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TRIBUNALE DI ROMA
SEZIONE FALLIMENTARE

PROC. 526/2017 -

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
Lo scrivente Prof. Ing. Sandro Simoncini, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Roma settore Civile Ambientale e all’Ordine degli Architetti Pianificatori e Paesaggisti della
Provincia di Roma, CTU del Tribunale Civile di Roma e delle Procura della Repubblica presso
il Tribunale Penale di Roma, docente a contratto di Urbanistica e 1egislazione Ambientale e di
Economia delle Imprese presso I'universita Uninettuno, a seguito della nomina come consulente

tecnico nel procedimento R.G. 526/2017, redige la presente petizia come appresso specificato.
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PREMESSA
Con Istanza del 2 marzo 2022, ’Avv. Marina Cordopatri proponeva istanza al Tribunale di
Roma per la nomina dello scrivente come Consulente Tecnico d’Ufficio, nell’ambito del
fallimento R.G. 526/2017 della societa ||| | [ [ S I 2| finc di procedere alla stima
di due unita immobiliari site nei Comuni di Napoli e Nola.
I’Avv. Marina Cordopatri nominava cosi lo scrivente come CTU nell’ambito del fallimento
526/2017 fornendogli la documentazione in suo possesso.
In data 29 agosto 2022 il Giudice ||l prendeva atto di quanto relazionato dal curatore,

non occorrendo autotizzazione.

QUESITO E METODO

Allo scrivente ¢ stato conferito il seguente incarico: “Incarico complessivo per la stima dei seguenti beni
immobili: Napoli - IV Tray Privata di Via Limitone di Argano, 51 ¢ Nola (NA) - Via Strada Provinciale
Nola Cancello int. 225 oltre a qualsivoglia attivita legata alla detta stima, che rientri nelle competenze tecniche

¢ professionali”.

I CTU, analizzando la documentazione tecnica reperita e le informazioni acquisite, anche
durante I'accesso ai luoghi, dopo aver graficamente riportato le risultanze dei rilievi al fine di
determinare le esatte consistenze commerciali e la presenza di eventuali difformita, procedera
alla stima dei due immobili con tre diversi metodi, facendo poi la media dei valori ricavati al fine
di ridurre al minimo il margine di soggettivita nell’applicazione dei coefficienti e la scelta dei

parametri.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

A seguito della ricezione dell'incarico e della documentazione, ricevuta a mezzo mail dallo studio
del Curatore in data 30.05.2022, lo scrivente avviava gli accertamenti e I’analisi documentale.
In data 20 settembre 2022, dopo aver analizzato la documentazione catastale degli immobili, da
lui reperita, dava regolarmente inizio alle operazioni peritali, come preventivamente comunicato

al Curatore del fallimento.

Presso I'immobile sito a Napoli in Via Limitone di Arzano IV traversa n. 51, come descritto

nell’allegato verbale, lo scrivente visionava tutti 1 locali, interni ed esterni, provvedendo ad
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eseguire misurazione laser dell'intero immobile; procedeva altresi all’analisi visiva degli impianti
e delle strutture.

Ha assistito al sopralluogo il Dr. ||} qualificatosi per conto della societa ||l
B < ha dichiarato NULLA.

Presso 'immobile sito a Nola all'interno del complesso CIS, Lotto 220 Isola 2, come descritto
nell’allegato verbale, lo scrivente visionava tutti i locali, interni ed esterni, provvedendo ad
eseguire misurazione laser dell’intero immobile; procedeva altresi all’analisi visiva degli impianti
e delle strutture.

Durante il sopralluogo era presente il sig. ||| | | | N qvalificatosi per conto della societa
B (| quqlc ha dichiarato che in caso dovesse lasciare 'immobile provvedera ad

asportare tutte le migliorie da lui fatte (corpi illuminanti, controsoffitti, pareti mobili, ecc.).
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ANALISI DELI’ITMMOBILE SITO A NAPOLI IN VIA LIMITONE DI ARZANO IV
TRAVERSA N. 51
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DESCRIZIONE GENERAILE

L’immobile oggetto di stima ¢ situato nella zona periferica di Napoli denominata
“Secondigliano” ¢ costituito da un capannone, adibito a laboratorio di lavanderia industriale,
realizzato in muratura e struttura metallica presumibilmente intorno agli anni 80. Lo stato di
conservazione ¢ classificabile come medio. E stato fornito il certificato di conformita
dell'impianto elettrico e lautorizzazione unica ambientale contenente 'autorizzazione di

imbocco in fogna.
—
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A seguito del rilievo effettuato si ¢ potuta ricavare la superficie commerciale e riscontrare la
difformita dell’immobile rispetto alla planimetria catastale in atti, per variazione prospettica e

diversa distribuzione degli spazi interni.
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II capannone, che nella fotografia in basso ¢ evidenziato con la lettera A, si presenta di forma
rettangolare, ha tre ingressi, evidenziati con frecce nella sottostante fotografia, uno sul lato nord
est e due sul lato sud ovest; confina su tre lati con strada carrabile pubblica ed ¢ collegato
internamente ad un altro immobile confinante sul lato nord ovest, che nella fotografia in basso
¢ evidenziato con la lettera B, mediante tre passaggi di larghezza circa un metro ognuno.
All’esame visivo non appare autonomo rispetto a quello confinante in quanto contiene degli
impianti che sembrano essere a servizio anche dell’altra unita immobiliare e in quanto non ¢

dotato dei servizi igienici che presumibilmente sono nell’immobile adiacente.

Rt 1

PROVENIENZA
L’immobile risulta attualmente di proprieta della || KGN
B o victo del decreto di trasferimento emesso dal Tribunale di Napoli Rep
1001083 del 2015.

In precedenza di propricta della |EG—_NG—
B - sccouito del conferimento avvenuto in data 12.09.2007.

CONSISTENZA

A seguito dei rilievi e delle misurazioni effettuate I'immobile risulta avere una superficie
commerciale coperta pari a 923,56 mq oltre ad una pertinenza esterna che contiene gli impianti

di superficie pari a 76,18 mq per un volume pari a 5.375,12 mc.
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ANAILIST URBANISTICA

L’immobile, ricade all'interno della variante generale del Piano Regolatore Generale del Comune
di Napoli, approvato con delibera di consiglio Comunale n. 55 del 24.06.2005 esattamente

nell’area Scampia, Miano, Secondigliano.

Tavola 5 Zonizzazione, al Foglio 2 in Zona Bb classificata come zona di espansione recente

Comune di Napoli
S

P

—

Variante al pian regolatore generale

Tavola 8 Specificazioni al Foglio 2 nell’area 28

Tavola 11 Zonizzazione del territorio in prospettiva sismica, classificata in area 7B con
coefficiente di fondazione 1,10 e coefficiente da irregolarita topografica.

Tavola 12 Vincoli geomorfologici ricadente in area ad instabilita media e altra

Tavola 13 Vincoli paesaggistici non ricade su aree assoggettate ai vincoli della L. 1497/39 e
ai vincoli della L.. 431/85

Tavola 14 Vincoli ed aree di interesse archeologico non ricade su aree di interesse
archeologico

Carta della pericolosita idraulica non ricade su aree soggette a pericolosita

Carta della pericolosita per frana non ricade su aree soggette a pericolosita

Carta del rischio atteso non ricade su aree soggette a pericolosita
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Tavola 6 Zonizzazione, al Foglio 2 in Zona Bb classificata come zona di espansione recente

=

Comune di Napoli
assessorato alla vivibilith
servizio pianificazione urbanistica

Variante al piano regolatore gencrale
o0
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- Insediamenti per la produzione di beni ¢ servizi
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- Componentl strutturanti Ia conformaione naturale del territorio

- Aree agricole
- Aree incolte

- Aree boscate

- Arce a verde omamentale

- Rupi, coston, cave, spiagge ¢ scoglicre

Fal
Fa2
Fad
Fad
Fas
Fa6.
i
Fe
¥
Fe
i
g

St pres mbria
- Aree agricole
- Arce incolte
- Arce boscate

- Parchi territoriali, "

aseala

- Aree & verde omamentale
~Sito reale di Capodimonte.
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- Steutture pubbliche o di uso pubblico ¢ collettivo
- Ferrovie ¢ nodi di interscambio

- Aeroporto esistente

~ pianti tecnologici
- Insediamenti urbani Integratl
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- Linee su fermo

- Stazioni esistenti al 1998

- Stazioni nuove
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ANALIST EDIIZIA

L’immobile ¢ stato edificato senza titolo presumibilmente all’inizio degli anni 80 e per lo stesso
risulta presentata un’istanza di condono edilizio ai sensi della Legge 47 del 28.2.1985.
Relativamente alla domanda di condono, che interessa entrambi i corpi di fabbrica denominati
A e B dallo scrivente nella fotografia riportata alla precedente pagina 5, ¢ stato pagato solo
I'acconto delle somme dovute, restando ancora da pagare il saldo che sara calcolato dal
Comune di Napoli quando eseguira I'istruttoria edilizia.

Per Pimmobile ¢ stato rilasciato il Parere di Conformita edilizia del Servizio Antiabusivismo e
Condono edilizio del Comune di Napoli Prot. PG/2018/747906 del 27.08.20018.
L’immobile non risulta dotato del certificato di agibilita.

L’attuale stato dei luoghi ¢ difforme dalla planimetria catastale per diversa distribuzione degli
spazi interni e per assenza di servizi igienici.

Lo scrivente ha avanzato richiesta di accesso agli atti al Comune di Napoli; oltre agli atti relativi
al condono edilizio non sono stati forniti ulteriori titoli che hanno legittimato I'attuale stato
dei luoghi, ovvero gli interventi di diversa distribuzione degli spazi interni.
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ANALIST CATASTALE
L’immobile ¢ stato censito all’Agenzia delle Entrate di Napoli, catasto fabbricati (dall’Architetto
Viittoria Di Candia, 0ggi cancellata dall’Ordine) con 1 seguenti dati: Sezione urbana SEC - Foglio 3 -
Particella 746 - Subalterno 1 - Zona censuaria 4 - Categoria D/7 - Rendita catastale € 6.828,00.
Risulta difforme rispetto alla planimetria catastale per forma e per diversa distribuzione degli
spazi interni.
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L’immobile ¢ stato censito all’Agenzia delle Entrate di Napoli il 12.9.2007 e da quella data non

risultano esser state presentate istanze di variazione.
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RELAZIONE FOTOGRAFICA
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ANALISI DELL’IMMOBILE SITO A NOLA ALL’INTERNO DEL COMPLESSO
CIS, LOTTO 220 ISOLA 2

DESCRIZIONE GENERAILE

L’immobile oggetto di stima ¢ situato nella zona periferica di Nola (NA) all’interno del
complesso denominato CIS, esattamente nel Lotto 220 dell’Isola, costituito da un capannone,
adibito a laboratorio, stoccaggio e uffici, realizzato in muratura all’inizio degli anni 80. Lo stato
di conservazione ¢ classificabile buono. Non sono stati forniti 1 certificati di conformita degli
impianti tecnologici, che all’esame visivo rispondono alla vigente normativa. Non risulta

conforme alle prescrizioni previste dal D.Lgs 81/08 e dalla Legge 818/84.

A seguito del rilievo effettuato si ¢ potuta ricavare la superficie commerciale e riscontrare la
difformita dell’immobile rispetto alla planimetria catastale in atti, per variazione prospettica e

diversa distribuzione degli spazi interni.

L’unita immobiliare, che nella fotografia in basso ¢ evidenziato di colore rosso, si presenta di
forma rettangolare, ha due ingressi, evidenziati con frecce nella sottostante fotografia, uno sul
lato nord est e uno sul lato sud ovest; si sviluppa su due piani, piano terra e piano primo collegati
mediante due scale di accesso post ognuna vicino alle due uscite; ¢ dotato di servizi igienici

funzionanti e in ottime condizioni; confina su tre lati con strada consortile del CIS e sul lato
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nord ovest con un altro immobile facente parte dell'Isola 2. All’esame visivo appare autonomo

rispetto a quello confinante ed ¢ frazionabile.

PROVENIENZA

L’immobile risulta attualmente di proprieta della |GG
I o victo dellatto notaio || O\ 2poli) Rep 12574 del 2014.

In precedenza ha avuto le seguenti proprieta
-
I 2 cquistato prima del 1988

- I i virth dellatto notaio I
(Napoli) Rep 9807

CONSISTENZA

A seguito dei rilievi e delle misurazioni effettuate I'immobile risulta avere una superficie
commerciale pari a 751,92 mq al piano terra, pari a 739,82 mq al piano primo, per un totale di
1.491,74 mq ed un volume pari a 5.225,84 mc.

L’immobile non ha aree esterne di pertinenza.
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ANALIST URBANISTICA
L’immobile, ricade all'interno della variante del Piano Regolatore Generale Comunale di Nola,

approvato con delibera di consiglio Comunale n. 24 del 7.03.2013 esattamente nell’area CIS.

Elaborato Relazione, Tavola 2 in Zona ASI classificata come insediamenti industriali e

commerciali P.T.C. del’A.S.I di Napoli
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Piano Regionale Attivita Estrattive Tavola 3 Vincoli Paesistici D.Lgs 42/2004 non ricade
su aree assoggettate ai vincoli.

Immobili di notevole interesse pubblico D.Lgs. 42/04, art. 136, comma 1, lettere a) e b)
non ricade su aree assoggettate ai vincoli.

Territori contermini ai laghi D.Lgs. 42/04, art. 142, comma 1, lettera b) non ricade su aree
assoggettate ai vincoli.

Parchi e risetve nazionali e regionali D.Lgs. 42/04, art. 142, comma 1, lettera f) non ricade
su aree assoggettate ai vincoli.

Territori coperti da foreste e da boschi D.Lgs. 42/04, art. 142, comma 1, lettera g) non

ricade su aree assoggettate ai vincoli.
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ANALIST EDIIZIA

L’intero compendio, tra cui I'immobile oggetto di valutazione, identificato all'interno 225 e
ricadente nel il fabbricato denominato Isola 2, risulta edificato con Licenza edilizia 30/1981 e

variante 42/1984 rilasciati dal Comune di Nola.

Per 'immobile ¢ stata dichiarata I’Agibilita dal Comune di Nola in data 2.2.1988.
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Successivamente sono stati eseguiti i seguenti interventi edilizi, cosi risultanti dalle variazioni
catastali rispetto all'impianto:
- nel 2004 ampliamento di superficie e diversa distribuzione degli spazi interni
- nel 2011 diversa distribuzione degli spazi interni.
Lo scrivente ha avanzato richiesta di accesso agli atti al Comune di Nola; sono stati forniti 1 titoli
edilizi che hanno legittimato I'attuale stato dei luoghi, ovvero gli interventi di aumento di

superficie (piano primo) e diversa distribuzione degli spazi interni.

I
e
I
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ANALIST CATASTALE

L’immobile, censito all’Agenzia delle Entrate di Napoli, catasto fabbricati del Comune di Nola
con i seguenti dati: Foglio 8 - Particella 232 - Subalterno 21 - Categoria D/8 - Rendita catastale
€ 5.950,00 risulta difforme rispetto alla planimetria catastale per diversa distribuzione degli spazi

interni.
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Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio
Servizi Catastali

4 dal 09/03/2011
Immobile attuale
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 21

Data: 19/09/2022

Ora: 12:06:17

Numero Pratica: T146631/2022
Pag: 2 - Segue

VARIAZIONE del 09/03/2011 Pratica n. NA0240140 in
atti dal 09/03/2011 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI (n. 32611.1/2011)

> Indirizzo

4 dall'impianto al 28/11/2001
Immobile predecessore
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 1

STRADA PROV.NOLA CANCELLO Piano T -1
Partita: 6791

4 dal 28/11/2001 al 17/05/2004

Immobile predecessore

Comune di NOLA (F924) (NA)

Foglio 8 Particella 232 Subalterno 1

_?TI}ADAPROVINCIALE NOLA CANCELLO Piano
4 dal 17/05/2004 al 09/03/2011

Immobile predecessore

Comune di NOLA (F924) (NA)

Foglio 8 Particella 232 Subalterno 8

STRADAPROVINCIALE NOLACANCELLON. SC
Interno 225 Piano T-1

4 dal 09/03/2011
Immobile attuale
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 21

VIA STRADA PROVINCIALE NOLA CANCELLO
n. SNC Interno 225 Piano T-1

Impianto meccanografico del 31/01/1988

VARIAZIONE del 08/11/2001 Pratica n. 774065 in atti
dal 28/11/2001 VERB. CONC.ART.48 D.LGS. N.546/92
(n. 724294.1/2001)

VARIAZIONE del 17/05/2004 Pratica n. NA0265132 in
atti dal 17/05/2004 AMPLIAMENTO-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
11458.1/2004)

VARIAZIONE del 09/03/2011 Pratica n. NA0240140 in
atti dal 09/03/2011 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI (n. 32611.1/2011)

> Dati di classamento

#4 dall'impianto al 24/07/1987 antecedente
I'impianto meccanografico

Immobile predecessore

Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 1
Partita: 6791

Impianto meccanografico del 31/01/1988
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Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio
Servizi Catastali

# dal 24/07/1987 al 28/11/2001
Immobile predecessore
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 1
Rendita: Lire 41.200.000
Categoria D/8"
Partita: 6791

4 dal 28/11/2001 al 17/05/2004
Immobile predecessore
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 1
Rendita: Euro 15.958,00
Rendita: Lire 30.898.997
Categoria D/8"

£ dal 17/05/2004 al 17/05/2005
Immobile predecessore
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 8
Rendita: Euro 17.220,00
Categoria D/8"

£ dal 17/05/2005 al 14/06/2005
Immobile predecessore
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 8
Rendita: Euro 17.220,00
Categoria D/

4 dal 14/06/2005 al 09/03/2011
Immobile predecessore
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 8
Rendita: Euro 17.220,00
Categoria D/8"

4 dal 09/03/2011 al 23/01/2012
Immobile attuale
Comune di NOLA (F924) (NA)
Foglio 8 Particella 232 Subalterno 21
Rendita: Euro 5.950,00
Categoria D/

Data: 19/09/2022

Ora: 12:06:17

Numero Pratica: T146631/2022
Pag: 3 - Segue

CLASSAMENTO del 24/07/1987 in atti dal 29/03/1999
P.F.98/99 (n. O/4002.15/1987) Notifica in corso con
protocollo n. 29313 del 30/03/1999

VARIAZIONE del 08/11/2001 Pratica n. 774065 in atti
dal 28/11/2001 VERB. CONC.ART 48 D.LGS. N.546/92
(n. 724294.1/2001)

VARIAZIONE del 17/05/2004 Pratica n. NA0265132 in
atti dal 17/05/2004 AMPLIAMENTO-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
11458.1/2004)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 17/05/2005
Pratica n. NA0351632 in atti dal 17/05/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 84273.1/2005)

Annotazioni: classamento e rendita non rettificati entro
dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della
dichiarazione (d.m. 701/94)

VARIAZIONE del 14/06/2005 Pratica n. NA0412507 in
atti dal 14/06/2005 VAR RETTIFICA D UFFICIO (n.
89085.1/2005)

VARIAZIONE del 09/03/2011 Pratica n. NA0240140 in
atti dal 09/03/2011 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI (n. 32611.1/2011)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)
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REI.AZIONE FOTOGRAFICA
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STIMA DEI VALORI IMMOBILIARI

Al fine di ridurre al massimo I'elemento soggettivo, lo scrivente procede a ricavare il valore
dell’immobile stimandolo con tre criteri di stima differenti e facendo la media di essi.

Si analizzeranno le stime con i seguenti metodi:

Stima con metodo del Market approach

Il Market approach ¢ un metodo di valutazione utilizzato per determinare il valore di un
immobile considerando i prezzi di mercato, di immobili comparabili che sono stati venduti di
recente o di quelli che sono disponibili. Applicando il metodo del Market approach sono state
analizzate le transazioni in corso e quelle degli ultimi sei mesi, escludendo il periodo precedente
in quanto nel periodo successivo alla pandemia il mercato ¢ stato influenzato da aumenti e
flessioni nel breve periodo che ove considerati vizierebbero 'oggettivita del valore ricavato dalla

stima.

Stima per capitalizzazione dei redditi

La stima per capitalizzazione dei redditi ¢ "operazione matematico finanziaria per determinare
i wvalore di mercato di un immobile dividendo il reddito annuo (o
potenziale reddito annuo) per il tasso di capitalizzazione, variabile a seconda della tipologia

immobiliare.

Stima in base ai valori OMI Agenzia delle Entrate

Le quotazioni immobiliari semestrali dell’Agenzia delle Entrate individuano, per ogni delimitata
zona territoriale omogenea (zona OMI) di ciascun comune, un intervallo minimo/massimo, per
unita di superficie in euro al mq, dei valori di mercato e locazione, per tipologia immobiliare e
stato di conservazione. Quando per una stessa tipologia sono valorizzati piu stati di
conservazione ¢ comunque specificato quello prevalente. I valori sono riferiti alla fine del

secondo semestre del 2021.
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STIMA DEL VALORE DELLE UNITA IMMOBILIARI

Stima - Napoli Via Limitone Di Arzano IV Traversa n. 51

L’immobile ha una superficie commerciale coperta SCC pari a 923,56 mq e una superficie
commerciale scoperta SCS pari a 76,18 mq.
Al fini della presente stima alla superficie dell’area esterna viene applicato un coefficiente CV

per renderla virtualizzata; ¢ individuato il coefficiente standard pari a 0,20.

Stima con metodo del Market approach

Il valore unitario VU derivato dalla media delle transazioni in corso e quelle degli ultimi sei mesi,
su immobili simili nella stessa zona ¢ pari ad € 879,63 al mq.
Si procede alla stima con il metodo del Market approach applicando la seguente formula:
[SCC + (SCCx CV)| x VU
[923,56 mq + (76,18 mq x 0,20)] x € 879,63 = € 919.672,73

Stima per capitalizzazione dei redditi

Il valore unitario VUL della locazione di immobili nella zona, aventi simili caratteristiche
intrinseche ed estrinseche ¢ pari ad € 3,20 al mq al mese.

11 tasso di capitalizzazione applicato TC ¢ pari a 3,5%

Siprocede alla stima con il metodo di capitalizzazione dei redditi applicando la seguente formula:

[SCC + (SCC x CV)| x VUL x 12
TC
[923,56 mq + (76,18 mq x 0,20)] x € 3,20 x 12 mesi

0,035 = €1.004.243 49

SRR NASASAN KX M BT

Stima in base ai valori OMI Agenzia delle Entrate

11 valore unitario VUM assunto per immobili con simili caratteristiche ¢ pari ad € 885,00

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)

Min Max Superficie (L/N) Min Max Superficie (L/N)
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Si procede alla stima in base ai valori OMI applicando la seguente formula:

[SCC + (SCC x CV)] x VUM

[923,56 mq + (76,18 mq x 0,20)] x € € 885,00 = € 825.793,10

Al fine di stimare il pitu probabile valore di mercato si procede alla media dei tre valori assunti

con la seguente formula:

PIU PROBABILE
= VALORE DI
MERCATO

Market approach + Stima per capitalizzazione + Valori OMI

STIMA =

€919.672.73 + € 1.004.243,49 + € 825.793,10
3

=€ 916.569,77

Dal risultato dei calcoli sopra riportati si ricava il piu probabile valore di mercato dell'immobile
sito a Napoli nella IV traversa di Via Limitrone di Arzano al n. 51 ¢ pari ad € 916.569,77
(novecentosedicimilacinquecentosessantanove/77).

kkck

Stima - Nola Complesso Cis, Lotto 220 Isola 2

L’immobile ha una superficie commerciale coperta SCC1 paria 751,92 mq al piano terra e SCC2
pari a 739,82 mq al piano primo.

Al fini della presente stima alla superficie dell’area esterna viene applicato un coefficiente alla
supetficie al piano primo CV per renderla virtualizzata; ¢ individuato il coefficiente standard

paria 0,95.

Stima con metodo del Market approach

Il valore unitario VU derivato dalla media delle transazioni in corso e quelle degli ultimi sei mesi,
su immobili simili nella stessa zona ¢ pari ad € 1.328,57 al mq.
Si procede alla stima con il metodo del Market approach applicando la seguente formula:
[SCC1 + (SCC2 x CV)] x VU
[751,92 mq + (739,82 mq x 0,95)] x € 1.328,57 = € 1.932.735,88

Stima per capitalizzazione dei redditi
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Il valore unitario VUL della locazione di immobili nella zona, aventi simili caratteristiche
intrinseche ed estrinseche ¢ pari ad € 3,55 al mq al mese.
11 tasso di capitalizzazione applicato TC ¢ pari a 3,5%

Si procede alla stima con il metodo di capitalizzazione dei redditi applicando la seguente formula:

[SCC + (SCC x CV)| x VUL x 12
TC

0,035 N

Stima in base ai valori OMI Agenzia delle Entrate

I1 valore unitario VUM assunto per immobili con simili caratteristiche ¢ pari ad € 795,00

Si procede alla stima in base ai valori OMI applicando la seguente formula:

[SCC + (SCC x CV)] x VUM

[751,92 mq + (739,82 mq x 0,95)] x € 795,00 = € 1.156.525.46

pEEERE A T XWASA

Al fine di stimare il pitt probabile valore di mercato si procede alla media dei tre valori assunti

con la seguente formula:

Vark A alizrant Velori OMI PIU PROBABILE
STIMA = arket approach + Stima per capitalizzazione + Valori = VALORE DI

MERCATO

€1.932.735,88+ € 1.770.637,35 + € 1.156.525,46
3

= € 1.619.966,23

Dal risultato dei calcoli sopra riportati si ricava il piu probabile valore di mercato dell’immobile
sito_a Nola (NA) Complesso Cis, Totto 220 Isola 2 ¢ pari ad € 1.619.966,23

(unmilioneseicentodiciannovemilanovecentosessantasei/23).
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CONCLUSIONTI SULILA STIMA

Sulla base di quanto espresso nella presente relazione si puo definire il valore complessivo degli
immobili di proprieta della ||| G 212!zt dallo scrivente (al lordo del saldo
degli oneri concessori del condono edilizio e degli eventuali oneri per la regolarizzazione delle
difformita edilizie e catastali esistenti come sopra riscontrate, che lo scrivente non ¢ stato
incaricato di regolarizzare), ricavato dalla sommatoria delle singole stime sopra riportate, come
segue:

- Napoli nella IV traversa di Via Limitrone di Arzano al n. 51 € 916.569,77

- Nola (NA) Complesso Cis, Lotto 220 Isola 2 € 1.619.966,23.
In risposta al quesito sopra riportato lo scrivente CTU

DICHIARA

che il valore totale attuale dei beni immobili oggetto della presente relazione di stima ¢
pari ad € 2.536.536,00 (duemilionicinquecentotrentaseimilacinquecentotrentasei/00).

Roma, 8 novembre 2022

IL CTU
Prof. Ing. Sandro Sim




