 afto pubblico a firma del notaio dott. Pietro Mattina,
notaio in Roma , stipulato in data 5/5/1976 , rep. N. 749722/7302 , con il quate il sig.4ESEEGRG
trasferiva il sopra identificato bene.

Dalla lettura del certificato di destinazione urbanistica messo a disposizione dalla Curatela, I'area
in questione, di limitatissima estensione, rientra tra le aree standard urbanistici — Verde pubblico di livello

locale : Acquisizione mista (cessione gratuita/esproprio) .
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Massimo Musella - Ingegnere Civile per la Difesa del Suolo e la Pianificazione Territoriale

Bene immobile n.2 - |l secondo degli immobili & un terreno agricolo sito in Latina , ubicato lungo la

strada del Malconsiglio, di superficie complessiva paria 5.125 mg. (metri quadri cinquemilacentoventicingue)

registrato al catasto terreni del Comune di Latina al Fgl. 257 , part. 110.

Sy JETLTA A {;QA Data: 164122024 Ora. 11 00.08 Segue
~mentrate St . . . . Visuran: TIOT03F  Pag1
Direrione Proceiciale di Latina Visura storica per immobile
Ufficio Provinciale - Terwitorio 1 H : - : : 207
e Situazione degli atti informatizzat al 16/12/2024
Drati della richiesta Comune di LATTNA (Codice;E4724)

Sezione LATINA (Provincia dl LATINA)

Cataste Terreni Foglio: 257 Particella: 119
INTESTATO

I—IM £ MRTRMLISCHEES0IV (1) Propnely’ L'} in fo@me & comazone deibenr l

Tnith immeobiliare dal 24111998

N DATI DENTIFICATIVL - DATI CLASSAMEXTO DT DERIVANTL DA
Fegic | Pamcells | Sub | Pom Qualit Clame | Supedfieiet®sd | g Redrito
ba are ¢ Domnicnls Apmang
_ GATIV sf 2% 27.0%
i el ne SEMINATIVO 3 13 & Eue T Eum 4800 |UARIAZIONE GEOMETRICA del 191171955 w arm il 3011111598
23 SSRLE 5540 11888

Notiben I [Bartits S i
iarsaiont T scmmcbie, PARTLLA GENERATADA TIP0 FHAZ. VALIDO Al SOLT Fs LLTIMC COMMAART18 LEGGE 475

| confini risuitano essere : Strada del Malconsiglio, particella n. 111, particella n. 127 , particellan. 38,

cosi come risulta dall’allegato stralcio catastale.
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Massimo Musella - Ingegnere Civile per Ia Difesa del Suolo e la Pianificazione Territoriaie

Il bene & pervenuto, in regime di comunione dei beni, al sig. Y <220 atto pubblico a firma

del notaio in latina Nicola Ricciardelli n. rep 7295 in data 16/2/2006.

¥

Dalla lettura del certificato di destinazione urbanistica messo a disposizione dalla Curatela, I'area in

questione ricade in zona rurale H del Piano Regolatore Generale , in particolare la particella n. 110 ricade in

maniera residuale tra le aree soggette a vincolo paesaggistico “Protezione delle aree boscate”

Bene immobile n.3 - |l terzo degli immobili oggetto di stima & com ungue un altro terrenoc agricolo
sito in Latina , ubicato lungo la strada del Malconsigiio di fianco al terreno di cui ai punio precedente, di

superficie complessiva pari anch’esso di 5.125 mq. (metri quadri cinquemilacentoventicinque) registrato al

’

catasto terreni del Comune di Latina al Fgl. 257, part. 111.
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Massimo Musella - Ingegnere Civile per ia Difesa del Suolo e Ia Pianificazione Territoriale

Catasto terrent
 Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 16/12/2024

@ immobile di catasto terreni f:—‘__:l Causali di aggiornamento ed annotazioni

informazioni riportate negli atti del catasto al 16/12/2024
pati identificativi: Comune di LATINA (E472A} (LT) Sezione LATINA
Foglio 257 Particella 111
Classamento:
Redditi; dominicale Euro 57,97 Lire 112.238
agrario Euro 45,00 Lire 87.125

Il reddito dominicale & stato caicolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: C5¥

Particella con qualita: SEMINATIVO di classe 3
Superficie: 5.125 m?

Ultimo atto di aggiornamento: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) ded 24/12/1888 in atii dal 30/12/1888 (n.
15582.1/1988)

> Dati identificativi

Cornune di LATINA (E4T2A) {LT) ERAZIONAMENTO del 24/11/1988 in  att  dal

Sezione LATINA 3071171098 (n. 3544.1/1998}
Foglie 257 Particelia 111 Annotazione di immohile: PART.LLA GENERATA DA
og'e artieeta TIPO FRAZ. VALIDO Al SOLI FINI ULTIMO COMMA
Panrtita: 49376 ART 18 LEGGE 47/85. - PASSAGGT INTERMED! DA
ESAMINARE

> Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 57,97 Lire 112.238 FRAZIONAMENTO del 24/11/1995 in ati dal
agrario Euro 45,00 Lire 87.125 30/11/1998 (n. 3544.1/1388)

1l reddito dominicale & stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni: C5

Particella con qualiti: SEMINATIVO diclasse 3
Superficie: 5.125 m?

| confini risultano essere : Strada del Malconsiglio, particella n. 58 , particella n. 127 , particella n. 110,

cosi come risulta dall’allegato stralcio catastale.
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Massimo Musella - ingegnere Civile per la Difesa del Suolo e Ja Pianificazione Territoriale

Il bene & pervenuto al A

Latina Nicola Ricciardelli n. rep 7524 in data 14/4/2006.

in comunione dei beni, a mezzo atto pubblico a firma del notaio in

Dalla lettura del certificato di destinazione urbanistica messo a disposizione dalla Curatela, I'area

in questione ricade in zona rurale H del Piano Regolatore Generale , in particolare la particella n. 111 ricade

in maniera residuale tra le aree tipizzate dal Piano Paesaggistico “Aree Urbanizzate del PTPR”.
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Massimo Musella - Ingegnere Civile per la Difesa del Suolo e la Pianificazione Territoriale

2) Principali caratteristiche dei terreni oggetto di stima

Per quanto riguarda il bene immobile n. 1, come pud evincersi dall’allegato fotografico, esso é
ubicato in una zona urbanizzata limitrofa al quartiere TOR Bella Monaca di Roma, ed & un appezzamento
di terreno di limitatissima estensione superficiale, a diretto contatto con alcuni edifici residenziali e risulta

essere attualmente destinato a deposito/ricovero di mezzi ed attrezzature.

Per quanto riguarda i beni immobili nn. 2 e 3, essi sono raggiungibili mediante autostrada Al — uscita

Frosinone e, attraverso SS 56 che conduce direttamente alla strada del Malconsiglio, lungo la quale sono

disposti gli immobili oggetto di stima. Attualmente i due terreni , posti 'uno di fianco all’altro, risultano
occupati da mezzi ed attrezzature di cui si ignora la proprieta e, come si vede dai fotogrammi che di seguito
vengono allegati, risultano recintati e privi di ogni costruzione di tipo fissa. il sopralluogo sul posto & avvenuto
in data 31.5.2025.e ''accesso sul posto & stato possibile grazie a:c’:-l una persona che & stata identificata a mezzo
r?conoscimento attraverso carta di identita (vedi verbale di sopralluogo allegato). Coordinate geografiche del

!

41°25’11” N 12°56' 34" E
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Massimo Musella - ingegnere Civile per la Difesa del Suolo e la Pianificazione Territoriale
w

3) Criterio di Stima

| criteri di stima che si adopereranno saranng diversi nei due casi, proprio per tener conto

della particolarita che ogni bene immobile da stimare possiede. Nel caso del terreno in Roma, ovvero

il bene immobile n. 1, la [imitatissima estensione superficiale e la natura propria del suoio , fa si che
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Massimo Musella - ingegnere Civile per la Difesa del Suolo e la Pianificazione Territoriale

il criterio estimativo da adoperare pud prescindere dalla metodologia sintetica comparativa e/o

analitica, per cui la valutazione verra fatta a corpo.

Per iterreni in Latina, ovvero i beni immobiii n. 2 e 3, trattandosi di terreni ad uso agricolo,
con nessuna potenziality edificatoria, essi verranno stimati adoperando il valore agricolo medio per
coltura praticata (evincibile dal dato catasta:le), valevole perI'anno 2025, per regione agraria specifica

(nel ns. caso la n. 6 — Latina).

4) Valutazione degli immobili e formazione dei lotti di vendita

Bene immobile n. 1 — Lotto n. 1 - Terreno agricolo sito in Roma, localita “Capanna Murata”, di

superficie complessiva pari a mq. 475,00 (quattrocentosettantacinque), registrato al N.C.T. del
comune di Roma al Fgl. 1021 — p.lla 2508. Per tale immobile, ‘per quanto riferito in precedenza, si
ritiene congruo attribuire un valore estimativo, a corpo, pari ad € 1.500,00 (diconsi Euro
millecinquecento/00).

Beni immobili nn. 2 e 3 — Lotto n. 2 — Per tali due beni, come identificati innanzi, si propone, come

vedremo in seguito, la formazione di un unico lotta di vendita. Si fara riferimento al valore agricolo
medio per tipo di coltura praticato (indicato nella visura catastale) dei terreni compresi nelle regioni
agrarie della provincia di Latina. Come risulta dall’allegato quadro d’insieme , per coltura praticata
seminativo , corrispondentemnente alla regione agraria n. 6 si ha che il valore medio & paria
YAM = €/Ha 25.000,00
Per cui riferendomi alla complessiva estensione superficiaie dei due terreni si ha :
Bene Immobile n. 1 - Fgl. 257 particella n. 110 = mg. 5.125
Bene Immobile n. 2 - Fgl. 257 particella n. 111 = mq. 5.125
La superficie complessiva dei due terreni, che formera il lotte unico & quindi pari a:
S = mq. 10.250
Da cui calcolo il valore del lotto unico che sara paria :

V= mgq. 10.250 * €/mq. 2,50 =€ 26.625,00 che si arrotondanc a € 26.500,00
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* Massimo Musella - Ingegnere Civile per la Difesa del Suclo ¢ la Pianificazione Territoriale
M

Tanto si relaziona in merito all'incarico ricevuto che, a tal punto, si ritiene completamente

assolto. Si resta a completa disposizione del G.D. e del Liquidatore per qualsiasi chiarimento e/o

integrazione che si dovesse rendere necessario in merito all’elaborato peritale redatto.

Salerno giugno 2025 | Ing. Massimo Musella
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Massimo Musella - Ingegnere Civile per la Difesa del Suclo e la Pianificazione Territoriale

Da cui discende la formazione del Lotto n. 2 che si compone di : Terreno agricolo sito in Latina,

ubicato lungo la strada del Malcbnsiglio, formato dall’unione di due singole particelle catastali, di cui la prima
registra'ta al éatasto terreni del Comune di Latina al Fgl. 257, part. 110, la seconda, posta di fianco al terreno’
di cui al punto precedente, registrata al catasto terreni del Comune di Latina al Fgl. 257, part. 111, per una
superficie complessiva del lotto di vendita pari a mq. 10.250, valore stimato del lotto 2 : € 26.500,00

{diconsi Euro ventiseimilacinquecento/00}.

5) Riepilogo
In virtu dell’incarico ricevuto e per quanto prima riferito, lo scrivente & in grado di riassumere quanto
segue .
Nel rinviare agli specifici paragrafi in cui vengono descritti e vaIuta’Fi i singoli beni immobili ricaduti

nella disponibilita della procedura, io scrivente propone la formazione di due lotti di vendita.

Lotto n. 1 - Terreno agricolo sito in Roma, localita “Capanna Murata”, di superficie complessiva pari a
mgq. 475,00 {quattrocentosettantacinque), registrato al N.C.T. del comune di Roma al Fgl. 1021 —p.lla

2508. | confini risultano essere : fossi di Capanna Murata, particella n. 3176 e particella n. 4057.
Valore Lotto 1 = € 1.500,00 (diconsi Euro millecinquecento/00).

Lotto n. 2 : Terreno agricolo sito in Latina , ubicato lungo la strada del Malconsiglio, di superficie
complessiva pari a mq. 10.250, derivante dall’unione di due singole particelle catastali, di cui la prima
registrata al catasto terreni del Comune di Latina al Fgi. 257 , part. 110, la seconda , posta di fianco al
terreno di cui al punto precedente, registrata al catasto terreni del Comune di Latina al Fgl. 257 , part.
111. | confini del Lotto cosi formato risultano essere Strada del Malconsiglio , Fgl. 25: particicelle nn.

58,127 e 38.

Valore Lotto 2= € 26.500,00 (diconsi Euro ventiseimilacinguecento/00).
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