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IMMOBILE/I PIGNORATO/I

UNITA’N.1

QUOTA PIGNORATA

1/1

LOCALIZZAZIONE

Comune di Afragola alla Via Mazzini n. 27, quinto piano,

interno n. 52.

DESCRIZIONE IMMOBI-
LE

L’immobile e composto da tre vani, cucina, bagno e
ripostiglio disposti come da rilievo planimetrico. I
vani attualmente adibiti a sala da pranzo, soggiorno
e camera da letto sono ben arieggiati e soleggiati
grazie alle aperture verso l'esterno (il soggiorno e
dotato anche di un piccolo terrazzino), mentre la
cucina e il bagno non risultano altrettanto luminosi
visti i loro piccoli affacci su ballatoio interno.

Tutto I’appartamento e pavimentato con mattonelle
in graniglia di marmo ad eccezione del bagno e del-
la cucina che sono pavimentati in piastrelle maioli-
cate di mediocre qualita: tutte le pavimentazioni
sono in discreto stato di conservazione.

Gli infissi interni sono in legno e vetro di non pre-
gevole fattura ma in decoroso stato d"uso, cosi come
quelli esterni.

La dotazione impiantistica dell'immobile e limitata
all'impianto idrico e all'impianto elettrico, dotato di
un sufficiente numero di punti luce e di comando;
I'appartamento non e dotato di impianto di riscal-

damento autonomo né condominiale.
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DATI CATASTALI Comune di Napoli
ATTUALI Foglio: 10
Particella: 768
Subalterno: 121
CONFINI: a ovest con *FEEEEEEEEEE 5 gud-ovest con FFEFHEE 5

Bttt st

sud-est con a est e a nord con

CONFORMITA TRA LA SITUAZIONE ATTUALE DEL BENE E LA DESCRI-
ZIONE CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRA-
SCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO:

[X] sussiste conformita oggettiva e/o soggettiva

Dnon sussiste conformita

STATO DI OCCUPAZIO-
NE

I'immobile = risulta  occupato  dalla  sig.ra
pppppeeee*la quale ha dichiarato di vivere presso
I'immobile congiuntamente al marito sig.******* di
occupa-re 'immobile in qualita di conduttrice da
oltre 50 anni, di aver avuto un contratto di locazione
con il dante causa dell’esecutata e di non avere
attualmen-te alcun titolo per l’occupazione

dell'immobile. *********hanno dichiarato di

essere entrambe invalidi.
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FORMAZIONE DEI LOTTI DA PARTE DELL’ESPERTO

LOTTO UNICO

piena ed esclusiva proprieta (o altro diritto) su appartamento in Via Giuseppe
Mazzini, 27 — Afragola (Na)

Valore dell’ immobile calcolato all” attualita

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato dell’unita immobiliare pignorata (tale va-
lore sara indicato come valore finale del bene V) si é ritenuto opportuno applicare una metodologia
di stima sintetico-comparativa basata sulla determinazione del prezzo unitario al metro quadrato di
appartamenti di caratteristiche analoghe oggetto di compravendita nel mercato immobiliare locale.
A tal fine si é fatto ricorso ad una indagine di mercato basata sulle informazioni desunte dalle agen-
zie immobiliari operanti nella zona di ubicazione dell’immobile e dalle pubblicazioni mercuriali. Si
riportano di seguito nella Tabella 1 i valori unitari medi forniti dalle varie agenzie per appartamenti
di caratteristiche analoghe.

Agenzie immobiliari Valore medio (€/mq)
Fiandra Immobiliare 1200
Remax 1350
Tecnocasa 1550

Tabella1l: valori unitari medi rilevati dalle agenzie immobiliari per appartamenti analoghi

In considerazione delle caratteristiche dell’immobile pignorato e del suo stato d’uso e manutenzione
ampiamente esposti nella risposta al quesito n. 3, si & ritenuto opportuno assumere a base della valu-
tazione la media dei valori.

Il valore unitario medio Vm calcolato dai dati forniti e quindi pari a 1300,00 €/mq:

Vm=1300,00 €/mq

Si ritiene inoltre opportuno riportare il valore di mercato unitario (V.M.U.), ovvero il prezzo medio
in euro di un metro quadro dell’immobile da stimare al netto di IVA o tasse di registro, indicato dal
listino ufficiale della Borsa Immobiliare di Napoli s.r.l. relativo al I semestre dell’anno 2015 (si veda
figura 1).
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LISTING UFFICIALE Valori del Mercato Immobiliare della cittd e provincia di Napeli - 1° 20

Figura 1: quotazioni della Borsa Immoliare di Napoli

L’immobile ricade nella zona compresa tra via Amendola e Corso Garibaldi e pertanto il Valo-
re Medio Unitario V.M.U. e di 1650 €/mq.

Si riporta inoltre il risultato dell’interrogazione della Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobilare) dell’ Agenzia del Territorio (si veda figura 2).

Risultato interrogazione: Anno 2015 - Semestre 1

Provincia: NAPOLI

Comune: AFRAGOLA

Fascia/zona: Semicentrale/SEMICENTRO OVEST: CORSO GARIBALDI, CORSO VITTORIO EMANUELE, VIA AMENDOLA, CORSO MERIDIONALE, CORSO ITALIA
Codice di zona: C3

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (c/mq) Valon Locazione (C/mq X mese)
Stato conservativo Superﬁcle (L/N) ““ Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 1200 1850 N
Abitazioni di tipo economico NORMALE 860 1300 L 2,2 233 N
Box NORMALE 770 1150 L 2,6 3,8 N
Ville e Villini NORMALE 1250 1900 L 3.3 4,8 N

Figura 2: quotazioni Osservatorio Mercato Immobiliare
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Il valore assunto Vnm risulta ricadente all’interno del campo di valori rilevato per le abitazioni civi-
li: la prossimita di Vi al valore medio per abitazioni civili registrato nella zona di interesse é giu-

stificabile con le caratteristiche dell’appartamento.

Per la determinazione della superficie commerciale si e fatto riferimento alla metodologia di cal-

colo riportata nella norma UNI 10750.

La superficie commerciale Scomm dell’immobile risulta pertanto essere di 90 mq.
Il prodotto della superficie commerciale per il valore unitario medio fornisce il valore totale V;
dell’immobile. A tale valore devono essere sottratte le decurtazioni per oneri condominiali.

Si riportano di seguito i risultati delle suddette operazioni:

piano terzo — interno 11

Appartamento in Via Giuseppe Mazzini, 27 — Afragola (Na)

Superficie commerciale Scomm 90 Mg
Valore unitario Vi 1.300,00 €/mq
Valore totale Vi = Vm X Scomm 117.000,00 €
Decurtazioni per oneri condominiali 2.500,00 €
Valore finale Vs 114.500,00 €

Pertanto il valore finale del bene, valore pit probabile in una operazione di compra-

vendita in situazioni normali di mercato, risulta essere

Vs =114.500,00 €

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE

domande giudiziali si

atti di asservimento urbani- | no

stici e cessioni di cubatura

convenzioni matrimoniali e |no
provvedimenti di assegna-
zione della casa coniugale

al coniuge
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