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1. PREMESSA E ATTIVITA PREVENTIVE RICHIESTE DAL G.E.

Il sottoscritto ing. Edmondo Albano, nato a Napoli il 18/03/1976, iscritto all’Albo dei
Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Napoli Nord {Aversa) con il n. 813, & stato
nominato Esperto Stimatore per la redazione di una perizia di stima immobiliare ed al
compimento di ulteriori indagini di cui all’ex art. 173 bis delle disposizioni di attuazione del
codice di procedura civile, nella procedura esecutiva immobiliare di Ruolo Generale n.
467/2021, con:

Creditare Procedente AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY S.p.A. C.F 05828330638 can
sede legale in Mapoli alla Via Santa Brigida 39.

e
Il provvedimento di nomina & stato emanato il 09/05/2023 (Allegato |}, notificato

contestualmente al sottoscritto tramite PEC dalla Cancelleria della 1ll Sezione Civile. Nella

medesima udienza il Giudice dell’esecuzione, onerava quest’ultim o di verificare e relazionare

immediatamente I'esito delle attivitd relativa al CONTROLLO PRELIMINARE, verificando la

completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c., tra cui:

* Verificare lo stato della procedura immobiliare introdotta in forza del pignoramento
trascritto in data 18/11/2021 con RG. 56409 e RP. 41646;

* Acquisire estratto di matrimonio dei debitori esecutati, con annotazioni, rilasciato dal
Comune del luogo ove & stato celebrato il matrimonio;

+ Verificare, al momento del primo accesso, se I'immobile era libero o occupato.

Il Giudice concedeva al’Esperto Stimatore “termine” per l'invio della relazione di stima,
almeno trenta giorni prima dell’'udienza di comparizione fissataal 12/12/2023 e assegnava un
fondo spese di € 800,00 a titolo di anticipo, che poneva a carico del creditore procedente.
Successivamente in data 03/06/2023 il sottoscritto Esperto Stimatore prestava il giuramento
di rito mediante sottoscrizione e successivo deposito, per via telematica, dell’atto di
accettazione dell'incarico e della dichiarazione di non incompatibilita in relazione all'incarico
affidato {Allegato }. In data 29/06/2023, tramite PEC {(Allegato I1}, il sottoscritto riconvocavail
primo accesso {convocato tramite raccomandata A/R da parte del Custode Giudiziario Avv.
Lucia Cerqua per il giorno 28.06.2023 alle ore 18:00 ma impossibilitati ad accedere
all'immobile per assenza del debitore esecutato efo suoi delegati) comunicava alle parti
I'inizio delle operazioni peritali per la successiva data del 03/07/2023 alle ore 18:00, giorno di
primo accesso, presso i luoghi oggetto di procedura esecutivaimmobiliare siti alla Via Filippo
Turati civ.? in Qualiano 80019 {(NA} accesso al complesso residenziale denominato “Parco
Cerqua”. Anche in questa seconda data {riconvocata dopo I'impossibilita di accesso al primo
in data 28.06.2023} purtroppo non & stato possibile accedere agli immobili oggetto della
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procedura esecutiva per I'assenza del debitore esecutato efo suoi delegati. Quindi il Custode
Giudiziario ha richiesto all’lll.Lmo G.E. Dott.ssa Fabrizia Fiore I'autorizzazione per procedere
all’accesso forzoso presso gli immobili oggetto di pignoramento, che in data 12 ottobre 2023
{ore 10:30}, si & eseguito alla presenza del Custode Giudiziario e di personale operaio
specializzato ed attrezzato che con idonee attrezzature ha provweduto a consentire I'accesso
agli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare. Infine con istanze depositate in
via telematica in data 19/07/2023, il sottoscritto Esperto Stimatore relazionava, al Giudice
dell’esecuzione, I'esito delle attivita preliminari richieste (Allegato |11}.

2. ACCESSI E SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI.

Al fine di acquisire ogni elemento utile per fornire le risposte ai quesiti posti dal Giudice
dell’Esecuzione, previa approfondita valutazione dei documenti acquisiti attraverso il portale
telematico, sono state svolte operazioni di accertamento tecnico che hanno avuto luogo
mediante sopralluoghi e rilievi tecnici, effettuati alla presenza delle parti, convocate
formalmente. Pertanto, sono stati allegati alla presente i verbali d’accesso relativi alle
operazioni peritali, debitamente sottoscritti da tutti i partecipanti {Allegato 1V},

2.1 PRIMO ACCESSO.

[l primo accesso & stato effettuato, come comunicato dal sottoscritto a mezzo PEC alle partiin
data 28/06/2023 (Allegato 1V}, alle ore 17:30 presso i luoghi oggetto di pignoram ento siti alla
Via Filippo Turati civ.7 (presso complesso residenziale denominato “Parco Cergua”) in
Cualiano 80019 {NA}. Oltre al sottoscritto Esperto era presente il Custode Avv. Lucia Cerqua.
Mon era presente invece alcun rappresentante né del Debitore Esecutato, né del Creditore
Procedente. Purtroppo non & stato possibile accedere agli immobili oggetto di esecuzione
immobiliare. Nessuna persona_autorizzata ha dato la possibilitd_al sottoscritto di_poter

accedere all'interno dell'immobile in oggetto. Alle ore 17:30 si sono concluse le operazioni

peritali relative al primo accesso del 28/06/2023.

2.2 SECONDO ACCESSO.

[l secondo accesso & stato effettuato, come comunicato dal sottoseritto a mezzo PEC alle parti
in data 03/07/2023 {Allegato |V}, alle ore 18:00 presso i luoghi oggetto di pignoramento siti
alla via Filippo Turati civ.7 (presso il complesso residenziale denominato “Parco Cerqua”) in
Cualiano 80019 (NA}. Oltre al sottoscritto Esperto erano presenti il Custode Avy. Lucia Cerqua,
purtroppo non era presente invece alcun rappresentante né del Debitore Esecutato, né del
Creditore Procedente e pertanto anche in questa seconda data e convocazione non & stato
possibile accedere agli imm obili oggetto della esecuzione immobiliare.
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2.3 TERZO ACCESSOC.

Dopo istanza di autorizzazione all’accesso forzoso richiesto dal Custode Giudiziario Aww. Lucia
Cerqua si & esperito il terzo accesso che & stato effettuato, come comunicato dal sottoscritto
a mezzo PEC alle parti in data 13/10/2023 {Allegato 1V}, alle ore 10:30 presso i luoghi oggetto
di pignoramento siti alla Via Filippo Turati civ. 7 {presso il complesso residenziale denominato
“Parco Cerqua”) in Qualiano 80019 (NA}. Oltre al sottoscritto Esperto erano presentiil Custode
Avv. Lucia Cerqua, unitamente a personale operaio specializzato attrezzato con utensili per
forzare porta di ingresso al terrazzo di copertura e all’appartamento ubicato al piano 2
dell’edificio alla scala A {edificio denominato “A2”} del “Parco Cerqua” consentendo I'accesso
agli immobili oggetto della esecuzione immobiliare e sono stati sviluppati tutti i rilievi metrici
e fotografici dell’appartamento sito al Piano Secondo Edificio A2 scala B intestato alla Sig.ra

_. Alle ore 13:00 si sono concluse le operazioni peritali relative al terzo

accesso (prim o utile con accesso agli immobili} del 13/10/2023.

3. CONTROLLO PRELIMINARE: VERIFICARE LA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
DEPOSITATA EX ART. 567 C.P.C.

Dall’esame degli atti e dei documenti & emerso che il CREDITORE PROCEDENTE, identificato
nella AMCOD — ASSET MANAGEMENT COMPANY Sp A. C.F. 05828330638 con sede legale in

Napoli alla Via Santa Brigida 39_abbia optato per il deposito della certificazione notarile
sostitutiva a firma del Notaio Vincenzo CALDERINI, Notaio nel Distretto di Santa Maria Capua
Yetere {CE). Per il resto delle informazioni si rimanda all’Allesato lll — “Modulo controllo
documentazione preliminare” e relative note tecniche di accompagnamento. Sirileva, altresi,
che non sono stati depositati dal creditore procedente né l'estratto catastale attuale, né
tantomeno quello storico mentre la certificazione notarile sostitutiva depositata agli atti, del
compendio immobiliare pignorato, ex art. 567 c.p.c., risulta essere completa dell’indicazione
dei dati catastali, sia attuali che storici.

4., QUESITO N.1: IDENTIFICARE | DIRITTI REALI ED | BEN| OGGETTC DEL PIGNORAMENTOC.

i’atto di pigharamento (Allegato VI) & stato notificato tramite il VYerbale di pignoramento
notificato il 16/10/2021 e presentato successivamente all’lUNEP il 02/11/2021, al DEBITORE
ESECUTATO, Sig.ra ||| . r<sidente in GlUGLIAND IN cAMPANIA (NA) alla Via San
Nullo civ. 180, cosi come risulta dal certificato di residenza storico {Allegato V) e
successivamente & stato trascritto dall’Ufficiale Giudiziario in data 18/11/2021 con RG. 56409
e RP. 41646 presso I'Ufficio Provinciale di competenza - Servizio di Pubblicitd Immobiliare -
{Allegato VIII), su richiesta della AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.p.A. Dall’esame
dello stesso, il sottoscritto Esperto ha potuto verificare che sono stati pignorati, in riferimento

ai beni immobili indicati nel prosieguo (cfr. paragrafo 4.1.) del presente elaborato peritale, i
seguenti diritti reali:
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a) in danno della sig.ra _ per Vintera quota, delimmaobile sita in Via Filippo
Turafi civ.7 {nel complesso residenziale denominato “Parco Cergua”) in Qualigno 80019

{NA) appartamento per civife abitazione, identificato ol Catasto Urbano Fabbricati con
Foglio 6 - Part. 2012 - Sub 15 - Piano Secondo Civile Abitazione — Cat. A/2;

b) in danno defla sig.ra _ per lintera quata, dell’immabile sito in Via Filippo
Turgti civ.7 (nel complesso residenziale denominato “Parco Cergua”™) in Qualiano 80019
{NA), identificato af Catasto Urbano Fabbricati con Foglio & - Part. 2012 - Sub 17 — Piano
Terzo Lastrico Sofare — Cat. F/5.

Dall’esame della certificazione notarile ventennale il sottoscritto Esperto ha provveduto a
richiedere formalmente {Allegato IX} il 03.07.2023 al Motaio Vittorio Margarita I"Atto del
29/09/1997 Repertorio 34968 Trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicitd Imm obiliare
di Napoli 2 in data 17/10/1997 al numero di registro generale {(R.G.} n. 31572 e numero di
registro particolare {R.P.} n. 24370 da “Cerqua Costruzioni 5.rl.” {venditore} con sede in
Qualiano (NA} con C.F. 06764270630 per i diritti paria 1/1 di piena proprieta degli immobili
{punto a e punto b precedenti} siti nel comune di Qualiano.

Per quanto sopra esposto, risulta, quindi, che i diritti reali pignorati corrispondono a guelli in
titolarita dell’esecutato.

4.1 IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO.

In base alle informazioni assunte presso I’Agenzia del Territorio della Provincia di Napoli, il
compendio immobiliare oggetto di pignoramento sito nel Comune di Qualiano 80019 (NA} Via
Filippo Turati civ. snc {presso il complesso residenziale denominato “Parco Cerqua” con
accesso al parco dalla Via Filippo Turati civ. 7}, & identificato al Catasto Fabbricati come segue:
i} appartamento per civile abitazione, Piano Secondo, identificato al Catasto Urbano
Fabbricati con Foglio 6 - Part. 2012 - Sub 15 - Cat. A/2;
ii} Lastrico Solare, Piano Terzo di copertura, identificato al Catasto Urbano Fabbricati con
Foglio 6 - Part. 2012 - Sub 17 —Cat. F/5.
[l sottoscritto Esperto ha riscontrato:
._.I‘a pieng _ed_esclusiva _proprieta fn regime di separazione def beni defla_sig.ra -

v o corrispondenza Era { dati cofastali presenti nel “Catasto Foabbricati” del Comune di

Qualiano 80019 {NA),

v i corrispondenza Fra § dati riporiafi “nefl’atto di nignoramento frasceitfo i 18/11/2021" ed

in guelli rinvenuti “pell’atta di compravendita del 29/09/1997 registrato in data

17/10/1997”.
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Inoltre, all’interno dell’atto di pignoramento, I'indicazione di tutti i dati catastali & risultata
omogeneama in esso non sono state specificate né la consistenza, né la superficie catastale.
Tutto cid specificato, rispetto alla Planimetria catastale attualmente presente al Catasto
Fabbricati {Allegato XI}, rispetto alla VYisura degli stessi (Allegato X|l} e rispetto ai grafici allegati
alla concessione edilizia n. 200 -1991 con Pratica Edilizia n. 70 del 30/07/1991 (Allegato XII|}
ed ai grafici allegati alla concessione edilizia rilasciata {(Allegato XIV}.
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4.2 INDIVIDUAZIONE GEOGRAFICA DEGL' IMMOBILI IN OGGETTO.

[l compendio immobiliare oggetto di pignoramento & situato al piano secondo {(appartamento
civile abitazione} e al piano terzo di copertura {lastrico solare} di un grande super condominio
residenziale denominato “PARCO CERQUAY sito alla Via Filippo Turati civ.7 in Qualiano 80019
{NA}. Per garantire I’'esatta individuazione del fabbricato in esame, di seguito & stata allegata
una sovrapposizione delle foto satellitari dell’area d’interesse e della relativa mappa catastale
{Allegato Xv}.
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4.3 FORMAZIONE LOTTO DI VENDITA.

Alla luce di quanto sopra esposto e viste le caratteristiche degli immobili oggetto di
pignoramento, allo stato dell’arte, il sottoscritto Esperto reputa necessario considerare un
unico lotto di vendita costituito da:

1} piena proprieta {quota pari a 1/1) dell’unitd immobiliare situata al piano secondo, del
fabbricato sito nel comune di Cualiano 80019 {NA) all’interno del supercondominio
denominato “Parco Cerqua” alla Via Filippo Turati civ.7 individuato al Catasto Fabbricati,
Piano Secondo, identificato al Catasto Urbano Fabbricati con Foglio 6 - Part. 2012 - Sub 15
-Cat. Af2;

2} piena proprietd (quota pari a 1f1) dell’'unitd immobiliare situata al piano terzo
{copertura}, del fabbricato sito nel comune di Qualiano 80019 (NA) all’interno del
supercondominio denominato “Parco Cerqua” alla Via Filippo Turati civ.7 individuato al
Catasto Fabbricati, Lastrico Solare, Piano Terzo di copertura, identificato al Catasto
Urbano Fabbricati con Foglio 6 - Part. 2012 - Sub 17 —Cat. F/5.

confinanti con la “Via Filippo Turati”, con cortile del Parco e fronte Particella 2012 ed infine
con la strada denominata “Corso Campano”.
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5. QUESITO N.2: ELENCARE ED INDIVIDUARE | BENI COMPONENTI CIASCUN LOTTO E PROCEDERE
ALLA DESCRIZIGNE MATERIALE DI CIASCUN LOTTO.

A valle delle operazioni peritali legate al primo ed al secondo {infruttuoso} e terzo accesso
{produttivo}, I’Esperto Stimatore ha proweduto a rappresentare graficamente e
fotograficamente l'immobile oggetto dell’atto di pighoramento {rispettivamente Allegati XVI
— XYl — XWII1}. L'edificio in cui @ ubicato I'immobile oggetto dell’atto di pignoramento é sito
nel Comune di GQualiano 80019 (NA) all'interno del supercondominio denominato “Parco
Cerqua” alla Via Filippo Turati civ. 7. Il fabbricato sorge in un’area ad uso esclusivamente
residenziale in prossimita della zona di espansione recente del paese. Negozi, bar e market di
vario genere, scuole, istituti di credito ed assicurativi, farmacie e vari magazzini e laboratori di
artigiani si possono trovare nel giro di qualche chilometro. ’area geografica in oggetto risulta
discretamente collegata alle principali arterie stradali provinciali e statali (Strada Provinciale
SP1} attraverso il Corso Campano.

51 CARATTERISTICHE DELL’EDIFICIO SEDE DELL’IMMGOBILE PIGNORATO.

[l fabbricato in oggetto ad uso abitativo, denominato “Parco CERQUA”, si eleva per tre piani
fuori terra [T (rialzato} - 1° - 27}, il tutto collegato verticalmente da un vano scala. La struttura
portante del fabbricato, realizzata negli anni 90’, & fatta di calcestruzzo armato, con solai in
latero/cemento. Le pareti divisorie interne {tramezzature} sono realizzate in blocchi forati di
spessore 10 cm, mentre le murature perimetrali sono realizzate sempre con blocchi forati di
spessore di circa 20 cm. L'accesso alle unitd abitative awiene direttamente dallo spazio
condominiale fronte strada Via Filippo Turati. Fanno parte del compendio immobiliare anche
le parti comune del cortile carrabile scoperto. L’accesso allo stesso & garantito da un cancello
carrabile metallico fronte strada dal lato Sud/Ovest. |l fabbricato, risulta regolarmente
allacciato alla rete fognaria comunale e le canalizzazioni degli impianti idrici, elettrici e
telefonici dellimmobile sono regolarmente collegate alle rispettive reti cittadine di
distribuzione consortili o comunali. Al contempo I'edificio é allacciato alla rete gas cittadina.
L"edificio si presenta, nel suo complesso, in buone condizioni di manutenzione e in uno stato
di conservazione discreto, non palesando particolari situazioni di degrado delle parti comuni.

5.2 CARATTERISTICHE DELL' IMMOBILE PIGNORATO — LOTTO UNICC.

Il lotto unico del compendio immobiliare oggetto di pignoramento & formato:

dall’appartamento per civile abitazione ubicato al piano secondo, fabbricato A2, con accesso
diretto dallo spazio condominiale del supercondominio denominato “Parco Cerqua” di Via
Filippo Turati a Qualiano {NA}. L'unita immobiliare abitativa & confinante, in senso orario, con
la scala comune, con il Sub 16 (appartamento posto al secondo piano} e Sub 18 (lastrico solare
di copertura}, con lo spazio comune del cortile condominiale dove insiste anche l'ingresso
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della scala per accedere al secondo piano e con la viabilita cittadina denominata “Corso
Campano”.

Daile operazioni peritali, Valloggio of pfano secondo & risuftato avere unag superficie utife
interna netfa, coperfa, di 121,00 mq ed una superficie lorda, comprensiva delfe murature, pari
g circa 136,00 mq. Nella specifico, Fappartamento & dotato di due balconi comurnicanti con
FCunitd immobhiiiare di superficie netta fofale di = 22,00 mq uno con affaccio suf cortife comune
Valtra sulia strada denominata “Carse Campano”™ mentre nofn comunicante in manierg direffa
dalfappartamento ma raggiungibiie attraverso la scala condominiale af pigno ferzo con una
superficie netta fofale di = 175,00 my.

Dai rilievi metrici effettuati, I'appartamento risulta avere un’altezza media netta pari a circa
2,80 m. Esso & risultato composto dai seguenti ambienti coperti: un ampio soggiorno, una
cucina, un bagno di servizio, un bagno padronale, due camere da letto una matrimoniale, una
cameretta, due disimpegni ed un piccolo vano ad uso ripostiglio.

Gli impianti tecnologici sono apparsi in discreto stato funzionale inoltre I'unita residenziale
risulta essere regolarmente allacciata/collegata a tutte le utenze domestiche necessarie
{idrica, scarico in pubblica fognatura, energia elettrica e gas}. |l tutto si presenta in uno stato
di abbandono scarso stato di conservazione e incuria manutentiva. Alla presente perizia di
stima sono stati allegati altresi gli elaborati grafici e fotografici (Allegato XVl =XV} dell’unita
oggetto di esecuzione immobiliare.
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STATO DI FATTO - PFANTAIMMOBILE PIAND SECOMDOD OGGETTO DI MGHORAM ENTO

| |essabg

STATO DI FATTO - PMANTAIM MOBILE PIANO TERZO DI COPERTURA ( LASTRI CO SOLARE) OGGETTO DI PIGHNORAMENTO

Per guanto attiene alla scarsa condizione manutentiva/conservativa riscontrata dallo
scrivente Esperto Stimatore durante il primo accesso nell'immobile {awenuto in data
13.10.2023}, il sottoscritto quindi ha accertato che i n.2 bagni e n. 1 camera da letto
dellappartamento (cfr. Allegato XX} si presentano con evidenti fenomeni di infiltrazioni e
gocciolamenti dal soffitto che & circoscritto nelle aree di una camera da letto e nei n. 2 bagni
confinanti dovuto evidentemente ad uno stato di incuria manutentiva del lastrico solare di
copertura. Pertanto per ripristinare le condizioni conservative normali dello stato dei luoghi
accertato nel corso dell’accesso, si rende necessario realizzare dei lavori di manutenzione
ordinaria/opere edili consistenti nelle seguenti singole fasi/lavorazioni macro:

e oemolizione/spicconatura/rimozione intonaci ammalorati e degradati {intradosso solaio

coperftura) e foghi di guaing (fastrico sofare);

e m ovimentazione materiale demolito/rimosso;

e Tira in afto e cafo in basso del materiale di risulta dalfe demolizioni/rimozioni;

e Carico sulfautocarro e trasporto a rifiute del materiale;

* Copferimento o sffo df destino del materiale di risufta;

e Trasporfa e posa in opera df nuovi fogh guaing impermeabilizzante {fastrico solare);

* Fsecuzione dell’infongco (infradosso safaio df copertura);

+ Tinteggiatura.
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In dettaglio si possono cosi elencare e raggruppare i singoli interventifattivita da sviluppare

per eliminare le aree ammalorate/degradate dovute ad incuria manutentiva/conservativa e

Ciogé:

(A) OPERE INTRADOSSO SOLAIC COPERTURA APPARTAMENTO

Trabattella mobile in tubofare, complefo di rvifH, piani di lavoro, ruofe e aste di
stabifizzazione, valutato per metro di affezza asservita;

Spicconatura di infonaco o vivo di muro, di spessore fino a 5 cm, compreso Fonere di
esecuzione anche o piccole zone e spazzofatura deffe superfici Spicconatura df finfonaco
a vivo di muro

Asportazione in profonditd del cofcestruzzo ammalorato, do eseguirsi nefle zone
degradate, mediante idroscarifica e/o sabbiatura, fino of raggiungimento delflo strato
def cls con caratferistiche di buona sofidifd, omogeneifa comungue non carbonatfo, ed
ogni altro efemento che possa fungere da falso aggrappo of successivi frattamenti e/o
gelfti Asportazione in profonditd del calcestruzzo

Pulizia superficiale del colcestruzzo, per spessori massimi imitati of copriferra, do
esequirsi nefle zone leggermente degradate mediante sabbiatura e/o spazzolatura, alio
scopo di ottenere superfici pulite, in maniera da renderle prive di elementi estranei ed
eliminare zone corficalmenfe poco resistenti di limitafo spessore, ed ogii alfro
elementa che possa fungere do folso aggrappo af successivi froffamenti Pulizia
superficiale del calcestruzzo

Tira in afto o calo in basso di materialf o mezzo di efevatore meccanico compreso Honere
di carico e scarico dei materiali: valutazione o volume

Smaffimento di materiale do demolizioni e rimozioni privo di ulferiori scorie e
frammenti diversi. if prezzo comprende futti giil oneri, fasse e contibuti da conferire
affa discarica autorizzara. ['affestazione delflo smaltimento dowa necessariamente
gsseve affestafn o mezzo dell'apposito formulario oi identificazione rifiuti { ex
o.lsg.22/97 e ss.mm.ii.) debitamente compilato e firmato in ogni sua parte. Lo
consegng del modulo dao formulario alfo oo .LL. risufferd evidenza oggeffiva dello
smaltimento avvenufo guforizzando la corresponsione degli oneri o seguire. 1l
frasporfatore & pienamente responsabife deffa cfassificazione dichiarata. Calfcestruzzo
cementizio e/o armato, efementi fino .50 m CER 17.01.01

Troffamento dei ferel dlarmatura con prodofio passivante iquido con dispersione di
polimeri di resine sintetiche legafte o cemento, applicato o pennello in due strafi, con
intervallo di almeno 2 aore fra o primo e o seconda mano Traffamento dei ferri
d'armarura

Riprofilatura con rifinituro o cazzuola e fraffazzo metallico, con malto pronta a ritiro
controffato daife sequenti .1 caraiteristiche: resisfenza a compressione a 24 ore>= 200
Kg/cm? a 3 gg >= 400 Kg/cm?® Per spessore medio mm 30 Riprofifatura applicata a
mano con malfta o ritiro confroflato

fntonaco o mezzo stucco formato da intongco grezzo con malta fine di calce Hrota o
frattazzo ed applicata o mano con predisposte poste e guide delfo spessore di cirea 20
mm, rifinifo con sovrastante strato df circa 2 mm df maffa per stucchi, perfeffamente
fevigoto con fraffazzo metaffico. su soffifti

studio in:
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o Preparozione df superficie murarie con: stuccatura e rasaturg

o Rasatura di superfici infonacate g stucco, con malfto per inferni costtuito o base gesso
scagifola e calfce steso @ mano e peifetfamente fevigata, deffo spessare non inferiore a
32 v su pareli verticali ed orfzzontali Rasatura di supeific infongcate a stucco

*  Preparazione di superficie murarie con: carfeggiaturg e abrasivaturg per uniformare |
Jondi

o  Preparozione del fondo di superfici murarie inferne con applicazione di isofante acrilico
all'acqua con applicazione di isolante acrifico all'acquo

* Fondo fissante, ancorante ed isofante o base dif sificato df potassio ed inerti minerali, o
nrorma oiN 18363, idoneoa per superfici miste {minerali ed organiche), applicato o
pennelio Fondo fissante, ancorante ed isolante a base di sificato di pofassio

*»  Tinfeggiatura con idropitfura df supeifici a fre mani o coprive, esclusa In preparazione
delle stesse. Su superfici inferne con fdvopitfura lovabile

{B) CPERE IN COPERTURA

*  Rimozione di manti impermeabili su supetfici orizzontalf o fnclinate, a gualsiasi alfezza,
compireso, if cafo in basso e awicinamento al luogo di depasifa provvisorio. Rimozione
di manti impermeabili bituminosi a doppio strafo

* Timofnaffoocafoinbasso dimaterioll o mezzo di elevatore meccanico compieso Ponere
di carico e scarica def materiall: valutazione o volume

o Smalfimento i materiaie do demolizioni e rimozioni privo di ulfferiori scorie e
Frammenti diversi. if prezzo comprende futti gif oneri, fasse e contributi do conferive
afla discarico autorzzota. {'gtfestazione dello smalftimento dovrg necessarfomente
gssere aHestatn o mezzo dell'apposito formulario di identificazione rifiuti { ex
0.lsg.22/97 e ss.mim.ii.) debitamente compilato e firmato in ogni sua parte. Lo
consegna del modulo da formuiario alfa oo ll. risulterd evidenzao oggeftiva deffo
smaltimento avvenufo qutorizzando la corresponsione degli oneri o seguire. Il
frasportafore @ pienamente responsabile defla classificazione dichiorata. Rifiufi misH,
PVC, guaine, gomma, itylon, oftre 0,50 m3* CER 17.05.04

*  Preparazione del pigno di posa di manti impermeabili con una mano o primer
bituminoso a sofvente in guantita non .a inferiore a 300g/m? Preparazione del piano di
posa di manti impermeabili (PRim A v ANO)

*  Preparazione del pfano di posa di mant fmpermeabifi con ung mano df primer
bituminoso a sofvente in quantita non inferiore a 300g/m* Preparazione del piano di
posa di mant impermeabili {rm AN SUCCESSIVE)

o manto fmpermeabile prefabbricoto costitito da membrana  bitume polimero
elastoplastomerica armata con fessufo non fessuta di poliestere da filo continuo,
Flessibifita a freddo -15 °C, con finftura su ung faccia df una strata di fibre polimeriche
testurizzate preformate in film, opplicafa a fiammao su masseffo di soffofondo, do
pagarsi g parfe, di superfici orizzontali o inclingte, previo fraoffamento con idoneo
primer bifuminaso, con sovrapposizione dei sormonti di 8210 cm in senso longffudinale
e di afimeno 15 cm alfe testate def tefi: spessore 4 imm
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o Profezione delle stratificazioni o manfi impermeabili con vernici profeftive, dafa in
opera in due successive mani: a base di resine acriliche in dispersione acgquosa, rossa o
grigia

* asseffo monostrafo feggero of pendenzo adaffo g ricevere fa posa di guoine
impermeabili tipo premiscelato in sacchi da 36.4 ft/cad., a base di argiffa espansa
idrorepellente {assorbimento inferfore al 2% a 30 min. secondo UNI 7549) e [eganti
specifici: densitd in opera ca. 950 kg/m? e resistenza media a compressione a 28 giorni
109 kg/em? pompabile con pompe tradizionalf da sottofondo, impastato con acqua,
steso, battuto, spianato e lisciata, in opera Per posa di guaine impermeabili

Tali lavorazioni si rendono necessarie {a parere dello scrivente CTU Esperto Stimatore} per

eliminare le criticith conservative/manutentive evidenziatesi e riportare quindi

I'appartamento in condizioni conservative/manutentive “NORMALI’ dal punto di vista dello

stato conservativo/manutentivo. In particolare le anomalie riscontrate nel corso degli accessi

sono state stimate dallo scrivente esperto stimatore e portate in conto nel calcolo della stima

finale degli immobili oggetto della presente procedura esecutiva, ma si precisa che in ogni
caso tali condizioni dello stato conservativo/manutentivo non pregiudicano in alcun modo la

commerciabilitd del bene stesso,

Si & giunti ad una stima del pit probabile costo dei lavori di riparazione {inclusi gli oneri di

smaltim ento e conferimento a sito di destino dei materiali di risulta derivanti dalle lavorazioni}
stimati in € 4.250,00.

53 CARATTERISTICHE EDILIZIE DELL'IMMOBILE PIGNORATO.

A valle delle operazioni peritali legate agli accessi I'Esperto Stimatore ha constatato, per
I'immobile oggetto di pignoramento, che le soffitte sono rifinite con intonaco civile per interni
attintate con vernici di colori chiari, ad eccezione della parete attrezzata ad angolo cottura che
presenta un rivestimento in piastrelle di ceramica. | rivestimenti sono di media qualita e si
presentano in discrete condizioni di manutenzione. Le pareti di alcune camere sono in diverse
tonalita di giallo paglierino effetto tam ponato. | bagni sono rivestiti con piastrelle a tutt’altezza
e sono dotati di lavandino, cabina doccia, bidet e vaso we. Sia i servizi del bagno che i
rivestimenti delle pareti sono in discrete condizioni di manutenzione. La pavimentazione,
posata a rombo, & composta da mattonelle in ceramica di dimensioni cm 40 x40 cm, di colore
beige e risulta, in linea generale, in buone condizioni. Tutti gli infissi interni, dotati di vetro
camera, sono in alluminio preverniciato di colore bianco. Non sono presenti ulteriori infissi di
sicurezza metallici esterni. La porta d’ingresso, dotata di chiusura di sicurezza si presentain
buone condizioni ad unica anta, & di tipo blindata con rivestimento con pannellatura esterna
in legno. Le porte interne di tutti gli ambienti sonoinlegno ad anta singola. Gli infissi risultano,
in linea generale, in discrete condizioni di manutenzione. |l tutto & stato rappresentato su
apposito elaborato fotografico {Allegato XXVIII}.
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Da un punto di vista edilizio, dunque, lo scrivente reputa in generale, scarse le condizioni di

manutenzione degliimmobili oggetto di pignoramento {(appartamento per civile abitazione al

piano secondo e lastrico solare di copertural.

54 CARATTERISTICHE IMPIANTISTICHE DELL" IMMOBILE PIGNGRATC.

A valle delle operazioni peritali legate agli accessi ed al sopralluogo effettuato, I'Esperto
Stimatore ha constatato, per I'immobile oggetto di pignoramento, I'esistenza delle seguenti
dotazioni impiantistiche, ossia:

* [mpiantfo di distribuzione goas mefano esistente;

* [mpianfo idricosanitario;

* [mpianto eleffrico e impianto cifofonico;

s [mpianto anfenna v

* perif riscaldamento sono presenti anche f radiator @ parete colfeqoti od una caldaia;

* o produzione di acqua caldo sanitaria viene garantita daffa caldaio a gos.
Alla data del primo accesso, risultano altresi presenti sia il misuratore di energia elettrica, sia
il misuratore della fornitura di Acqua che il contatore dellafornitura di GAS dallarete cittadina.

Por quanto concerne la conformitd delle dotazioni impiantistiche dell’immobile {impianto

elettrico, idrico-sanitario e di distribuzione del gas), all’atto della compravendita, datato 1997,

non_risultano_presenti le “dichiarazioni _di_conformitd impiantistiche alle norme vigenti
all’'epoca delrilascio” {(Allegato X!}

Per tal motivo, risulta necessaria la futura acquisizione delle “dichiarazioni di rispondenza”
redatte ai sensi dell’art. 7 comma 6 del D.M. n.37 del 22/01/2008, di tutti gli impianti sopra
elencati.

Alla luce di quanto sopra esposto, lo scrivente stima in complessivi € 1.200.00 'importo

necessario per l'acquisizione delle “dichiarazioni di rispondenza” degli im pianti succitati.

5.5 VERIFICA ESISTENZA CERTIFICATC DI AGIBILITA E ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA.

Il sottoscritto Esperto Stimatore al fine di verificare, per I'immobile oggetto di pignoramento,
I'esistenza di “certificazione di agibilita o abitabilita”, nel corso dell’accesso tenuto dallo
scrivente CTU nella mattinata del 9 agosto presso il settore edilizia privata ed urbanistica del
Comune di Qualiano (NA} lo scrivente ha fatto formalmente richiesta di verifica delfesistenza
0 meno di certificati emessi per 'immaobile aggetto di pignoramento. In particolare lo scrivente
Esperto si & recato presso gli uffici comunali {su appuntamento concordato per le vie
telefoniche dopo aver inoltrato le relative PEC di istanza per rilascio copia titoli edilizi e
certificazioni vincoli per l'immobile oggetto di pignoramento) ed ha ottenuto presso il
medesimo settore comunale il rilascio di una copia conforme della Concessione Edilizia in
Sanatoria n. 200 (cfr. Allegato ¥X1 “Pratica Edilizia n. 742/86”) mentre il Diricente del Settore
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presente ha dichiarato verbalmente ed informato lo scrivente circa l'inesistenza di alcuna

certificazione di agibilitd o abitabilitd emessi per I'im mobile oggetto di pighoramento.

Quindi a seguito della inform ativa del Dirigente del Settore, il sottoscritto Esperto Stimatore
ha acquisito tale informativa e pertanto a preso atto che I'imm obile in questione risulta essere
sprovvisto di “certificazione di agibilitd” cosi come previsto dal D.P.R. n.380 del 06/06/2001
modificato dal D.Lgs. n.222 del 25/11/2016. Si ricorda, a tal riguardo, che il rilascio del
certificato di agibilita, @ condizionato anche al deposito delle “dichiarazioni di conformita degli
impianti a regola d’arte” ai sensi degli allegati | e Il del D.M. n.37, art. 7, del 22/01/2008 (ex
art. 11 della Legge n.46 del 05/03/1990} o del loro collaudo.

Infine, dallo studio della documentazione contenuta nel fascicolo telematico ed a seguito dei

sopralluoghi, nonché facendo seguito agli accessi sviluppati e alla documentazione notarile
ricevuta (richiesta dallo scrivente C.T.U. con PEC del 03.07.2023 - cfr. Allegato IX} al Notaio
Vittorio Margarita e cioé Atto di compravendita del 29/09/1997 Repertorio 34968 Trascritto
presso I’Ufficio Provinciale di Pubblicitd Immobiliare di Napoli 2 in data 17/10/1997 al numero
di registro generale (R.G.} n. 31572 e numero di registro particolare (R.P.}, il sottoscritto
Esperto Stimatore ha constatato che I'immobile oggetto di pignoramento non risulta dotato
di “Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.)” cosi come previsto dalla Legge n.90 del
03/08/2013 in modifica del D.Lgs. n.192 del 19/08/2005.

Perfanto, alla fuce df guanto sopra espasta, o scrivente stima in complessivi € 300,00 I'imporio
necessario per fa redazione di un’A.P.E. per un immobile di medie dimensioni come guelio in

esame, menfre stima in camplessivi € 2,000,00 {euro duemila/00) imparto necessario per la

predisposizione defla pratica edilizia, do parte di fecinico abifitafo.

Mella tabella seguente si propone una sintesi dei costi descritti in precedenza e tali importi
saranno tenuti in considerazione nella determinazione del prezzo base di vendita.

TABELLA N.2
PROSPETTO SINTETICC DELLE SPESE DI MANUTEMZIONE E ACQUISIZIONE CERTIFICATI MANCANTI

wOCH D) SFESA IMPORTC

ACOUISIZIONT T HARAZIONI Dl RISPOMNETMNZA IMPIANTI

=al sens| dell'art, 7 comma & DM, 037 del 2240172008 bl
CONELOUNMINTG CORTINICAZIONC DI AGIDILITS £ 300000
“al zens| del DF.0, 0 380 del 06/ 05/2001 moditicato dal Dlgs n222 del 25/11/201E AR
Al TES|AID DI VRES | BZIONE ENERGE|ILA (AL .
"ai sensi doly Legpe 90 del D2A082013" €5000
LAVURI LI MANUIENZICNE e
. . £ 4250000
finbraduesss sohio di coperlara ¢ lustrioo salare)
SITUAZIOME DEBITORIA QUOTE CONDORIMIAL S
{quate condominizli ordinarie e strazrdinariz inevass dal Debitore esecutazc) e
TOTALE £11.724,37
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5.6 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DELL IMMOBILE PIGNORATO.

Il calcolo della “Superficie equivalente commerciale” dell'immobile pignorato, & stato
effettuato dal sottoscritto Esperto Stimatore cosi come previsto dal D.P.R. n.138/98 illustrato
dall’Agenzia del Territorio tramite I'allegato 2 del Manuale della Banca Dati dell'Osservatorio
del Mercato Immobiliare, intitolato “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”. Esso
stabilisce che la superficie commerciale & data dalla somma delle superfici dei vani principali
e degli accessori diretti, com prensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e
perimetrali e dalle superfici omogeneizzate delle pertinenze di uso esclusivo di ornamento
{come terrazze, balconi, patii e giardini} e di servizio {come sottotetti, cantine, posti auto
coperti e scoperti, box, etc.}.

Per I'immobile oggetto della presente perizia, la “Superficie equivalente commerciale” lorda

corrispondente alla somm a delle superfici dei vani principali e degli accessori diretti {al 50%},

comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni, perimetrali {fino ad uno

spessore massimo di 50 cm} e della superficie equivalente dei balconi {30%}, & risultata pari a

complessimglordi equivalenti 153,85 = 154 mg (cfr. calcolo analitico espliciiato nella presente
refazione al paragrafo 5.2) mentre portando in conto anche il lastrico solare di copertura si

iunge acomplessimqlordi equivalenti 168 85 = 169 mq (cfr. calcolo anafitico esplicitato nelfa

presente refazione af paragrafo 5.2).

6. QUESITO N.3: PROCEDERE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATC.

[l sottoscritto Esperto Stimatore, avendo esaminato le risultanze catastali e compiuta ogni
altra necessaria indagine presso 'ufficio dell’Agenzia del Territorio di Napoli, relativamente
all'imm obile indicato nell'atto di pignoramento, OSSERYA in ordine cronologico che:

PER ILSUB 15 (CAT. A/2) e SUB 17 (CAT. F/5)

e [immobile in esame risuffa costituito in catasto i 15/04/1997 in atti afla Pratica n.
3912.1/1997, con Hrolare fa SOC. CERQUA COSTRUZION! S.R.L. con Sede in QUALIANO
{NA) e P.IVA 06764270630 in plena ed esclusiva proprictd, iscritto al Catasto FabbricaH,
proveniente daffa Parfita 4045 / m 0d.58.

o Voltura per Atto del 06/11/1997, Pubblico ufficiale Notaio w ARGARITA con Sede in
NAPOLI (NA), Repertorio n.35112 — COm PRAVENG [TA - Voltura n. 39291.2/1997 in afti dal
27/12/1997.

o Voltura per Atto def 13/06/2014, Pubbfico ufficiale Notaio PALAD INI STEFANO con Sede in
CALVIZZANO (NA), Reperforfo n.714 - COm PRAVEND ITA - Nofa presentfafa con wm odelffo
Unico n. 18861.1/2014 Reparto P di NAPOLI 2 in afti dol 15/06/2014.
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7. QUESITC N.4: PROCEDERE ALLA PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL
LOTTO.

LOTTO UNICO FOG LIO 6 — PART. 2012 - SUB. 15 e 5UB. 17 rela tivo a:

Piena ed intera proprieta della Sig.ra -_
in regime di separazione dei beni, di un appartamento al piano secondo ad uso abitativo
ubicato in Via Filippo Turati snc {civ.7 ingresso al condominio residenziale denominato “Parco
Cerqua”}, all’interno del Parco Cergua nel comune di Qualiano {(NA}L

L’appartamento & composto da 9 ambienti coperti, tra cui un ampio soggiorno / cucina, un
bagno diservizio, un bagno padronale, due camere da letto matrimoniale, una cameretta, due
disimpegni ed un piccolo ripostiglio, oltre a due balconi rispettivamente sul lato Nord/Ovest
sul cortile interno al Parco Cerqua e Sud/Est e sulla pubblica strada denominata “Corso

EL

Campano”, oltre al terrazzo di copertura “lastrico solare” “non comunicante” direttamente

con appartamento ma con accesso attraverso la scala condominiale posto al piano terzo.

PREZZO A s ASE p"ASTA n EL LOTTO UMNICO (in cifra tonda) = 119.650,00 €
(diC0nsieulD CentOdiCitlnn Ove Millse iCe n tOCin Qu et d/ 0

{cfr. e valutazioni descritte nef capitoli successivi)

8. QUESITO N.5: PROCEDERE ALLA RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN RELAZIONE AL
BENE PIGNORATO.

i"atto di pigharamento (Allegato VI & stato notificato tramite il Verbale di pignoramento
notificato il 16/10/2021 e presentato successivamente all’lUNEP il 02/11/2021, al DEBITORE
_, cosi come risulta dal certificato di residenza storico (Allegato V) e
successivamente & stato trascritto dall’Ufficiale Giudiziario in data 18/11/2021 con RG. 56409
e RP. 41646 presso I'Ufficio Provinciale di competenza - Servizio di Pubblicita Immobiliare -
{Allegato YIII}, su richiesta della AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.p.A. Dall’esame
dello stesso, il sottoscritto Esperto ha potuto verificare che sono stati pignorati, in riferimento

ai beni immobili indicati nel prosieguo (cfr. paragrafo 4.1.) del presente elaborato peritale, i
seguenti diritti reali:

Di seguito sono stati descritti tutti i titoli di provenienza dell’immobile oggetto della presente
procedura esecutiva, a partire dalla data di trascrizione del pignoramento e procedendo a
ritroso fino al primo atto derivativo e originario, traslativo, trascritto in data antecedente di
vent’anni rispetto alla trascrizione stessa.

Dall’esame dei titoli di provenienza, risulta che lI'immobile oggetto di pignoramento &
pervenuto con:

f}  Gif immobili oggetto df esecuzione immabifiare risulta di proprieta _

Y <20 pervenuti con atto
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df compravendita del Notaio in Napolf Vittorio m argarita def 27/08/1987 Rep. M. 34568
Frascritfo g Napoli 2 indato 17.10.1997 af M. RG. 31572 ¢ RP 24370 da Cergua Costruzioni
S..1. con sede in Qualiano e CF 06764270630 per i diritti df 1000/1000 di piena proprieta.

Per quanto sopra esposto, risulta, quindi, che i diritti reali pignorati corrispondono a quelli in
titolarita dell’esecutato.

Il sottoscritto Esperto  Stimatore ha constatato che lindicazione dei dati catastali

dell'immobile oggetto di pignoramento, riportata negli atti notarili sopra descritti, & risultata

omogenea alle risultanze catastali ed alle indagini operate presso I'Agenzia del Territorio di
Napoli.

9.  QUESITO N.b: VERIFICARE LA REGOLARITA DEL BENE O DEI BENI PIGNORATI SOTTO IL PROFILC
EDILIZIO ED URBANISTICO.

Il sottoscritto Esperto Stimatore al fine di verificare la legittimitd urbanistica dell’immobile
oggetto di pignoramento, ha inoltrato tramite PEC del 19/07/2023 al settore edilizia privata
ed urbanistica del Comune di Qualiano {NA}, una richiesta (ALLEGATO XXI} di copia, def
provvedimenti qulforizzalivi quali permessi di castruive, licenze edilizie, concessioni edifizie ed
evenfuaimente verifica dellesistenza o meno di pratiche di condono edilizio presenti
sulfimmobile oggetto di pignoramento ed eventuafmente la presenza di vincoli e/o prescrizioni
urbanistiche.

In data 06.08.2023 lo scrivente inviava reitera con nuova PEC di sollecito. In data 7 agosto lo
scrivente CTU veniva contattato telefonicamente dal tecnico comunale geom. Granata
dell’ufficio tecnico del Comune di Qualiano per fissare un appuntamento presso gli uffici
presso la sede comunale fissato per il 9.08.2023.

Nella mattinata del 9/08/2023 alle ore 10 circa il sottoscritto Esperto si & recato presso gli
uffici comunali ed, unitamente al Dirigente del Settore |ng. Treccagnoli e a due suoi
collaboratori Geom. Cacciapuoti e Geom. Granata che con grande disponibilitd e spirito
collaborativo hanno fornito le informazioni e la documentazione richiesta e cioé:

e ['ufficio tecnico edilizia e urbanistica ha rilasciato al sottoscritto copia della
Concessione Edilizia n.200 del 30/07/1991 — Pratica Edilizia n. 70/1991 (Allegato XI11},
con tutti i suoi allegati grafici, rilasciato dal Comune di Qualiano.

Successivamente, in data 10 agosto 2023, a mezzo PEC lo scrivente ha ricevuto dal Area V —
Assetto del Territorio il certificato di destinazione urbanistica richiesto {Allegato XX}

9.1 VALUTAZIONE DELLA DOCUMENTAZIONE PRESENTE AGLI ATTI.

Dall’esame delle inform azioni rinvenute, il sottoscritto Esperto Stimatore ha potuto appurare
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= | azona sede del fabbricato in cui & ubicato I'appartamento oggetto di pignoramento,
ricade nella Zong Urbanistica del Comune detta “ZT0 B Citta Consolidata — Arege
consalidate delln citfd recenfe — Tessuti ed edilizia dal 1986 al 1986" del P.U.C.
comunale (cfr. Allegato XXI1}.

= | ‘appartamento sito al piano primo, & stato realizzato in virtii della Concessione Edilizia
n.200 del 30/07/1991 — Pratica Edilizia n. 70/1991 (Allegato XII1}. Da cid si evince che
I’Appartamento, ai sensi della Legge n.47 del 1985, & commerciabile.

9.2 VERIFICA DELLA REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA.

Dal confronto tra lo stato reale dei luoghi, accertato a seguito dell’accesso, e la
documentazione edilizia relativa ai permessi, ai titoli urbanistici comunali e la situazione
riportata nella corrispondente storia catastale, si evince che non esistono difformita.

Pertanto, per quanto attiene alla conformita dello stato dei luoghi ai titoli Edilizi rinvenuti &
opportuno rappresentare che dal confronto tra lo stato reale dei luoghi accertato a seguito
degli accessi esperiti (Allegato X1}, la situazione riportata nella corrispondente planimetria
catastale (Allegato X1}, i grafici allegati alla “Concessione Edilizia n.200 del 30/07/1991 —
Pratica Edilizia n. 70/1991 (Allegato X1}, il sottoscritto Esperto Stimatore ha riscontrato che
gli imm obili oggetto di pignoramento non presentano difformita sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.
9.3 CERTIFICATO DI AGIBILITA O ABITABILITA.

Dallo studio della documentazione contenuta nel fascicolo telematico e acquisita nella
giornata del 10 agosto 2023 presso il Settore Edilizia Privata ed Urbanistica del comune di
Cualiano e sulla scorta delle informazioni recepite nel corso delle interlocuzioni avwenute nella
stessa giornata dai tecnici comunali (Dirigente e suoi collaboratori}, come gia
dettagliatamente descritto nel precedente paragrafo 5.5, il sottoscritto Esperto Stimatore ha
recepito che I'immobile oggetto di pignoramento risulta essere sprovvisto di “certificato di
agibilita o abitabilitd”.

Il costo occorrente per la predisposizione da parte di tecnico abilitato _della pratica edilizia

-

finalizzata all’ottenimento del certificato di agibilitdfabitabilith & stimato in complessivi €

2.000.00 (diConsieuto duemind: O (cfr. paragrafo 5.5.).

10. QUESITO N.7: INDICARE LO STATC DI POSSESSO ATTUALE DELL' IMMOBILE.

Come risulta dal verbale di accesso (Allegato IV}, effettuato presso i luoghi di causa del
pignoramento in oggetto, il sottoscritto Esperto ha accertato che I'appartamento posto al
piano secondo e relativo lastrico solare di copertura, non & occupato e abitato tant’a che per
I'accesso & stato necessario avvalersi di manodopera specializzata e forzare porta di ingresso,
e al momento  dell'accesso  lo  stesso  risultava  svuotato  da _ gqualsiasi
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arredo/mobili/elettrodomestici/cucina e in uno stato di abbandono ed incuria manutentiva

che evidentemente sono indicatori di locali non abitati e nelle condizioni in cui versavano non

abitabili se non dopo 'esecuzione di propedeutici lavori minimali di rimozione delle parti

amm alorate {spicconatura} e rifacimento degli intonaci e attintatura delle pareti e dei soffitti
{deve necessariamente riattare tutto I'appartamento per poterci abitare e utilizzare).

11. QUESITO N.8: SPECIFICARE | VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BEME.

[l sottoscritto Esperto Stimatore, attraverso la valutazione sia della certificazione notarile {cfr.
capitolo 3 e Allegato V) redatta ai sensi dell’ex art. 567 c.p.c., acquisita tramite portale
telematico PCT, sia dalla valutazione delle ispezioni catastali e ipotecarie acquisiti presso i
pubblici registri, e sia dalla certificazione rilasciata dal Comune di Qualiano (Allegato XIX} gli
eventuali oneri e vincoli sul compendio immobiliare oggetto di pignoramento. Di seguito se
ne descrive la verifica sviluppata.

11.1 SEZIONE A — ONERI E VINCOLI A CARICC DELL’ ACQUIRENTE.

Il sottoscritto, per quanto accertato dalla docum entazione in atti e da tutta la documentazione

reperita presso i vari uffici, ha wverificato 'esistenza 0 meno di oneri e vincoli a carico

dell’acquirente gravanti sul compendio immobiliare oggetto di pignoramento. Di seguito &

stato sintetizzato il riscontro della verifica effettuata dal sottoscritto.

i} Mon sono stati rinvenuti altri procedimenti giudiziali di contenzioso civile o domande
giudiziali aventi ad oggetto il bene pignorato.

ii} Mon sono stati rinvenuti atti di asservimento urbanistici o cessioni di cubatura.

iii} Mon sono stati rinvenuti convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della
casa coniugale gravanti sul bene pignorato.

iv} Mon sono stati rinvenuti pesi, servitl o vincoli di natura condominiale se non quelli previsti
dall’art. 1117 del codice civile in materia di disciplina delle parti comuni.

v} Non sono stati rilevati I'esistenza di vincoli di carattere storico, artistico, paesaggistico,
architettonico e archeologico.

vi} Non sono state rilevate I'esistenza di altre procedure esecutive.

11.2 5SEZIONE B — ONERI EVINCOLI CANCELLATI O COMUN GUE REGOLARIZZATI NEL CONTESTO
DELLA PROCEDURA.

[l sottoscritto, per quanto accertato dalla documentazione in atti e da tutta la documentazione
reperita presso i vari uffici, ha appurato l'inesistenza di altre formalita pregiudizievoli gravanti
sul bene oggetto di pignoramento oltre a quelle gia indicate nella certificazione notarile del
21/01/2022 {ex art. 567 c.p.c.} a firma del Dottor Vincenzo Calderini, Notaio in Santa Maria
Capua Vetere (CE}, {Allegato ¥}.

# Difformitd urbanistiche: - Nessuna;
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# Difformita catastali: - Nessuna.

12. QUESITO N.9: VERIFICARE SE | BENI PIGNORATI RICADONO SU SUCLO DEMANIALE.

Il sottoscritto Esperto Stimatore, al fine di verificare se il bene oggetto di pighoramento ricada
su suolo demaniale, come previsto dall’Agenzia del Demanio, Direzione Regionale Campania,

Frd

a seguito del “riardino delia discipling riguardante il diritto di accesso civico e gfi obblighi di
pubblicita, frasparenza e diffusione di informazione da parte deifle pubbliche amministrazioni
af sensi defo. Lgs n.33 del 14/03/2013”, ha riscontrato sul portale telematico {open demanio}
https://dati.agenziademanio.if, 'insussistenza di diritti demaniali sul bene in esame, poiché il

fabbricato sede dell’immobile oggetto di pignoramento non risulta nella banca dati degli

immobili riconducibili allo $tato {Allegato XXV}

13. QUESITO N.10: VERIFICARE L'ESISTEMZA DI PESI OD ONERI DI ALTROC TIPO.

Dalle ispezioni ipo/catastali effettuate e dalla comunicazione formale ricevuta dall’ufficio

techico del Comune di Qualiano, il sottoscritto Esperto ha verificato l'inesistenza di pesi od

oneri di altro tipo gravanti sui beni pignorati.

14. QUESITO N.11: FORNIRE GGNI INFORMAZIGNE UTILE SULLE SPESE DI GESTIONE DELL IMMGOBILE
E 5U EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORS0.

L’edificio in cuiricade I'immobile oggetto di pignoramento, & dotato di condominio ed & stato
possibile risalire al contatto telefonico

In particolare lo scrivente CTU il 5 dicembre 2023 ha contattato per le vie brevi (telefoniche}

FAmm.re _ chiedendo di acquisire con ogni dovuta urgenza copia del regolamento

condominiale l'eventuale presenza di procedimenti in corso efo incombenti relativi al

proprietario del bene oggetto di pighoramento.

In dettaglio in data 5 dicembre 2023 lo scrivente ha inviato anche mail all’Amm.re -

chiedendo un contatto mail/PEC e formulando la seguente richiesta:

“Egregio Amministratore, Sono ing Edmondo Albono nomingfo CTU esperfo stimafore

nell‘ambito della procedura esecutiva immobhiliare (RGE 467- 2021) riguardante immabile in

Via Filippo Turati 7 in Qualiano (NA) fabbricate “A2” {scalo B) aifinterno del complesso edilizio

denominato “Parco Cergua”™ e precisamente appartamenta posto af secondo piano della scalg

B distinto con numero inferna 3 p.2 e lastrico solare piano ferzo.

Ai fini defla correfta/completa redazione deffa Consulenza richiestami dal Giudice adito che

devo depositare entfro fine setfimang, le chiedo, di indicarmi 'eventuale carico pendente def
{0 ebitore Esecutata) e l'eventunle spesa candominiale ratificata

e programmata dafl'assemblea per i prossimo futuro.

fntanto fe invierd anche mail.
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Grazie anficipatamente dello sug preziosa coflaborazione e disponfbilita. Cordiali salutf.

HCTy

ing. Edmondo Albano”

In data 6 dicembre 2023 lo scrivente CTU ha ricevuto mail dallAmm.re _a in risposta
alla richiesta avanzata.

Cuindi, secondo gquanto comunicato dall’Amministratore del Condominio, il totale generale

dovuto dal Debitore Esecutato Sig.ra _ per gli immobili pignorati
{appartamento e lastrico solare} in Via Filippo Turati civ. 7 non sono state versate le quote
ordinarie per I'annualitd 2022 e 2023 {quota mensile di € 83,50 per 24 mesi sommano ad €
2.004,00} a cui dovranno essere aggiunti i conguagli 2021 ad oggi non versati {con bilancio
approvato per un importo di € 1.970,37}. (cfr. Allegato XXIX}.
Pertanto dalle informazioni acquisite dall’Amministratore del Condominio emerge che non vi
sono spese condominiali straordinarie gia deliberate. L'immobile, di cui Funitad abitativa
pignorata fa parte, ha un proprio regolamento condominiale {in guanto vista I'entita dello
stabile stesso & obbligatorio per legge}. Per quanto riguarda poi le spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni {2022 e 2023} oltre al conguaglio non versato per I'anno 2021, si
giunge ad un importo complessivo {debitorio} di € 1.9 70,37 {conguaglio 2021} e ¢ 2.004,00
{anno 2022 e 2023} per un totale di:

€ 1.970,37 +¢ 2.00d,00 - 3.074,37 ¢
Pertanto l'importo da portare in conto in detrazione dal pit probabile Yalore di mercato
stimato delle unitd immobiliari oggetto della presente procedura di pignoramento dallo
scrivente Esperto Stimatore & die 3.974,37 (cfr. Allegato XXIX}.

15. QUESITO N.12: PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEI BENI.

Al fine di ricercare il valore di mercato degli immobili in oggetto & risultata necessaria la
conduzione di un’analisi del mercato immobiliare locale finalizzata alla valutazione delle
potenzialitd economiche/commerciali dei beni. Inoltre & risultato necessario anche il

reperimento o contratti ufficiali di compravendita, ove possibile, recenti e retativi ad

immo bili appartenenti allo 5tes55 5egmento di Mercato dellimmobile da stimare. Per tale

rafion® & Stata condotta dal SottoScritto ESPerto Un’aCCUrata indagine presse diverse

agenZie immeobiliari o peranti sul territorio d'interesse (Allefato XXV ).

Tuttavia, non & stato possibile reperire atti notarili ufficiali di compravendita diimmobili situati
in una zona che fosse quanto pil omogenea possibile a quella in cui ha sede il fabbricato
oggetto di pignoramento. Di seguito, sono state invece esplicitate tutte le indagini di mercato
effettuate in base al sito di interesse ed in base alla tipologia dell'imm obile ricercato.

Dalle indagini, il sottoscritto Esperto ha appurato che il mercato locale delle compravendite,
con riferimento agli immobili simili a quelli in oggetto, sta risentendo della situazione di crisi
del settore. | dati relativi ai prezzi di mercato degli immobili comparati, rispetto al caso in
esame, soho stati desunti dalle offerte di vendita del mercato immobiliare di zona ed i “valori
delle offerte trovate” sono stati deprezzati di una quantita pari a circa il 5%, a seconda se le
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Offerte stesse risultavano o meno allineate tra loro e per tener conto, inoltre, dell’incontro
finale tra Domanda ed Offerta, al fine di ricavare il prezzo finale, che rappresenta nella
sostanza il vero Valore di Mercato.

Si vuol precisare che il parametro quantitativo principale utilizzato @ stato “la Superficie
equivalente commerciale”.

15.1 INDIVIDUAZIONE AMBITC OMI.

Per I'Osservatorio del Mercato Immobiliare, gli immobili siti in Qualiano (NA} presso la Via
Filippo Turati snc {(civ.7 ingresso al complesso residenziale denominato “Parco Cerqua”l,
ricadono all’interno della Zong Owm | residenziale B2 Centrale/CENTRO, per abitazioni di tipo
civile, il cui valore di mercato espresso dall’OMI per il 2° semestre 2022 per le abitazioni a
destinazione residenziale, in normale stato conservativo, oscilla trai 950,00 e i 1.450,00 €/mq
lordo; mentre i valori di locazione mensile espressi dall’OMI| oscillano trai 2,90 ed i 4,50€/mq

lordo.

Zona OMI B2 - Centrale / Centro: Vie Campana, Vi & Maria o Cubito (fino incroct o Vig Marconil
Via Eilippo Turoti civ, 10
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15.2 INDAGINE SULLE OFFERTE DI VENDITA IMMOBILIARE NEL COMUNE DI QUALIANG (Nf-\}

Il sottoscritto Esperto Stimatore ha effettuato un’attenta analisi di mercato delle offerte e
delle compravendite, relativamente ad abitazioni con destinazione residenziale simili a quella
in oggetto che ricadono pressoché nella fascia centrale a ridosso del centro urbano in cui &
ubicato I'immobile oggetto di causa.

15.3 DATI DEL MERCATC IMMOBILIARE DI QUALIANG, UTILI PER IL CONFRONTC CON
L'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO.

Di seguito si elencano le caratteristiche ed i valori d’offerta/compravendita del mercato
immobiliare presente sul territorio in oggetto, con riferimento all’anno 2022/2023,
relativamente ad appartamenti con caratteristiche simili a quelle dell'immobile oggetto di
pignoramento posto in Via Filippo Turati, civico n.7, Comune di Qualiano {NA}, ricavati dai
registri delle agenzie immobiliari presenti nella zona di interesse.
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Tabella Immobili

15.4 STIMA DELL'IMMOBILE IN OGGETTO

I valore di mercato ricercato dal sottoscritto Esperto Stimatore, dopo aver effettuato

-

un’attenta attivita di “due difigence”, é stato quello legato allo scopo della stima della presente

perizia. | procedimenti che possono essere usati si distinguono in o f{RETTI o SINTETICT ed

Mo IRETTI o ANMALITICI. || sottoscritto Esperto Stimatore ha utilizzato sia un procedimento

diretto {con I"approccio di mercato basato sulla comparazione ordinaria con beni immobili

simili e di valore noto}, sia un procedimento indiretto (utilizzando I'approccio finanziario

basato sulla capitalizzazione del reddito}.

Per 1a Stima_Diretta si € utilizzato un Procedimento basato su Standard Internazionali.
Visto il campione di dati disponibile, omogeneo al segmento di mercato di riferimento,
si & determinato il valore unitario degli immobili in oggetto mediante- il procedimento
denominato Market Comparison Approach {(M.C.A.}. Esso & un procedimento diretto,

comparativo, pluriparametrico ed & fondato sull’assunto che il prezzo di un immobile
pud essere considerato come somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno
associato ad una specifica caratteristica apprezzata dal mercato, sia questa quantitativa
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o qualitativa. Pii semplicemente I'immobile oggetto di stima (subject o Oggetto di
stima} e gli immobili presi in comparazione {(comparables o beni Comparati} sono stati
confrontati in base alle caratteristiche pil apprezzate dal mercato, quantificando i
cosiddetti prezzi marginali. | prezzi che sono stati considerati provengono da fonti
costituite da contratti oppure da offerte e proposte di vendita e sono stati utilizzati nel
procedimento estimativo come “pseudo-prezzi”. Le caratteristiche riguardanti sia
I'immobilein esame che quelli di raffronto sono state: quantitative, qualitative ordinabili
e qualitative non ordinabili. L'entita con cui una caratteristica & stata presa di riferimento
nell'immobile {nel caso di caratteristica quantitativa}, ovvero il grado conil quale essa &
stata considerata {nel caso di caratteristica qualitativa}, ha determinato I'entitd dei
prezzi componenti. Questo perché essi sono stati associati alla quantitd della
corrispondente caratteristica, tramite il cosiddetto "prezzo marginale". Tale prezzo ha
espresso, per definizione, la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica
stessa. Nella prassi estimativa i prezzi marginali delle caratteristiche quantitative
vengono determinati attraverso i cosiddetti rapporti mercantili. Con tale termine si
intendono i rapporti trai prezzi unitari relativi alle caratteristiche diverse che il mercato
comunemente utilizza nelle sue transazioni. Tutti i coefficienti di ragguaglio tra superfici
di uso diverso, che esprimono in realtd rapporti tra prezzi unitari diversi, sono rapporti
mercantili che rappresentano prezzi marginali. Nel caso, invece, di alcune caratteristiche
qualitative, come ad esempio lo stato manutentivo, & possibile procedere alla
determinazione del relativo prezzo marginale mediante una valutazione dei costi
complessivi da sostenere per raggiungere un diverso stato manutentivo. MNella prassi
operativa, per la maggior parte di tali caratteristiche, si procede alla costruzione di una
scala di merito rappresentativa degli apprezzamenti differenziali registrati sul mercato
immobiliare locale. Detta scala associa un punteggio {quantitd} ai suddetti
apprezzamenti, attraverso il quale si effettuail confronto tra l'immobile Oggetto di stima
{subject} e gli immobili di confronto Comparati {comparables)}. In definitiva {ai fini della
comparazione per la determinazione del valore economico ricercato) lI'immobile in
Oggetto, del quale sono note le caratteristiche maggiormente influenti sul prezzo, &
stato confrontato con un campione omogeneo (o reso tale mediante le operazioni di
allineamento} costituito da beni Comparati, dei guali si conoscevano i prezzi, I'epoca di
compravenditafofferta e le stesse caratteristiche prese in considerazione per I'immobile
Oggetto di stima. Nel caso specifico, per la determinazione dei valori di mercato, sono
state prese in considerazione le sotto indicate caratteristiche, in quanto le stesse sono
in grado di influenzare in modo significativo, per lo scopo, il valore finale ricercato:

* ubicazione {zona OMI|—microzona catastale},

» epoca del dato {semestre di riferimento OMI);

* localizzazione di dettaglio {all'interno della zona OMI);

» stato conservativo del fabbricato;

* consistenza commerciale lorda/netta;

sEudior if; Vi Bio X 0. 64 — 80026 — Casoric (WA}

e - il edtm oo, il bo o gt il Coh . <. .

pEC: Pubﬁg@gmg,iﬁ@@@pso esclusivo personale - € vietata ogni  paging 25 di 41 _

ripubblicazione o fiproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/Oq7/2009 5)
bl A

Firmato Da: ALBANC EDMONDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriaké: Tf5bB6cd 22bMf400428630a021 Hfa1bBa

i
4



RELAZIONE dell'Esperte Stimatore Ing. Edmondo Albano Procedurs Esecutiva Immobiliare RUG.E. n. 46772021

Oueso documenio conters famanon nsenare e confidennall wiekate dalka Legge wgente sk onwacy, ESs0 deve emers VDMITa0 5 lusvamente dal desunarama in rekanone alle
Jinalind per e qualt 2 sara pesvuna, B wenaie qualsan famia d npradusons o ddvulgaziane permaoi dneersr g Quall Egan) o CORLERTISD I OFE0 £ FERED FEgElcliT QUIOR IATons
del qrudies adita. Qualungue abusa J ool infarmaman 5ard denunaato alle SULARIS Competenn

livello di piano;

» orientamento dell’affaccio prevalente;

» stato manutentivo dell'unita immobiliare;

* soleggiamento, ariosita e panoramicita;

» presenza di Box/Garage pertinenziale;

*acc..

Le disomogeneitd dei dati analizzati sono state superate dalle operazioni di
allineamento, effettuate nella tabella detta di “ammissibilita” con la quale si & verificata
la possibilita, o meno, di utilizzare i beni Comparati nel procedimento di valutazione.
Quindi, affinché tutti i valori di mercato ricercati potessero essere definiti, dal
sottoscritto Esperto Stimatore, come quei valori di mercato che con maggior probabilita
si formerebbero in una libera compravendita ed in un approccio di tipo commerciale &
stato necessario prowedere all’adeguamento dei prezzi disponibili dei beni Comparati,
ricavati dall’analisi di mercato effettuata, al fine di eliminare le ordinarie differenze che
essi riscontravano con i beni Oggetto di stima. Questo perché non & stato ovviamente
possibile individuare dei beni comparabili perfettamente identici a quelli in oggetto. Il
procedimento & stato sintetizzato nelle tabelle di seguito riportate. NMel caso specifico
sono stafe sefeziongte i 10 unite immobifiari destinate a civife abifazione, ubicate
pressoché della zona dell’immobile sito nel COMURNE DI QUALIAND (NA) e comparabili
all’'unitd oggetto di pignoramento. Ognhuna di esse & stata oggetto di recente
offerta/com pravendita. Acquisite tutte le informazioni utili, su ognuno degli immobili
comparati sopra indicati (Tabelle d’indagine immobili}, il sottoscritto ha analizzato le

caratteristiche estrinseche ed intrinseche, proprie di tutti gli immobili comparati.
Pertanto, sono state riportate di seguito le tabelle contenenti le schede riepilogative

delle caratteristiche degli immobili in comparazione ed & stato elaborato, dal
sottoscritto, un Test di ammissibilita (Tabella test di Ammissibilitd dei Comparati} per

aver riscontrato una diversa localizzazione OMI| di uno o pil beni Comparati.
Successivamente, nella Tabella dei dati, le caratteristiche pill apprezzate dal mercato
sono state trasformate in punteggi e quantita sia per i beni Comparati che peril singolo
bene Oggetto di stima (Tabella dati e punteggi}. Per questi ultimi si sono stimati inoltre
i prezzi marginali, intesi come "apprezzamento economico che il mercato immobiliare
attribuisce alle diverse caratteristiche differenziali (Tabella dei Prezzi Marginali}. Infine,

si & provveduto alla determinazione del pil probabile valore di mercato delle unita
{Tabella di VYalutazione}, attraverso le seguenti operazioni:

a} stima, attraverso la somma dei “prezzi marginali” dei pit probabili valori di
mercato degli imm obili in comparazione, opportunamente “corretti” in base alle
loro caratteristiche rese omogenee a quelle dell’'immobile oggetto di stima;

b} calcolo del pit probabile valore di mercato unitario medio corretto (P. medio},
dato dalla media aritmetica dei prezzi unitari corretti di cui al punto a.;
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c}

Comparatirispetto a quello medio di cui sopra;

calcolo dello scostamento percentuale dei singoli valori unitari corretti dei

eliminazione dei Comparati che presentavano un prezzo medio unitario corretto

che si discostava di una percentuale superiore a circa il 15% da quello medio,

ritenendo tale alea sufficientemente indicativa in relazione alla quantitd dei

campioni selezionati.

Per 1a_Stima Indiretta_si & utilizzato un Procedimento basato su Standard Interazionali

di capitalizzazione del reddito denominato Income Capitalization Approach. Esso & un

procedimento indiretto, che converte in modo diretto il reddito di un immobile nel

valore di mercato, dividendo il reddito annuo netto per un saggio di capitalizzazione (r}.

15.4.1

STIMA DIRETTA M.C.A. DELL'IMMOBILE PIGNORATO

Al fine di giungere ad una stima quanto pil congrua possibile del valore di mercato relativo

all'imm obile oggetto di pignoramento posto nel Comune di Qualiano {NA} presso la Yia Filippo

Turati snc {civ.10ingresso al complesso residenziale denominato “Parco Cerqua”}, lo scrivente

Esperto Stimatore, ha effettuato un’analisi M.C.A. su ogni immobile, partendo dalla Tabella

Immobili {cfr. paragrafo 15.3}.
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Tabella di Yalutazione
Alla luce delle considerazioni fin qui esposte e del procedimento adottato nella presente
perizia di stima ed alla fine delle valutazioni matematiche che hanno tenuto conto anche della
svalutazione immobiliare degli ultimi anni @ stato individuato, per I'imm obile in parola e con
riferimento temporale al 11> semestre del 2022, un valore unitario di mercato pari ad €/mq
lordo 1.155,80. Quindi, in base alla consistenza commerciale lorda si & determinato il valore
complessivo del bene immobiliare oggetto di pignoramento, ed & risultato pari, in cifra tonda,

ad € 132.655,00 (dicOasicutO CentOtfe ntldue Millse iCe nt0Cin Qu Oat OCin Gu e /OO,

15.4.2 STIMA DELL'IMMOBILE CON IL PROCEDIMENTO INDIRETTO

Poiché i dati di mercato reperiti nella zona di interesse, relativi agli immobili simili a quelli in
oggetto, non hanno mostrato una grande numerosit3, il sottoscritto ha ritenuto opportuno
calcolare il valore ricercato anche con un metodo indiretto. Anche per la $tima Indiretta si &
utilizzato un Procedimento basato su Standard Internazionali. Considerando una media
ponderata dei canoni locativi relativi ad immobili simili a quello oggetto di stima & stato
impiegato il metodo della capitalizzazione del reddito. La scelta del sottoscritto Esperto ha
permesso anche il confronto trai due procedimenti estimativi.
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{1 Proce diffe a + 0 Oa Q1iCO iadite 110

I metodo della capitalizzazione ha consentito di determinare il valore del bene come
accumulazione finale dei redditi che lo stesso bene ha prodotto e/o che potra produrre nella
sua vita utile, ipotizzata molto lunga. Detta accumulazione & stata attualizzata ad un tasso
detto di capitalizzazione, secondo la semplice formula:

V= Rfr

Dove:

V & il valore di mercato determinato;

R & il canone dilocazione che sivaluta;

r il saggio di capitalizzazione.

In particolare & stato fatto riferimento al reddito ed al saggio lordo. Nel caso di specie,
conoscendo i valori di locazione OMI, & stato possibile determinare il valore di mercato che
pud essere corrisposto ordinariamente in una libera compravendita del bene oggetto distima;
naturalmente & stato individuato a monte un idoneo saggio di capitalizzazione.

La ricerca delsaggio di cOpitQiZZaziose
Mella determinazione del saggio di capitalizzazione & stato considerato un approccio indiretto

con un procedimento di tipo additivo, consistente nel correggere con aggiunte e detrazioni un
saggio di capitalizzazione medio stimato in base ad un primo esame del mercato locale OMI.
Le correzioni hanno tenuto conto della situazione particolare del fabbricato rispetto
all’'ordinarietd del mercato stesso. Tali correzioni complessivamente, sia in positivo che in
negativo, non potevano perd sforare un intervallo di variabilita fissato a priori che ha tenuto
conto delle condizioni del mercato locale. Inoltre gli elementi additivi non sono stati applicati
al saggio di capitalizzazione lordo, ma, per un approccio pill immediato, al suo inverso
denominato GRM (Gross Rent Multiplier}. Infatti effettuando le correzioni su quest’ultimo
indice si & potuto ragionare finanziariamente, in ambito lineare nella relazione tra valore e
reddito, ambito che sicuramente ha migliorato la capacita di dosare le correzioni apportate.
Contrariamente, se il sottoscritto Esperto Stimatore avesse scelto di agire direttamente sul
saggio di capitalizzazione non si sarebbe compreso, con la stessa facilita, in che modo
potevano essere dosate le correzioni da apportare e la relazione tra valore e reddito sarebbe
stata quadratica.

Variahiiid s QQQio di cOpitQiZZ0Zi0n e, Fice Fod de i Vaiore dell’immobhiie pigsordio

Partendo da un saggio medio, ottenuto come media tra il saggio di capitalizzazione minimo e
massimo del segmento di mercato al quale appartiene 'immobile da stimare, & stata
effettuata una correzione attraverso una serie di aggiunte e detrazioni riferite alle specifiche
caratteristiche dell’immobile apprezzate sul mercato locale per segmento immobiliare.

in genere le influenze Ascendenti sui saggia sono quelle che innalzano il valore dello stesso

saggio di capitalizzazione ed incidono in modo negativo sul valore dell'immobile ma con

I'approccio GRM, cioé il reciproco del saggio, tali influenze positive faranno invece aumentare
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il valore dell'immobile e quindi si riferiscono a caratteristiche di pregio {per es. presenza di

infrastrutture a servizio della zona di ubicazione dell’immobile di stima, centralita, peculiarita
architettoniche, ecc ...).

In genere le influenze oiscendenti suf saggio sono quelle in grado di diminuire il valore dello

stesso saggio di capitalizzazione ed innalzano il valore dell’limmobile ma con I'approccio GRM,

cioe il reciproco del saggio, tali influenze negative faranno invece diminuire il valore
dell'immobile e quindi si riferiscono a caratteristiche di limitatezza o di imperfezione {per es.

immobile vetusto, ubicato in zona periferica o malsana, ecc....).

individuazione dell'intervalio di variahilitt del saggio medio

[l saggio r definitivo & stato ricavato effettuando una serie di aggiunte o detrazioni derivanti
dal giudizio attribuito alle caratteristiche di localizzazione, posizione, tipologiche, produttive
ecc.... £ stato ritenuto congruo, dal sottoscritto Esperto Stimatore, considerare un intervallo
di oscillazione del saggio medio lordo iniziale non superiore a:

r= e loe . 3 43,

dove:

rma: = (Reddito annuo da fitto netto OM| Max} / (Valore OMI medio lordo};

Fmin= {Reddito annuo da fitto netto OMI min} / {valore OMI medio lordo};

Introducendo I'indice GRw , gli estremi dell’intervallo precedente sono stati trasformati in:

1
Finan..-.

GRMmin =

1
(F]

]}

GRMmax

CQuindiil GRw medio di tale fascia d’oscillazione é risultato pari a:

GRM max = GEM min
2

A questo punto, per tener conto delle specificita dell'immobile sono state effettuate, sul GRM
medio, una serie di aggiunte {Ai} e detrazioni (Di} e la sommatoria delle stesse & stata
contenuta all’interno di un semi-intervallo e cioé tra gli estremi della fascia di oscillazione.

GRM max - GRM min
)

GRM max - GRM min
=

L

MaxZAi = GRMmax- GRMmedio = +

Max2 Di GRMmin- GRMmedio = -
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STIMA CON L METODO INDIRETTO

CARATTLRIST 2A walone uLir.
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I peso delle influenze Ascendenti o Discendenti del saggio in relazione ad ogni singola
caratteristica & stato commisurato alla forchetta riscontrata tra saggio minimo e saggio
massimo. E stato quindi distribuito, sulla base del mercato locale, il margine di variabilita del
GRM fra le singole caratteristiche che potevano generalmente influenzare il prezzo
dell'immobile, in termini di massimainfluenza che la singola caratteristica mediamente poteva
essere in grado di esercitare.

1 abefla defle a ggiunte e delle o etrazioni massime per i ¢ am _dell’immobile pigs orgro
E stata definita la “tabella delle influenze massime® in aggiunta e in detrazione del GRM medio,

nella quale alla specifica i-esima caratteristica & stata associata I'entitd massima positiva (+ Ai)
o negativa (-Di} della relativa influenza sul GRM.

Chrillacicna dulle Dacillucicrs dalls
urTa ol Ctrazient DI
AMEMD N Caratteristiche riluerti sul GRA A -
[prasenia ) praglo | assania | degrado
acc...| 1 |
0 Ulsizagaivme del irmraokile risseron sl ver ore wibianz, Ueelo deicellemarientie oel wryicis dei e e
gt o il s urkar e, 3 4
Cortaata Urbana z Dualmy eellfambisrte externs, Freeizionl d peggleamenst o riginrarznt ambicnsall, 0n: 47
H e oo th o dieggi poslibiin Al us [
2 mizcemald dimainaiercizne crdirang @ sUaod g, dung s saultnal 1, 0
EdIf clo 5 Larrrenrlstiche archikztnniche (18 -4
o Tra dal sl (187 (5]
urcimahind depl spas e e ekl lae-cue @ staammmen e dell dog Lameis T L
3 Latariam d =fie erea degll imatast i3 =L
Unlt2 Immasilars
g paalive dugl wifacea, (1 ()
m Fasthne lengio al lecewne .. 13
5 6.7 6,7

Tahelladelle influenze massime

7 ahella delle a gogiunte e delle o etrazioni effettive sul s s m dell’immobile » ignordato
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Il sottoscritto Esperto Stimatore, successivamente, ha compilato la tabella delle influenze
“affettive” riferite allimmobile in esame, nella quale & stata associata alla specifica i-esima
caratteristica I'entita positiva o negativa della relativa influenza, determinata in funzione della

specificitd dell'immobile da stimare rispetto al range corrispondente. Il tutto & stato
sintetizzato di seguito nella “tabella delle influenze effettive”.

Apgivmta al Datrazionl O
SBBTTO 'y Carattcrgtiene Infuentl sul GAM |presenza fprege  [ascenza § ecpado
L eczl
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edificia 5 Carallerleiche arch e loniche md
-] kel dtfice, €1
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H Coiacivne wd ellicienc degliimpiani,
Unita Immchilare
a tualith ergl =faret B
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Tahella delle influenze effettive
Quindi:
GRM corretto = GRM medio + Ai + Di {con Ai positiva e Di negativa}

GRM corretto = 32,49+0,2-3,10=- 29,59

Mentre i saggio di capitalizzazione lardo per Fimmaobile in oggetto & risultato paria :
r=1/GRM corresio.

GRM MEDIQ corretto = 25,52 -
I e |zagzle corratta) = 00382 z 3.92%
VALORE COMPLESSIVO IMMOGBR|LE £ 174.304 comprensive delie pertinanze asclusive

Stima indiretta d ell'immo bile pignorato

Il valore, legato alla capitalizzazione del reddito dell’imm obile, & stato quindi determinato nel
seguente modo:

V {valoreimmohile} = R {Locazione annua media OMI} / r {sacgio di capitalizzazione}”

V = {5.470,08 €/anno)} /{0,0338} - incifra tonda ¢ 174.304,00

{diCOnrsi e O CeniDse titlatdQuitroMiidife Cent0qu aura,fﬂﬂ}.

15.5  VALORI DI MERCATO DEFINITIVI IMMOBILE PIGNORATO
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Alla luce di quanto sopra esposto e delle stime ottenute, il sottoscritto Esperto Stimatore ha
considerato il piu probabile Valore di Mercato (V.M.} dellimmobile oggetto della presente
procedura esecutiva situato al piano primo di un grande super condominio residenziale
denominato "PARCO CERQUAY sito allaVia Filippo Turati civ.10 nel Comune di Qualiano 80019
{NA}, come media delle due analisi effettuate, quella diretta e quella indiretta {cfr. capitolo
15}

V.M. = [(€ 132.655 + 174.304 €} / 2]

VA, = 152480 € (diCOrsieulD CentOCinQulntldue MiiQGs Q1 rOCe nt0tdntd, OO,

Alla stima del piu probabile VYalore di Mercato (V.M.) sopra determinato, dell'immobile
oggetto di procedura esecutiva, vanno applicati eventuali adeguamenti e correzioni per:
riparazioni (cfr. paragrafo 5.3.}, acquisizione dichiarazione di rispondenza impianti {cfr.
paragrafo 5.4.}, regolarizzazioni urbanistiche (cfr. paragrafo 9.3.} e regolarizzazione difformita
catastali riscontrare {cfr. capitolo 9.2}. il tutto & stato schematizzato in forma tabellare e
semplificativa nella seguente tabella n.3.

Varore di Mercaro deflorio Unico definitivo =
15248000 €—({1.200,00 + 2.00000 + 300,00 +4.250,00 + 3974,37) £
=140.755,63 £

TABELLA N.3
ADEGUAMENTI E CORREZION| AL VALORE DI MERCATO [V.M.)

VOCI DI SPESA
IMEORIO

Hr Brogremsiva Dascrizienc Voo
1 VALORE DI MERCATO (MM, LOTTO UMICD £152430,00

ACQUISIZONE DICHIARAZICNI CIRISPCNDENZA IMPIANTI
"sisensi dellart. J comma O M. 030 del 22 /01/2008"

COINSLGUTRAL I LE €T LI TCAZIONT DI ALIGITTA'
“ai sensi del 0.0 R. n.2280 dzl 06/06/ 2001 modificato dal Clgs n.222 del 25/11/2016

w
rth
=
(=)
(]
LA
[=]
L]

4 ATTESTATO DI PRESTAZIOME ENERGETICA (\PE) —
"ai sensi dela Legpe 1,90 del 03/08/2013" Tk

LAVORI DI MANUTENZICNE

z i
? (intradnssn salaio di coperturas e lastricn solare) AL
: SITUAZIOND CITITORLA CGUOTT CONDORINIALL £3.07437
g {quote condominiall ordinarie e straordinarle Inevase dal Dzbitore esecutato) T
VALORE DI MERCATO ADEGUATO LOTTO UNICO € 140.755,63
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15.6 DETERMINAZIONE DEL PREZZO BASE D’ ASTA DEL LOTTC UNICO

Il sottoscritto Esperto Stimatore per la determinazione del prezzo a base d’astadel lotto unico,
ritiene opportuno applicare una riduzione del 15% medio del valore di mercato ricavato,
dettagliatamente descritto in precedenza, per tener conto delle differenze esistenti al
momento della stima, tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, per
tener conto delle obsolescenze funzionali ed esterne che possano intervenire tra la data della
stima e la data di aggiudicazione ed infine per tener conto che la vendita potra avere luogo
mediante rilanci in sede di gara, tutto ci®¢ al fine di rendere competitivo I'acquisto in sede di
espropriazione forzata. |l tutto & stato schematizzato in forma tabellare e semplificativa nella
seguente tabella n.4.

TABELLA M.&
DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASA D'ASTA DEL LOTTO UNICO

NESCRIFIONF VOICF IKIPORTC
WAl GRF N MFRCATO ARFGEUIATO DFL IGTTOLNICD £ 140.705,63
RIDUZIONE DCL 15% FLR WENDITA TORZATA €£21.113.34
TOTALE £119.542,29

Valore di Mercato del Lotto Unico corretto =
= 140.755,63 € - {15% di 140.755,63 €} = 119.6 42,29 ¢ = £ 119.650,00

PREZZO A BASE p-'ASTA (in  «cifra  tonda) = € 119.650,00 (diCOrsi eulD

CentOdiCillanOve MiltseiCe ntOCin Qudr a0,

16. QUESITO N.13: PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DI QUOTA INDIVISA PER GL IMMOBILI
PIGNORATI PER LA SOLA QUOTA.

Con atto di pignoramento (Allegato ¥|} notificato al debitore esecutato, in riferimento ai beni
immobili oggetto della presente relazione di stima, in danno alla _sono
presenti i seguenti diritti reali relativa alla quota, per intero, di proprietd del bene oggetto
posto in VYia Filippo Turati civ. 7 nel complesso residenziale denominato “Parco Cergua” nel
comune di Qualiano {NA} al piano secondo dell’appartamento A2 per civile abitazione
unitamente al lastrico solare di copertura F5 al piano terzo.

[l pignoramento non ha dungque ad oggetto una quota indivisa dell'immobile.
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17. QUESITO N.14: ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATC CIVILE, DELL'UFFICIO ANAGRAFE E DELLA
CAMERA DI COMMERCIC E PRECISARE IL REGIME PATRIMONIALE IN CASC DI MATRIMONIO.

Alla data di notifica dell’atto di pignoramento ai debitori esecutati avvenuta con consegna a
mano in data 16/10/2021 {cfr. Allegato V1), il sottoscritto Esperto ha appurato, in ordine alla
residenza anagrafica {Allegato ¥}, che la Sig.ra _ risultava iscritta all’'ufficio
anagrafe del Comune di Giugliano in Campania {NA} presso la Yia San Mullo n. 180int. 7 {primo
indirizzo rilevato Via San Nullo civ. 179 int. 1}, per immigrazione dal Comune di Pozzuoli {NA}
cosi come espressamente indicato nel certificato di residenza storico rilasciato dal Comune di
Giugliano in Campania {(NA}, in data 05/07/2023, su richiesta dello scrivente nel quale &
evidenziata la residenza alla Via su indicata, in Giugliano in Campania (NA}, dal 17/04/2001
{pratica 767} a tutt’oggi.

Dall’Estratto per riassunto del registro degli atti di matrimonio n.296 - Parte |l - anno 1990
Serie A (Allegato XXIV), rilasciato dall’Ufficiale dello Stato Civile del Comune di Pozzuoli {NA}
in data 16/07/2023, il sottoscritto Esperto ha appurato che la debitrice esecutata,_

_, scegliendo, con dichiarazione inserita nell’atto di

matrimonio, il regime della separazione dei beni con atto in data 28.03.1995 del Notaio Dott.
Costantino Prattico, iscritto nel Distretto notarile di Napoli, Torre Annunziata e Mola i coniugi

controscritti hanno scelto il regime di separazione dei beni icfr. Allegato XXV}
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18. ELENCO ALLEGATI

§ 1Momina e accettazione incarico e giuram ento Esperto Stimatore;

I 2 Comunicazione PECinviata alle parti per avviso primo accesso;

1 Iverifica attivitd preventive richieste dal G.E.;

1) 4verbale di primao accesso;

W) S Certificazione Motarile sostitutiva Dott, Vincenzo Calderini con nota di deposito;
W) BaAtto di Pignoramento;

W) 7 Certificato di residenza storico del Dehitore Esecutato;

VIII}  8Mota di Trascrizione— Atto di Pignoramentao;

1X) 9 PEC Motaio richiesta acquisizione copia atto di compravendits;

X 104tto notarile di compravendita;

X1 11 Planirnetria Catastale;

X1} 12%isure Catastali dell'immokile oggetto di pignoramentao;

XU} 13 Titali Edilizi rinvenuti - Cancessione Edilizian. 200 del 1991;

X1V} 14 Titoli Edilizi rinvenuti — Grafici allegati alla Concessione Edilizian. 200 del 1991;
XV)  15EDM - WaAX Mappa Catastale Fogio 6 - Part. 486

X1} 16 Elshorato grafico di inquadramento dell'im m ohile pignorato;

XV} 17 Elaborato grafico rilievo dell'immohile oggetto di pignoramento;

XV 18 Elghorato dei coni ottici fotografici dell'im mohile ogzetta pignoram ento;

XIX) 19 Certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Qualiano (MNAJ;
XX) 20Elshorato fotografico dell'immohile oggetto di pignaram ento;

XX1) Z21Richieste PECinviate al Comune di Qualiano (MA) - copiatitoli edilizi esistenti;
XX} 22Piano Regolatare Generale e PUC adottato dal Comune di Qualiano (MA);
XX} 23 Sintesi delle fasce OMI di riferimento;

XXV} 24 Estratto per riassunto del registra degli atti di matrimonio con annotazioni;
XXV) 25Inesistenza Vincaoli Demaniali portale (open demanio) httpsy//dati.agenziadem anio.it ;
XXV} 26 Indagne immohiliari effettuate - schede vendita immobili - delimitazione zone di appetibilitd;
XXV} 27 PECrichiesta atto di compravendita Motaio e rispost s

XXM} 28 Risposta Amm.re Condominio e regolamento condominiale;

XXIX] 29 Elenco Allegati alla perizia,

Casoria (NA), 12/12/2023
ILC.T.U.
ESPERTO STIMATORE
fng. Edmonda Albanao
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