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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Ill.mo Sig. Giudice Dott. Andrea Penta
Tribunale di Torre Annunziata

RUOLO GENERALE N. 718/2011

FALLIMENTO / -

Premessa

Nell’udienza del 04/12/2013, la S.V. conferiva al sot-
toscritto Arch. Rosario Manzo, iscritto all’Ordine degli
Architetti Pianificatori Paesaggisti Conservatori di Napoli
e Provincia al n. 6933, con studio in Sorrento al Viale
Montariello n. 9, l’incarico di C.T.U. per la causa meglio

descritta in epigrafe (cfr. allegato n. 1).

Nel corso della medesima udienza, il sottoscritto si

impegnava con la formula di rito ad adempiere fedelmente

all’incarico ricevuto. /

Quesiti

I quesiti posti dalla S.V. erano i seguenti (cfr. dlle-
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1'uso esclusivo.

Ulteriori contenuti del verbale d’udienza

Nel citato verbale di udienza del 04/12/2013, il C.T.U.
chiedeva termine di gg. 60 (sessanta) per il depositc in
cancelleria della relazione peritale e fissava, ex art. 90
disp. Att. c.p.c., come data di inizio delle operazioni il
giorno 27/12/2013 alle ore 15.00 presso i luoghi di causa.

L'Avv. Erik Furno indicava, quale consulente tecnico di
parte, l'arch. Roberto Visciano, con studiec in Torre Annun-
ziata alla Via Staiano 10.

I1 Giudice disponeva la trasmissione alle parti costi-
tuite, anche a mezzo fax o Posta Elettronica Certificata,
entro il 28/02/2014 e fissava alle parti il termine ultimo
del 15/03/2014 per la trasmissione al CTU di eventuali os-
servazioni sulla relazione.

Infine, dava al sottoscritto C.T.U. termine fino al
30/03/2014 per il deposito in cancelleria della relazione
finale, delle eventuali osservazioni delle parti e di una
sintetica valutazione delle stesse.

Inoltre il Giudice liquidava al sottoscritto C.T.U., a

+itolo di acconto, la somma di € 350,00, ponendo la stessa

provvisoriamente a carico della parte attiva.
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Svolgimento delle operazioni peritali

le operazioni di consulenza tecnica hanno avuto inizio,
cosi come convenuto, in data 27/12/2013, alla presenza del
C.T.P. Arch. Roberto Visciano.

I tentativi di accesso si sono tuttavia rivelati in-
fruttuosi, e pertanto il sottoscritto C.T.U. ha provveduto
a fissare nuovo accesso, previo invio di telegramma recapi-
tato alla Sig.ra .

I1 secondo accesso ha avuto luogo in data 11/01/2014.
Sui luoghi di causa erano presenti, oltre al sottoscritto
C.T.U., anche il C.T.P. Arch. Roberto Visciano ed il Sig.

. 11 quale, su delega della Sig.ra
cfr. allegatec n. 4), introduceva le persone presen-
ti nell'immobile di cui € causa.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio alle ore
10.30 e si & proceduto ad un accurato rilievo grafico e fo-
tografico dell'immobile.

I verbali di accesso costituiscono parte integrante
della presente relazione (cfr. allegato n. 3).

Nello svolgimento dell'incarico, il C.T.U. si é inoltre
autonomamente recato presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari, il Catasto ed il Comune di Castellammare di

Stabia onde acquisire ulteriore documentazi]

- 4 -
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corretto sveolgimento del mandato.

Risposta al quesito n. 1

“Esaminata la documentazione acquisita ed espletati gli
opportuni accertamenti presso gli uffici dei pubblici re-
gistri immobiliari, individui, con riferimento ai titolil
di provenienza, 1 beni oggetto della massa da dividere e
ne verifichi 1'attuale appartenenza alle parti in causa,

specificando la misura di ciascuna gquota”

L'edificio ove ricade l'immobile & individuato al Cata-’
sto Fabbricati del Comune di Castellammare di Stabia al fgqg.
9, part. 111 (cfr. allegato n. 5) e si sviluppa su due pia-
ni, terra e primo, collegati tra loro da una scala interna.

In particolare, le due singole unita immobiliari costi-
tuenti 1l'appartamento erano individuate, fino al
08/04/2003, come sub 1l per la porzione al piano terra e
sub 15 per quella al primo pianc (cfr. allegato n. 5).

Dall'ispezione presso la Conservatoria dei Registri Im-
mobiliari (cfr. allegato n. 6) & risultato quanto segue:

» la porzione dell'immobile al piano terra, che costi-
tuisce peraltro accesso all'appartamento dalla Via
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classificata come A5 - ABITAZIONE DI TIPO ULTRAPOPOLA-

!
i

RE, consistenza 1 vano;

e la porzione dell'immobile al primo piano, individuata
come sub 15, viene classificata come A4 - ABITAZIONE
DI TIPC POPOLARE, consistenza 3,5 vani.

Dal punto di vista catastale, allo stato attuale, i due’
sub, 11 e 15, risultano soppressi e riuniti in un nuovo
sub, il 102. La variazione risale al 08/04/2003, prot.
369191, e reca la dicitura “FUSIONE — DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI” (cfr. allegato n. 7).

All'interno del nuovo sub 102, la proprieta risulta es-

sere cosl divisa:

1. . nata a il
3, C.F. per 667/1000;

2. >, nato a 1 il
C.F. . per 111/1000;

3. __4, nata a ! a4 1l
, C.F. r 111/1000;

4. nato a i1
N LCNT per 111/1000.

Pertanto, a far data dal 08/04/2003, l1'unitd immobilia-
re & cosl classificata: foglio 9, particella 111, sub 102,

zona censuaria 1, categoria A/3 (abitazioni di tipa_ggono-
e 9 B

(o) ARG r,-,‘4 ’u .
Yoati..contgar

mico - Unitd immobiliari appartenenti a fab
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ratteristiche di economia sia per i materigli impiegati che
per 1la rifinitura, e con impianti tecnologici limitati ai

soli indispensabili), classe 3, consistenza 6 vani, rendita

€ 588,76.

Risposta al quesito n. 2

"Descriva dettagliatamente ;i beni stessi e ne dia rappre-

sentazione grafica e fotografica”

L'immobile oggetto di causa & situvato in Castellammare

di Stabia alla Traversa Campo di Mola, e si sviluppa su due

della citta.

Il fabbricato che ospita l'immobile Si presenta di °
scarso pregio architettonico, con finiture esterne vetuste °
€ carenti di manutenzione,

L'unita immobiliare si Presenta, da un punto di vista

complessivo, significativamente degradata, Pur presentando

alcune finiture di pregio.

l'allegato n. 8
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L'accesso avviene da Traversa Campo di Mola, tramite
una porta in legno e direttamente su un vano ingresso, con
pavimento in marmo e rivestimenti in legno. L'altezza netta
& pari a 2,27 m.

Dall'ingresso si accede ad una camera da letto, legger-
mente sottoposta rispetto al piano del locale adiacente di
13 cm. Il locale & pavimentato con piastrelle, le pareti
sono intonacate e l'altezza netta & pari a 2,40 m.

La camera da letto & dotata di un locale WC, parzial-
mente ricavato nel vano sottoscala. I rivestimenti sono co-
stituiti da piastrelle in cattivo stato di conservazione.
Alcuni elementi risultano staccati. Il locale non & diret-
tamente aero-illuminato. Parte del vano e ricavato nel sot-
toscala e l'altezza massima & pari a 2,08 m.

Nel locale ingresso precedentemente descritto, €& pre- .
sente una scala di collegamento al piano superiore, di al-
tezza totale pari a 2,19 m, i cui gradini sono rivestiti
con lo stesso marmo presente nel vano adiacente. Le pareti
hanno rivestimento ligneo ed una finestra, posta in dire-
zione assiale rispetto alla scala, illumina naturalmente il
vano durante le ore diurne.

Alla sommita della scala, a quota +2,19 m, si trova un

piccolissimo disimpegno che, sulla destra,

cucina e, sulla sinistra, al resto dell' appar

_ g - :
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Per accedere alla cucina, posta ad una quota leggermen-
te superiore rispetto al resto dell'appartamento, +2,52 m,
sono presenti due gradini.

La cucina € pavimentata e rivestita con piastrelle, con
controsoffitto in cartongesso a definire piccole mensole a
gola, al cui interno sono inseriti corpi illuminanti incas-
sati. E' presente un caminetto. Il locale & aero-illuminato
da una finestra con affaccio .su Traversa Campo di Mola.
L'altezza dell'ambiente & pari a 2,52 m.

Il lato sinistro della scala costituisce invece accesso
al soggiornc e, in serie, agli altri ambienti distribuiti
lungo 1l'asse dell'appartamento. Il pavimento & in marmo e
le pareti sono intonacate. Una controsoffittatura modellata
a gola reca al suo interno dei corpi illuminanti. Da una
portafinestra € consentito l'accesso alla balconata su Tra-
versa Campo di Mola. Un condizionatore di tipo split con-
sente il riscaldamento e il raffrescamento dell'ambiente.
L'altezza dell'ambiente & pari a 3,28 m.

Dal soggiorno si accede quindi ad uno stretto corridoio
che serve un locale WC e la camera da letto.

Il locale WC presenta pavimenti in marmo e rivestimento
in piastrelle scure decorate. Una portafinestra consente
l'accesso alla balconata su Traversa Campo di Mola. L'al-

tezza dell'ambiente, controsoffittato, & pari

- g -
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Infine, la camera da letto ha un affaccio diretto su
Via Bonito. I pavimenti sono in marmo e le pareti intonaca-
te, con evidenti segni di degrado dovuto ad infiltrazioni
d'acqua. L'altezza dell'ambiente & pari a 3,28m.

1a documentazione fotografica & riscontrabile all'alle-
gato n. 9.

In virtu delle misurazioni rilevate, & possibile defi-
nire dettagliatamente la consistenza dell'immobile cosi
come indicato dall'Agenzia del Territorio, operazione utile
per la eventuale determinazione del suo valore venale.

Nell’ambito della singola unita immobiliare andranno
pertanto determinate:

1. la superficie dei vani principali e di quelli a servi-
zio diretto;

2. superficie delle pertinenze esclusive di ornamento,
ovvero a servizic indiretto dei vani principali.

Sono da considerarsi pertinenze esclusive di ornamento
i balconi, le terrazze, 1 cortili, i patii, 1 portici, le
tettoie aperte, i giardini ecc. (D.G. Catasto: circ. 40 del
20.4.1939), mentre sono da considerarsi pertinenze esclusi-
ve a servizio i locali di uso esclusivo annessi e integrati
con 1’unita immobiliare (cantine, soffitte, locali deposi-
to).

Nello specifico, si rientra nel caso pﬁ
I

- 10 -
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biliare facente parte di un edificio, ovvero di appartamen-
to, dotato o meno di pertinenze esclusive, compreso in un
edificio ad uso residenziale ¢ promiscuo (con presenza cioé
anche di unitd immecbiliari ad uso terziario e/o commercia-

le).

In tal caso, la superficie commerciale € pari alla som-
ma:

+ della superficie dei vani principali e degli accessori
diretti, comprensiva della quota delle superfici occu-
pate dai muri interni e perimetrali;

* della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso
esclusivo;

o di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
o di servizio (cantine, posti auto coperti e scoper-
ti, box, etc.).

L'unita immobiliare oggetto di analisi & dotata di sole
pertinenze di uso esclusivo (balconi).

La misurazione dei vani principali e accessori diretti
si determina misurando la superficie al lordo delle muratu-
re interne ed esterne perimetrali (queste ultime vanno con-
siderate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le
parti di uso comune o con altra unita immobiliare).

I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono

I E G,
; ; . L SRRy g
computati per intero, sono da con31derare{ﬁ;gg§ad unda§§§s—
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sore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono
computati nella misura massima del 50% e pertanto fino ad
uno spessore massimo di cm. 25.

La superficie €& arrotondata al metro gquadrato per di-
fetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).

Per quanto concerne le pertinenze esclusive di ornamen-
to dell’unita immobiliare, (balconi, terrazze e similari)
la superficie si misura fino al contorno esterno.

La superficie omogeneizzata di balconi, terrazzi e si-
milari va computata, nel caso specifico di pertinenze comu-
nicanti con i vani principali e con i vani accessori, nella
misura del 30%, fino a mg. 25.

Nel mercato immobiliare la superficie utile viene uti-
lizzata, per consuetudine, nella determinazione del valore
locativo degli immobili.

lLa superficie utile lorda si misura al netto delle mu-
rature esterne e al lordo delle pareti divisorie.

La superficie utile netta si misura al netto delle mu-
rature esterne e al nettec delle pareti divisorie interne
(Superficie Equo canone: Legge 392 del 27.07.1978).

Per la determinazione della superficie utile delle per-
tinenze esclusive e per il calcolo della superficie omoge-

neizzata, wvalgono le medesime regole gia precedentemente

espresse. (
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In virtt di quanto premesso, otteniamo i seguenti valo-
ri.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

|PTANO TERRA ! mq|
e N CTH e ¥\
;VANI PRINCIPALI E ACCESSORI DIRETTI: | 32,180
SUPERFICTE OMOGENEIZZATA PERTINENZE ESCLUSIVE: 0, ooo!
SUPERFICIE COMMERCIALE PIANO TERRA: . 32,180,

PRIMO PIANO

VANI PRINCIPALI E ACCESSORI DIRETTI 102,540
— R S !_w“m _mﬂn_;
SUPERFICIE OMOGENEIZZATA PERTINENZE ESCLUSIVE I 2,793,
' SUPERFICIE COMMERCIALE PRIMO PIANO : 105 333
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE mq: 137, 513.
CALCOLO SUPERFICIE UTILE LORDA

e S [T
PIANO TERRA mg
VANT PRINCIPALI E ACCESSORI DIRETTI: 23,510
| SUPERFICIE OMOGENEIZZATA PERTINENZE ESCLUSIVE: 0,000,
SUPERFTCIE UTILE LORDA PITANO TERRA 23,510i
e e ——— USRI | R S——— — .| === BN e
PIANO PRIMO mg!
e e e e e .. = } - = [ P _|
i i

VANI PRINCIPALI E ACCESSORI DIRETTI:
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l i l
‘ .

| SUPERFICIE UTILE LORDA PRIMO PIANO: 85,533

. SUPERFICIE UTILE LORDA TOTALE mq:! 109,043]

CALCOLO SUPERFICIE UTILE NETTA

iPIANO TERRA mq |
. ) - R
:VANI PRINCIPALI E ACCESSORI DIRETTI: 21,140
SUPERFICIE OMOGENEIZZATA PERTINENZE ESCLUSIVE: 0,000
[ R [, . O N
SUPERFICIE UTILE METTA PIANO TERRA: 21,140
{PTANO PRIMO mg
VANI PRINCIPALI E ACCESSORI DIRETTI: 78,640
SUPERFICIE OMOGENEIZZATA PERTINENZE ESCLUSIVE: | 2,793
5 SUPERFICIE UTILE NETTA PRIMO PIANO:, 81,433|
SUPERFICIE UTILE NETTA TOTALE mq: . 102,573§

Riassumendo i dati sopra elencati, ed arrotondando per
eccesso all'intero, avremo quindi che la consistenza del-
1'immobile & esplicitata in:

* Superficie Commerciale: 138 mg
* Superficie Utile Lorda: 110 mg

* Superficie Utile Netta: 103 mg

M o i,
‘ .;‘ "y 'y {%:' Aij,'in,’) fia. E?_ ,7!;:;_)'
W X i fj oy ;&-!f iy Ty
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Risposta al quesito n. 3
“pPredisponga un progetto di comoda divisione con eventuali

conguagli in denaro”

T1 concetto di comoda divisibilita di un immcbkile a cuil
fa riferimento 1l'art. 720 c.c., postula, sotto l'aspetto
strutturale, che il frazionamento del bene sia attuabile
mediante determinazione di quote concrete suscettibili di
autonomc e libero godimento e, sotto l'aspetto economico-
funzionale, che la divisione consenta il mantenimento, sia
pure in misura proporzionalmente ridotta, della funzionali-
ta che aveva il tutto e non comporti un sensibile deprezza-
mento del valore delle singole quote rapportate proporzio-
nalmente al valore dell'intero, tenuto conto della normale
destinazione ed utilizzazione del bene stesso.

E quindi necessario che la divisione in natura possa
avvenire senza dover fronteggiare problemi tecnici eccessi-
vamente costosi, e inoltre, sotto l'aspetto economico—fun-
zionale, che la divisione non incida sull'originaria desti-
nazione del bene e non comporti un deprezzamento del valore

delle singole quote.

Perché dunque possa procedersi alla divisione del bene
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le di divisione fisica; 2) che sia possibile formare in
concreto porzioni suscettibili di autonomo e libero godi-
mento; 3) che tale divisione non comporti la creazione di
servitit, pesi o limitazioni eccessivi, e non richieda opere
complesse e di notevole costo; 4) che la divisione non con-
duca ad un sensibile deprezzamento del valore delle porzio-
ni rispetto al valore dell'intero.

La particolare tipologia dell'unita immobiliare in esa-
me, che si sviluppa su due piani, rende di fatto inattuabi-
le la suddivisione, sia dal punto di vista strutturale che
dal punto di vista economico-funzionale, e di seguito ne
descriveremo dettagliatamente le motivazioni.

Si analizzi la questione innanzitutto sotto l'aspetto
strutturale.

la superficie netta dell'immobile, come descritto in
precedenza, ¢ pari a 103 mg. Suddividendo tale superficie
per le parti di proprieta, 667/1000 e 333/1000, otterremo
due unita, pari rispettivamente a 68,7 mg e 34,3 mqg.

L'accesso alle due nuove unita sarebbe necessariamente
comune, creando di fatto una serviti non in linea con 1l
concetto di autonomo e libero godimento come espresso dal

codice civile.

Allo stato attuale, sarebbe possibile, suddividendo:
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ra e 81,43 mg al primo piano.

Pur essendo pertanto fattibile,

in via teorica, la sud-
dividere 1'unita immobiliare sui due piani, di fatto 1'ope-

razione presenterebbe non poche criticita.

L'appartamento

al piano terra,

ad esempio, saréebbe

privo di cucina e richiederebbe di conseguenza un onere per

la realizzazione dei relativi impianti.

L'ipotesi di lasciare la cucina a servizio dell'appar-
tamento al pianc terra,

richiederebbe di contro la realiz-

zazione di altri impianti indipendenti per 1'appartamento
al primo pianc,

nonché 1l'utilizzo comune della scale e del
disimpegno d'ingresso.

Non ultima,

la difficoltd di poter opportunamente di-

stribuire gli ambienti derivanti dalla suddivisione in spa-

zi che risulterebbero eccessivamente vincolati dalla rigida

configurazione planimetrica dell'unita immobiliare e pexr-

tanto poco funzionali.

Sotto l'aspetto economico-funzionale, la suddivisione
risulterebbe scomoda in quanto ridurrebbe drasticamente la
funzionalita dell'organismo edilizio, e le due porzioni de-

rivanti sarebbero sensibilmente deprezzate.

Come accennato in precedenza, sarebbero necessarie la-

vorazioni onerose per la realizzazione di adeguati impianti

indipendenti e di nuove partizioni murari

e. fser "ngpara_
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zione delle due proprieta all'interno di uno schema plani-
metrico estremamente vincolante.

Anche sotto questo aspetto, la servitu determinata dal-
1'uso comune della scala e del disimpegno d'ingresso, co-
stituisce di per sé una limitazione eccessiva e lascia sen-

za dubbio poco spazio ad ipotesi di comoda divisibilita.

Risposta al quesito n. 4

“Oove i beni non siano comodamente divisibili, dia adeguata
spiegazione di detta indivisibilitd e determini il loro
attuale valore di mercato, chiarendo dettagliatamente i
concreti elementi di stima e di confronto assunti a soste-

gno della valutazione effettuata”.

Come dettagliatamente descritto in precedenza, l'unita

immcbiliare non & comodamente divisibile, risultando la di-

visione non soddisfacente sia dal punto di vista struttura-
le che dal punto di vista economico-funzionale.

La comoda divisibilita pud infatti ritenersi legittima-
mente predicabile solo quando risulti rigorosamente accer-
tata la ricorrenza dei suoi presupposti, costituiti dalla

irrealizzabilitd del frazionamento dell’'immobile, o dalla

sua realizzabilita a pena di notevole deprezzamento, o dal-

e e B
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bili di autonomo e libero godimento, non compromesso da
servitil, pesi o limitazioni eccessivi.

Si procederd dunque alla stima del valore venale del
bene, utilizzando sia il metodo di capitalizzazione del
reddito che il metodo diretto e confrontando infine i ri-
gultati al fine di ottenere il piu probabile valore di mer-

cato dell'immobile oggetto di causa.

y

STIMA CON METODQO DI CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITQ”i

Il metodo di capitalizzazione del reddito si basa sul-
la capacitd del bene di produrre una rendita che consente
di risalire al suo valore di mercato.

Infatti, poiché la redditivita costituisce un apprezza-
mento reale che il mercato esprime per un immobile, ne rap-

presenta indirettamente anche il valore.

Il valore di mercato di un fabbricato (Vm) sara defini-
to dal rapporto tra il reddito netto annuo costante (Rn) e
il tasso di capitalizzazione (r) in base alla seguente for-
mula:
Vm = Rn/r
Con questo procedimento il problema estimativo si ridu-
ce quindi alla determinazione di Rn e di r.

Il reddito netto si calcola portando in detrazione dal

e

AN
reddito lordo, che il proprietario incassa %@&ﬁﬂéﬁﬁfﬁﬁpa'
| / ¥ qt\’\
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rio, tutte le spese necessarie per la gestione del bene,
valutabili mediamente intorno al 10-30% del reddito lordo e
variabili in funzione dell’oggetto della stima.

Le spese suddette si possono, in genere, racchiudere

nelle seguenti voci:

" DETRAZIONT . min.% , max.
Manuten21one ordlnarla e straordlnarla ! 3,50 6 50
IServ121 ed ammlnlstra21one é 2,00 4,00
Sflttl ed 1ne31g1b111ta N _ A 1“_~2,00 - 2 OOM_
A331cura21on1 - o ¢, 50 | 3 OO o
Aﬁmortamento ' - N . o 0, 50 5,50 ﬁ
Imposte, tasse e contributl ---- 10, 00 i 30,00 é

Dopo aver analizzato la precedente tabella e aver at-
tribuito alle wvoci elencate un punteggio, si e proceduto
sommandolo algebricamente ottenendo il seguente coefficien-
te, in percentuale, delle spese e passivita a carico del
proprietario:

Sp = (3,5+2-2+0,5+1+10)% = 15%

Valutando la particolare situazione in cul trovasi
1’immobile analizzato e le caratteristiche intrinseche
(ubicazione, tipologia, livello di piano, vetusta, stato di
manutenzione e conservazione) si pud pervenire alla deter-
minazione del canone locativo mensile, che nella zZona

oscilla tra € 288,40 e € 442,90 mensili (fonte OS§erM§torio

del Mercatc Immobiliare), pertanto con un valbielmedla :k

- 20 - \
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rotondato pari a € 365,00 mensili, che pud essere ragione-
volmente utilizzatc come riferimento per la stima.
Dal canone di locazione si pué'calcolare il reddito an-
nuo lordo (Rl1):
Rl = € 365,00 x 12 mesi = € 4.380,00
Al reddito annuo lordo vanno sottratte le spese e pas-
sivitd, che sono state precedentemente determinate nel va-
lore del 15%, in modo da ottenere il reddito annuc netto.
Quindi avremo:
Rn = R1 - $p
Rn = € 4.380,00 - 15% =€ 4.380,00 - € 657,00
Rn= € 3.723
Il saggico di capitalizzazione (r) che verra applicato
nel caso specifico, sara 1l risultato del rapporto tra il
valore del saggio medio, che per 1le c¢ivili abitazioni
oscilla in questo periodo intorne al 2%, ed il prodotto dei
coefficienti correttivi relativi all’immobile preso in esa-
me, derivanti da diffusa applicazione in materia di estimo

di immobili urbani per punti di merito.

| CARATTERISTICA | MODALITA' | COEFFICIENTE |
TTPOLOGIA  |Plurifamiliare 1,00

iCasa a schiera 1,02
i 'HWEQAQ singola | 1,04
VETUSTA" Meno di 5 anni e 1,10

l 'Da 5 a 10 anni

- 21 -
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: Da 10 a 20 anni 1,00
i— ‘Da 20 a 40 éﬂgzhn—w" 0,90!
E Pio di 40 anni ~ 0,80
' FINITURE |Storiche o 1,10
;:j - :ﬂp | Slgnorlll | - O "l,EEj
Civili 1,00

~ |Economiche - 0, 90

MANUTENZ TONE Ottima N . 1,05
''''''' Buona o . l,dg

-'Normale ) B 5 1,00

o Scadente o ﬁ——__.?. -—_—67551
ASCENSORE ?E&eé;££;wo inutile | 1,00
- - Assente 2° plano : E O,ég}

- Assente 3° plano “—T _0,885

. ) Assente 4° plano r“j T B O,éﬁ?
! Assente ‘5° piano 0,70
'SERVIZI IGIENICI  :Doppio 1,00:
Singolo 0,95

RISCALDAMENTO {Autonomo 1,05
_ ) ’Centrale 1,00
. CONDIZIONATORE Centrale ‘ 1,04
- . Autonomo totale 1}657
Autonomo par21ale . B 1,0if

Assente

INFISST ESTERNT

Balcon1 o scurl

"Tapparelle

Assentl

FINESTRATURE

Termo acustlche

'Doppl vetri

I Vetro 51ngolo

SPAZI COMUNI Assentl
o |C°r__t_%}e_
'Glardlno
- Parco _
:Assentéﬁnm

PARCHEGGIO COMUNE

iPosto auto per UI
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nonché dalle indagini svolte presso studi tecnici profes-
sionali, mediatori, agenzie immobiliari di riferimento per
la zona in questione, nonché presso l’Agenzia del Territo-
rio di Napoli e la relativa Banca Dati delle Quotazioni Im-
mobiliari, si & considerato il costo di mercato di immobi-
1i che riportassero caratteristiche simili al compendio im-
mobiliare in esame, dopodiché si & pervenuti al parametro
unitario del valore medio al metro gquadro.

I1 valore medio al metro quadro cosi calcolato, €& stato
moltiplicato per la superficie commerciale del compendio
immobiliare oggetto della presente stima, ottenendo il Va-
lore Medio di Mercato dello stesso. Infine per calcolare il
valore di mercato dell’immobile c.d. col metodo diretto
(Vmd) si & tenuto conto della stessa serie di coefficienti
correttivi gia precedentemente calcolati, i quali modifica-
no il prezzo dell’immobile.

Utilizzando come base di partenza i valori forniti dal-
1'Osservatorio del Mercato Immobiliare, avremo che nella
zona in cui ricade 1'immobile, classificata come ™“Semicen-
trale / semicentro degradato”, codice Zona C5, zona micro-
catastale n. 4, il valore di mercato per abitazioni di tipo

economico in stato manutentivo scadente oscilla tra 1.250 e

1.900 €/mg.

In virtu
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re 1 dati ottenuti come base di partenza, cosi come anche
effettuato con l'utilizzo del precedente metodo, conside-
rando plausibile il valore medio, pari a €/mg 1.575,00.

Atteso che tali valori sono di larga massima e non pos-
sono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di
ausilio alla stessa ed atteso inoltre i1l loro riferimento
all'ordinarieta degli immobili ed, in particolare, allo
stato conservativo prevalente nella zona omogenea, € neces-
sario approfondire la stima utilizzando i coefficienti di
merito gid precedentemente calcolati e determinati nel va-
lore di 0,82.

La superficie commerciale dell’immobile oggettoc della
presente perizia, come precedentemente determinata per via
analitica, & pari a 138 mqg.

Otterremo pertanto:

Vvmd = € 1.575,00 x 138 mg x 0,82 =

€ 178.227,00

CATLCOLO DEL VALORE MEDIO FINALE DELL’ IMMOBILE

Come si puo notare, i due valori ottenuti con i metodi
utilizzati differiscono di poco l'uno dall'altro, attestan-
do peraltro la correttezza formale del procedimento estima-

tivo utilizzato.
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pud pertanto ragionevolmente effettuare 13 media tra i vyag-
lori calcolati con i due metodi utilizzati, come seqgue:

€ 155.125,00

]

Vma

Vmd

[

€ 178.227,00
Vm = (Vma + Vmd) /2 =
(€ 155.125,00 + ¢ 178.227,00) / 2 =
€ 166.676,00
Tale Valoremgug\essere arrotondato al valore finale di

Vm pari a € 166.000,00%,

Y
\"m.,\,

Risposta al quesito n. 5

"Rilevi se 9li immobili bPresentino, o meno, i requisiti
che ne garantiscono Ja legittimits urbanistica e ne con-
sentano la commerciabilita ai sensi della L. 28/2/85 n. 47
€ succ. modif. eventualmente: determini 7] corrispettivo
del godimento degli immobili da parte dej condividenti che

nNe abbiano avuto 1'uso esclusivo.”

Il sottoscritto C.T.U. ha inoltrato apposita istanza aj]
Comune di Castellammare 4dj Stabia tramite P.E.C. in data
15/01/2014 (cfr. allegato n. 10) .

Urbanisticamente, l'edificio in cuil insistono gli immo-
bili ©ggetto della presente relazione, ricade in Zona A de]l

PRG, Centro Storico, Sottozona A2 “Insediamenti ﬁeﬁ&iﬂari”-

A (\n
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A tale sottozona si applicano le seguenti norme di at-
tuazione: “Ricade nella zona 2 del PUT - Tutela insedia-
menti antichi accentrati. Comprende la parte di territorio
che non ha subito grosse modificazioni edilizie. Per 1l e-
dilizia recente sono ammessi interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria secondo norme tecniche di cui al
titolo IV della IL.R. 35/87. E' prevista inoltre per tale
zona la redazione obbligatoria di Piani particolareggiati
per il restauro e risanamento conservativo, da redigere
secondo le norme tecniche di cui al titolo IV della I.R.
35/87. Tali piani pPotranno riguardare un isolato, pit iso-
lati, porzioni di territorio o 1'intera area. Fino all'ap-
provazione di detti piani sono consentiti solo interventi
di manutenzione ordinaria e consolidamento statico ai fini
della salvaguardia della Pubblica e Privata incolumita,
secondo le norme tecniche di cui al titolo IV della L.R.
35/87; in armonia con quanto descritto nelle bresenti nor-
me all'art.12. Tutti gli interventi obbligatori relativi a
leggi nazionali per la tutela e Jla sicurezza, nonché la
bProtezione civile e l'eliminazione delle barriere archi-
tettoniche, sono consentiti previo parere di competenza e
nel rispetto delle prescrizioni del vigente PUT dell'area
Sorrentino-Amalfitana. Qualsiasi intervento privato o pub-

blico di edificazione (ad eccezione di rli;f tturég\énl,

JUHTIA g,

. QO
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modifiche interne e sopraelevazioni), sbancamento, movi-
mento di terra, terrazzamento, strade, pozzi ed altri in-
terventi di azione nel sottosuolo, sono soggetti a preven-
tivo nulla osta da parte della Soprintendenza Archeologica
di Pompei.”

L'edificio fa pertanto parte del tessuto urbano stori-

co, e la sua costruzione & anteriore all'entrata in vigore

— —— .

della Legge Urbanistica n. 1150 del 17/8/1942.

e e ==
Per quest1 edifici non era necessario alcun titolo abi-’

1
litativo e, all'entrata in vigore della legge, gli edifici]

gia esistenti sono da considerarsi legittimi.
A
L'Ufficio Condono del Settore Urbanistica presso il Co-

mune di Castellammare di Stabia ha risposto all'istanza del
sottoscritto C.T.U. con nota prot. n. 4655 del 10/02/2014,
affermando che presso 1'Ufficio non risultano acquisite
istanze di condono a nome di per abusi edi-

1izi realizzati alla via Campo di Mola n. 27/31 (cfr. alle-

gato n. 11).

Trasmissione della bozza alle parti

I1 sottoscritto ha provveduto ad inocltrare alle parti
bozza della relazione, cosl come prestabilito in sede di

udienza, in data 28/2/2014.

- ~y .
L'invio & avvenuto tramite Posta Elettroni:éGGA tifica-
E, maE’~
~N /. *ﬂ-mmo KN
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ta, e si & richiesto alle parti di fornire le proprie con-
siderazioni entro e non oltre il 15/3/2014.

Alla data prefissata, sono pervenute al sottoscritto le
sole note del C.T.P. Arch. Roberto Visciano, che formano

parte integrante della presente relazione.

Controdeduzioni alle note del C.T.P., Arch. R. Visciano

I1 C.T.P., Arch. Roberto Visciano, ha incentrato le sue
considerazioni sulla determinazione del valore venale del-
l'immobile.

Egli si & dimostrato concorde con il sottoscritto
C.T.U. circa il metodo utilizzato per la stima del piu pro-
babile valore di mercato da attribuire al bene oggetto di
causa.

Pur condividendo la metodologia, il C.T.P. ha eviden-
ziato alcune criticita circa 1l'attribuzione dei coefficien-
ti di merito utilizzati per la stima, la definizione del
valore “grezzo” di partenza per la stima e la determinazio-
ne della percentuale forfettaria di spese riconducibili
alla gestione dell'immobile.

Per quanto concerne il valore grezzo di partenza per la
stima del valore venale, € in effetti verificabile la non
corretta attribuzione della zona censuaria O.M.I.

Tuttavia, il sottoscritto C.T.U. rltlene,/qj’fémcmato
f [/ ‘50" APCHIYETTO QO;\
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utilizzato sia comunque corretto e coerente con il contesto

urbano e sociale ove 1l'immobile sorge, per i motivi che di

seguito verranno dettagliatamente specificati.
Innanzitutto,

come specificato, 1 dati
1'0.M.I.

forniti dal-
indicanc valori di larga massima,

provenienti da
indagini

generiche ed utili soltanto ad un primo abbozzo di
stima,

e la loro entitd deve essere affinata con ulteriori
indagini.
Da un punto di vista statistico,

inoltre, risulta im-
pensabile una variazione netta e significativa tra due zone

poste ad una distanza reciproca cosi limitata. Risulta evi-
dente che il valore di mercato di immcbill a ridosso di mi-

crozone contigue non possa essere cosl differente da giu-

stificare un approccio alla stima radicalmente diverso. Le
due microzone,

invece, presentano caratteristiche

senza
dubbio similari in coincidenza del loro confine, e non pud
ipotizzarsi un valore venale significativamente dissimile.
Giova peraltro considerare che, dato il background urbano e
sociale specifico della zona considerata, il valore grezzo

da prendere in considerazione sia da ricercarsi in un punto

giacente sul versante del valore piu basso delle forbici
considerate.

In altre parocle,

nulla vincola l'estimatore a
considerare il valore medio aritmetico come dato grezzo di
partenza per la stima.

Y&
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In dettaglio, il sottoscritto C.T.U. ha utilizzato come
valori di partenza per la stima € 1.575,00 come prezzo uni-
tario medio al metro quadrato di superficie commerciale ed
€ 365,00 come prezzo unitario medio al metro quadrato di
superficie netta per il calcolo del valore di locazione.

Si ribadisce che la scelta del valore medio assoluto &
da considerarsi come convenzionale per 1l'approccio alla
stima del valore venale, non certo come obbligatoria o tas-
sativa. L'estimatore, invece, ha a disposizione un range di
valori cui attingere, non certo affidandosi al caso, ma
piuttosto affidandosi a valutazioni oggettive ed evidenti
di prima analisi delle caratteristiche del bene da valuta-
re.

I1 C.T.P. ritiene maggiormente congrui i valori di €/mg
1.625,00 di superficie commerciale ed €/mq 375,95 di super-
ficie netta, valori che si discostano dalla stima del sot-
toscritto, rispettivamente di €/mg 50,00 ed €/mg 10, 95.

In virtd di quanto gia esposto, il sottoscritto C.T.U.
ritiene ancora validi e congruenti i valori gia utilizzati
nella bozza di relazione, attesa la loro validita all'in-
terno di entrambi i range di entrambe le microzone conside-

rate e l'esiqguo scarto tra 1 valori assunti contestati e

quelli proposti dal C.T.P.

Il C.T.P. evidenzia inoltre 1l'errata apgkigaziene di
Do I
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alcuni coefficienti di merito, relativamente all'impianto
di condizionamento ed alla tipologia dei vetri.

Si ritengono accettabili ed evidenti le osservazioni
del C.T.P circa la tipologia dei vetri e l1l'effettiva pre-
senza di un impianto di riscaldamento autonomo, mentre si @&
in disaccordo circa la definizione di impianto di condizio-
namento autonomo totale o parziale.

La totalitda o parzialita di un impianto di condiziona-
mento vanno riferite non giad al rapporto tra macchine
esterne e split interni, quanto al soddisfacimento totale o
parziale del fabbisogno energetico dell'unita immobiliare.

L'impianto di condizionamento non & presente in tutti
gli ambienti costituenti 1l'unita immobiliare, pertanto il
sottoscritto ritiene di aver correttamente applicato il re-
lativo parametro.

Si & pertanto provveduto ad apportare le relative modi-
fiche ai coefficienti di merito relativi all'impianto di
riscaldamento ed alle finestrature, cosli come proposto dal
C.T.P., ottenendo un coefficiente globale di merito pari a
0,82 invece che a 0,77.

Si osservi che il valore di 0,82 & sostanzialmente con-
corde con quanto dedotto dal C.T.P.

Per quanto concerne, infine, la percentuale di passivi-

td utilizzata per il calcolo del valore perceétﬁﬁie di spe-
/\/ ‘?-'V“C-’JO 'é\
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se e passivita (Sp), il C.T.P. adduce motivazioni pretta-
mente soggettive sulla presunta necessita di utilizzare
stavolta i soli valori minimi della tabella allegata, sug-
gerendo un valore percentuale pari al 14,50% rispetto al
valore calcolato dal sottoscritto C.T.U., pari al 15,00%.
Pertanto, vista peraltro l'esiguitd dello scarto tra i
due valori, il sottoscritto C.T.U. ritiene ancora corretto

il valore gia assegnato a Sp, pari al 15%.

Conclusioni

Riassumendo brevemente quanto esposto in dettaglio nei
capitoli che precedono, il C.T.U. conclude quanto segue:

1. L'immobile & individuato al Catasto Fabbricati del Co-
mune di Castellammare di Stabia al fg. 9, part. 111. A
far data dal 08/04/2003, 1l'unitd immobiliare é& cosi
classificata: foglio 9, particella 111, sub 102, zona
censuaria 1, categoria A/3 (abitazioni di tipo econo-
mico - Unitd immobiliari appartenenti a fabbricati con
caratteristiche di economia sia per i materiali impie-
gati che per la rifinitura, e con impianti tecnologici
limitati ai soli indispensabili), classe 3, consisten-
za 6 vani, rendita € 588,76. All'interno del nuovo sub

102, la proprietd risulta essere cosi divisa:
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., C.F.  AMADI =< , per 667/1000;
o : 0o, nato a
il . C.F. per
111/1000;
o nata a
il C.F. . per
111/1000;
o , hato a
il ., C.F. per
111/1000.

2. L'unitd immobiliare si presenta, da un punto di vista)
complessivo, significativamente degradata, pur presen-
tando alcune finiture di pregio. Le operazioni di ri-
lievo architettonico dell'immobile hanno condotto alle
rappresentazioni grafiche di cui all'allegato n. 8.

3. L'unita immobiliare non & comodamente divisibile, ri-
sultando la divisione non soddisfacente sia dal punto
di vista strutturale che dal punto di vista economico-
funzionale, attesa 1'impossibilita di formare in con-
creto porzioni suscettibili di autonomo e libero godi-
mento, non compromessc da servitl, pesi o limitazioni

eccessivi.

4. T1 valore venale dell'immobile ammonta ad € 166.000,00

(diconsi Euro centosessantaseimila/00). ,xéfﬁéhi;Qg\
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5. L'immobile & legittimo dal punto di vista urbanistico
e non risultano acquisite istanze di condono presso
gli uffici del Comune di Castellammare di Stabia (NA).
Con gquanto sopra, il sottoscritto arch. Rosario Manzo,
ritiene di aver fedelmente adempiuto al mandato conferito-

gli e si dichiara fin d’ora a disposizione per qualsiasi

ulteriore chiarimento dovesse necessitare.

Sorrento, 21/3/2014

I1 C.T.U.
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