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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

ll.mo Sig. G.D. dott <" Eakius) VIl Sezione civile del Tribunale di Napoli.

A seguito dell’incarico ricevuto, i sottoscritti arch. (| GzGPi-c G
@ 2o inizio allc operazioni peritali, esaminando la documentazione
ricevuta in pib riprese, esepuendo i necessari sopralluoghi, generali e di dettaglio,
raccogliendo gli opportuni dati elementari di mercato al fine di pervenire alla

valutazione richiesta.

La presente relazione da conto dei criteri di stima adottati e dei conseguenti
procedimenti logici e metodologici seguiti, nonché dei conteggi effettuati per

determinare il pit probabile valore di mercato degli immobili oggetto di stima .

Dett1 valori, di libero mercato all'attualitd, vengono determinati nello stato

di fatto e di diritto in cui I’immobile versa.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio il giorno 09 del mese di luglio
2015 alle ore 16.00 con sopralluogo in Marcianise (CE) zona ASI SUD localita

Pozzo Bianco, come da verbale allegato, in cui erano presenti:

e dort. RN i 5aliia di CTU:
o dor. (. i~ qulic di CTU:
o dotr. Avv. Roberta Napolitano, in qualita di componente del collegio dei

curatori;

® peom. — in qualita di dipendente del fallimento con

mansiont di responsabile tecnico della struttura.

In tale sede si & provveduto a raccogliere i dati necessari per redigere una

scheda identificativa dell’immobile, oggetto di giudizio per cui si & CTU,

Tribunale di Napoti VIl sez. Civile G.0. Dolt. Nicola Graziang ]
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Valutazione immobiliare . =
redigendo un rilievo fotografico e metrico a campione dello stato dei luoghi

(vedasi ALLEGATO N. 2 - Documentazione Fotografica ).

I sottoscritti CTU hanno visionato la documentazione relativa al cespite

ottenuta in piu riprese e in pit sopralluoghi, ed hanno effettuato ulteriori indagini

sull’immobile oggetto di stima. LR SRR

Trikunale di Napoli VIl sez. Civile G.D. Dell. Nicola Graziano _
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Valulazione immobiliare
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Valulaziong immuhbiliare

PREMESSE

Con nomina pronunciata nel mese di giugno 2015 dall’ill.mo G.D. Dott.

*i sottoscritti arch. ([P rcsidente in_
Campania (NA) alla_ed iscritta all’Ordine degli Architetti
delia Provincia di Napoli al ([l < vz (D rc:identc (D
(Ce) alla_ed iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Caserta - venivano nominati Consulenti Tecnici d’Ufficio nella

procedura de! Fallimento . in liquidazione n°

204/2010, al fine di “effettuare la valutazione dell’attuale valore di mercato
dell’intero complesso immobiliare, comprensivo, dunqgue, dei beni oggetto di

leasing, con specifica indicazione dei valori di questi ultimi”.

In data 09.07.2015 ¢ stato effettuato il primo accesso presso i luoghi oggetto
della presente consulenza tecnica , siti in Marcianise (CE) zona ASI SUD localita
Pozzo Bianco, dove alla presenza dell’Avv. Roberta Napolitano, quale
componente del Collegio della Curatela, e de! (| GTNNGEES .- -
dipendente del Fallimento con mansioni di Responsabile Tecnico della struttura, i

sottoscritti hanno effettuato una puntuale ricognizione dei luoghi con contestuale

Tribunals di Napoli VIl sez. Civite G.0. Dofit. Nicola Graziane C.T
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rilievo fotografico, in tale occasione & stata consegnata la documentazione

richiesta dagli scriventi { vedasi allegato n.1 "verbale di primo accesso’”)
Breve descrizione cronologica

- Con comunicazione del 20.10.2010 e successiva modifica del

21.12.2010, furono nominati quali C.T.U. della procedura fallimentare “Polo della

(. 2042010y *ing. (. 2
G - G

- In data 02.03.2011 fu depositata la relazione di “Stima Campione di

Immobili Produttivi’;

- In data 20.04.2011 fu depositato il secondo elaborato consistente nella
relazione di “ Valutazione dei Beni Comuni e Stima Complessiva del Compendio

Immobiliare acquisito all’Attivo Fallimentare™"

“Con relazione del 17 settembre 2013, la Curatela, conformemente a
quanto disposto sia nel verbale di udienza del 28 febbraio 2013, che nella

successiva ordinanza di vendita del 23 maggio 2013, esperi il prmg entaty ey

n

vendita dell'azienda nonché (successivamente) del

Complesso immobiliare.

Detti esperimenti non sortirono esito positivo_ e, pertanto, conformemente a
quanto previsto nel verbale del 28 febbraio 2013, la Curatela notificé nuovo
invito a presentare offerte irrevocabili, prevedendo una vendita senza incanto, al
prezzo ribassato del 20% rispetto a quello da uliimo determinato per il complesso

immobiliare e, pertanto al prezzo di € 67.200.000,00.

Anche i detti esperimenti non ebbero esito positivo e, pertanto, fu richiesta
lautorizzazione ad esperire un nuovo tentativo di vendita alle medesime
condizioni di cui al precedente, ma al prezzo ulteriormente ribassato del 15%,

ovvero al prezzo a base d'asta complessivo di € 57.120.000,00.

! Stralcio dalla “Stima del Compendio Immobiliare acquisito all’attivo Fallimentare™ — Giugno
2011

Tribunale di Napoli VIl sez. Civile G.D. Doll. Nicola Graziang
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Anche il detto espe-ri.rﬁé;a}b, ﬁssarb";;erj'[ 25Tgi¢:gno 2014 @ehdira intero

complesso) e 3 luglio 2014 (vendita singoli lotti) ando deserto.

Con verbale del 5 novembre 2014 il comitato dei credifori autorizzo a
procedersi ad un ulteriore tentative di vendita a prezzo ulteriormente ribassato.
Pertanto, la Curatela richiese autorizzarsi la vendita, alle medesime condizioni,
al prezzo ulteriormente ribassato del 15% e, dunque, al prezzo complessivo di €
48.550.000,00.

Anche i predetti tentativi di vendita (fissati per il 15 e per il 29 gennaio
2015) andarono sostanziaimente deserti, essendo stata depositata un'unica offerta

per un unico lotto, aggiudicato in data 29 gennaio 2015.

A seguito della diserzione delle vendite, anche in considerazione dei costi
per la conservazione del bene stesso e della costante difficolta ad ottenere la
partecipazione alle spese da parte dei soggetti che operano nel la Curatela
organizzd un incontro tenutosi in data 3 marzo 2015 per illustrare ai soggetti che
occupano la struftura -la necessita di contribuire urgentemente ed in modo

sigiificativo alle dette spese.

All'esito della detta riunione non fu formulato alcun impegno né fu versata

alcuna significativa somma da parte degli stessi.

Aderendo alla richiesta dei creditori ipotecari, fu organizzato un ulteriore
incontro per il 2 aprite 2015, per verificare la possibilita di acquisire offerte di

acquisto da parte degli interessati in tempi rapidi.
Anche tale incontro non sorti alcun effetto.

Nelle more, le societd manifestarono un
interesse di massima alla definizione del contenzioso promosso dalla Curatela per
la declaratoria della nullitd dei contratti di leaseback aventi ad oggetto alcuni

beni di considerevole valore facenti parte del complesso immobiliare.
Detta manifestazione di interesse puo sintetizzarsi nella proposta di

alienazione dell'intero complesso immobiliare (comprensivo, dunque, dei beni di

Tribunale di Napoli VIl sez Civile G.D. Doll._Nicola Graziano
Fallimenia n. 204/201(0
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rilevante interesse funzionale e valore oggetto dei detti giudizi) e distribuzione del

ricavato della vendita dei detti beni oggetto di leasing nella misura del 30% in

Sfavore del Fallimento e del 70% in favore delie societa stesse.

In considerazione, dunque, dei numerosi tentativi di vendita esperiti a prezzi
progressivamente ribassati, della manifestazione di interesse manifestata dalle
societa di leasing, nonché della non pin attualita dei valori espressi dalla
originaria perizia, anche in considerazione dell'andamento del mercato
immobiliare, la Curatela ritenne opportuno conferire incarico a tecnico affinché
fosse valutato Uattuale valore di mercato dell'intero complesso immobiliare,
comprensivo, dunque, dei beni oggetto di leasing, con specifica indicazione dei

valori di questi ultimi’.

? Stralcio “Richiesta autorizzazione conferimento incarico ai CTU — aprile 2015
Trbunala di Napoli Vil sez. Civile G.0. Doll. Micola Graziano
Fallimento n. 204/2010
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VALUTAZIONE DEL COMPLESSO EDILIZIO **
" SITO IN
MARCIANISE (CE) ZONA ASI SUD , LOCALITA”
POZ70 BIANCO

) S I T I IAARIEY ThinT T ST AAAACATREE &
.:ii..- 3_?}1‘1;’.5‘_1 A% WS '*\,P\‘.'! EAS i..' l.-.{.ﬂ..J .‘:_I.:‘!J'._J"Eg.'."__':]{.-’
INOTADNRAMENTO IIBRANTISTICO T
:1‘1"\(.:”‘- AL AIVIIRLIY .-{- Ui Al ‘I;E'} A R I,
ITARJIYEF L TN FIOATLT TMATASTA R
,’-...‘“1.1}! ¥ AL '-_‘.-‘_J.L}’.Wli_ Al ,::.ii'ﬁia:.lzl‘.: s

.

Id DESCRIZIONE DELLO STATO DEL LUOGHI

L’immobile oggetto di stima sorge nella zona ASI del Comune di Marcianise
(CE), su un terreno individuato catastalmente al N.C.T. foglio 4, particella n. 5206
come “ente urbano” avente una superficic complessiva di 131.842 mq . L’area ¢
direttamente servita -dalle infrastrutture ASI con accesso da due strade consogtili
principali e collegate alla SS Sannitica, e da un nodo/svincolo di collegamento

rapido tra [’area industriale, la S$ 265, le autostrade e la 5§ 87.

L’immobile & ubicato in posizione strategica per collocazione e collegamenti
infrastrutturali vicino al porto e all’aeroporto di Napoli, all'interporto di
Marcianise, all’aeroporto di Grazzanise, le Ferrovie dello Stato di Caserta e

Napoli, le autostrade Milano - Napoli, Salerno - Reggio Calabria e Napoli - Bari.

Il lotto confina:

- a Nord con la particella 210;

- ad Est con le particelle 180 e 210,
- aSudcon le particelle 441 e 418;

Tribunale ¢i Napeli Vil sez Civile G.D. Doll. Nicota Graziano
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- ad Ovest con le particelle 323, 326, 344 e 334. )

Il suolo ha una forma poligonale irregolare, costituito a nord da un lotto
quadrato in cui insiste I'immobile commerciale ed a sud un lofto di forma

trapezoidale destinato a parcheggio .

L’intero complesso inaugurato nel 2007 & stato realizzato in conformita alle
specifiche caratteristiche previste sia dalla Legge Regionale della Campania
1/2000 che dallo Strumento d’intervento per l’apparato distributivo (SIAD) di

Marcianise ed & conforme ad una grande struttura di vendita con tipologia GACP

La tipologia GACP, Centro Commerciale costituito da Aggregazioni
Commerciali Polifunzionali, presenta aree destinate a superficie di vendita e aree
destinate a laboratori (industriali e artigianali), magazzini , depositi , uffici e

servizi.

L’immobile si sviluppa per due piani fuori terra e un piano interrato
presentando all’interno tre aree scoperte destinate a verde e a piazza degli eventi.

Il sistema costruttivo & in cemento armato con facciate continue in vetro e

alluminio e presenta due ingressi .

L’ingresso posto a Nord per il personale della ,

risulta di forma circolare con una facciata continua in metallo e vetro .

Foto n. 1 Ingresso Secondario - Nord

Trtmnale di Napoli Vit sez. Civile G.D. Datt. Nicola Grazmanc
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L’ingresso principale rivolto al pubblico € posto a sud a ridosso di un vasto

parcheggio all’aperto. Esso risuita carafterizzato da un’ampia vetrata a tufta

altezza per i primi due livelli € in metallo e vetri per il terzo livello.

Foto n. 2 ingresso principale — parcheggio -Sud

L'edificio all’interno & servito al piano terra da una walkaway - passeggiata
scoperta che collega tutti i moduli - o unita produttive - del piano, ed anche quelle
dei due piani sovrastanti in modo da formare una vera a propria galleria in parte

scoperta ed in parte coperta a vetro.

Lo schema distributivo degli spazi del piano terra & analogo per il primo ed

il secondo livello.

[ tre piani fuori terra, sono destinati all’attivita delle imprese che occupano i

moduli, e a servizi vari.

[l piano seminterrato della struttura & destinato a posti auto coperti , a

depositi e a magazzini, con delle zone destinate a laboratori e uffici.

Le attivita presenti nel centro sono in diretta comunicazione tra loro e poste
all’interno di una struttura funzionale unitaria, articolata lungo un percorso

pedonale di accesso comune, denominato “ Promenade ” dell’esigenza funzionale

Dalla presente relazione i CTU omettono i dati inerenti 1’identificazione, le
autorizzazioni ¢ le certificazioni in quanto gia acquisiti nelta precedente relazione

Tribunaie di Napoli VIl sez. Civile G.D. Detl. Nicala Graziane
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nte
di ufficio, elaborata dall’Ing. (G e
dall’Ing. —depositata nel luglio 2011 e acquisiscono i dati

definiti netla “ Domanda di Autorizzazione per I’apertura di un GACP - Centro

Commerciale Costituito da Aggregazioni Commerciali Polifunzionali” — (
Permesso di Costruzione n. 311 approvato in data 16 Maggio 2007 del 28 Giugno

2007}, cosi come si evince dai verbali allegati.

1.2__DESCRIZIONE DELLO STATQ DI CONSERVAZIONE

Allo stato attuale I’intero complesso edilizio presenta, a macchia di leopardo
su tutta la copertura e lungo le Promenade, infiltrazione di acqua piovana. In
particolare al piano secondo, la pavimentazione della Promenade risulta sconnessa

con presenza di vegelazione e intonaci degradati.

Il piano interrato presenta in modo evidente nei locali adibiti a salette
riunione , distacco di intonaci dovuto principalmente alla presenza di umidita
ascendente e ad un malfunzionamento degli impianti di sollevamento che causa

episodi di allagamento dei locali.

Le Promenade, a causa di problemi di deflusso delle acque meteoritiche al
primo ¢ secondo piano, presentano infiltrazione d’acqua con conseguente distacco
deglt intonaci e della pavimentazione ( vedasi documentazione fotografica

allegata).
L’immobile allo stato attuale presenta

= problemi di infiltrazione in copertura, soprattutto nella parte sovrastante
la zona di ristoro (ristorante, self service e bar) ubicata sulla verticale dell’ingresso

secondario;

= problemi di deflusso delle acque meteoriche nelle Promenade dei piani

primo e secondo;
= caftiva sigillatura degli infissi del piano secondo;

= diffuso distacco di intonaci al piano interrato;,

Trbunate di Napoli VIt sez. Cwvile G.D. Dott. Nicola Graziano ]
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* cattivo funzionamento per rottura di alcune pompe dell’impianto di

sollevamento
L’intero complesso si pu¢ suddividere:

* in moduli produttivi di forma modulare, distribuiti al piano terra, primo e

secondo; i moduli standard presentano una pavimentazione in gres porcelianato,
solaio in c.a. e intonaco finito liscio e tinteggiato. Dall'assemblaggio di uno o pid
moduli si sono ottenute unitd produttive di dimensioni adeguate alle esigenze delle
singole imprese in funzione della destinazione d’uso (ad esempio i moduli

destinati ad uffici direzionali, cucine , self —service, back - stage) .

¢ in depositi, distribuiti al piano interrato, che presentano una
pavimentazione industriale , muratura in mattoni forati e risultano privi di

intonaci.

» In posti auto coperti , distribuiti al piano interrato.

L’intero complesso immobiliare ad oggi risulta, cosi come definito in
premessa, in beni rogitati, beni leasing e beni del fallimento (invenduti); detti beni
sono stati identificati con un numero civico distinti per destinazione d’uso e per
piano come si evince dalle planimetrie del piano interrato , piano terra , piano
primo e piano secondo allegate alla presente, evidenziando con colori diversi i

beni rogitati , beni leasing e beni invenduti. (vedasi allegato n. 3)

1.3 DESCRIZIONE DEI BENI LEASING

Nel presente capitolo vengono descritti i beni leasing, gli immobili, ciog,
che la societa . " ha alienato in data 27.12.2007 con
atto n° 116049 di repertorio per notaio (N P dctti beni sono dislocati al
piano interrato, piano terra, piano primo e piano secondo e rappresentano gli

immobili a servizio della funzionalita del

Tribunale di Napoli VI sez. Civile G . Dott. Nicola Graziano

Fallimento n, 204/2010 -

Immobite in Marcianise zona AS| SLD [ocaliid Pozza Bianca

15

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



Relazione di consulenza tecnica di ufficio

Valutazione immaobiliare ©

Fallimento R.G. 204/2010

3.1 BENI LEASING - PIANO INTERRATO

Al piano interrato si frovano i beni con destinazione d’uso cucine, back-
stage, control — room, salette riuntoni e alcuni depositi. Di seguito vengono
descritti i locali distinti per sub e destinazione d’uso, cosi come si evince dalla

planimetria piano interrata allegata.

* Foglio 24 Particella 5206 Sub 584 (control room)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale che ha funzionato,
fino all’inizio della gestione affidata al Tribunale di Napoli, quale spogliatoio e
deposito della control room dell’impianto di videosorveglianza ed & ubicato al
piano interrato. Tale locale risulta in comunicazione con il locale contiguo che

era utilizzato con |a stessa finalita.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

Attualmente il locale risulta in comunicazione con il locale ubicato al piano

terra attraverso una scala a chiocciola interna.,

La pavimentazione & in monocottura ed | rivestimenti sono realizzati con

intonaco finito liscio e pitiura lavabile; non sono presenti servizi igienici.

i

[L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

L. immobile confina a Nord con area comune ad Est con sub 583 a Sud con

area comune e ad Ovest con sub 583.
o Foglio 24 Particella 5206 Sub 585 (control room)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale che ha funzionato,
fino all’inizio della gestione affidata al Tribunale di Napoli, quale spogliatoio e
deposito della control room dell’impianto di videosorveglianza ed ¢ ubicato al
piano interrato. Tale locale risulta in comunicazione con il locale contiguo che

era utilizzato con la stessa finalita.

Tribunale di Napoll VIi sez. Civiie G.D. Dolf. Nicoiz Graziano
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Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

LLa pavimentazione ¢ in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con

intonaco finito liscio e pittura lavabile; non sono presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

L’immobile confina a Nord con area comune ad Est con sub 584 a Sud con

area comune e ad Qvest con sub 586.
¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 586

Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano

interrato.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non sono presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

L’immobile confina 2 Nord con area comune ad Est con sub 585 a Sud con

area comune e ad Ovest con sub 587.
¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 680

Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano

interrato.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non sonoe presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

L.’immobile confina a Nord con area comune ad Est con area comune a Sud

con area comune € ad Ovest con sub 679,

* Foglio 24 Particella 5206 Sub 675

Tribunale di Napoli VIl sez, Civile G 0. Dotl. Nicala Ciraziane
Faflimento n, 204/2010
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Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano

interrato.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non sono presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

L immobile confina su tre lati con area comune e ad Ovest con sub 674.

» Foglio 24 Particella 5206 Sub 672

Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano

interrato,
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non seno presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di-servizio.
L’immobiie confina sui quattro lati con area comune.
s Foglio 24 Particella 5206 Sub 5330

Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano

interrato.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non sono presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corrideio di servizio.
L’'immobile confina su tre lati con area comune ¢ a Nord con sub 53 1.

* Foglio 24 Particella 5206 Sub 532 (back stage)

Teibunale di Napoli VIl sez. Civile 5.0 Doll. Nicola Graziano ]
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Con tale identificativo catastale viene distinto il locale, ubicato al piano

interrato, che & stato utilizzato, in occasione delle sfilate che si tenevano nella

“piazza eventi”, quale back stage e spogliatoio per gli addetti ai lavori.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & realizzata in gres porcellanato ed i rivestimenti sono
realizzati con intonaco finito liscio e pittura lavabile; sono presenti servizi igienici

separati pavimentati con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L.’accesso avviene sia dal corridoio di servizio sia attraverso un piccolo

corridoio che conduce alla rampa per accedere alla piazza eventi.
|.’immobile confina sui quattro lati con area comune.
* Foglio 24 Particella 5206 Sub 533 (back stage)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale ubicato al piano
interrato , utilizzato in occasione delle sfilate che si tenevano nella “piazza

eventi”, quale back stage ¢ spogliatoio per gli addetti ai lavori.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & realizzata in gres porcellanato ed i rivestimenti sono
realizzati con intonaco finito liscio e pittura lavabile; sono presenti servizi igienici

separati pavimentati con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene sia dal corridoio di servizio sia attraverso un piccolo

corridoio che conduce alla rampa per accedere alla piazza eventi.
L’immobile confina su tre lati con area comune e a Nord con sub 534.

e Foglio 24 Particella 5206 Sub 534 (back stage)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale ubicato al piano

3

interrato , utilizzato in occasione delle sfilate che si tenevano nella “piazza
eventi”, come locale accessorio ai precedenti o come deposito non avendo un

collegamento immediato con la piazza eventi.

Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

Fribunale di Napoli Vil sez. Civile G.D. Oolt. Nicola Graziano _
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La pavimentazione ¢ realizzata in gres porcellanato ed i rivestimenti sono

realizzati con intonaco finito liscio e pittura lavabile; sono presenti servizi igienici

separati pavimentati con gres e rivestiti con gres porcellanato.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

L’immobile confina a Nord con sub 535 ad Est con area comune a Sud con

sub 533 e ad Ovest con area comune.
o TFoglio 24 Particella 5206 Sub 536

Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano

interralo.
Il locale presenta una forma pressoché trapezoidale.

La pavimentazione ¢ in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non sono presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.
L’immobile confina su tre lati con area comune e a Nord con sub 531.
o Foglio 24 Particella 5206 Sub 710 (sala riunioni)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a sala riunioni

ubicato al piano interrato.

Tale locale, di notevoli dimensioni, presenta una serie di divisori mobili in
pannelli di legno richiudibili a pacchetto che consentono la suddivisione in 9

distinte salette di varie pezzature.

L’accesso dal corridolo di servizio passa aftraverso un ampio disimpegno
posto sul lato Nord-Est della sala. In effetti, 1l disimpegno risulta di propricta del
fallimento ma non trova altro utilizzo che separare la sala riunioni dagli spazi
dedicati al traffico veicolare; ["accesso alla sala non pud avvenire se non
attraverso tale disimpegno che, ripetiamo, risulta ad uso esclusivo della sala
riunioni. Infatti, il disimpegno trova accesso dal corridoio veicolare e la sala

riunioni risulta accessibile esclusivamente dal suddetio locale.

Tdbunale di Napoli VIl sez. Civile G.[3. Doll. Nicola Graziano
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Il medesimo discorso vale per i bagni ubicati in adiacenze ai lati corti della

sala riunioni.

Nel caso fossero chiuse le due porte di accesse al disimpegno non sarebbe

possibile raggiungere la sala riunioni ed i servizi dedicati.

A parere degli scriventi risulta imprescindibile la vendita della sala riunioni

dalla contemporanea vendita del disimpegno e dei servizi .

Il locale di proprietd delle societa di leasing presenta una forma pressoché

rettangolare.

La pavimentazione € in gres porcellanato ed i rivestimenti sono realizzati
con intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi igienici sono pavimentati con

gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’immobile come definito precedentemente dovrd essere oggetto di un
accorpamento catastale con le unitd immobiliari prima descritte (servizi sub 1217
e corridoio sub 1215). La particella sub 1215, a sua volta, dovra essere oggetto di
un frazionamento. in quanto riferita a tutte le zone carrabili e pedonali

condominiali.

[ confini cosl definiti saranno 1 seguenti: a Nord-Ovest con vano scala, a
Nord-Est con area comune, a Sud-Est con vano scala e a Sud-Ovest con area

comune.
¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 549

Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano

intemato.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione ¢ in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non sono presentl Servizi igienici.

L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

Tribunaie di Napoli VIt sez. Civie G D. Ooil. Nicola Graziano ]
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L’ immobile confina a Nord-Est con sub 550, a Sud-Est con area comune, a

Sud-Ovest con sub 1212 e a Nord-Qvest con area comune.
* Foglio 24 Particella 5206 Sub 551

Con tale identificativo catastale viene distinto un deposito ubicato al piano
interrato ubicato in aderenza alla zona cucine (sub 711} con la medesima

proprieta.
Il locale presenta una forma pressoché rettangolare.

La pavimentazione & in battuto di cemento, le pareti sono realizzate con

mattoni a faccia vista senza rivestimento; non sono presenti servizi igienici.
L’accesso avviene direttamente dal corridoio di servizio.

L’tmmobile confina a Nord-Est con area comune, a Sud-Est con sub 1212, a

Sud-Ovest con area comune e a Nord-Ovest con sub 711.
¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 711 (cucine)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale ubicato al piano
interrato adibito a cucine a servizio dei ristoranti ubicati sulla stessa verticale al

piano secondo.

Tale locale, di notevoli dimensioni, presenta una serie di divisori interni in
muratura per le varie attivita lavorative. Nella zona Nord-Ovest sono ubicati gli
spogliatoi del personale distinti per sesso con i relativi servizi raggiungibili
attraverso un disimpegno; il medesimo disimpegno conduce a tre piccoli uffici
amministrativi; la zona centrale, di forma semicircolare, &€ adibita a cucina e sono
presenti depositi, sale frigorifero e servizi igienici. L’appendice a Nord-Ovest non
risulta ultimata: le pareti sono al grezzo e non sono state poste in opera le

pavimentazioni.
I due accessi avvengono dal corridoio di servizio.

Il locale presenta una forma pressoché rettangolare con al centro una parte

semicircolare.

Trbunale di Napoli Vil sez. Civile G.D. Dotl. Nicola Graziano _
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La pavimentazione & in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con

intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi igienici sono pavimentati con gres

e rivestiti con gres porcellanato.

L’immobile confina a Nord-Est con area comune, a Sud-Est con sub 551, a

Sud-Qvest con area comune e a Nord-Qvest con sub 350.

3.2 BENI EEASING - PIANO TERRA

» Foglio 24 Particella 5206 Sub 139 (libreria)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale che, nelle intenzioni
della gestione, doveva essere adibito a libreria ed & ubicato al piano terra della

struttura in corrispondenza dell’ingresso secondario.

Il locale si presenta come unico vano di forma rettangolare senza servizi

igienici € senza divisori intzrni.

La pavimentazione ¢ in monocottura di dimensioni cm. 30 x 60;; la chiusura

perimetrale & costituita da una parele continua in vetro a tutta altezza.

L accesso avviene attraverso porte a vetri disposte al centro dei lati minori

del rettangolo.
L’immobile confina sui quattro lati con aree comuni.
¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 142 (banca)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a banca

ubicato al piano terra della struttura in corrispondenza dell’ingresso secondario.

Il locale presenta una forma pressoché semicircolare con un unico vano e
con 1 servizi ubicati nel lato Sud-Est. E presente una servithi costiluita dal

montacarichi che collega il piano seminterrato con il piano secondo.

La pavimentazione ¢ in monocottura di dimensioni cm. 30 x 60; la chiusura

perimetrale & costituita da una parete continua in vetro a tutta altezza ad eccezione

Tribunale di Mapoii V1l sez. Civile G .0, Doll. Nicola Graziano
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della parete di separazione con il locale contiguo realizzata in blocchi forati

rivestiti con intonace liscio e finiti con pittura del tipo lavabile; 1 servizi sono

pavimentati con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri di tipo blindato con doppia

apertura.

L’immobile confina su tutti i lati con parti comuni ad eccezione del lato

Sud-Est confinante con particella sub 139,

o Foglio 24 Particella 5206 Sub 143 (banca)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a banca

ubicato al piano terra della struttura in corrispondenza dell’ingresso secondario.

Il locale presenta una forma pressoché semicircolare con un unico vano €

con 1 servizi ubicati nel lato Nord-Ovest.

La pavimentazione & in monocottura di dimensioni cm. 30 x 60; la chiusura
perimetrale & costituita da una parete continua in vetro a tutta altezza ad eccezione
delia parete di separazione con il locale contiguo realizzata in blocchi forati
rivestiti con intonaco liscie ¢ finiti con pittura del tipo lavabile; 1 servizi sono

pavimentati con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri di tipo blindato con doppia

apertura.

L’immobile confina su tutti i lati con parti comuni ad eccezione del lato

Nord-Ovest confinante con particella sub 142,
» Foglio 24 Particella 5206 Sub 22 (bar)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a bar ubicato

al piano terra della strutiura nell’angolo Nord-Ovest.

Il locale presenta una forma pressoché trapezoidale e risulta attualmente in
comunicazione con il locale contiguo {sub 23) con la stessa destinazione; i servizi

sono ubicati nel lato opposto all’ingresso.

Tribunale di Napoli Vil sez. Civile G.D. Doll. Nicola Graziano ]
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La pavimentazione ¢ in lastre di materiale composito a base di scaglie di

marmo € resina poliestere di dimensioni cm. 60 x 60 ed i rivestimenti sono
realizzati con intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati

con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri direttamente dalla Promenade

sul lato Sud-Est.

L’immobile confina a Nord-Qvest con area comune, a Nord-Est con sub 21,

a Sud-Est con Promenade e a Sud-Ovest con sub 23.
* Foglio 24 Particella 5206 Sub 23 (bar)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a bar ubicato

al piano terra della struttura neli’angolo Nord-Ovest.

Il locale presenta una forma pressoché trapezoidale e risulta attualmente in
comunicazione con il locale contiguo (sub 22) con la stessa destinazione; i servizi

sono ubicati nel lato opposto all’ingresso.

La pavimentazione € in lastre di materiale composito a base di scaglie di
marmo e resina poliestere di dimensioni cm. 60 x 60 ed i rivestimenti sono
realizzali con intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati

con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri direttamente dalla Promenade

sul lato Sud-Est.

L’immobile confina a Nord-Ovest con area comune, a Nord-Est con sub 22,

a Sud-Est con Promenade e a Sud-Ovest con sub 24.
¢ TFoglio 24 Particella 5206 Sub 73 (ufficio postale)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale che, nelle intenzioni
della gestione, doveva essere adibito a ufficio postale ed & ubicato al piano lerra

della struttura nell’angolo Sud-Ovest.

Tribunale di Napoli VI sez. Civile G.D. Doll. Nicela Graziano
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Il locale presenta una forma pressoché rettangolare; i1 servizi sono ubicati nel

lato opposto all’ingresso.

La pavimentazione € in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con
intonaco finito liscio e pittura lavabile; 1 servizi sono pavimentati con gres e

rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri direttamente dalla promenade

sul lato Nord-Est.

L’immobile confina a Nord-Ovest con sub 74, a Nord-Est con promenade, a

Sud-Est con sub 72 e a Sud-Ovest con area comune.
e Foglio 24 Particella 5206 Sub 126 (commerciale)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale commerciale ubicato

al piano terra della struttura nel lato Est.

Il locale presenta una forma trapezoidale.

La pavimentazione € in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con
intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati con gres e

rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri disposta sul lato Sud-Est

direttamente dalla Promenade.

L’immobile confina a Nord-Ovest con area comune, a Nord-Est con parti

comuni (servizi igienici), a Sud-Est con Promenade e a Sud-Ovest con sub 325.
» Foglio 24 Particella 5206 Sub 65 (control room)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale che ha funzionato,
fino alP’inizio della gestione affidata al Tribunale di Napoli, quale control room
dell’impianto di videosorveglianza del ed ¢ ubicato al piano terra della

struttura di fianco all’ingresso principale ubicato nel lato Sud.

Tribunaie di Napoli Vi sez. Civile G.D. Dolt. Nigola Graziano Q—
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Il locale presenta una forma pressoché rettangolare; i servizi sono ubicati nel

lato opposto all’ingresso. Attualmente il focale risulta in comunicazione con i

locali ubicati al piano interrato attraverso una scala a chiocciola interna.

La pavimentazione & in parquet ed i rivestimenti sono realizzati con
intonaco finito liscio e pittura lavabile; 1 servizi sono pavimentati con gres e

rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a veiri direttamente dalla Promenade

sul lato Nord.

L’immobile confina a Nord con Promenade, a Est con area comune

(ingresso), a Sud con area comune e ad Ovest con sub 1226,

1. BENI LEASING - PIANO PRIMO

¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 350 (sala sfilate)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a sala sfilate

ubicato al piano primo della struttura in corrispondenza dell’ingresso secondario.

Il locale presenta un vano centrale di forma rettangolare che rappresenta la
sala sfilate vera e propria; sul lato Sud-Est & ubicata la sala regia per gli effetti
scenici sonori e visivi, sul lato Nord-Ovest sono ubicati gli spogliatoi con le sale

per il trucco ed altro ed i servizi igienici.

La pavimentazione & in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con
boiserie in legno; i servizi sono pavimentati con gres e rivestiti con gres

porcellanato.

L’accesso avviene attraverso porte in legno tamburato disposte sul lato

Nord-Est direttamente dalla Promenade.

I’ timmobile confina a Sud-Ovest con area comune, a Nord-Ovest con vano

scala, a Nord-Est con Promenade e a Sud-Est con vano scala.

Tribuaale di Napali Vil sez. Civile G.D. Dott. Nicola Graziana P
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e Foglio 24 Particella 5206 Sub 279 (commerciale)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale commerciale ubicato

al piang primo della struttura nel lato Ovest.
[l locale presenta una forma rettangolare.

La pavimentazione & in lastre di materiale composito a base di scaglie di
marmo e resina poliestere di dimensioni cm. 60 x 60 ed i rivestimenti sono
realizzati con intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati

con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri disposta sul lato Est

direttamente dalla Promenade.

L’immobile confina a Nord con sub 209, a Est con Promenade, a Sud con

vano scala e ad Ovest con area comune,
¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 326 {(commerciale)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale commerciale ubicato

al piano primo della struttura nel lato Sud-Ovest.

1l locale presenta una forma trapezoidale.

~

La pavimentazione & in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con
intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati con gres e

rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri disposta sul lato Sud-Est

direttamente dalla Promenade.

L’immobile confina a Nord-Ovest con area comune, a Nord-Est con parti

comuni (servizi igienici), a Sud-Est con Promenade e a Sud-Ovest con sub 325.

2. BENI LEASING — PIANO SECONDO

¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 490 (uffici direzionali)

Tribunale di Napod Wil saz, Civile G.0. Dell. Nicola Graziano _
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Con rtale 1dentificativo catastale viene distinto il locale adibito ad uffici

direzionali del Polo ubicato al piano secondo della struttura in corrispondenza

dell’ingresso secondario,

Il locale si presenta come unico vano di forma pressoché rettangolare con i
servizi igienici ubicati alle estremita dei lati lunghi; le partizioni interme sono
realizzate con elementi di arredo mobili disposte in modo funzionale all’attivita

svolta.

La pavimentazione & in lastre di marmo lucido di colore giallo egizio di
dimensioni cm. 120 x 120 ed i rivestimenti sono realizzati con intonaco finito
liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati con gres e rivestiti con gres

porcellanato.

L’accesso avviene attraverso porte a vetri disposte sul lato Sud-Ovest
direttamente dalla Promenade; sul lato Nord-Ovest una finestratura continua in

alluminio con doppi vetri consente ’affaccio sul cortile interno.

L’immobile confina a Sud-Ovest con area comune, a Nord-Ovest con vano

scala, a Nord-Est con Promenade e a Sud-Est con vano scala.

» Foglio 24 Particella 5206 Sub 491 (ristorante}

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a ristorante
ubicato al piano secondo della struttura in corrispondenza dell’ingresso

secondario.

II tocale presenta una forma pressoché rettangolare con un semicerchio
centrale; la disposizione interna & compatibile con la funzione richiesta:
centralmente & presente una grande sala da pranzo con due terrazzi per il pranzo
all’aperto sui lati ed una sala piu piccola oltre il terrazzo a Nord-Ovest, la cucina
non presenta aerazione naturale ed € ubicata tra il terrazzo a Nord-Ovest e la sala

principale. E presente un montacarichi che collega la cucina di piano con le cucine

Tribunale di Napoli VIl sez. Civile G .D. Doft. Nicola Graziano ]
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ubicate al piano seminterrato. | locali presentano in diversi punti tracce di

infiltrazioni provenienti dal terrazzo di copertura. Gli stessi problemi si ritrovano

nei terrazzi ad uso esclusivo.

La pavimentazione & in lastre di materiale composito a base di aggregati
naturali calcarei & resina poliestere di dimensioni cm. 60 x 60 ed i rivestimenti
sono realizzati con intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono

pavimentati con gres e rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso porte a vetri disposte sul lato Sud-Ovest
direttamente dalla Promenade; sul lato Nord-Est una finestratura continua in
alluminio con doppi vetri consente I’affaccio sulla viabilita interna e sull’ingresso

secondario.

L’immobile confina a Sud-Ovest con Promenade, a Nord-Ovest € a Nord-

Est con area comune ¢ a Sud-Est con particella sub 492.

e Foglio 24 Particella 5206 Sub 492 (bar self-service)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale adibito a self-service
ubicato al piano secondo della struttura in corrispondenza dell’ingresso

secondario.

1l locale presenta una forma rettangolare; la disposizione interna &
compatibile con la funzione richiesta: centralmente & presente una grande sala da
pranzo, la cucina non presenta aerazione naturale ed € ubicata sul lato Sud-Est. |
locali presentano in diversi punti tracce di infiltrazioni provenienti dal terrazzo di

copertura.

La pavimentazione & in lastre di materiale composito a base di aggregati
naturali calcarei e resina poliestere di dimensioni em. 60 x 60 ed i rivestimenti
sono realizzati con intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono

pavimentati con gres e rivestiti con gres porcellanato.
L’accesso avviene attraverso porte a vetri disposte sul [ato Sud-Ovest

direttamente dalla promenade; sul lato Nord-Est una finestratura continua in

Tribunale di Napoli VI sez. Civile G.D. Dolt. Nicola Grazizno
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alluminio con doppi vetri consente I’affaccio sulla viabilita interna e sull’ingresso

secondario.

L’immobile confina a Sud-Ovest con Promenade, a Nord-Ovest con sub

491° Nord-Est con area comune e a Sud-Est con vano scala.
e Foglio 24 Particella 5206 Sub 467 (commerciale)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale precedentemente

adibito a servizi di coiffeur ubicato al piano secondo della struttura nel lato Sud.
Il locale presenta una forma rettangolare.

La pavimentazione € in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con
intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati con gres e

rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso uma porta a vetri disposta sul lato Sud

direttamente dalla Promenade.

L’immobile confina a Nord con sub 466, a Est con sub 468, a Sud con

Promenade e ad Ovest con vano scala,
¢ Foglio 24 Particella 5206 Sub 447 (commerciale)

Con tale identificativo catastale viene distinto il locale precedentemente

adibito a bar ubicato al piano secondo della struttura nel lato Sud-Ovest.
Il locale presenta una forma trapezoidale.

La pavimentazione & in monocottura ed i rivestimenti sono realizzati con
intonaco finito liscio e pittura lavabile; i servizi sono pavimentati con gres e

rivestiti con gres porcellanato.

L’accesso avviene attraverso una porta a vetri disposta sul lato Sud-Ovest

direttamente dalla Promenade.

L.*immobile confina a Nord-Ovest con sub 446 e con parti comuni (servizi
igienici), a Nord-Est con area comune, a Sud-Est con sub 448 e a Sud-Ovest con

Promenade.

Tribunale di Napeli VIl sez. Civile G.D. Doll. Nicola Graziano
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2.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI (VIRTUALD

Per procedere a determinare il valore di mercato di un Centro Commerciale & stato
indispensabile definire la Superficie Commerciale (virtuale ) di calcolo; a tal uopo si

riportano- di seguito la definizione citata dall’Agenzia del territorio e la normativa di

riferimento .

e Grandi strutture di vendita”

Fanno parte della grande struttura di vendita gli ipermercati, |
supermercati, i centri commerciall e le strutture similari.

Il Centro commerciale é rappresentato generalmente da un unico corpo di
fabbrica, di particolare architettura, atto ad ospitare diversi esercizi commerciali
di varie dimensioni e le relative infrastrutture comuni.

La superficie con cui vengono indicate tali strutture é rappresentata dalla
cosiddetta Gross Leasable Area, cioé superficie lorda abitabile (G.L.A).

La Gross Leasable Area indica il totale della superficie lorda di pavimento
utilizzabile, ottenuta comprendendo “superfici di vendita”, magazzni, uffici,
locali di lavorazione, ecc, con la sola esclusione degli eventuali parcheggi
coperti e degli impianti tecnici, quali cabine elettriche, scale mobili ecc.

La “'Superficie di vendita” comprende le superfici:

o destinate all’accesso e alla permanenza del pubblico;

e occupate dai banchi, scaffalature e vetrine contenenti prodotti esposti al
pubblico;

o yutilizzate dal personale per le operazioni di vendita;

............ Manuale dells Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato

Immobiliare allegato 2...

Tribunale di Napcli Vit sez. Civile G.D. Doft. Nicola Graziang
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e del muri che la racchiudono (100% di quelli perimetrali, 50% di quelli irn
comproprield o in condivisione con superfici con funzionalita diversa da quella
principale di vendita);

o dei muri diuisq‘rii, dei tramezzi e dei pilastri interni alla superficie di vendita
stessa.

1 Superficie commerciale

L’ipermercato ed il supermercato, sia come struttura isolata o come parte di un
intero edificio, & costitnito dalla superficie destinata alla vendita e comprende come
pertinenze l'autorimessa o parcheggio esterno e il magazzino (la struttura puo essere
dotata di alfri servizi quali: bar, ristori, uffici amministrativo/direzionale)

La superficie commerciale ¢ data dalla somma della superficie, principale, di
vendita pint quella delle pertinenze, opportunamente omogeneizzate, entrambe
determinate secondo i criteri di misurazione gia esposii per altre tipologie.

Il centro commerciale é costituito dai vari esercizi conmerciali presenti e relative
pertinenze esclusive pit eventuali dotazioni comuni che possono essere:

a) esterne

aree pertinenziali a parcheggio privato

aree o spazi esterni (piazzali, aree per carico e scarico merci, ecc)
b)interne

uffici

depositi'e mag.r-zz—ziﬁ'f.di stocca"ggio delle merci

spazi a posto di ristoro ( mensa) ristoro/ bar per il cliente

spazi per le varie esigenze del personale dipendente o dei clienti

infermerie, posto medico, alloggio custode, box guardiania, ecc.

gallerie interne

La superficie commerciale é data dalla somma delle superfici commerciali dei
vari punti vendita presenti {omogeneizzate in modo tale da tener conto delle diverse
dimensioni) pin quella delle pertinenze comuni omogeneizzate in base alla destinazione

d’uso, alla ubicazione nonché al livello di qualita ambientale.

Tdbunale di Napoli VIt sez. Civile G.D. Dolt. Nicola Graziano
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Entrambe le superfici saranno determinate, per assimilazione, secondo i criteri di

misurazione gia esposti per altre tipologie.

2Superficie utile

Per la determinazione della superficie utile complessiva, ai fini della
determinazione del valore locativo valgono, di _massima per assimilazione; le
considerazioni e le regole precedentemente descritte.

3 Volume

Per la determinazione del volume complessivo “vuolo per pieno” valgono, di
massima le considerazioni e le regole descritte nei paragrafi precedenti.

Pud ritenersi coerente calcolare il volume “vuoto per pieno” nel caso la

valutazione sia riferita all’intero complesso... .....................

Il metodo utilizzato per definire la consistenza dell’immobile e per il calcolo delle
superfici commerciali si uniforma alla norma UNI 10750 che ¢ stata elaborata
dall’UNITER (Ente Federative all’UNI ) ed & stata approvata dalia commissione tecnica
il 26/03/98.

La norma definisce i criteri per la valutazione patrimoniale degh immobili sia ad
uso residenziale che commerciale, direzionale, industriale e turistico; le indicazioni
metodologiche fornite dall’Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) curato
dell’Agenzia del territorio convergono nell’ impiegare il metro gquadrato

commereciale, si riporta di seguito uno stralcio.

" Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile
destinato ad uso residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale
(direzionale, industriale e turistico) si deve considerare:

la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle

superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
le superfici ponderafe ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e

giardini;

Tribunale di Napali VIi sez. Civile G.D. Dott. Nigala Graziano )
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le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto

Valuazione immobdigrs

coperti e scoperti, box, ecc.).

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

350% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto
¢) deve essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto c) non

potrd, comungue, eccedere il [0% della somma di cui ai puntia) e b).

Fer il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati | seguenti criteri di
ponderazione:

25% dei balconi e terrazze scoperti;

35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre

lati);
35% dei patii e poriicati;

Le quote percemtuali indicate posscno variare in rapporto alla particolare
ubicazione dell'immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo
stesso livello, alle superfici complessive esterne, le quali comungue non eccedano il
30% di quella coperta, fatti salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che
caratterizzano il loro particolare tivellio di qualita ambientale

La Misurazione dei vani principali e accessori diretti si determina misurando la

superficie al lordo delle murature interne ed esterne -perimetrali- {queste ultime vanno

considerate fino alla mezzeria nei trani confinanti con le parti di uso comune o con
altra unita immobiliare). I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati
per intero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, menire [ muri
in comunione vengono compitati nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm. 25.

La superficie é arrotondata al metro quadrate per difetto o per eccesso (D.P.R.

138/98).

Thbunale di Napoli VI sez. Civile G.D. Doll. Nicola Graziang
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In assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta corrisponde alla

superficie commerciale.

Nel mercato immobiliare la superficie utile viene utilizzata, per consuetudine,
nella determinazione del valore locativo degli immobili , mentre per le compravendite si
parla o di superficie utile lorda o di superficie commerciale; inoltre i valori di mercato
espressi in €/mq riportati dalta Banca dati dell’OMI sono riferiti alla superficie utile

lorda per la compravendite e per le locazioni a quella utile netta.

2.2 LA SUPERFICIE VIRTUALE DI CALCOLO

Di seguito vengono definite le superfici virtuali di calcolo effettuate secondo i
criteri definiti dalla normativa e dal progetto approvato .

Le superfici sono state distinte per destinazione d’uso, per piano e per proprietd e
ragguagliate secondo i parametri definiti.dalla normativa.

Si riporta di seguito la tabella riassuntiva delle Superfici calcolate , rilevate dai
disegni tecnici e da rilievi effettuati a campioni ,riferita alla superficie totale
ragguagliata distinta per piano , vedasi TABELLA N. 1. A

Al piano interrato le superfici ragguagliate sono calcolate al 50% della superficie

utile rilevata.

Tribunale di Mapoli VIl sez. Civile G.B. Doft. Nicola Graziane
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[n seguito sono state determinate le superfici ragguagliate di calcolo distinte per
piano, per proprietari, distinti in beni leasing, beni rogitati e beni invenduti del
fallimento e per destinazione d’uso dei locali , distinti in commerciale, uffici, depositi e
posti auto.

Tale suddivisione scaturisce dal confronto del contratto di leasing ( che si allega in
copia ) con la tabella in xls, ricevuta dai curatori, in cui sono esplicitati i moduli rogitati
, quelli invenduti derivati dall’ultima asta tenutasi gennaio 2015, vedasi le tabelle di
seguito esplicitate in :

TABELLA N. 2 riferita ai Beni Leasing;

TABELLA N. 3 riferita ai Beni Rogitati ;

TABELLA N. 4 riferita ai Beni invenduti e ad oggi del Fallimento.
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2.18COPO DELLA STIMA

Posto che il valore di un bene economico dipende dallo scopo, ossia che di uno
stesso bene si possono effettuare giudizi di valore diversi in ragione delle destinazioni e
degli impegni, lo scopo &, quindi, elemento preliminare e indispensabile della stima
poiché a partire da questo si determina I’aspetto economico del bene oggetto di stima.
Operazione preliminare &, quindi, indicare la ragione della stima.

Nel caso in oggetto lo scopo & determinare il pia probabile valore di mercato
del complesso immobiliare della societa > situato in
zona ASI del Comune di Marcianise (CE) in localita Pozzo Bianco.

Il valore di mercato (Vm) , rappresenta la pii probabile quantita di denaro con
cui, in un possibile atto di compravendita tra due soggefli, potrebbe essere
ordinariamente scambiata per un determinalo bene economico. In sostanza si stabilisce
un rapporto d’equivalenza tra la moneta € un dato economico, in funzione delle

caratteristiche della domanda e dell’offerta del bene stesso.

5.2 CRITER] DI VALUTAZIONE

Per la stima, nella prospettiva della alienazione del bene bisogna distinguere due
situazioni:

1. quando la prospettata compravendita del bene non si colloca in un mercato non
concorrenziale.

2. quando la prospettata compravendita del bene si colloca in un mercato attivo

di natura concorrenziale;

o Nel primo caso quando ]a prospettata compravendita si colloca in un mercato

non concorrenziale, allora si deve procedere alla stima mediante “costo di riproduzione

deprezzato”.

* Nel secondo caso la stima del bene avviene o per comparazione diretta oppure

mediante < 1l valore di trasformazione “ o mediante “ il metodo del costo” costo di

costruzione che si configura come un procedimento atto a prevedere il prezzo di uno dei
fattori della produzione (bene immobile riguardato come bene strumentale) in relazione

al valore di mercato del bene prodotto. L’assunto che sta alla base di tale procedimento
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& che un soggetto razionale non € disposto a pagare (all’attualita) un bene ad un prezzo

superiore al valore attuale dei benefici netti (futuri} che quel medesimo bene sard in

grado di produrre.

I vari metodi di valutazione vengono utilizzati per arrivare alla formulazione
quantitativa della valutazione di un immobile, | metodi sopra descritti scaturiscono dal
principio economico del "prezzo di equilibrio” dell anticipazione dei benefici ¢ della

sostituzione.

Nel nostro caso si é proceduto sia mediante [l metodo finanziario per

il

“capitalizzazione dei redditi” sia mediante il metodo del ‘‘costo di riproduzione

deprezzato " poiché il bene in guanto dismesso_per la sua natura,

non puo essere assimilato ad un mercalo concorrenziale.

METODO DEL COSTO

Il metodo del costo si fonda sul confronto tra 1’immobile oggetto di stima e gli
immobili simili considerando le caratteristiche dell’area e le ‘differenze nell’eta, nella
c¢ondizione e nell’entita del fabbricato.

I metodo del costo applica il principio economico della sostituzione ovvero che
un acquirente non pagherad per un immaobile un prezzo superiore a quello che avrebbe
pagato per un altro immobile avente lo stesso grado di utilita, sia a seguito di
compravendita che di costruzicne, |

[1 metodo del costo & un procedimento di stima che perviene alla determinazione
del valore di mercatc del suolo edificato , del costo di ricostruzione del complesso
edilizio con eventuale applicazione del deprezzamento in funzione del grado di vetustd ¢

obsolescenza.

IL METODO FINANZIARIO
Il metodo finanziario si fonda sulla capitalizzazione del reddito dell’immobile da

valutare. Il procedimento di stima per capitalizzazione dei redditi (icome capitalization

Tribunale di Napoli VIl sez, Civile G.D. Doll. Micola Graziang

Falimento n. 204/2010 -
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approach) comprende i metodi per analizzare la capacita di generare benefici monetari

di un immaobile ¢ la possibilita di convertire questi benefici nel valore.

I procedimenti che rientrano nel metodo finanziario sono:

o Capitalizzazione diretta che converte il reddito annuale atteso nel valore di
mercato di un immobile;

o (Capitalizzazione finanziaria che considera la serie dei redditi e 1a serie dei costi
di un immobile dal momento dell’acquisto al momento della rivendita;

* Flusso di cassa scostato che si applica allo studio dei flussi di cassa atipici di
immobili in situazioni particolari non riconducibili a schemi diretti o finanziari degli

altri due metodi della capitalizzazione dei redditi.

Ai fini della presente valutazione sono stati adottati due distinti criteri di estimo,

A.METODQ DEL COSTO

Costo di ricostruzione deprezzato;

B. METODO FINANZIARIO

Metodo indiretto analitico per capitalizzazione del reddito ;

I due criteri di stima utilizzati prendono in considerazione aspetti complementari
e, prima di proseguire con la descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento e con
la vatutazione del pid probabile valore di mercato , si formisce di seguito qualche

considerazione 1n merito ai due suddett metodi di stima.

3.2.1 METODO DEL COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO

Il dato, forse, piu attendibile & stato ricercato attraverso il metodo del costo di
ricostruzione deprezzato (cost approach) che mira a determinare il valore di un
immobile attraverso la somma del valore del suclo e del costo di ricostruzione
dell’edificio eventualmente deprezzato.

Tribunale di Napali Vi sez. Civile G.D. Diotl. Nicola Graziano
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In base al principio di sostituzione, al costo di riproduzione a nuovo si sottrae il

deprezzamento maturato al momento della stima.

L’utilizzo di tale metodo & suggerito nelia stima di immobili speciali 0 complessi
che hanno, quindi, un mercato limitato e per immobili situati in zone con assenza di
mercato, come per ['immobile oggetto della presente stima per il quale & significativo i1l

dato delle quattro aste andate deserte per mancanza di acquirenti.

Gli elementi di analisi si possono riepilogare, quindi, nella stima del valore
dell’area, nella stima del costo di costruzione a nuovo € nella stima del deprezzamento

maturato.

La stima del valore dell’area & data dalla disponibilitd di aree edificabili nel

segmento di mercato dell’immobile da stimare.

Fa stima del costo di costruzione a nuovo & stata ricercata attraverso il volume

“prezzi delle tipologie edilizie” pubblicato dalla DEI-Tipografia del Genio Civile.

I deprezzamento maturato riguarda il deperimento fisico, il deperimento

funziconale e I’obsolescenza economica della costruzione.

[l deperimento fisico ¢ dato dall’uso e dal conseguente logorio delle parti
dell’immobile con il trascorrere del tempo; il deperimento funzionale & legato alla
tipologia e agli standard costruttivi; |’obsolescenza economica & relativa alle condizioni

esterne all’immobile.

3.2.2 METODQ INDIRETTO ANALITICO - CAPITALIZZAZIONE DE]
RIEDDITI

Il secondo criterio adottato  si basa sul metode indiretto analitico per
capitalizzazione dei redditi.

Ha come principio base il fatto che il valore di un bene immobile sia proporzionale
alla sua capacita di produrre reddito e, se da un lato identifica il valore dell’immobile in

modo puntuale { in considerazione della facilith e precisione con cui si possono valutare e

Tribunale di Napoli VIl sez, Civile G.D. Doft. Nicola Graziano

Faflimento n. 264/2010 -
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determinare le componenti del rapporto tra il reddito annuale e tassc di capitalizzazione )

dall’altro non considera gl elementi oggettivi dell’immobile stesso; infatti non & detto
che gli elementi di calcolo adottati, seppur validi per tutti gli immobili della zona,
possano essere appropriati in relazione a particolari e diversi elementi strutturali non
presenti negli altri casi.

Per procedere alla stima dell’immobile & risultato necessario effettuare un indagine

di mercato sia in modo diretto che indiretto.

3.2.5 INDAGINI DI MERCATO

Andamento del mercato immobiliare

Il mercato immobiliare locale, al riguardo di edifici con destinazione per attivita
commerciale, allo stato attuale, risulta alquanto fermo, per via della crisi economica
vigente.

ii setiore immobiliare, ad oggi, € praticamente fermo e si prevede un’ulteriore
contrazione nel volume delle compravendite.

Si fatica a trovare un equilibrio per adeguare il prezzo degli immobili al crollo
degli scambi. A pesare sul settore ci sono tre fattori principali: riduzione delle
disponibilita economiche degli investitori, stretta creditizia delle banche nell’erogazione
dei mutui e aspettative di nuovi ribassi dei prezzi che spingono molti investitori e
risparmiatori a rimandare la decisione di acquisto.

Per la determinazione del pit probabile valore di mercato dell’immobile, si &
proceduto a considerare tutti quei fattori che attualmente caratterizzano la destinazione,
lo stato e la consistenza dell’edificio, la zona in cui esso ricade, la destinazione
urbanistica vigente.

Il reperimento di dati sul mercatc immobiliare italiano presenta aspetti
problematici poiché le informazioni presentano un elevato grado di dispersione ,

frammentazione e disomogeneila.

Tribunate di Napgli Vil sez Civile G D. Dott Nicola Graziano
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L’impiego acritico delle banche dati disponibili p}ésénta numerosi limiti poiché&

sono costruite sulla elaborazione di informazioni diverse per origine e per modalita di
raccolta. Per una corretta analisi del mercato si & proceduto ad una metodologia
articolata in due momenti :

FASE A — reperimento dei dati relativi alle due tipologie di fonti ( le fonti
indirette e dirette);

FASE B — riconciliazione dei valori mediante 1’analisi critica del quadro di
informazioni ottenuto.

Le principali fonti prese come riferimento sono sia fonti dirette che fonti indiretie

ufficiali .

La zona di riferimento & dotata di un ottimo servizio di collegamento extraurbano
con i piu vicini capoluoght (Caserta e Napoli), ma anche con aree territoriali pii
distanti, stante |a breve distanza tra il complesso oggetto di stima e I'autostrada Al
(uscita di Caserta Sud); sono, invece, assolutamente inadeguati i collegamenti pubblici
per raggiungere |’ insediamento.

Lo sviluppo dei parcheggi ad uso esclusive risulta assolutamente in grado di
soddisfare le esigenze degli utenti.

In considerazione di quanto sopra si ritiene che il bene in questione, sull’attuale
mercato immobiliare, anche dal punto di vista del livello della dotazione di servizi,
possa avere una ragionevole appetibilita, pertanto si ¢ proceduto a determinare il Valore
di mercato dell’immaobile con il metodo del costo di ricostruzione deprezzato e con il

metodo di capitalizzazione dei redditi.

Tribunale di Napoli VIl sez. Civile G.0O. Dotl. Nicola Graziano
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A. PRIMO METODO

4.1 CALCOLO DEL YALORE DI MERCATO DELLIMMOBILE CON 1L
METODO DEL COSTO Di RICOSTRUZIONE DEPREZZATO

Il dato, sicuramente, pil attendibile € stato ricercato attraverso il metodo del costo
di ricostruzione deprezzato (cost approach) che mira a determinare il valore di un
immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di ricostruzione
dell’edificio eventualmente deprezzato.

Per il principio di sostituzione, un compratore non ¢ disposto a pagare per un
immobile una somma maggiore del costo di costruzione di un immobile sostituito con la
stessa utilitad funzionale.

In base al principio di sostituzicne, al costo di riproduzione a nuovo si sottrae il
deprezzamento maturato al momento della stima.

L’utilizzo di tale metodo ¢ suggerito nella stima di immobili speciali o complessi
che hanno, quindi, un mercato limitato e per immobili situati in zone con assenza di
mercato, come per i'immobile oggeito della presente stima per il quale & significativo il
dato delle quattro aste andate deserte per mancanza di acquirenti.

Gli elementi di analisi si possono ricpilogare, quindi. nella stima del valore
dell’area, nella stima del costo di costruzione a nuovo ¢ nella stima del deprezzamento
maturato.

La stima del valore dell’area & data dalia disponibilita di arre edificabili nel
segmento di mercato dell’immobile da stimare.

La stima del costo di costruzione a nuovo & stata ricercata attraverso il volume
“prezzi delle tipologie edilizie” pubblicato dalla DEI-Tipografia del Genio Civile.

Il deprezzamento maturato riguarda il deperimento fisico, il deperimento
funzionale e I’obsolescenza economica della costruzione.

I deperimento fisico € dato dall’'usc e dal conseguente logorio delle parti
dell’immobtile con il trascorrere del tempo; il deperimento funzionale & legato alla
tipologia e agli standard costruttivi; I’obsolescenza economica ¢ relativa alle condizioni

esterne all’immobile.

Triburale di MWapoli VIi sez. Civile G.D. Dott. Nicota Grazians ]
Fallimento n. 204:2010 L]

tuigi santoli@ording.ce.it
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Secondo quanto in proposito formulato dall’Agenzia delle Entrate, il valore venale

dell'immobile, quando non ne risulti possibile la determinazione dall’analisi del mercato
delle compravendite, si stabilisce "... con riguardo al costo di ricostruzione, applicando
su questo un adeguato coefficiente di riduzione in rapporto allo stato attuale delle unita
immobiliari”, ai sensi dell'art. 28, comma 2, del Regolamento per la formazione del
catasto edilizio urbano, approvato con D.P.R. n. 1142 dell’ 01.12.1949.

Tale approccio consente di determinare il valore deli'unitd immobiliare con
procedimento indiretto, tramite la quantificazione del valore venale con riferimento al
costo di ricostruzione deprezzato, vale a dire attraverso il calcolo del costo a nuovo
dell'immobile e degli impianti fissi, opportunamente ridotto in relazione alle condizioni
di vetusta ed obsolescenza tecnologica e funzionale.

Al fine di assicurare la coerenza con l'approccio di mercato, la stima del costo
deve tenere conto anche di un profitto normale (P) del promotore immobiliare, giacché i
valori di mercato (V} e di costo di produzione (K) identificano due distinte entita
economiche, per le quali il piu significativo fattore di scostamento € costituito proprio
dal profitto (V= K +P).

Il coste di produzione (K) di un immobile &, in linea generale, costituito dalla
somma di:

ClL valore del lotto (costituito dall'area coperta e delle aree scoperte,

accessorie e pertinenziali);

C2. costo di realizzazione a nuovo delle strutture;

C3. costo a nuovo degli impianti fissi;

c4. spese tecniche relative aila progettazione, alla direzione lavori ed al
collaudo;

Cs. oneri concessori e d1 urbanizzazione;

Ce6. oneri finanziari.

Per quanto attiene alla determinazione dei costi (Ci) e del profitto normale (P}

sopra menzionalti, si fa ricorso all'Allegato tecnico II della circolare n. 6/2012.

La determinazione del costo delle strutture e degli impianti fissi, di cui ai

precedenti punti C2 e C3 deve essere opportunamente deprezzata in reiazione alle
Tribunale di Napoli VI sez. Civile G.D. Doft. Nicola Graziano ]
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condizioni di vetusta ed obsolescenza tecnologica e funzionale dell'immobile oggetto di

stima.

In via generale, la vetustd tiene conto del fatto che il valore dei beni decade
fisicamente nel tempo in relazione alla loro etd, mentre |'obsolescenza tiene conto del
fatto che alcune parti di essi, o il loro insieme, si deprezzano per invecchiamento
tipologico, tecnologico e funzionale, non risultando pill parzialmente o totalmente
idonee ad assolvere complessivamente al loro originario impiego in condizioni di
mercato.

Per la corretta individuazione del coefficiente di riduzione (deprezzamento), si
deve tener conto anche della circostanza che esso non pud tendere ad annullare del tutto
ie capacita produttive, e quindi di reddito, dell'unita immobiliare, giacché esse vengono
costantemente garantite dagli interventi manutentivi e dal reinvestimento degli
accantonamenti per reintegrazione da parte dell'imprenditore ordinario.

Tale procedimento parte dal considerare il degrado come un elemento complesso,
la cui misurazione prende le mosse dalla sua scomposizione in componenti elementari,
distinguibili in:

+ deterioramento fisico rimediabile;

+ obsolescenza funzionale rimediabile;

+ deterioramento fisico non rimediabile;

= obsolescenza funzionale non rimediabile;

« obsolescenza esterna, intesa come l'insieme dei fattori fisici, sociali, finanziari
e politici che impattano sui valori immobiliari.

Si pud ritenere che la parte rimediabile del deterioramento fisico e
dell'obsolescenza funzionale &, in modo del tutto analogo a quanto previsto per
l'approccio reddituale, identificabile nelle spese di manutenzione, vale a dire quelle
ordinariamente sostenute dal proprietario per conservare l'unitd immobiliare nello stato
nel quale normalmente si trovano gli immobili della stessa categoria, nel segmento
territoriale di riferimento.

La parte non rimediabile del deterioramento fisico e dell'obsolescenza funzionale
coincide con quella che, nell'approccio reddituale, viene calcolata attraverso la

determinazione delle quote di reintegrazione, valutate sulla base del costo medio

Tdbunale di Napoli VIl sez. Civile G.0. Catt. Nicola Graziano _
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cordinario di ricostruzione per i fabbricati e del costo medio di rimpiazzo per gli

impianti, entrambi diminuiti del valore dei materiali residui e tenuto conto del
prevedibile periodo di vita utile (economica) dei beni in esame.

Secondo le indicazioni rinvenibili nella letteratura di settore, entrambe queste
componenti di deprezzamento possono essere calcolate a partire dal costo di
ricostruzione della componente strutturale o impiantistica applicando un coefficiente
riduttivo (D) che risulta, in linea generale, funzione:

della vita effettiva (VTE), ossia del periedo trascorso tra l'effettiva realizzazione
o ristrutturazione del bene e I'epoca (successiva) di riferimento;

della vita utile (VTu), ossia dell'arco temporale oltre il quale, per effetto della
vetustd e dell'obsolescenza, il bene non & pid in grado di assolvere la funzione per la
quale & stato realizzato;

dell'eventuale valore residuo (VR), inteso come possibile valore di realizzo del
bene al termine della sua vita utile.

Infine, l'obsolescenza esterna & valutata implicitamente al mutare dell'epoca di
riferimento. I[nfatti, le modifiche al contesto socio- economico che possono indurre una
riduzione dei prezzi sono automaticamente prese in considerazione al variare deil
riferimenti di mercato associati all'epoca.

In tema di deprezzamento, si osserva, inoltre, che gli immobili oggetto di stima
hanno, di frequente, componenti edilizie ed impiantistiche caratterizzate da periodi di
vita utile differenti, a volte anche in maniera significativa.

[ndipendentemente dal modello di deprezzamento utilizzato (scelta della pin
appropriata espressione da cui ricavare il coefficiente di deprezzamento D in funzione
delle citate variabili VTE, VTu e VR, da cui esso dipende), si potrebbe teoricamente
pervenire alla determinazione di valori di uguale importo anche con riferimento ad
immobili che risultano di fatto non comparabili, come nel caso di componenti (edilizie e
impiantistiche) aventi vite utili differenti e pesi economici diversi sul totale del costo
stimato.

Da tali considerazioni si deduce che applicando il medesimo saggio di fruttuosita

{univocamente definito, come precisato pid avanti, dall'orientamento ormai consolidato
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della giurisprudenza) ad unitd immobiliari aventi una cosi diversa natura, ma uguali

costi di riproduzione, verrebbe meno l'obiettivo della perequazione.

Al riguardo, si osserva che per le componenti caratterizzate da un rapido degrado
(& il caso di talune tipologie di impianti) tale deprezzamento risulta di entitd non
trascurabile.

Di contro, per quelle componenti caratterizzate da vita utile abbastanza |lunga
(tipicamente le struiture), il deprezzamento che si realizza in un decennio per effetto del
degrado risulta talmente modesto da perdere di rilevanza in relazione all'ordinaria alea
di1 incertezza delle stime.

Con riferimento e a supporto dei concetti sopra esposti, I’Agenzia delle Entrate ha
elaborato le “linee metodologiche ed applicative per la determinazione del coefficiente
di deprezzamento {D)” riportate nell’Allegato tecnico 1II esplicativo della circolare n.
6/2012.

Sulla scorta di quanto precedentemente esposto sono stati ricercati 1 valori dei
costi afferenti alla costruzione del bene in oggetto secondo lo schema riportato a pag.
48.

Seguendo 'ordine cronologico citato il primo fattore da determinare & il valore
del lotto.

La ricerca ¢ stata fatta per valori similari di aree e, in considerazione di cio, € stato
reperito i1l costo delle aree secondo ' ASI di Caserta (cfr. allegato n.4) che risulta essere

cosi distinta:

indennita proprietari: €/mq 4,75
coloni e manufatti: €/mq 9,50
oneri infrastrutturali: €/mq 3,36
spese generali AST: 15%

valore del lotto €/mq 20,25 x mq 131.800 = 2.668.950

1 successivi due dati richiesti riguardano i costi di costruzione del manufatto che
sono stati ricercati facendo ricorso al volume “Prezzi — Tipologie Edilizie” edito dalla

DEIJ Tipografia del Genio Civile.
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Il capitolo “D” di tale volume riguarda I’edilizia terziaria e al paragrafo D5 sono

riportati i costi unitari per un centro commerciale cosi distinti:

Costo al mq di urbanizzazione € 132,00
Costo al mq di galleria € 1.302,00
Costo al mq di interrato € 474,00

Pertanto, & stata elaborata la seguente tabella:

DESTINAZIONE SUPERFICIE COSTO UNITARIO COSTO COMPLESS.
URBANIZZAZIONE 100.426,29 132,00 13.256.270,28
INTERRATO 34.609,64 474,00 16.404.969,36

piano terra  piano pnimo  piano secondo
NEGOZI 21.270,06 26.516,71 21.403,60 1.302,00 90.085.861,74
PROMENADE 10.145,65 7.191,41 9.439,00 325,50 8.715.607,53
128.462.708,91

Le “Promenade” sono state trattate come superficie annessa a quella dei negozi e
valutate, conseguentemente, al 25% del valore attribuito ai locali commerciali.

Il costo "deprezzato” si determina scomponendo preliminarmente il complesso
delle opere che lo costituiscono in raggruppamenii omogenei (componenti) in base
all'andamento del relativo deprezzamento (in pratica, assumendo per tutti il modello
lineare, in base alla vita utile VTU al valore residuo al termine della vita utile VR ed
alla vita effettiva VTE ).

Raggruppate, quindi, le diverse opere (strutture ed impianti) secondo tipologie
omogenee (caratterizzate ciog dalla medesima vita utile e valore residuo al termine della
stessa) € secondo vite effettive omogenee si procede con il caleocle del costo di
ricostruzione a nuovo {CN).

Il valore precedentemente determinato in € 128.462.708,91 & stato scomposto
secondo 1 due principali elementi da assoggettare al deprezzamento (strutture ed
impianti) che valgono, sempre secondo la pubblicazione succitata, rispeftivamente il

79,60% ed il 20,40% ed, in termini di costi arrotondati, rispettivamente:

strutture € 102.256.000
impianti fissi € 26.206.000.
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Tali valori rappresentano, quindi, il costo di realizzazione a nuovo delle strutture e

degli impianti fissi del cespite oggetto di stima.

Nel corso delle operazioni peritali, gli scriventi CTU hanno rilevato e
documentato fotograficamente che lo stato conservativo deil’immobile non risulta
conforme alla cosiddetta vita utile deli’edificio; per tale motivo & stato utilizzato il
volume sopra citato dei prezzi delle tipologie edilizie per apportare gli opportuni
correttivi alla valutazione precedentemente effettuata.

In considerazione del fatto che si sono evidenziati:

problemi di infiltrazione in copertura, soprattutto nella parte sovrastante la zona di
ristoro (ristorante, self service e bar) ubicata sulla verticale dell’ingresso secondario;

problemi di deflusso delle acque meteoriche nelle promenade dei piani primo e
secondo;

cattiva sigillatura degli infissi del piano secondo;

diffuso distacco di intonaci al piano interrato,

cattivo funzionamento per rottura di alcune pompe dell’impianto di sollevamento;

¢ stato necessario ridurre il valore sopra stimato per adeguare il costo
dell’inlervento.

In esito a quanto sopra riportato € stata definita una percentuale di decremento del
valore riguardante i costi di costruzione valutata singolarmente per le strutture e per gli
impianti fissi e quantificata rispettivamente nel 4,36% e nell’,6% degli importi sopra
definiti.

Conseguentemente, il valore delle strutture si abbatte del 4,36% ed il valore degli
impianti fissi si abbatte dell’ [,6%, per cui:

strutture 0,9564 x € 102.256.000=  €97.798.000

impianti fissi 0,984 x € 26.206.000 = € 25.787.000.

Un ulteriore abbattimento del valore si pud ricercare nel deterioramento
economico attribuibile a condizioni esterne all’immobile quali: modifica del P.R.G.,
congestioni, inquinamento, diminuzione del livello della domanda, ecc.

Tralasciando 1 fattori con minor peso ponderale nella valutazione, ghi scriventi

CTU intendono fare riferimento alla sola condizione di diminuzione del livello della
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domanda che si & manifestamente appalesata in occasione delle aste bandite dal

Tribunale di Napoli ripetutamente andate deserte.

Il valore attribuibile a tale elemento & stato determinato nella misura del 30% per

cui risulta:
strutture 0,70 x €97.798.000,00 = € 68.459.000
impianti fissi 0,70 x € 25.787.000,00 = € 18.051.000.

La successiva individuazione dei coefficienti di deprezzamento & stata effettuata
utilizzando le tabelle elaborate dall’Agenzia del Territorio che le parametrizza in
funzione di alcune variabili.

Il procedimento, come detto prima, va applicato secondo tipologie omogenee
(caratterizzate cioé dalla medesima vita utile e valore residuo al termine della: stessa) e
secondo vite effettive omogenee.

La prima fase, dunque, ha portato alla scomposizione secondo “vite omogenee”; il
relativo deprezzamento verra calcolato assumendo un modello lineare, in base alla vita
utile VTU al valore residuo al termine della vita utile VR ed alla vita effettiva VTE).

Nel caso delle strutture & stata considerata una vita utile pari a 50 anni ed un
valore residuo pari al 10%.

La vita effettiva & di 8 anni €, pertanto, il rapporto viia effettiva/vita utile &.pari a
0,16.

Il fattore di deprezzamento *“D”, in questo caso, vale §5,6%.

Nel caso degli impianti fissi & stata considerata una vita utile pari a 15 anni ed un
valore residuo pari allo 0%.

La vita effettiva ¢ di 8 anni e, pertanto, il rapporto vita effettiva/vita utile & pari a
0,53.

[l fattore di deprezzamento “D”, in questo caso, vale 50,0%.

Con le percentuali ritrovate risultano, pertanto, i seguenti valori:

strutture 0,856 x € 68.459.000 = € 58.600.900
impianti fiss: 0,50 x €18.051.000 = € 9.025.500
costo complessivo (strutture e impianti fiss)) = € 67.626.400
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.’ambito di valutazione del cespite comprende il valore delle spese tecniche

relative alla progettazione, alla direzione lavori ed al collaudo; secondo la vigente
normativa, il compenso per le prestazioni professionali deve essere pattuito al momento
del conferimento dell'incarico professionale in conformita al principio comunitario di
libera concorrenza ed a quello di iiberta di circolazione delle persone e dei servizi.

L’incarico professionale, pertanto, si configura come contratto di prestazione
d’opera intellettuale e, quindi, il calcole delle competenze professionali non risulta
definibile in modo univoco.

La natura deil’opera, le sue dimensioni e 'importo complessivo delle opere
realizzate suggeriscono ai sottoscritti CTU una forfetizzazione delle spese tecniche nella
misura del 5% dell’importo determinato con il metodo del costo secondo lo schema di
pag. 32.

Pertanto risulta:

competenze professionali 0,05 x € 128.462.708,91 = 6.423.000

Il punto C6. richiede il calcolo degli oneri finanziari, ossia degli interessi passivi
sul capitale di anticipazione, per tener conto del costo che il promotore sostiene nel
reperire le somme necessarie al finanziamento dell'operazione immobiliare. In prima
approssimazione, abbiamo ipotizzato che [|'ordinario periodo coperto dall'iter
dell'investimento sia pari a tre anni, durante i quali, per le somme sopra indicate,
maturano degli interessi passivi ad un saggio annuo che pud essere stabilito nella misura
dell’1,5%.

L'interesse composto, come noto, si caicola con la relazione:

=2 Ci(q"~1)

conseguentemente risulta in cifra tonda:

interessi passivi = € 3.732.800

Riguarde al profitto normale (P), esso & dato dalla remunerazione ordinaria,
connessa al rischio assunto nell'operazione e comprensiva degli interessi sull'eventuale

capitale proprio investito, che il promotore ritrae per lo svolgimento della sua attivita.
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Il profitto deve essere in grado di coprire il cosfé-opportunité dell'investimento in
un‘altra qualunque operazione di mercato.

In mancanza di accordi relativi alla misura della provvigione, la legge precisa che
per determinarla bisogna prendere in considerazione le tariffe professionali determinate
dalle giunte delle Camere di Commercio, sentito il parere delle apposite commissioni
provinciali (oggi soppresse) e tenendo conto degli usi locali.

E necessario chiarire, perd, che non esistono tariffe professionali dalle quali poter
dedurre la misura della provvigione e cid in forza dell'intervento dell'Autoritd Garante
della Concorrenza e del Mercato che ha inibito alle Camere di Commercio di continuare
nell'attivitd di predisposizione e redazione di dette tariffe.

Per tale motivo nelle calcolazioni ¢i siamo riferiti agli usi locali determinando la
percentuale attribuibile al profitto nella misura del 2% e, pertanto:

profitto = € 1.628.000.

Complessivamente si ottiene per ghi oneri finanziari (somma delle voci di interessi
passivi e profitto):

oneri finanziari € 5.360.800

Relativamente agli oneri concessori, il Comune di-Marcianise ha stabilito con
Determina del Commissario Straordinario n® 66 del del 07.04.2009 I’'importo di €/mq
228,93

Il valore, quindi, risulta:

oneri concessori = €/mq 228,93 x mq 34.609,94 = € 7.923.250

In sintesi si propone la seguente tabella riepilogativa:

CODICE ELEMENTI COSTITUTIVI COSTI (€)
C1 area € 2.668.950
C2 strutture € 58.600.900
C3 impianti fissi €£9.025.500
C4 oneri iecnici € 6.423.000
C5 OnNeri Concessori €7.923.250
Cb6 oneri finanziarii € 5.360.800
| COSTO COMPLESSIVO! _ _ €90.002.400
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Tale valore ottenuto applicando il METODO DEL COSTO DI
RICOSTRUZIONE DEPREZZATO, nel mentre & indicativo della totalita

dell’intervento, nuila lascia intendere sull’effettivo costo delle singole unitd immobiliari.
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B. SECONDO METODO

4,2CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE CON
IL PROCEDIMENTO ANALITICO PER CAPITALIZZAZIONE
DE] REDDITI

If calcolo del valore di mercato di un immobile , pur partendo dalla conoscenza
della quotazione media al metro quadrato in una determinata zona , deve tener conto
delle percentuali di incidenza delle specifiche caratteristiche dell’immobile. Tali
percentuali variano a secondo dell’area, della tipologia € del segmento di mercato in cui
si trova I’'immobile da stimare e da dimensione, stato conservativo, qualita delle finiture,
dotazioni di impianti, dotazioni di pertinenze accessorie, caratteristiche posizionali e

qualitative, qualita distributiva e funzionalita degli ambijenti.

Si procede alla valutazione delle unitad immobiliari con il procedimento analitico per

" capitalizzazione dei redditi al netto, dove:
Vmercato = Reddito netto/saggio di capitalizzazione netto.
Questo procedimento di stima avviene seguendo cinque passaggi operativi:

1. Stima del reddito lordo ordinario;

2. Stima delle spese in detrazione e conseguente determinazione del reddito netto;

3. Stima del saggio di capitalizzazione ordinario;

4, Formulazione del piudizio di stima;
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Valuiazione immobiliare .

" 1. Stima del Reddito Lordo Ordinario

Da un indagine di mercato presso le agenzie immobiliari  accreditati,
‘Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI ) dell’Agenzia del territorio, dalle
quotazioni immobiliari pubblicate su riviste online, e dalle Agenzie Immobiliari
accreditate dalla camera di commercio (vedasi allegato n . 5) e dalle tabelle del
Listino Ufficiale , si & desunto il valore medio di locazione (V.L.U.) per uffici e negozi
inteso come prezzo medio mensile di un metro quadrato dell’immobile di cui si vuole

conoscere il reddito.
Il valore medio di locazione & in funzione della superficie utile netta.

Di seguito vengono presi in considerazione il VLU prese da vari fonti distinto per

negozi — uso commerciale e per uffici:

| DESTINAZIONE | FONTE MIN €/mq MAX €/mq  MEDIA
D’USO €/mq
[ Commerciale - OMI 3,2 6.3 4,75€/mq
Negozi
'Deposito OMI 0,9 19 1.4 €/mq
| Commerciale - BORSINO 1,80 3,60 2,70 €/mg
Negozi IMMOBILIARE
Commerciale - | IMMOBILIARE.IT 6 €/mq
UFFICI
COMMERCIALE - VENDITA 4 €/mq
NEGOZIO DIRETTA |
i

Per i locali a destinazione d’uso commerciale (negozi) :

Fonte OMI V.L.U min. 3,2 €/mq e max 6,3 €/mq media= 4,75 €/mq
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Fonte V.L.U min. 1,80 €/mq e max 3,60 €/mgq media =
2,70 €/mq
Fonte V.L.U 4 €/mq
MEDIA ARITMETICA DEL V.L.U
Commerciale - Negozi 3,82 €/mq

"Ufficio 6 €/mq |
Deposito 1,4 €/mq J

Destinazione d” Uso:_Commerciale media tra le tre fonti_ 3,82 € /mq
Destinazione d’ Uso : Ufficio media tra le fonti_6 €/mq

Destinazione d’ Uso;_Depositi media tra le fonti 1,4 €/mq
Destinazione d* Uso;_Posti auto calcolati a 8.000 € cadauno

Di seguito si riportano le tabelle in cui si calcola il fittc mensile, dato dal prbdbtto
della superficie utile ragguagliata per il valore medio calcolato, distinto per destinazione
d’uso e proprieta, beni leasing, beni rogitati e beni del fallimento, infine viene calcolato

il reddito lordo e quello netto ( TABELLA N.5, TABELLA N.6, TABELLA N.7).

Reddito Lordo dei locali distinti per destinazione d’uso e per piano = mensilita

(€/mese) * 12 mesi

Reddito netto = Reddito lordo + spese in detrazione

2. Stima delle spese in detrazione ¢ conseguente determinazione del reddito

netto

Le spese in detrazione sono le spese sostenute per la manutenzione, imposte ICI
e imposte (acqua, rifiuti...ecc). E' evidente la non univoca quantificazione

dell’incidenza di tali voci, come pure il fatto che si verifica una evoluzione nel tempo
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della loro incidenza in ragione di cambiamenti tecnologici ed impiantistici oltre che di

variazioni occorse nella normativa fiscale riferita alla figura del proprietario.

Per gli immobili commerciali (fonte (| GNGGG—_. - spese in detrazioni

hanno variazioni oscillanti intomo al 30%.

Sicalcola la media in percentvale della fonte presa in considerazione :
media delle spese paria 33%
Reddito annuale netto dei locali distinto per destinazione d’uso é pari

= Reddito lordo — 33% del Reddito lordo

3. Stima del saggio di capitalizzazione “ r”

Il saggio di capitalizzazione r — riflette il prezzo d’uso del capitale impiegato
nell’acquisto dei beni economici oltre che il livello di rischio connesso all’investimento
immobiliare (il saggio aumenta all’aumentare del livello di rischio connesso

. all’investimento immobiliare).

1l saggio di capitalizzazione & ottenuto come il rapporto tra il reddito
dell’immobile e il suo prezzo. Il procedimento per la corretta valutazione del saggio di

capitalizzazione viene effettuato mediante procedimento sintetico o analitico.

Mediante il procedimento analitico, il saggio di capitalizzazione si determina a

partire da un saggio medio di mercato al quale si sommano aggiunte e detrazioni .

La stima analitica del saggio di capitalizzazione si sviluppa in tre fasi;

I. Ricerca del saggio ordinario medio in ragione della localizzazione e del

segmento di mercato considerato;

2, Apporto degli opportuni incrementi e decrementi in ragione delle

caratteristiche del bene oggetto di stima.

3. Stima del saggio di capitalizzazione da adottare nella stima.

Tcibunale di Napali Vil sez, Civile G D Dptt, Nusseeese® ]

Immeobile in Marcianise zona ASI SUD locaiilad Pozzg Biance
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Il valore medio del saggio & stato ricavato da analisi statistiche su dati relativi a

centri di differenti caratteristiche urbane e demografiche.

Il metodo proposto dall“4mel: prevede un campo di oscillazione di

capitalizzazione medio in funzione delle dimensioni del centro abitato.

Secondo la valutazione elaborata dal Prof. (GG s2:ccic di

capitalizzazione per gli immobili commerciali varia trail4% e il 5%.

Per tale motivo si prende in considerazione un saggio di capitalizzazione pari alla
media dei valori consigliati e pari al 4,5% con le aggiunte e le detrazioni al saggio di
capitalizzazione medio ordinario stimate in base agli intervalli forniti da Orefice, tipo
caratteristiche di localizzazione o posizionali estrinseche, caratteristiche intrinseche e

caratteristiche produttive ecc..

Le caratteristiche positive diminuiscono 1l saggio di capitalizzazione quelle

negative lo aumentano.

Saggio di capitalizzazione = saggio medio + aggiunte e detrazioni = 4,50% + ( -
0,22 -0,28- 0,18+0,5+0,6+0,15+0,06+0,06+0,16-0,16+0,02+0,04.... ) = 3%

4. Formulazione del giudizio di stima

Vmercato = reddito netto annuale/saggio di capitalizzazione

Di seguito si riportano le tabelle con il valore di mercato di ogni singolo bene

distinto per destinazione d’uso e proprieta (Tabella n. 5, Tabella n. 6, Tabella n. 7).

VALORE DI MERCATO TOTALE (capitalizzazione dei redditi) dei BENI LEASING

€ 8.749.699,80

VALORE DI MERCATO TOTALE (D & G & G
[

Tribunale di Napoli VIl sez. Civile G.D. Doft. Micola Graziano o _
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- A R
_ Falimento_R.G. 20472010

Malulazione immobdigre ;. 0 0 00

VALORE DI MERCATO TOTALE (capitalizzazione dei redditi) deit BENIT ROGI'TATI
€21.362.500,41

Tribunale di Napoli VIl sez. Civile G.0. Datt. Nicola Graziano ]

lmmebile in Marcianise zona AS1SUD localitd Pozzo Sianca
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SOOIV TIINIFIEY IDYY SUTIRA A
5.GIUDIZIO DI STIMA

=
i

5.IVALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEL BENE

Per raggiungere valorl indicativi dei singoli moduli (intesi come attivita
produttive e quindi anche relativi alle superfici destinate ad uffici) & opportuno
effettuare una parzializzazione dei costi secondo i parametri di seguito esposti.

I precedenti due metodi di stima hanno portato a conclusioni leggermente
differenti ma, comunque, raffrontabili; tale dato conferma la validita dei metodi adottati.

Per tale motivo gli scriventi hanno preso come riferimento il valore ottenuto

mediando aritmeticamente 1 due risultati.
V =(V] +V2)/2 =(90.002.400 + € 84.456.239,16)/2 =€ 87.229.319,58

Tale valore rappresenta il valore complessivo dell’insediamento “Polo della
Qualita”.

E opportuno ricordare che la valutazione effettuata, rappresentando il valore
complessivo dell’immobile, comprende anche il valore degli immobili rogitati, e quindi

non nella disponibilita del fallimento, ed i cosiddetti beni leasing.

Ovviamente, per ottenere i risultati richiesti agli scriventi CTU di valutare il
complesso dei beni nella dispenibilita del fallimento € dei beni trasferiti alle societa di
leasing, alla cifra complessiva prima definita in € 87.229.320 & stato sottratto
proporzionalmente 1l valore del costo dei beni rogitati in funzione delle superfici
ragguagliate esplicitate nel capitolo 2, bensi il valore delle unitd immobiliari alienate

equiparate alla metodologia utilizzata in sede di stima.

Per giungere ad un giudizio di stima, si ¢ proceduto alla media aritmetica del
valore di mercato dell’immobile ricavato con il metodo del costo di costruzione
deprezzato e quello ottenuto con il metodo della capitalizzazione dei redditi, avendo
constatato che i due valori differiscono di poco; tale evento dimostra che i due metodi

adottati risultano verificati e si & proceduto al ragguaglio del valore di mercato del bene

Per quanto esposto precedentemente, si ha che il pil probabile Valore di

mercato dell’immobile oggetto di stima é:

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



Relazione di consulenza tecnica di ufficio

Valutazione immabiligre _ _ . ) - Fallimante R.G. 204/2010
media tra Vm costo di costruzione deprezzato € 90.002.400 e Vm con 1l metodo di

capitalizzazione dei redditi € 84.456.239,16 paria € 87.229.319,58
¢ Procedimento costo di costruzione deprezzato =€ 90.002.400,00

* Procedimento analitico (capitalizzazione dei redditi) = € 87.229.319,58

VALORE DI MERCATO DEL BENE SITO IN MARCIANISE ZONA ASI SUD
LOCALITA POZZO BIANCO,

€ 87.220.319,58

Il valore precedentemente riportato € stato ripartito proporzionalmente in funzione
della titolaritd, della destinazione d’uso e delle superfici ragguagliate ed & stato

riepilogato in dettaglio nelle tabelle di seguito riportate.
Si desume che:

il VALORE DI MERCATO TOTALE DEI BEN1 DEL FALLIMENTO & pari a

€ 56.128.399,61

il VALORE DI MERCATO TOTALE DEI BENI CEDUTI ALLE SOCIETA DI
LEASING ¢ pari a

€ 9.036.992,03

Nella tabella segnente (TABELLA N. 8) viene esplicitato il Valore di mercato del
distinto per proprietd, per piano e per destinazione

d’uso.

Il nuovo valore ottenuto nel giudizio di stima ha determinato un aumento
dell’[,033% rispetto ai valori ritrovati utilizzando il metodo della capitalizzazione dei
redditi.

Tribunale di Napoli Vi sez. Civile G.D. Dotl. ismweremmwms ]

Eallimgnto n. 204/2010 -
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3.2 VALORE DI MERCATO DEI BENI DEL FALLIMENTO

Si & proceduto al calcolo del valore di mercato dei beni del fallimento distinto per
destinazione d’uso in funzione della loro posizione, se posti al piano terra, al primo
piano o al secondo piano, determinando un aumento in percentuale del 10% per quelli
posti al piano terra (in quanto maggiormente favoriti per la vendita), lasciandoli
invariati al piano primo ed applicando una diminuzione del 7,61% per quelli posti al

piano secondo, come meglio esplicitato nella Tabella n. 9 di seguito riportata.

GIUDIZIO DI STIMA Vm BENI DEL FALLIMENTO CON

DESTINAZIONE D'USO
PIANO VALORE DI MERCATO VALORE DI MERCATO DIFFERENZIATO PER
PIANO
COMMERCIALE

P.INT. € - € -

P.T. € 14.380.449,93 € 15.818.494,93 | aumento | 10,00%
P € 17.592.327.97 € 17.592.327 97 | invaratlo invariato
I
PRI € 18.899.365,28 € 17.461.320,28 | diminuisce 7.61%

TOTALE €50.872.143,18 € 50.872.143,18 :

POSTI AUTO
TOTALE 321 COSTO UNITARIO €8.263 € 2.652.319,06
DEPOSITI € 2.603.937.37
1
H

TABELLAN. 9
La tabélla n. 8 riporta:

NUMERO TOTALE DEI POSTI AUTO: n. 321

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEI POSTI AUTO: € 2.652.605
Pertanto, IL VALORE DI MERCATO dei singoli posti auto & di € 8.263

1L VALORE DI MERCATO TOTALE DEI DEPOSITI E’ PART A € 2.604.218

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Valutazione immobiliare © — _
Gli scriventi, oltre a riportare il valore complessivo dei beni hanno calcolato il valore

del costo unitario dei beni commerciali riferiti al piano ,come visualizzato nella TABELLA

n. 10 di seguito riportata.

BENI DEL FALLIMENTO:

BENI FALLIMENTO

COSTO/MQ RIFERITO | DESTINAZIONE D’USO PIANO
ALLE SUP. CATASTALI
€1.371,35 Commerciale P. Terra
€ 1.189,96 Commerciale - P. Primo
€ 1.162,38 Commerciale P. Secondo

TABELLA N. 10

costoamq € 1.371,35 peri Beni a destinazione d’uso commerciale Piano terra;
costoamq € 1.189,96 per i Beni a destinazione d’uso commerciale Piano primo;

costo amq € 1.162,38 peri Benia destinazione d'uso commerciale Piano secondo.
Per maggiore chiarezza espositiva & stata elaborata una tabella riassuntiva della
situazione immobiliare del beni del fallimento distinta per lotti, per numero civico, per

piano e per identificativo catastale (vedasi TABELLA 11 - Giudizio Di Stima Beni

Invenduti Del Fallimento - allegata alla presente relazione).

S.3VALORE DI MERCATO DEI BENI LEASING

Per 1 beni leasing si & proceduto in modo analogo a quello utilizzato per la
valutazione dei beni del fallimento distinti per destinazione d’uso { commerciale e

uffici) e per piano, attribuendo un valore inferiore ai locali ubicati al piano interrato . Si
Tribunale i Napoti Vil sez. Civile_G.D. Dotl < e—mmm * -

Immobiie in Marcianise zena ASI SUD locaiila Pozzo Bianco
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riporta di seguito la TABELLA n.12 — Giudizio Di Stima Beni Leasing - riassuntiva de i

valori elaborati .
|

GIUDIZIO DI STIMA Vm DEI BENI LEASING DISTINTO PER
PIANO E DESTINAZIONE D'USO

PIANO VALORE DI MERCATO TOTALE TOTALE Vm
UFFICI COMMERCIALE
P.INT € 960.871,24 €421.818,48 € 1.382.689,72
P.TERRA € 0,00 € 1.487.706,18 € 1.487.706,18
1° PIANO €2.166.322,68 €281.177,32 € 2.447.500,01
2° PIANQ €1.755.885,24 € 1.638.004,73 € 3.393.889,97
TOT.Vm €4.883.079,16 € 3.828.706,72 € 8.711.785,88
POSTI AUTO
NUMERO COSTO TOTALE COSTO SINGOLO
15 € 123.940,14 € 8.263
DEPOSITI
VALORE COMPLESSIVO €201.266,01

TABELLAN. 12

La tabella n. 8 riporta:

NUMERO TOTALE DEI POSTI AUTO: n. 15 conun

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DEI POSTI AUTO : € 123.940
Pertanto, IL VALORE DI MERCATO dei singoli posti auto & di € 8.263

IL VALLORE DI MERCATO TOTALE DEI DEPOSITI E’ PARI A € 201.266

Alle pagine successive & riportato in modo tabellare il valore attribuito ai singoli

cespiti di proprieta delle societa di leasing.

Le calcolazioni elaborate per ottenere tali valorl hanno seguito lo stesso iter

procedurale precedentermnente descritto.

Teibunale di Napoli VIl sez. Civile G.0. Doit. NN, o _
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Valulazione immaobiliare . P — : = = == i - Fallimento R.G. 20472010
Per maggiore chiarezza espositiva & siata elaborata una tabella riassuntiva della

situazione immobiliare dei beni leasing (TABELLA 13)

VALORE DIMERCATO BENILEASING

COMMERCIALE 1022/bis TERRA 22 € 85.763,76
COMMERCIALE 1022 TERRA 23 € 85.763,76
COMMERCIALE 1092 TERRA 65 € 9522727
COMMERCIALE 1103/bis TERRA 73 € 92.573,26
COMMERCIALE 1192 TERRA 126 € 86.398,19
COMMERCIALE 1056 TERRA 139 € 385.942,2 1
COMMERCIALE 1056BIS TERRA 142 € 328.019,15
COMMERCIALE TERRA 143 € 328.019,15
VALORE COMPLESSIVO DEL PIANO TERRA € 1.487.706,76
COMMERCIALE 2134 PRIMO 279 € 159.621,47
COMMERCIALE 2201/bis PRIMO 326 € 121.555,93
UFFICI 2235 PRIMO 350 € 2.166328,19
VALORE COMPLESSIVO DEL PIANO PRIMO € 2.447.505,59
COMMERCIALE 3160/bis SECONDO 447 € 92.319,49
COMMERCIALE 3187 SECONDO 467 € 149.058,28
UFFICI 3229 SECONDO | 499 € 1.755.878,60
3059 SECONDO
COMMERCIALE 3060 SECONDO 491 € 109793262
3061 SECONDO
COMMERCIALE 3062 SECONDO 492 € 298.70024
VALORE COMPLESSIVO DEL PIANQO SECOND(Q € 3.393.889,22
UFFICI 0063 INTERRATO | 710 € 523.632,97
HEI;IACCIEEESERIDO[O E SERVIZI INTERRATO 1215 € 244.137,29
COMMERCIALE 0062 INTERRATO [ 711 € 421.818,97
DEPOSITO 0035 INTERRATO | 539 € 20.061,89
0037 INTERRATO
UFFICI 532 € 69.072,59
0038 INTERRATO
0039 INTERRATO
UFFICI 533 € 85.630,74
0040 INTERRATO
UFFICI 0041 BIS | INTERRATC| 3534 € 38.397,65
Tribunale di Napoli Vi sez. Cwile G.0. Dol Semmiseiesss, "r"ﬂ_
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s ___ Falimento R.G. 204/201

0042 | INTERRATO Is
DEPOSITO 53 | € 32.113,74
0043 | INTERRATO
DEPOSITO 0060 | INTERRATO| s49 | € 17.891,78
DEPOSITO 0070 | INTERRATO| 3551 | € 18.042,97 |
DEPOSITO 0111 | INTERRATO| sg4 | € 17.864,65
DEPOSITO 0112 |INTERRATO| sgs | € 17.864,65
DEPOSITO 0113  |INTERRATO| s8¢ | € 17.438,38
DEPOSITO 0203 | INTERRATO| ¢72 | € 22.793,90
DEPOSITO 0206 | INTERRATO| 475 | € 18.019,66
DEPOSITO 0211 |INTERRATO| ¢so | € 19.174,47
POSTO AUTO s7c  |INTERRATO| og1 | € 8.262,68
POSTO AUTO ssc  |INTERRATO| ogz | € 8.262,68
POSTO AUTO soc  |INTERRATO| o¢3 | € 8.262,68
POSTO AUTO 60 |INTERRATO| ggq | € 8.262,68
POSTO AUTO 71c | INTERRATO[ ¢75 | € 8.262,68
POSTO AUTO 72c  |INTERRATO| o76 | € 8.262,68
POSTO AUTO 27c | INTERRATO| gg1 | € 8.262,68
POSTO AUTO 28c  |INTERRATO | ¢g2 | € 8.262,68
POSTO AUTO l6f |INTERRATO| 172 | € 8.262,68
POSTO AUTO 17r | INTERRATO| 1173 | € 8.262,68
POSTO AUTO \sf | INTERRATO| 1174 | € 8.262,68
POSTO AUTO lof | INTERRATO| 1175 | € 8.262,68
POSTO AUTO 20f  |INTERRATO| 1176 | € 8.262,68
POSTO AUTO ol |INTERRATO| 1177 | € 8.262,68
POSTO AUTO 44f  |INTERRATO| 1200 | € 8.262,68
VALORE COMPLESSIVO DEL PIANO INTERRATO € 1.707.896,36
TABELLA N. 13
Tribunate di Napoli Vit sez. Civile G.D. Dolt ., *

Ummobile in Marcianise zona ASL SUD logalild Pozzoe Bianco
m
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Relazione di consulenza tecnica di ufficio

La presente relazione si compone di numero 76 pagine ¢ numero 6 allegati e viene

depositata telematicamenie oltre a copia di cortesia.

Napoli, 05.10.2015
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Relazione di consulenza tecnica di ufficio

Si allegano alla presente :

TO N1 - RBALI D
CEONELEGATONZ - DOCUMENT 1ICA
A3 ALECRAO N3 - PLANIMETRIE

ALLEGATON.4 - INDAGINE AST DI CASERTA
ALLEGATON.S - DQUOTAZIONI IMMOBILIARI
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Fallimento n. 204/2010

£, ATl e

Ingresso principale lato Sud {vista dall'interno)

ALLEGATO N. 2

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
[ CT.U.:

Al 4D ING. (D
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Foto n. 2 (Piano Primo, vista Promenade)
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Infiltrazione
d’acqua

T Ta ST 1

| .
e

Foto n.4 (Piano Primo, vista Promenade)
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Foto n.5 {Piano Secondo, vista copertura Promenade}

Fianc Secando,

: ﬂ Pavimentazione

disconnedsa
Pmnwnade

Foto n.6 (Piano Secondo, vista pavimentazione Promenade)
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Foto n. 8 {Piano Secondo, vista Promenade)
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ror—

Presenza di
infiltrazicne

Pavimentarione
disconnessa

Foto n.10 (Piano Secondo, vista Promenade)
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Infiltrazione
d'acgua

Infiltrazione
d'acqua

Foto n.12 | Vista torrino scala, adiacente self - service del Piano Secondo)
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Foton. 13 ( Copertura torrino scala adiacente self-service del Piano secondo)
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BENI LEASING

Foto n.2 (P. Interratc- ingresso sale riunione identificate al sub 710)

94

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



Foton. 4 { Piano Interrato, saletta Caruso)

95

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



Presenza di
umiditi
ascendente

Foton.5 (P. Interrato, saletta riunione Nino Taranto, sub 710)

Umidita
ascendente

Foto n. 6 {P. Interrato, corridoio sale rienioni, sub 710)

9

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



Foto n.7 (P. Interrato, Bagni a servizio delle sale riunioni,)

Umidita
ascendente

&
&

Foto n. 8 {P. Interrato , particolare dello stato dei luoghi)
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Foton. 10 (P. Interrato, locale adibito a cucine, sub 711)
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Foto n. 11 (P. Interrato, cucina sub 711)

Presenza
d'infiltrazione
o' acgua

Foton. 12 { P. interrato, copertura cucina identificata al sub 711)
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Umidita in seguito
ad allagamento del
piano interrato

Foto n. 13 (P. Interrato control room, sub. 584 e 585)
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Foto n. 14 { P, Terra, control room sub 65)
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Banche

foton.15 ( P. terra, control room, identificato al sub 65)

Foto n. 16 {P.Terra, ingresso banche, sub 143 e 142, libreria sub 139}
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ingreasso
banche

—_—

Foto n. 17 {P. Terra, vista dalla promenade ingresso banche, sub 143 e 142)

Foto n. 18 (P. Terra, vista interna banca ,identificata al sub 142)

Foton. 19 {P. Terra, vista dal corridoio interno libreria ,identificata al sub 139)
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Foto n. 20 {P. Terra, vista interna banca ,identificata al sub 143)

Foto n. 22 (P. Terra, visia interna bar, identificata al sub 23 e 22)
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Fota n. 23 { vista interna del modulo identificata al sub 126)

l

Foto n.24 (P. Terra, vista dalla piazza interna, sub 126)
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Foto n. 20 (P. Terra, vista interna banca ,identificata al sub 143)

Foto n. 22 (P. Terra, vista interna bar, identificata al sub 23 e 22)
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Foto n. 23 ( vista interna del modulo identificata al sub 126)

1

Foto n.24 (P. Terra, vista dalla piazzainterna, sub 126)
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Foton. 10 {P. Interrato, locale adibito a cucine, sub 711)
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Foto n. 11 {P. Interrato, cucina sub 711)

Presenza
d’Infiltrazione
d'arqgua

Foton. 12 ( P. Interrato, copertura cucina identificata al sub 711)
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Umidita in seguito
ad allagamento del

piano interrato

Foto n. 13 (P. Interrato control room, sub. 584 e 585)
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Foton. 14 ( P. Terra, control room sub 65)
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Banche

Foto n.15 ( P. terra, contral room, identificato al sub 65)

Foto n. 16 (P.Terra, ingresso banche, sub 143 e 142, libreria sub 139)
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Inpressn
banche

Foto n. 18 (P. Terra, vista interna banca ,identificata al sub 142}

Foton. 19 (P. Terra, vista dal corridoio interno libreria ,identificata al sub 139)
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Foto n. 48 {Piano secondo , vista interna sala convegni zona ufficio, sub 490)
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Foto n. 49 [Piano secondo, vista interna sala convegni zona ufficio, sub 490}

Foto n. 50 {(Piano secondo, vista interna modulo, sub 492)
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Foto n. 51 {Piano secondo, vista interna modulo , sub 467)

Foto n. 52 (Piano secondo, vista interna modulo , sub 467)
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1¥772015 Annunci immebiliari vendilz immobiti commerciali Marcianise

{Ummobiliare.it

Hnumerct degli anaunti immabltiard
Esercizi / Immabili Commerciali Marcianise - 11 annunci immebiliari su Immobiliare. il

Capannone in Vendita, Marcianise

Grande ribasso [ zona industriale di maicianise uscita autostrada caserta sud proponga in vendia
,ad un oftimo prezzo, In complesso indusidale : capannane gi drca mg. 1000, avente allex...

€ 720,000 2000 m?* | pid di 5 locali

Capannone in Vendita, Marclanise

Capannone industriale prefabbricato, in fase di costuzione. Invidiabile posizione, a ridosso delio
svincolo aulostradale della zona ingustriale di Marcianise Nord, Inlera lotio di circa 13.000 mq...

Prezzo su richiesta | 3500 m* | pid di 5 locali

Negozio in Vendita, Marcianise

RIf locazions - Proponiame in 6ilo locale commerdiale su sirada principale di 60mq composto da un
vano di 40mg.un vano per depoito di 10mg e bagno ,Otlime slato con vetting e visitile da...

€550 60m* | 1locale

Capannane ir Vendita, Marcianise

Progeflo presentato, In fase df approvazione per la realizzazione dl un edifida indusiriate di 8000 mg
In piania con 15.000 mq gi piazzale esdusive. Ctuma posizione nella zona indusirlale di...

Prezze surichiesta | 8000 m?

Ufflclo In Vendita, Marclanise

o

hf i
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1372015 Annunci immobiliari vendila immoebili commerciali Marcianise

Marcianise, 5.5. 265, vengiamo ufiicio di 160mq. composto da 8 vani e due posli aulo al piano s.1. c.g.

g.

€ 220,009 | 160 m?

Stablle ) Patazzo In VendlIta, Marcianlse

Mardamse sl.rada Stalale Sannilica. Progetto approvalo per la realizzazicne di un edificio
industriale-commerciale di 2000 mq lotali distibuili su 4 tivelli da 500 mq in pianta con 1,500 mqdi...

Prezzo su richlesta ] 2000 m?

Ufficlo in Vendita, Marclanise

Appartamento al seconde pianc del Cenlro Deru sulla Strada Provinciale 335 (ex S8 265) sito
accanto alla concessionaria Nissan. Il coslo letale € di 30.000 wratlabili a cui aggiungere il leasing...

€ 30.000| BOm” | 4focali

Ufficio in Vendita, Marcianise

Vando apparlamenio ad uso ufficio in otlime condizioni, quasi nuovo, in stabile fine e modeme di
nyova coskirzione. Su un primo piano, con ampi finestroni ed un balconenerrazzing konte strada...

€ 270.000 | 160 m' | pid di 5 focali

Edlicola in Vendita, Marcianise

Edlcola r.artuhbrem senn.'n punto LIS LoHomatica .punto sisal{ric. iefefoniche pagamenio bolletie ric,
posla pay ecc.) .an. da regalo blglieti pullman e treno, glocatioll. Prez2zo trartabile

€723.000| 50m7

Utticto In Vendita, Marcianise

Jn centro orafo di pnmana lmpoﬂanza il tar @ marcianise caserta .vendo modulo di 185 mq diviso in

127, L. ,
hilp:vww. immobiliare.uCasefeHBRIC AZIoNRMlIcRIR aehilReRSGIMSIVO personale - € vietata ogni
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13712015 Arnunci immobiliari vendilaimmobili commerciali Marciamse

due unila con due we. due posli auto cen rendita oaraniita del 6% . fraflaliva riservata

€449.000| 365m* | 2 locall

Negozio in Vendita, Marcianise

e —
| Vendesi locale commeiciale al Tarl | Zona Asi Marcianise Sud 61025 (CE) , circa 20 mg, prezzo
| 100000 . Oppure fitto eura 500 mensili. Il Tari & un pola produllive e fieristico di gioiellera....

€100.000| 20 m*
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1772015 Immobile in Verdiia a Marcianise - immotsliare.it

® g ®E0
@mnmmimre.si

il numecod 1 degli annupct frmmah|lior]

Indietro |  ProvincladlCaserta  Marclanise wy immebilfare  Accedi | Rogistrati |

Utficle in Vendita a Marcianise Salva  Mipiace  Nascondi ' Mugva ricerca perannunch sirmill  ap

165 m7| 2locali| 2bagni| € 449.000  Calcolamuyy  Gonsulenzamuluo

Mota personale: ins2riso un canvrento sara visibile solo a le

Prneato
it Foto Slampa Segnala error -

3388312714

Invia un messaggio via email

Il tuo nome
B AT & ) ey
ATy S -
gt — Wl TR - Il tuo telefona
- =L ¥ =
5
- ‘La lua email

- | " % . N y
| Womessaggio: scrivi qui le tue richiesle per
! rcevere Informazioni piG detlagliate
|

. . Miinleressa venderce la mia casa
M 1diz m ’ ! Miinleressa un mulug
N4 ‘Holento e accello Imformativa su peivacy e
cendiziors di uliizzo del servizio (nformativa)

rttagli
‘srimento annuncio: EK-50029978 Data annuncie: 02/06/2015
wpologla: Immabile Contranto: Vendia = T (e
Tipo proprieta: Inlera Proprigla Superticle: 165 m*
Anno Costruzione: 1898 Liboro: No
Locali: 2 Bagnk: 2
Candizionatore: Sl Alarmoe: Si
Receplon: Sl Cabjate: 31
Balcone: No Plano: planpotemra
Ascensore: Sl Garage: 2
Glardine: Comune Stato: Otieno/Rislruliurale
Arredamento: Arredalo Classe energotica: 25,00 kWhim® anno
Classe immohkile: DI lusso

Descrizione

in centro orafe di primaria imperlanza il lari a marclanise caserla vendo modulo di 165 mq diviso In due unita con
due we, due postl auto con rendlla garaniiia def 6% .
lrattaliva risgrvala

Indirizzo e mappa

i Via Casena, Mardanise o Risparmia sul rasloco
@ MAPPA

Eiivilo 3398312714

(-]

: o - . 129 L :
hipihww.immosiliare ysoozdBid iHeRZIGNA Hlciale adweR @seldsivampersonale - e vietata ogni
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172015 Immabiie in Vendila a Marcianise - immobiliare.it

Invia un messagglo via email

Il luo nome {l tuo messaggio® serw qui le e richieste per
ricevese informaziont pli detlagliate

Ul tuo telefono
La lua email
Miinteressa vendere la méa casa
®nleress a un mutuo
Ha lelio e accetio Nnformativa su privacy e congrziori

o ulitiz zo del servizio {(mfgrmaliva)

Irnmobit

rogt Chasiamo | Perche siomotMN 1 @ Uffico stampa | Fanpubbheita sul sto ¢+ Agenze immaobbizn @+ Versione mobile
Professivnlst Regiswalie preva gialis | Pubckea nuoannuns | Creadluo sidloweb ! Software gesionale Paviti Pubthezs un annuncio gratis | Vahuta la wia cas a

Immohitiare.it $.p.A. @ 2015 P. IVA 08435221000 dan socielari | L'accesso e utizza do s & subordinain alfaccaltazione difie Crasiurinm Gennrak FEpgaie della Privacy e Uso dei Caoki
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13712015 fmmobile in Vendita a Marcianise - immobiliare.it

{Ummobiliare.i

il numere v degli annunc immabiliari

Indietro |  Provincia di Caserta  Marcianise myimmebiiiare  Accodi | Registratl |

Negozio in Vendita a Marcianise Selva  Mipiace  Naseondi  Nygva rcerca per annunci simnili  aprl

20m' €400.000  Caleolamulup  Gonsulenza mulug

ersanale; lI'lSt’,Fi';(Zi Ry commeants sara visiizle scio a 1g 1
MNota | ! i ioatl

- Presato
1’51 Foto Stampa Segnala errori e

Claudia Langell

3398585065

Invla un messaggio via email

Il tvo nome

Il fuo telefono

;La lwa email

el | : ;

| M o messaggio: scrivi qui le e richisgle per -
ricevere informazioni pi dettagliate

* Minleressa vendere la mia casa
' b nteressa un mulug
i Holello e accetlo linformaliva su privacy e

Dettagli ( comndizioni di uliizzo del servizio (informaliva)
Riferimonto annunclo: EK-48991545 Data annuncio: Q8/072015 [

Tipologla: Immobile Caontratta: Vendila ‘ I ]
Tipo proprieta; Inlera Proprietd Superficia: 20m? I B e Fp————
Libero: Si Condizlonalera: Sl

Allarme: ] Ascensore; Sl

Stato: DtiimoJRistutturato Classe energetica: S

Descrizionhe

Vendesl lacale commerclale al Tarl . Zona Asl Marcianise Sud 81025 (CE) , drea 20 mq. prezza 100000 . Oppure
filo euro 500 menslli.

Ul Tarl & un polo produtlivo e feristico di gioieltena, oreficeria, coralli e cammei, orologena e accessor moda,

Il Tarl di Marcdianise & il polo orafo pli grande d'Europa.

i
Nt

eonlinua a legnese
Indirizzo e mappa
g, - .
| Slrada Siatale 87 Sannilica, Marcianise £4 Rigpanvia syl rasloct
| @ MAPPA - Lo 150

| - Claudio Langel! t
[ ey Prevalo ‘
|
|

| 3398585065

Invia un messaggio via emali
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13712015 Immotile in Verndita a Marcianise - immobiliare. it

‘1l two nome Il tua messaggfo: scrivi qui le e richieste per |
) _ncevere infarmazioni pio dellagliate o

W o ielefono

1
La tua email ‘
-Miinleressa vendere la mia casa

Miinteressa un mutuo |
Ho lelto e accedlo Minformativa su privacy e condzioni

di ulilizza del servizia Gnlormativa)

Immobiliare.il Crdslamo | Perchg siamoiMN.1 | Ufficio stampa  Fai pubbiicld sul silo | Agenile immabiian | Versione motde
Professionlstl Regsirghie provagrals | rubthea itusi anmmzi | Grea d o s#owed | Sofiware gestionale Privati Pubbfica un annuncio gralis | Valulalatua casa

Immobitlare.it $.p.A. € 2015 P. IVA 08435221000 dall sockelari | L'acr2sso e uifzzs del sdo & suhordnaio afactetazione delte Condlioni Generak, Regole della Privacy e Uso dei Cookie

132
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Osservatorio quotazioni immobiliart (Marcianise): listino valori con prezzi mq di zona

13712015

Home | Chisiamo | Gulda alla consultazione | Collabora con nei | Condizioni di utilizeo | Privacy | Contatd

Marcianise - CE

Riosstanige

[TENE

[visite: 12}

Srgnata un errors nella rnapps

QUOTAZIONI NON DISPONIBILI

Scegli gratuitamente una stima personalizzata.

COME VALUTARE UN IMMOBILE

FCome s1 misurano gli immohili

t Comne calrolare la superfice commerclale

F Come calcolare il valore delle Abitazioni

r Come calcolare il valore di Uffic Locali e Negozi

Tves-quite 1

COME VENDERE AL MEGLIO

¥ Diritti e doveri de! venditare
» Documentazione necessaria alla vendita

¥ Come rintracciare un atte notarile ed averne copia
F Conformita catastale e riferiment urbanistsci

odr tutle

133

Accedi | Registrau | Recuperas passward

Quotaziont immaoiliar

Imserire comume {rilevati 8125)

immobiliari

NORME & TRIBUTI [IMMOBIUARS

¥ Tabella Categorie Catastah

t Le imposte per I' Acquisto
¥ Come 3i calcola ¢l valore catastale degli immobill

t Il prezzo in atto - Il sistema prezzo-valore

niip:iwww. borsincimmailiare. Riubal ioeimione  fficialeadsuso egclusivnc Persorides iawiedaimsogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Osservatorio quotazioni immobiliari (Marcianise): listino valori con prezzi mq di zona

137712015
GUIDA ALL'ACQUISTO SICURD GUIDA PRATICA ALLA LOCAZIONE SUCCESSION! & DONAZIONI IMMOBILIARI
rImposte sull'acquista } Le 5 tipologie di contracti di locazipne residenziali kL3 scelta tra donazione e lesiamento
F Nullitd del contratti di locazione P Testzmento contenuti @ requisiti

¥ Dirii e obblighi dell'acquirente
t Le principali Verifiche pretirninari
¥ Prellminare Trascrizione ¢ Costi

I Le caratteristiche della donazione
t Comne fare la successione

# Le tasse sui redditi da locazione

t Il regime dells “cedolare secca’
K ] [ Ve tuia]

s

134
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13712015

Home | Chi stame | Guida alla consuitazione | Collabora con noi | Condizioni di utilizzo | Privacy | Contatti

- Y- S - RS

Marcianise - CE

{visite: 12)
.
n ot L
‘;;y - parcanige ‘é
i = Aty
. ; - g
£kl vl
sl " |
¥ 373 e
——
k.
e _,/"’ ) f kY,
. I
i
Seqnalz un etrurc aclla mappa
Y 1 S 1 v iES Tave Tt
% £
P
Quotazionl 2° Fascia Quotazionl medle Quotazioni 1* Fascia Calcala il valgre
748 €&/mq 836 &mgq 924 ¢/mq Ll sl

Scegli gratuitamente una stima personalizzata.

COME VENDERE AL MEGLIOQ

» Diritti e doveri del venditore
k Dacumentazione necessaria alla vendita
¥ Come riarracciare un atto notarile ed averne copia
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F Corne calcolare il valore delle Abitazioni

F Come calcolare il valore di Uffict Locali e Negoz
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r Documentazione necessarta alla vendita
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13712015 Agerzia Entrale - Banca dati delle quatazioni immaobiliari - Risullalo

,z

& é ntrate ,f

Ti trovi in;Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati -
Quotazioni immobiliari - Banca dati delle quotazioni immobuliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semestre 2

Provincia: CASERTA

Comune: MARCIANISE

Fascia/zona: Periferica/INDUSTRIALE
Codice di zona: D5

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Capannont industriali

Destinazione: Produttiva

Capannoni

. .. NORMALE 400 800 L 1.5 3 L
industriali

e Lo STATO CONSERVATIVO indicalo con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello
pitu frequente di ZONA

» [l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

« Il Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

» La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologta segnala che i relativi Valon

Pt agenzizentrate gov. e (Cons e IR, | |\ 6 asclusivo personale - & vietata ogni
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137712015 Agerzia Entrale - Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risulato

di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

» Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulla significative il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

« Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S € da intendersi riferito alla posizione
commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

Agenzia delle Entrate via Cristoforo Colombeo n. 426 C/D 00143 Roma - Codice Fiscale e Partita Tva: 06363391001
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13712015 Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

f g ntrate‘

Ti trovi in:Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati -
Quotazioni immobiliari - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato inferrogazione: Anno 2014 - Semestre 2

Provincia: CASERTA

Comune: MARCIANISE

FFascia/zona: Periferica/INDUSTRIALE
Codice di zona: D5

Micyrozona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Capannoni industriali

Destinazione: Produttiva

Capannoni

) .. NORMALE 400 800 L 1,5 3 L
industriali

« Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello
piu frequente di ZONA

1l Valore di Mercalto € espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N} ovvero
Lorda (L)

« ][] Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

» La presenza del caratiere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che 1 relativi Valori

) . 141
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13712015 Agenzia Enirale - Banca dati delie quotazioni immobiliari - Risullato

di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

» Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo it diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

« Per la tipologia Negozi 1l giudizio O/ N /S & da intenderst riferito alla posizione
commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

Agenzia delle Entrate via Cristoforo Calombo n, 426 C/D 06145 Roma - Codice Fiscale e Partita [va: 06363391001
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( a

Agenzia Enlrate - Banca dati defle guotaziont immobiliari - Risultato

ﬁtrate

Titrovi in'Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati -
Quotazioni immobiliari - Banca datt delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semestre 2

Provincia: CASERTA

Comune: CASERTA

Fascia/zona: Periferica/A.S 1.

Codice di zona: D12

Microzona catastale n.; 0

Tipologia prevalente: Capannoni industriali

Destinazione: Produttiva

Capannoni oo IALE 400 800 L 5 3 L
industriali

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello
pit frequente di ZONA

Il Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero
Lorda (L)

1l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficic Netta (N)
ovvero Lorda (L}

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori

hilp:fwww. agenziaentr ale. gov ishlalicazienenufigiadenad UBO esclusivo personale - € vietata ogni
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137/2015 Agerzia Enirate - Banca dati delie quolazioni immobiliari - Risulialo

di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

» Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo 11 diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

« Per la tipologia Negozi 1l giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione
commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

Agenzia delle Entrate via Cristofora Colombo n. 426 C/D 00145 Roma - Codice Fiscale ¢ Partita Tva: 06363391001
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13712015 Agerzia Enlrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

N
)

[= L trate

Ti trovi in:Home - Documentazione - Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati -
Quotazioni immobiliari - Banca dati detle quotazioni immobiliari - Risultato

ol

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semestre 2

Provincia: NAPOLI

Comune: NOLA

Fascia/zona: Suburbana/AREA CIS DI NOLA - VULCANO BUONO - ALENIA
Codice di zona: E]

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Capannoni industriali

Destinazione: Commerciale

Magazzini NORMALE 320 640 L 0,9 19 N

Negozi NORMALE 950 1900 L 3263 N

» Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello
piu frequente di ZONA

= 1l Valore di Mercato é espresso in Euro/inq riferito alia superficie Netta (N) ovvero
LLorda (L)

« [l Valore di Locazione é espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (IN)

. acerzi sovidibblicazions-ufligialenad use esclusivo personale - € vietata ogni
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172158 Agenzia Entrate - Banca dati delle quofazicri immohbiliari - Risutalo

ovvero Lorda (L)

e La presenza del caratiere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori
di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

» Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo o stato conservativo

= Per latipologia Negozi il giudizio G/ N /S € da intendersi riferito alla posizione
commerciale e non allo stato conservaiivo dell'unitd immobiliare

Legenda

Agenzia delle Entrate via Cristoforo Colombon 426 C/D 00145 Roma - Codice Fiscale e Partita [va- 06363391001
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