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TRIBUNALE DI NAPOLI - SEZ. FALLIMENTARE
Fall.ton. 112 /1996 GB FUTURA SCARL
ill.mo G.D. Dott. Virgilio Dante Bernardi

Caratore dott. Fahio Aruta

PREMESSA

n data 03/07 /2024, Ia sottoscritta arch. Di Gennaro Alina, nata a Napoli it 14/06/1967, con
studio in Pozzuoli {NA) alla Via I'asano n. 6, iscritta all’Albo degli Architetti della Provineia di
Napoli al n° 7809, & stata nominata quale consulente tecnico d'ufficio nella procedura
fallimentare in epigrafe, per la identificazione, descrizione e valutazione di settc immobili
siti nel Comune di Gingliano in via Antica Giardini - Parco G. B. Futura, facentt parte delia

massa fallimentare.

ITER DELLE OPERAZIONI PERITALY

Le operazioni peritali sono iniziate regolarmente in data 30/09/2024 per poi concludersi in
data 09/10/2024. Si ¢ provveduto ad effettuare indagini catastali presso I'Agenzia
dell'Entrate - Utficio Territorio di Napoli, alla ricognizione dei fuoghi e ai rilievi fotografici
degh immobili oggett] delia seguente perizia.

| collegamenti di Giugliano con e cittd limitrofe e con Napuli song buoni essendo presente la
stazione lerroviaria Giugliano-Qualiano, dai treni regionali Villa-Lilerno Campi Flegrel e
dalla linea della metropolitana che coliega la citth con Napaoli. Inoltre il comune & servito dalle
linee delta CTP, Compagnia Trasporti pubblici di Napoli, ¢ della ANM, cnirambe societa

aderenti al Consorzio Unico Campania.

DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHT IMMOBILI SYTY IN IN VIA ANTICA GIARDINI -
PARCO G. B, FUUTURA

Gl immobili, dove sono ubicate le unith immeobiliari oggetto di stima, si trova nel Parco GEB.
lfutura in via Antica Giardini, nella zona nord periferica del Comune di Giugliano. Pista dal
centro storico solo 2 Km, nelle immediate vicinanze di Via Colonne e della stazione della
linea Metronapoll, R prossimo all'uscito dell'asse mediano {Giugliano Centro - Aversa -

Meliti),
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E* un complesso immobhiliare costituito da 19 fabbricati con circa 600 appartamenti e circa

700 fra box ¢ cantinole. All'interno  dello stesso complesse vi sono anche negoi, bar,

minimarket e luoghi di culte. L'aceesse avviene direttamente daHa via pubhblica,

L'intero complesse & stato realizzato con giusta Licenza Edilzia n. 239/89 del 18/04/19%0 &
successiva variante n.111/91 del 16/11/1991 dalla socictd G.B. Futura 5.0.8.0.L

La strutiura portante degli edifici & in cemento armato con solale in latero-cemento. Gli
immobili oggetto del mandato sono ubicati al piano seminterrato e al plano terra degli edilic

con destinazione commerciale, box e caniinole.

ANALISI DEL MERCATO IMMOBHJIARE

L'analisi del hercato immaobiliare della zona, in cui st trova Uitnmobile oggetin di sthna, &

statn effettuata tenendo in considerazione due Lipi di fonte; la prima fonte, indiretta o
accreditata, che fornisce un'indicazione di carattere orientativo sulla scorta del reperimento
di informazioni e dati che emergena dai borsini Iimmobiliari delle maggiori fonli accreditate,
mentre la seconda fonte mediante indagini condotie in ambito fiduciario, dalle rilevazioni di
specifict dati di compravendita, di offerte, nonché i stima desumibili da operatori
immobifiari (agenzie) distocate nel territorio e in ultime dalle vendite gia effettuate dal

delepato della procedura fallimentare stessa.
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Come fonte indiretta o accreditata & stato preso in considerazione "I'Osservatorio def vafors
immobiliari dell'Agenziu del Tervitorio del Ministero dell' Economia ¢ delle Finanze"relativo al
primo trimestre 2024. I valori indicati per la cittd di Giugliano in Campania, Fas ciafzona:
Centrale/ZONA CENTRALE MODERNA, codice di vona: B3, Microzona cataslale G,

destinazipne residenziale indica:
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Le indagini condotte come lonte fiduciaria, invece, sonu stale svolte mediante intervisie ad
operatori del mercato immobiliare locale, ¢ le rilevazioni di specifici prezzi i
compravendita, di offerta, nonche valori di stima, che hanng consentite di individuare i
segucnti costi e valori

Valore di mercate unitario medio di unitt simili (Box e gavage) = 941,17 €/mq
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STIMA DEL VALORE DI MERCATO

14 stima del valore di mercato & stata effeituata mediante il Metoda di Comparazione direlta
o stima sintetica.
Tale metodo permette 'assorbimento di tutte le diversi componenti su esposte in un unico
giudizio globale.
Successivaméute, si & proceduto anche ad una stima analitica, basata sull'elaborazione di
grighe di valutazione e con ['utilizzo di parametr correttivi ¢ di sdeguamento; tale stima st
basa sull'acquisixione di tutti i dati tecnicl ed amministrativi ed in considerazione di tutki §
fattori ustrinseci ed intrinseci:

+ posizione

» ubicavione dell'immobile rispelto al centro urbano

o livello dei collegamenti viari e dei servizi pubbtici

e accessibilita

s gpoca di costruxione

» attuali condizioni e slato di manutenzione.
Questo tipo df valutazione fornisce risultati analitici, in considerazione dello staln attuale
telt'edificio e delle sue condizioni interne.
Sulla base delle indagini di mercato svolte, considerate le caratteristiche specifiche dei bapi
oggetto di stima e del loro stato di conservazione il valore unitario di mercato @ stimatoe
in 825,00 €/mq. considerando un valore medio tra le stime de! borsino immobilare ¢ gh
operatori di settors, per inmobili liberi, e stimato in € 660,00 €/mq. per gli immobili

occupati.

ELENCO DEI BENI RISULTANTI INTESTATIALLA SOCIETA’ G B. FUTURAS. C AR L
Gli immohili ndividuat! di proprictd della socletd G.B, Futara s.cakl e ogpoltl di
s{itna sono stati cosl individuati
1) Foglio 54, Particella 30 sub. ¥
2} Foglio 54, Particella 30 sub.
3] Foglio 54, Particelia 30 sub. mﬁ

4 Foglio 54, Particella 30 sub. 1173, int. 1126

asaEEHT—

5) Foglio 54, Particella 30 sub. 1194, int. 1147

6} Fuglio 54, Particella 30 sub. i
7] Foplio 54, Particella 30 sub. 4
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Dopo vari sopralluoghi, la sottoscritta ha rilevato che gli immobili sopra clencati, sono

disloeati in tre fabbricati, identificati calastalmente con le lettere H,Pe B
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3Y Locale garage facente parte del fabbricato “H”, al plano seminterrale defla scala "H",
distinte con Pinterno numero 1126, deHa consistenza catastale di mg. 15, comfinante con
boxes distinti con ghi interni 1127 e 1128 ¢ disimpegno carrabile condominiale, ripovtato nel

N.C.EY. del Comune di Giugliano in Campania al foglio 54, particelia 30, subalterne 1173, via

Giardini, piano S/1, scala I, edificio H, categoria £/6, classe 5, consistenza md. 16, rendita

catastale € 71,08;
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E' stato possibile il sopralluogo ali'interno, anche se le chiavi di accesso non sono nefla
disponibiliti della curatela, poiché il box & attualmente occupato dal 1N che e ha

pormesso l'aceessn

i1

Valore di mercato = 660,00 £/mgx 16 mg =

10560,00 Eure {diconsi euro diecimilacinguecentosessania/00}
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4} lLocale garage facente parte del fabbricato "H", al plano seminterrate della scala "1,
distinto con linterno numero 1147, della consistenza catastale di mg. 16, conflinante con
boxes distinti con gli interni 1146 ¢ 1147 e disimpegno carrabile condominiale, riportato nel
N.C.E1, del Comune di Giughiane in Campania al foglio 54, particella 30, subalterno 1194, via
I ] ¥ H ) ] - . r“_..r-‘:-1
Giardini, piano S/1, scala L, edificio H, categoria C/6, classe 5, consistenza mg. 16, rendita

vatastale £ 71,06,
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ldentiticato con il numero F31 all'estorno
' stato possibile il sopralluogo all'interno, anche se le chiavi di accesse non sono nella

disponibilita della curatela, poiché il box & attualmente occupato dal sy che ne ha

permesso Uaccesso

i3

Valore di mercato = 660,00 €/mgx 16 g =

10560,00 Furo (diconsi euro diccimilacinguecentosessanta/00}
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Tale area, esschdo condominiale, non & commerciabile.
La sattoscritta alla luce di quanto sopra descoritto ha individuata e periziate | seguenti immaokbi

1, Locale faarage, Foglio 54, Particelta 30 sub.

Locale Garage, Foglic 54, Particella 30 sub., %
Locale Garage, Foglio 54, Particelta 30 sub. 1173, int, 1126 per € 1056000 Euto

Locale Garage, Foglic 54, Farticella 30 sub gl deinbainislivtaainiinianmsehsg
Locaie Garage, Foglio 54, Particella 30 sub gisiliinabiieibatibalebiebn o

2

3

4, Locale Garage, Foglio 54, Particela 30 sub. 1124, int. 2147 per £ 30560,00 Euro

5

6

7 Area di manovra hox, Foglic 58, Particetla 30 sub. 1468, area comune 607, non commerciabile

Povesoundt 1271 120124

Tanto dovevo _
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