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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

TRIBUNALE DI NAPOLI — 8° SEZIONE CIVILE

Consulenza Tecnica di Ufficio disposta dall’lll.ma Dott.ssa Federica D’Auria e svolta dalling. Walter

lannaccone, in merito al procedimento civile iscritto al N.R.G. 21437/2017

TRA

B appresentata e difesa, giusto mandato su

(c.f.:

b in corso

Umberto | n°237 a Napoli

tutti elettivamente domiciliati in Torre del Greco alla via Cesare Battisti n. 47, presso lo studio dagli
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

elett.te dom.ta in Castellamare di Stabia alla via Nocera, n°55 presso il suo studio in Portici (NA)
alla Via Liberta n.209
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

PREMESSA

il sottoscritto Walter lannaccone, iscritto all'Ordine degli Ingegneri di Napoli al n. 15704, é stato
nominato Consulente Tecnico d'Ufficio dal Giudice dott.ssa Federica D’Auria nella causa civile

N.R.G. 21437/2017 tra la sig.ra

b cd ha accettato l'incarico integrativo datogli

nell'udienza del 29/01/2020 prestando giuramento.

Nel corso dell’udienza del 04 gennaio 2021 sono stati esposti allo scrivente i seguenti quesiti

integrativi dell’ordinanza del 29 gennaio 2020:

¢ Non occorre tener conto delle due donazioni di danaro in favore il

8 in quanto entrambe effettuate a titolo di legittima e per

ile e con dispensa da collazg

Uﬂowdmcpgg%ﬂdm
glla dispensa ai sensi dell’a/t..737 comga:Zug.; non

& “occorre tener conto di donazignj indi s donazioni simulate mancgndg..in

&~ qualsivoglia.domanda pti ale o riconvenzionale intalggns

e Occorre predisporre due distinti progetti divisionali..per,]e

B0 che i coeredi Tutti intendano domandare la riunione

delle masse plurime;

e Occorre scindere i progetti divisionali dai conteggi di dare/avere tra coeredi che sono

imputabili a rendiconto, separando i due rendiconti per le due distinte masse, ricordando

peraltro che le uniche parti che hanno fatto espressa domanda di rendiconto sono
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Ing, Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

riconvenzionale; ne consegue che le restanti parti non hanno titolo per interloquire e/o

presentare contestazioni tecniche in merito a tali temi.

CAPITOLO [~ GLI ACCESS] CON LE PARTI.

W."““I\/Iedlan e pec e stato concoato a data del pramoaccesso p 11 01 febbraio 2021, alle ore 15:00
AT A W[.@ R )"’"‘»’9@ g S i

m p|azza Trleste n 4 ad Ercolano (NA}. Entro quella data lehgartl dovevano procedere alla
o ey | L R e ’76‘3% W A w‘$ el e ,.,%% @w

&g\je&a@@ewna dei propri consulenti tecnici di part-@w kENeiI udienza del 4 _ge--nna.-i@-:--%ﬂ,%@!@

% dellefoperashrie

#= Giudice Dott.ssa Federica D’Auria ha fissato 4
tf“w IR el v o T

peritali per I'inoltro della bozza alle parti in calfé57 1 termine di altri 30 giomi corgs”ecﬁﬁﬁ?ll’%@ow
della bozza per Vinoltro delle note di parte ed altri 30 giorni seguenti per l'invio della CTU

definitiva alla cancelleria.

Primo ac

[

o: sopralluogo del 01/02/21 alle ore 15:00 (inizio operazioni peritali)

ite per Eé"'ﬁ@rfé’%trice, it

Il primo accesso si & tenuto in piazza Triste n°4 ad Ercolano (NA). Egr

B®. Por la parte convenuta G B ¢ presente il CTP

g

Ving. S . Per la parte convenut gl i presente il CTP "af®h, :
b :

i

#®. Per la parte convenuta Vg ¢

:

presente il CTP ingwyhdiilSatigg Per la parte convenuta E
¢

|l CTU legge ai presenti i quesiti posti dal Giudicante e la :

i

tempistica di inoltro della bozza di perizia e delle note di parte. - R 3
S

g

Le operazioni peritali venivano sospese alle ore 15:25, Y
[

i

L
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Ing. Walter [annaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

CAPITOLO |l — REPLICA ALLE NOTE DI PARTE;

Nei termini fissati dal Giudicante sono giunte le note dall’'ingegnere @

dal Ctp architetto il

Ctp della parte <Gl

dallingegnere §

BB cd infine le note dall’arch. a1 Uale Ctp dei germani

Tali note costituiscono I'Aliegato IV del presente elaborato.

11 CTU effettua la seguente premessa:

Lo scrivente in merito ai due immobili siti ad Ercolano (NA) in via [V Novembre 69, e di via Tironi
di Moccia n. 34 precisa che |i ha valutati come autorimesse in conformita alle risultanze
catastali. Considerato il riscontro, nel corso dell’espletamento dell'incarico ricevuto e
perfezionatosi in sede di integrazione della Ctu, di una condivisione delle parti nel ritenere che
gli immobili citati non hanno i requisiti per essere considerati autorimesse/box, di conseguenza
io scrivente CTU si & attenuto alla destinazione effettiva ovvero come deposito. Di seguito si
riportano i risultati della valutazione dei due immobili, considerandoli come depositi e, di

conseguenza si & proceduto alla rideterminazione per gli stessi dei canoni locatizi virtuali.

La superfic“ié éor.ﬁ;n;rciale calc“olf;t.é ﬁeil;precedente CTU & paria 265 mq.
Lo scopo della stima nel caso in esame ¢ la ricerca del pilt probabile valore venale attuale
dell’unitd immobiliare in esame. Nella valutazione si & tenuto conto delle particolari
condizioni del mercato immabiliare nel preciso contesto operativo del comune di Ercolano.
Si & fatto riferimento alle indicazioni che vengono fornite dall’Agenzia del Territorio,
sezione Osservatorio Immobiliare.
La stima dell'immobile in oggetto & stata eseguita utilizzando due metodi di stima:

o METODO DIRETTO (A)
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Ing. Waiter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

e METODO INDIRETTO (B)

It pili probabile valore di mercato del bene verra ricavato dal calcolo della media aritmetica

¢ dei risultatiBttenitlon i due metodi di valutazione.

P g ) S
METODO DIRETTO (A):
sw = .:---nmﬁﬁ £ e . .
Nel caso specifico della presente relazione di stima, per la determmazmne deI Valore di
v . R M gw.’?g.;:t :x - . . ’ * "

mercato, sono state prese in considerazione |e sotto indic@te caraj;_‘_c_gristiche_in&@uanﬁp |WS&
sono in grado di influenzare in modo significativo il valore finale ricercato ed in riferimento alla
specifica tipologia di immobile urbano all'interno di fabbricato multipiano:
e ubicazione {zona OMI) = B4;
* epoca del dato (semestre di riferimento OMI) = secondo semestre 2018
* tipologia = magazzino
* Eta e stato manutentivo dello stabile;
Detto cio, attenendoci alla banca dati delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia del
Territorio e dell’lOMI relativo al secondo semestre del 2018 abbiamo:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultate interrogazlone: Anno 2018 - Semnestra 2

Provingia: HAPOLI

comuny; ERCOLAHD

Fasciaizopar Centrale/CENTRO. VIA 1 HOVEMBRE, CORSOITALIA, TRATTO CENTRALE CORSO RESINA ViA VENUTE
Godics dl zoaa: B4

Microzonz catastaie n.; 0

Tipelogla prevalénte: Abiazoni civili

Destinatlone: Ceimaleiciale

Magazinl " HDAKALE

Negod | HORIAALE Caisn 2390 L 43 88 e

che il prezzo ricavabile dalla Banca OMI per un magazzino nel quartiere Ercolano oscilla tra
370,00 euro/mq di superficie commerciale e 740,00 euro/mq di sup. commerciale e

considerando un prezzo medio avremo un valore di (370,00 +740,00) /2 = 555,00 euro/mq
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

di sup. commerciale. Tale valore medio di mercato deve essere moltiplicato per dei
coefficienti di differenziazione che tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed
intrinseche dell’immabile in esame e permettono di ottenere cosi un valore di mercato pil
realistico, | coefficienti di differenziazione che vengono presi in esame sono i seguenti:

e eta e stato manutentivo dell’intero stabile;

e posizione ed accessibilita del focale.
Nelle tabelle che seguono sona riportati | coefficienti di differenziazione:

Principali coefficienti di differenziazione che vengono presi in considerazione:

Coefficienti di differenziazione

legati allo stato manutentivo dell’intero immobile

Edificio Ottimo stato Normale Scadente
1-20 anni 0% 0% 0%
20— 40 anni +5% 0% -10%
. Oltre 40 anni +10% 0% -15%

Nel nostro caso, essendo edificio avente un’eta oltre 40 anni e stando in uno stato

manutentivo normale, il coefficiente di differenziazione & pari a 0%;

ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok sk ok skeok kR ok

I AAEAT CIFAAA AEIAL DT ATA A Canlmlids AARAASD A

Posizione
- P_ogizip_ne_.e_d_._agc_egsibil_it'é con carraio ' +10% B :
Pos‘izioni. .e.d. éc.cess{bi!i;é da éérféib — 0%
Posizioni ed accessibile solo da scale -10%

Nel nostro caso essendo il locale all’'interno di un’area centrale con accesso da carraio, il

coefficiente di differenziazione & pati a +10%;

IFSNTNEW VoV AN TR VY NI ol o O SR G

EEE RS EESEE RS EEEEEES

Eimmmmbn TV
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

Il valore di mercato dellimmobile in esame & dato dal prodotto del prezzo medio di
mercato 555,00 euro/mq di sup. commerciale x i complementari dei coefficienti di
differenziazione x la superficie commerciale dell’unita = 555,00 euro/mq di sup.
commerciale x (1 legato all’eta e stato dell’intero fabbricato x 1,1 legato alla posizione) x
265 mq commerciali del locale in esame = 555,00 euro/ mq di sup. commerciale x 1,1 x 265

mq di sup. commerciale = 162.000,00 euro, con arrotondamento.

METODO INDIRETTO (B):

I metodo indiretto o di capitalizzazione del reddito, é servito per avere un ulteriore criterio
di calcolo che si aggiunga al primo e si basa sulla capacita del bene di produrre una rendita
che attualizzata per una durata perpetua consente di risalire al suo valore. Infatti, poiché la
redditivita costituisce un apprezzamento reale che il mercato esprime per un immobile, ne
rappresenta indirettamente anche il valore, La stima del valore di mercato di un immobile
effettuata indirettamente attraverso la capitalizzazione dei redditi pud pertanto ritenersi
valida solo per fabbricati che siano oggetto di una libera trattativa tra proprietario ed
affittuario. In queste condizioni il valore di mercato di un immaobile (Vm) sara definito dal
rapporto tra il reddito netto annuo costante {(Rn) ed il tasso, o saggio di capitalizzazione (r)
in base alla seguente formula:

Vm = Rn/r

Con questo procedimento if problema estimativo si basa, quindi sulla determinazione di Rn
e di r. Il reddito netto sara calcolate portando in detrazione dal reddito lordo, che i
proprietario incassa dall’affittuari, tutte le spese necessarie per la gestione del bene, che

S010:

RIEASTOYT CITA LA S TAL IS AT A M O il A0NAMD A
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Ing, Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

spese di manutenzione;

- spese di ammortamento;

- spese di assicurazione;

- spese di amministrazione servizi;

- oneri fiscali;

il coacervo di queste spese viene mediamente valutato tra il 20% ed il 25% del reddito
lordo in funzione del tipo di immobile da valutare. Nella presente valutazione si fissera
mediamente il coacervo di tali spese al 25% del reddito lordo. Il saggio di capitalizzazione &
il prezzo d’uso di unita di risparmio non in forma monetaria, come nel caso del saggio di
interesse, ma trasformato in capitale. In questo metodo si assume un valore del saggio di
capitalizzazione al 2,6%. Dalla banca dati dell’Agenzia delle entrate e dell’OMI relativo al
secondo semestre del 2018 in zona Ercolano i valori di locazione oscillano tra 1,2 euro/(mg
x mese) e 2,5 euro/{mg x mese) per cui si ritiene piu congruo, per il bene in esame, il valore
medio di 1,85 euro/(mq x mese). Considerando la superficie lorda di 265 mq e
considerando 12 mesi avremo Rl = 1,85 euro/(mq x mese) x 265 mq x 12 mesi = 5.883,00
euro

Spese = 25% di RI = 0.25 x 5.883,00 euro = 1.470,75 euro

MUIAE HTLAATA A Ca Sl AAN AN

Rn = Rl — Spese = 5.883,00 euro — 1.470,75 euro = 4.412,25 euro

Vm = Rn / r = 4.412,25 euro / 2,6% = 4.412,25 euro X {100/2,6) = 169.700,00 euro,

IO SIDs A A

arrotondato.
Conclusione:

i valori ottenuti con i differenti criteri di calcolo sono omogenei e vicini tra loro. La loro

AFAT TEOE? s mmmm T

media ci portera al pill probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima.

MLA S ERIE L

Avremo quindi:

Ticinmin Pme TANL
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

Valore dell'immobile stimato con il ;rwetodo diretto (A) & = 162.000,00 eurc
Valore dell'immobile stimato con il metodo indiretto (B) & = 169.700,00 euro
Il pitr probabile valore di mercato del bene verra ricavato dal caicolo della media aritmetica
arrotondata dei risultati ottenuti con i due metodi di valutazione, owvero:

(Metodo A+ Metodo B)/2 = (162.000,00 euro + 169.700,00 euro)/2 = 166.000,00 euro

rcolano in via IV Novembre n°69:

La superficie commerciale & ricavata nella precedente CTU depositata pari a 479 mg.
Lo scopo della stima nel caso in esame & la ricerca del pili probabile valore venale attuale
dell’'unita immobiliare in esame. Nella valutazione si & tenuto conto delle particolari
condizioni del mercato immobiliare nel preciso contesto operativo del comune di Ercolano.
Si e fatto riferimento alle indicazioni che vengono fornite dal’Agenzia del Territorio,
sezione Osservatorio immoaobitiare.
La stima dell'immobile in oggetto & stata eseguita utilizzando due metodi di stima:
¢ METODO DIRETTO (A)
e METODO INDIRETTO (B)
Il piti probabile valore di mercato del bene verra ricavato dal calcolo della media aritmetica
dei risultati ottenuti con i due metodi di valutazione.
METODO DIRETTO (A):
Nel caso specifico della presente relazione di stima, per la determinazione del valore di
mercato, sono state prese in considerazione le sotto indicate caratteristiche in quanto le stesse
senho in grado di influenzare in modo significativo i valore finale ricercato ed in riferimento alla
specifica tipologia di immohile urbano all'interno di fabbricato multipiano:
e ubicazione {zona OMI) = B4;

¢ epoca del dato (semestre di riferimento OMI) = secondo semestre 2018

ALITIS AT A 7 el AR AP~
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

e tipologia = magazzino;

o Eta e stato manutentivo dell’intero stabile;
Detto cid, attenendoci alla banca dati delle Quotazioni Immobiliari deli’Agenzia del
Territorio e dell’OMI relativo al secondo semestre del 2018 abhiamo:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interrogaziene: Anno 2018 - Semestre 2

Provinela: HAPOLI

Comune; ERCOLAND

Fasclatzona; Centrale/CEHTRO WA 4 HOVENMBRE, CORSQITALIA, TRATTO CENTRALE CORSO RESIMNA, VA VELLTI
codlce d zona: B4

Microzona catastalan: 0

Tipologlz prevalante: Abiazion! ¢lvil

Destinazione; Comatesciale

{ Magarint ORMALE

: i
: Hegod : HORMALE | 1150 2300 S L CA3 8.6

che il prezzo ricavabile dalla Banca OMI per un negozio nel quartiere Ercolano oscilla tra
370,00 euro/mq di superficie commerciale e 740,00 euro/mg di sup. commerciale e
considerando un prezzo medio avremo un valore di (370,00 + 740,00)/2 = 555,00 euro/mq
di sup. commerciale. Tale valore medio di mercato deve essere moltiplicato per dei
coefficienti di differenziazione che tengono conto delle caratteristiche estrinseche ed
intrinseche dell'immobile in esame e permettono di ottenere cosl un valore di mercato pil

realistico. [ coefficienti di differenziazione che vengono presi in esame sono i seguenti:

INEMATOT CIFALA MAIIAL DS ATA A Oadiald. AARAAS~

e eta e stato manutentivo dello stabile;
e posizione ed accessibilita del locale.

Nelle tahelle che seguono sono riportati | coefficienti di differenziazione:

it Fons FARIRI A S AARIIS VALAE TS Samnmmn P,
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

Principali coefficienti di differenziazione che vengono presi in considerazione:

Coefficienti di differenziazione

legati allo stato manutentivo dell’intero immobile

. Oltre 40 anni

0%

Edificio Ottimo stato Normale Scadente
1-20 anni 0% 0% 0%
20~ 40 anni +5% 0% -10%
+10% -15%

manutentivo normale, il coefficiente di differenziazione & pari a 0%;

ok s sk ok ok ok ok ok ok sk ok ok ok kK ok

Nel nostro caso, essendo edificio avente un’eta oltre 40 anni e stando in uno stato

Posizione
o _Pq;_izione ed.a(_:c.essibi_lité con_._carraip S +10%
Posiziéni ed accessibilita da ce.lrraio. 0%
Pasizioni ed accessibile solo da scale -10%

Nel nostro caso essendo il locale allinterno di un’area centrale con accesso da carraig, il

coefficiente di differenziazione & pari a +10%;

EEEEEL E L EE L EEE R EE S

Il valore di mercato dell'immobile in esame & dato dal prodotto del prezzo medio di

mercato 555,00 euro/mq di sup. commerciale x i complementari dei coefficienti di

differenziazione x la superficie commerciale dell’unita = 555,00 euro/mg di sup.

commerciale x (1 legato all'eta e stato dell'intero fabbricato x 1,1 legato alla posiziohe) x

TALITIAS AT A A Canicld. AARAND L
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

479 mq commerciali del locale in esame = 555,00 euro/ mq di sup. commerciale x 1,1 x 479

mq di sup., commerciale = 292.430,00 euro, con arrotondamento.

METODO INDIRETTO (B):

Il metodo indiretto o di capitalizzazione del reddito, & servito per avere un ulteriore criterio
di calcolo che si aggiunga al primo e si basa sulla capacita del bene di produrre una rendita
che attualizzata per una durata perpetua consente di risalire al suo valore. infatti, poiché la
redditivitd costituisce un apprezzamento reale che il mercato esprime per un immobile, ne
rappresenta indirettamente anche if valore. La stima del valore di mercato di un immobile
effettuata indirettamente attraverso la capitalizzazione dei redditi pud pertanto ritenersi
valida solo per fabbricati che siano oggetto di una libera trattativa tra proprietario ed
affittuario. In queste condizioni il valore di mercato di un immobile {Vm) sara definito dal
rapporto tra il reddito netto annuo costante (Rn) ed i tasso, o saggio di capitalizzazione (r)
in base alla seguente formula:

Vm = Rn/r

Con questo procedimento il problema estimativo si basa, quindi sulla determinazione di Rn

e di r. !l reddito netto sard calcolato portando in detrazione dal reddito lordo, che i

ALIELMATA M A sm . ANAINS -

proprietario incassa dall’affittuari, tutte le spese necessarie per la gestione del bene, che
sonao:

- spese di manutenzione;

TRIDAT T EIORAA A

- spese di ammortamento;

[ ot > Y - G VAR

- spese diassicurazione;

- spese di amministrazione servizi;

A AR AR A

- onerifiscali;

Pieonmbe Fine [ARIRD
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Il coacervo di queste spese viene mediam;}mte valutato tra il 50% ed il 25% del -;;:rldEto
lordo in funzione del tipo di immobile da valutare. Nella presente valutazione si fissera
mediamente il coacervo di tali spese al 25% del reddito lordo, Il saggio di capitalizzazione &
il prezzo d’uso di unita di risparmio non in forma monetaria, come nel caso del saggio di
interesse, ma trasformato in capitale. In questo metodo si assume un valore del saggio di
capitalizzazione al 2,6%. Dalla banca dati‘deIE’Agen.zia delle entrate e dell’'OMI relativo al
secondo semestre del 2018 in zona Ercolano i valori di locazione oscillano tra 1.2 euro/{mq
x mese) e 2,5 euro/(mg x mese) per cui si ritiene pil congruo, per il bene in esame, il valore
medio di 1,85 euro/{mg x mese). Considerando la superficie lorda di 479 mq e
considerando 12 mesi avremo Rl = 1,85 euro/{mq x mese) x 479 mq x 12 mesi = 10.633,80
euro

Spese = 25% di Rl = 0.25 x 10.633,80 euro = 2.658,45 euro

Rn = Rl — Spese = 10.633,80 euro — 2.658,45 euro = 7,975,35 euro

Vm = Rn /v = 7.975,35 euro / 2,6% = 17.244,00 euro x (100/2,6) = 306.750,00 euro,
arrotondato.

Conclusione: | valori ottenuti con i differenti criteri di calcolo sono omogenei e vicini tra

loro. La loro media ci portera al pil probabile valore di mercato delfimmobile oggetto di

AVITIA AT A A Caimtdis AnAAAD~

stima.

~r

Avremo quindi: Valore dell'immobile stimato con il metodo diretto (A) & = 292.430,00 euro

MEAMSSTRT SRR A

Valore dell'immobile stimato con il metodo indiretto (B) & = 306.750,00 euro
It pit probabile valore di mercato del bene verra ricavato dal calcolo della media aritmetica

arrotondata dei risultati ottenuti con i due metodi di valutazione, ovvero:

AFAL TS e Oy 1

{Metodo A+ Metodo B)/2 = (292.430,00 euro + 306.750,00 euro)/2 = 300.000,00 euro.

NERDA AR 1

Flamamtn Fams [ A
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Ing. Walter Tannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

Considerando le valutazioni effettuate degli altri immobili decurtando delle spese valutate nella

perizia precedente depositata, avremo:

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI ANNO 2019

Unita Immobiliare ad | Superficie commerciale Valore di Mercato

Ercolano (NA) (mq) (euro)

A Appartamento 130,7 258.632,60

Trieste n®4

B Negozio Via Panoramica 217 466.895,72
n°56-58

C Negozio in via IV 46 92.790,13

Novembre n°55

D Llocale in via Tironi 265 159.090,12
Moccia n°34
E Locale in  via IV 479 284.214,40

Novembre n°69

Tat. {euro) 1.261.622,97

In merito alla osservazione del Ctp ing. diinSis

In sostanza ritiene che gli immobili di via IV Novembre 69, e di via Tironi di Moccia n. 34, sono

REAAEDT TIDAAA A IAL DI ATA A O Aol AARANRS A

stimati in eccesso, rispetto alla reale destinazione d'uso (depositc-magazzino) ed agli attuali prezzi
di mercato. In vero detti immaobili oltre a non prestarsi alla destinazione d’'uso di autorimessa, non

sono adeguabili alle vigenti normative antincendio e di sicurezza, per tale destinazione d'uso e ne

[ ol o Y T _ V|

possono essere considerati come box. Il CTU replica, come in premessa, che effettua la valutazione

di detti immobili considerandoli come depositi. [| CTP in riferimento alla bozza di consulenza

ANINTA SAARIE TATA

depositata afferma in sostanza che alcuna ipotesi di comoda divisione, solo in via ipotetica, appare
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possibile effettuare, attesa la possibile violazione delle disposizioni di cui agli artt. 720, 727 e 729
del c.c.. Il CTU prende atto delle motivazioni espresse dal CTP e condividendole, apportera la
seguente modifica specificando “che non & possibile una comoda divisione visto che "attribuzione
diretta dei beni & non praticabile per la previsione del versamento di conguagli in danaro di

hotevole entita”.

In merito alla osservazione del Ctp architetto

Dinvita il CTU ad effettuare una rivalutazione degli immobili stimati ed
effettua delle sue considerazioni che riducono il prezzo dei vari immobili. Il CTU effettua una
diversa valutazione solo degli immobili siti ad Ercolano (NA) in via IV Novembre 69, e di via Tironi
di Moccia n. 34 considerandoli come depositi mentre conferma le stime svolte per gli altri
immobili. Inoltre il C.T.P, contesta I'assentibilita del progetto di divisione formulato nella bozza
della C.T.U. trasmessa il 30 marzo 2021 affermando tra I'altro che sul punto, la Giurisprudenza
della Suprema Corte ha pil volte e anche recentemente affermato che va esclusa la divisione in
natura di un compendio immobiliare se questa determina la corresponsione di elevati conguagli in
denaro (per tutte: Cass. n.29714/2018). il CTU prende atto delle motivazioni espresse dal CTP e
condividendole, apportera la seguente modifica specificando “che non & possibile una comoda

divisione visto che l'attribuzione diretta dei beni & non praticabile per la previsione del versamento

di conguagli in danaro di notevole entita”. %
<

i

!

In merito alla osservazione del Ctp ind= @ |'ing. ¥rancesco @ ¢
;

riferisce che i locali in via Tironi di Moccia € via IV Novembre 69 non possono essere classificati i
come autorimesse poiché non hanno i requisiti per essere adibiti a tale funzione e di conseguenza (
non & perseguihile 'ipotesi di dividerli ciascuna in due autorimesse pil piccole. || CTU effettua una ‘
;

diversa valutazione solo degli immobili siti ad Ercolano (NA) in via IV Novembre 69, e di via Tironi §
C

di Moccia n. 34 considerandoli come depositi. In merito alla osservazione del CTP inerente il bagho “
¢

abusivo lo scrivente CTU replica che non risulta dagli atti chi lo ha realizzato e ne il CTP ha fornito {
i

documentazione a supporto. :
L

}.

i

¢

4

¢

¢
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In merito alla osservazione 1 e 2 del Ctp archefil

riferisce che non condivide le valutazioni del CTU inegenti le g;Jwe autorimess
e g LA
B ay

69, e di via Tironi di Moccia n. 34, la divisibilita delle autorimesse e la valutazione del negozio in via

n via IV.Noye rﬁg;;e

Panoramica n.56. Il CTU effettua una diversa valutazione solo degli immobili siti ad Ercolano (NA)
in via IV Novembre 69, e di via Tironi di Moccia n. 34 considerandoli come depositi e riconferma i

valori degli altri immobili. In merito all’osservazione n°3 lo scrivente, nel redigere il rendiconto,

considera le spese sostenute e trasmesse dal Ctp {vedi note del CTP ARCH.&#§ i
costituenti I'allegato IV del presente elaborato}, in quanto gia presentate nei termini, come

affermato dall’avv S iietro specifica richiesta, che ha dichiarato che fanno parte del

presente giudizio in quanto precedentemente depositate (vedi Allegato il del presente elaborato).
Si sottolinea che sono state considerate, unicamente, le spese condominiali per lavori straordinari
e relativi agli immohili via Panoramica 56/58 e via Tironi di Moccia n. 34. Le spese per ICI/IMU non

sono state considerate, in quanto non risula.la specifica per.guali immohili song ngatemsggs_ten#te,

riportando il modello di versamento un importo complessivo per un numero complessivo di
immobili. Vi erano anche modelli di pagamento intestati ai singoli eredi, ma chiaramente, trattasi
di quota di pertinenza esclusiva dell’erede. Lo scrivente precisa che non ha tenuto conto dei
contratti di locazione allegati in quanto il quesito del magistrato chiede di valutare il corrispettivo

del godimento degli immobili da parte dei condividenti, senza null’altro aggiungere.

AL ICHAAT A A Dol AAMN A .

MIAAITOT CIRRAA £

AT VAR T S Mo |

Fimmm mbm P, EARIRS
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CAPITOLO Il - NON OCCORRE TENER CONTO DELLE DUE DONAZIONI DI DANARO IN FAVORE DI

7 IN QUANTO ENTRAMBE EFFETTUATE A TITOLO DI

LEGITTIMA E PER L'ECCEDENZA A TITOLO DI DISPONIBILE E CON DISPENSA DA COLLAZIONE E
NESSUNO DEI COEREDI HA DOMANDATO L’EVENTUALE INEFFICACIA DELLA DISPENSA Al SENSI
DELL’ART. 737 COMMA 2 C.C.; NON OCCORRE TENER CONTC DI DONAZION! INDIRETTE E/O

DONAZIONI SIMULATE MANCANDO IN RADICE QUALSIVOGLIA DOMANDA PRINCIPALE O

RICONVENZI G NALE IN TAL SENSO;

In relazione al quesito conferitomi, si evidenzia che non si & tenutigonto halrelazione definitiva

a suo tempo depositata, di aicuna donazione.

CAPITOLO IV ~ OCCORRE PREDISPORRE DUE DISTINTI PROGETTI DIVISIONALI PER LE DUE MASSE

PSALVO CHE | COEREDI TUTTI INTENDANO

DOMANDARE LA RIUNIONE DELLE MASSE PLURIME;

Riguardo al presente quesito, le parti in conformita al quesito del magistrato ad unanimita hanno
deciso alla riunione delle masse plurime {vedi Allegato V del presente elaborato).

Di seguito si riportano |e tabelle A21 e A22 dell’'elaborato gia depositato con le nuove valutazioni
dei due immobili accatastati come depositi (B ed E). La tabella A.21 riporta il valore dei vari
immobili, che lo scrivente ha valutato mentre nella tabella A.22 & riportato il valore dei cespiti

attribuiti ai condividenti in base alla quota di proprieta.

Tab.A21
.. Descrizione -7 cat. ubicazione - 0TI iere T e
- A ‘ Négoz?o S C/l- o --Vla Panoram]ca n. 56/58 Ercoiano (NA j,{- 4;8?0/{ m 4{ 4_6_5.895,3’;2 i
VB ) Depo:;ltn ST --C/Z ) 7VIa |V NOUEmeE n. 69 EI’CO ano I:NA - 1729.dé9,84
Bl Depesito  C/2  via W Novermbre n, 69Ercolanc(NA) . | 155,144,56
c Abltazione A/2 " Plazza Trieste n. 4 Ercolana (NA) /{/{ - ‘[&Léo( 258.632,60
D Negorio /1 via v Novembre n. 55 Ercolano (NA) J{b{ - l\ﬁ)ﬁ fé ©92.790,13
E Deposito o c/2 'wa Tironi di Mocman 34 P.T. Ercolanu(NA) 82.287,99
Bl Depasito ¢z’ viaTironi di Moccia n. 34 BT, Ercolana (NA) T 680213

e T e . . S _1251522,97
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

Si riporta il valore dei cespiti attribuiti ai condividenti in base alla quota di proprieta.

Tab,A22

"“Colantuono Eredi Colantuono Calantucna “Colantwono  Colantuano  Colantuene

" “Descrizione uhicadone - "Sofia T h e FHlomena  Giovanna  Vitterlo | Mariatuisa

TR Negorio | viaPanoramica n,56/58 Ercolzno (NA) | 6669939 6669939 66.693,39  66.69939 5" Té660339  66.693,39
heposito - vialvpovembre n. 69 Ercolano (NA) 1843855 T18.43855 - 1843855 . 18.438,55 ";ié}s'ais,ss” Tis43855
""" posito i houenondn. 60 Ereclond (1) Ml 2216351 3316351 2‘%'&1 RTEETE PR

7€ Abitaziore | Piszzs Tieste n. 4 frcolano (NA) DT aeaanslT T T3eRa751 T sR0475L T 3694751 3654251 ;:
B Hemozio il Novembren S8 Erealana NA) T U iagssza T Taassga | faasspa | i3assga 1325573 13255,

CE T Depesite . via Tironl di Mocda 1. 34 BT Erechanc (NA) 1175543 0 AL75543 73175543 UTRI7S543 L 1175543 1178548 1175533
TEH T Deposito | viaTironl di Moccia n, 34 PT, Ercolanc (NA) 16,874,738  1097,73 1097173 1097173 o7z 1es773 087,73

T etale o “fRoaanss T 186231857 T180.231,85 180,231,85  180.231,85 13023185 18023185

In merito ad un ipotesi divisionale, essendo l'immobile A non divisibile e di importo elevato, lo
scrivente CTU ritiene non possibile una comoda divisione visto che I'attribuzione diretta dei beni

& non praticabile per la previsione del versamento di conguagli in danaro di notevole entita.

| Elaborato peritale Tribunale di Napoli {(N.R.G. 21437/2017) Pagina 21 di 52

IEI AT A O O i AAAANAD

INIEAMATOT CIFREA M1 AL

Pucne TARIRI A SEVARITT AATA ] TEF M P

[ .




Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

CAPITOLO V —~ OCCORRE SCINDERE | PROGETTI DIVISIONALI DAI CONTEGGI DI
DARE/AVERE TRA COEREDI CHE SONO IMPUTABILI A RENDICONTO, SEPARANDO |
DUE RENDICONTI PER LE DUE DISTINTE MASSE, RICORDANDO PERALTRO CHE LE
UNICHE PARTI CHE HANNO FATTO ESPRESSA DOMANDA DI RENDICONTO SONO
UATTRICE GBS | CONVENUTI. B
@N RICONVENZIONALE; NE CONSEGUE CHE LE RESTANTI PARTI NON
HANNO TITOLO PER INTERLOQUIRE E/O PRESENTARE CONTESTAZIONI TECNICHE

IN MERITO A TALI TEMI;

Si presenta un rendiconto che comprende, esclusivamente, i fitti virtuali provenienti dagli immobili
utilizzati, in modo esclusivo, da alcuni eredi. Vengono considerate le spese pertinenti escludendo

quelfe non di carattere straordinario,

Per dare una migliore delucidazione si riportano i canoni calcolati e relativi al periodo 6.11.2004 —
07.07.2017 (data della citazione) e che ammontano ad € 493.669.57 (vedi ALLEGATO Hli).

Il valore tiene conto della variazione del valore di alcuni immobili a seguito della loro
destinazione come depositi. La rideterminazione dei canoni locatizi virtuali avviene,
considerando if valore minimo di € 3,10 e risalente al 2° semestre del 2004. if valore al mq & stato
determinato, in mancanza del dato puntuale, prendendo a riferimento il valore minimo del 1°
semestre def 2006 e sottraendo il tasso di inflazione relativo al pericdo dal 2° semestre del 2004 al
1° semestre del 2006. In considerazione della durata di un virtuale contratto di locazione
commerciale di 646, alla data del 30.11,2016 & stata considerata, invece la media tra it valore min.
di 1,1 e max di 2,2 per un valore di € 1,65 a metro quadro.

Segue la tahella che evidenzia i canoni calcolati per il periodo.

Totale canoni calcolati:
A B D E TOTALE

totale ©. ;0 ©203.983,04 - 16060507, - 29,390,70. . 90.690,77. " . 493.669,57 |

Trattandosi di flussi reddituali relativi ad un periodo di 13 anni, per poterli confrontare e sommare,

occorre attualizzarli. Di conseguenza, e stato preso guale tasso quelle dei BTP decennali asta
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

30.07.2019 — 31.07,2019 pari al 1,56%, Quindi sono stati riportati alla medesima data, ovvero al

31.07.2019. Segue tabella

DATA Dj ATTUALIZZAZIONE 31/07/2019

. E
totale 230.224,95 191.712,47 32,632,595 102.495,66

557.070,05

Il totale va diviso per 7 che rappresenta il numero degli eredi e porta ad un ammontare spettante
pro-capite di € 79.581,44. Ll'indicazione analitica dei canoni attualizzati (entrate finanziarie} &
riportato nell’ Allegato lil bis del presente elaborato.

Segue la tabella che evidenzia la composizione degli importi spettanti per i diversi eredi.

ENTRATE

TOTALE DA RICEVERE A B D E

" 79.581,44 32.889,28 27.387,50 4.661,85 14.642,81

(7958144 " 32:889,28 . 1.27.387,50 1 1 A.661,85 (" 114,642,81

798144 32.889,28 2738750 4.661,85 14.642,81

(7958104 0 (3288928 1 27.387,50.1 466185 11 14,642,81 !

79.581,44 3288908 2738750 466185 1464281

©7958144 0 3288928 . 127.387,50, 466185 1464281

7958144 3288928 2738750 466185 1464281

totale : 23022495 1 19171247 32,632,95 '+ 10249966 |

Si riporta la tabella che evidenzia le spese che sono state anticipate dagli eredi§

Queste ultime sono state fornite dalVarchi Bdn occasione della trasmissione allo scrivente

delle Note critiche (vedi note del CTP arch. gl , costituenti I'allegato 1V del presente

elaborato). Sono state considerate nel presente elaborate in quanto come da dichiarazione

IMTAATAT CINRA AL TAL SIS ATA D e i AAMNANS -

defl’avv. ietro specifica richiesta, fanno parte del presente giudizio in guanto
precedentemente depositate (vedi allegato Il del presente elaborato). Sono state considerate, ‘;
unicamente, le spese condominiali per lavori straordinari e relativi agli immobili via Panoramica é
56/58 e via Tironi di Moccia n. 34. Le spese per ICI/IMU non sono state considerate, in quanto non t
risulta la specifica per quali immobili sono state sostenute, riportando il modello di versamento un E
(
importo complessivo. Vi erano anche modelli di pagamento intestati ai singoli eredi, ma
chiaramente, trattasi di quota di pertinenza esclusiva dell’erede. ‘:
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Relativamente alle spese sostenute in tempi diversi sono state riportate alla data del 31.07.2019

-attraverso I'attualizzazione al tasso dell’1,56%, in simmetria con i relativi canoni locatizi.

DATA DI

ATTUALIZZAZIONE 31.07.2019

gg Coefficiente Valare

data A

11/1/97 147,90

w7
11/3/07

Adfafor s

11/5/07 147,90
CAAMBM07 A, 80
11/7/07 147,90

1/8/07 0 47,90

11/9/07 147,90
20/9f07 e

11/10/97 147,90

16/10/07. 1 19,85

4/9/08 106,71

aa0jos © e

4/11/08 106,71

ajos e

15/12/08 210,00
15/9/09 - -1.170,00 0

1/10/09 276,00

18/13/69 -*. 276,00 . - Sl

15/12/09 275,00
50120 276,00

10/2/10 276,00

16/3/10 125,60

15/4'}10_ 51276,00 0
20/4/10 126,60
15/5/10 .- 276,00
15]5/10 276,00
15/7/10 -7 276,00 :
.15./8/1(.) . .215,00
35/8/10 - 126,60 )
15/9/10 276,00
15/9/100 126,60
15/10/10 276,00
18/11/10 276,00
16/12/10 276,00
1s/1/11 - 276,00

15/2/i1 276,00

3333 1,151829739

Attualizzazione

1,214589848 179,64

14,212994072

1,211554528 179,19

11,20896274. 7 0

" 4.464 1,208424291 178,73

CAASS e, J068I6615 1 ATRAG

4.403 1,205302141 178,26

1,203718568 11

1,202137075 177,80
1,200608576 177,57
1,183973029 126,34

1,180514053 126,02

3891 L ,179412539 0 L2586

2,880 1,178862462 247,56

10,165243084 00 UL363,33 L

1,164452619 121,39

‘1162331034

1,160754689 320,37

AR e 150220644 LT 310,08

3,458 1,157952119 319,59

3.424 1,156283633 " 146,39

33947 V1154813436

3.389 1,15@&68‘585

L Eaed L Ussasioe

08303 70 2 1,150365265 317,50

3272 1,14885387 317,08

BRI IABRS3ET 144 T

3.241 1,14734446 316,67

U341 T IL14734446 0T 45,25

3.211 1,14588563 315,26
3,180 : 1,14438012 315,85

3.150 1,142925058 215,45

CRAL9 s 14143423438 000 R15,08

3,088 1,139923791 314,62

17940

S178,85

78,08 L

S L2006783215 TR e S

1200354086 LN U288

o LAE2d676a5 i 1268

CUhTas08p

+1;156332672 31815

»
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

SASAMATHN V6,00 s R0 1 43870965 314,95

15/4/1% 27600 3.029 1,137075065

CIS/S/11 597600 Lo DT 2,899 1185620000 313,48 T

15/5/i1 128,00 2,999 1,136629252 14536 ' N s
ARG ARR,00 L T T .06 I A A 3A18y288 T 1457

15/6/11 276,00 2,968 1134137258 313,02

15/7/11 1,13269522 312,62

5/8/1 471,33120704 DA i

15/9/11 1,129720816
TS0/ e300, T 1 1om8e03
1811 303, 1.;.1“261;0.2009
tsptant 1125369297
s 1123890743

CBSRARS 34300 Rl 412413
Ciash2 40 2ess 1121082084

A5f3f12 170 343,00 112103454

15/af12 26570 2.563 1,119561681

B[S AL IS L e B e HIR13RI76. 181,86 5

Qs @

15/6/12 117,75 o .2.502 1,116669122 131,49

3fANT R R S D, 030301361 TR 0 e T T @ B
totale 11.457,50  1.845,14 15.442,76

Siriporta la quota di spesa attribuita ai singoli eredi, sottraendo la quota di pertinenza della sig.ra

hon facente parte del presente giudizio.

TOTALE DA CORRISPONDERE. - 0 0 A DB D R
i 7 ' o ' 4.368,36 0,00 0,00 779,22

124810 100,000 0,000 222,63
1.248,10 0,00 10,00 222,63
1.248,10 0,00 0,00 222,63

1248,10 50,0000 10,00 00022263
1.248,10 0,00 0,00 222,63

e 248,00 L IG,000 10,000 222,63 ¢

totale 13,105,09 0,00 0,00 2.337,65

Si riporta infine il rendiconto al netto delle spese delle quote spettanti ai singoli eredi a
prescindere dall’'uso esclusivo degli immobili. )

; s g

| Elaborato peritale Tribunale di Napoli (N.R.G. 21437/2017) Pagina 25 di 52

ITHIA AT A A Coactaldl, ANAANAD ~

IS AT ET CIFRRAA AT

P TAR IR A PYPVARIT WA AL TN e M

[T



Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

NETTO
Totale da ricevere - TOTALE 0 1 DS TAL LB TD R
78.110,70 31.641,18  27.387,50  4.661,85 14.420,18
07811070 3164118 1 127.387,50 0 4.661,85 - 14.420,18
7811070 3164118  27.387,50  4.661,85 14.420,18
7811070 3164118 27.38750.° 466185 . 1442018
78.110,70 31.641,18 27.387,50  4.661,85 1442018
©.07841070 . 31.641,18 . 27.387,50.. . 4.661,85 . 14420,18
7811070 3164118 2738750  4.661,85 14.420,18
totale 54677489 22148823 19171247 3263295  100.94123

Segue la tabella che evidenzia come si compone la quota spettante per gli eredi di Nello

Colantuono.

NETTC A B D E

9,040,59 7.905,23 949,57 415104

(753352 0 UUUGAQ4 0B T 1.237,43 Ty 8423040 ]
753350 6.494,08 123743 ' 3.423,04
i DL 75BR5R 649408 1237430 3423040
Totale 3ean1s 2738743 4.661,85 1442017

In presenza di un uso esclusivo da parte di alcuni condividenti, si precisa: per quelli che hanno

usufruito in maniera esclusiva degli immobili ed hanno diritto ad 1/7 del totale, occori€ sottrarre i

6/7 del totale dei canoni relativi agli immobili di uso esclusivo, owvero gli eredi

percepiranno € 46.061,33 (1/7 del totale canoni degli immobili A ed E che |’U5‘0Wgﬁgt]u;§?{’}hﬁ
B Byt >

avvenuto da altri eredi) e devono corrispondere i 6/7 del totale dei canoni degﬁmmobili BeD,
. ] ) o g B

{dove & avvenuto |'uso esclusivo) ovvero € 192.296,08 per una differenza da corfispondere di €

o ey 7

146.234,73. A questa occorre aggiungere la quota dei canoni di B, D, A ed E che g@ettano aglireredi-

di mconiuge e figlia) che non hanno avuto I'uso esclusivo di alcun immobile, ovwvero €

22.046,4‘4 p@

#® salirebbe ad € 186.969,26.
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

Segue la tabelia che evidenzia il dare/avere da parte di alcuni eredi di Nello Colantuono, ovvero i

sig.ri \oE

da ricevere 46.061,33 & S

‘da corfispondere ai parenti fi

da corrispondere agll altri eredi 192.296,08.

totaleda corrispondere -l B 18696926

- e
a
F d

Altro discorso pe

fthe a testa hanno diritto a percepire 1/7 del totale canoni. d;éi
locali B e D, ovvero cadauno € 32.049,35 e devono corrispondere i 5/7 (gli eredi in questa
circostanza sono due con quota di 1/7) del totale canoni degli immobili A ed E {da loro utilizzati in
modo esclusivo), ovvero € 230.306,75, di conseguenza si avra la differenza da corrispondere,
ovvero € 230.306,75 meno € 32.049,35 X 2 = € 166.208,05 che rappresenta cadauno una quota di

€ 83.104,03.

Eredi Colantuono Nello

CORRISPONDERE ' ' 192.296,08

DIFFERENZA - -

- -146.234,73 .

RICEVERE 32.049,35

. CORRISPONDERE iis153,38

DIEFERENZA ' -83.104,03

RICEVERE 32.049,35

CORRISPONDERE. - 55838

DIFFERENZA -83.104,03
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Ing. Walter lannaccone, con studio in Napoli in via Posillipo, 308 cap. 80123 Napoli

Siriporta la successiva tabella di Rendiconto con la distribuzione delle somme spettanti e da
corrispondere in relazione all’uso degli immobili.

Totale da ricevere

©78.110,70
73.110,7b ‘
1:83.104,02
78.110,70
22.046,44
18,688,08

Napoli, 28 maggio 2021

IL C.T.U.

Dott. Ing, Walter lannaccone
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