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- I necessari rilievi. All’accesso era presente il sig.

e P ~ RG.E. n°1378/08

R TRIBUNALE DI NAPOLI
5° SEZIONE CIVILE

C.T.U. ESECUZIONE IMMOBILIARE

contro

w3

Giudice dell’Esecuzione Dr. Attéhasio

Studio Legale Gy per Smeonmlans

Avv. NN |ntcrvenuta nella procedura

RN TINT

N{94

°

~ Io sottoscritto Arch. (G EGGGEENENENERD. [ibcro irofessionista iscritto all’albo degli Architetti

Pianificatori Conservatori di Napoli e Provincia al n. ed all’albo Consulenti Tecnici d’Ufficio -

del Tribunale di Napoli al n. Wi}, tecnico dell’omonimo studio sito in GGG
W p LV.A ey . GRS . - fax . in rclozione

all’incarico di C.T.U. dell’esecuzione immobiliare di cui al titolo, promossa da] TN
BN contro umEiNSEIE con riferimento alla quota di piena proprieta sull’immobile sito in
Afragola al IIT vicolo Nicola Setola n.2 interno 2, pit avanti meglio descritto, per cui ho prestato
gluramento nel corso dell’udienza del 28/10/2010. Dopo aver preso visione degli atti e dei
documenti prodotti, previa comunicazione effettuata dal sottoscritto a mezzo raccomandata a/r del 2
novembre 2010, il giorno 11 novembre dell’anno 2010, ore 12:00, mi sono recato in Afragola al III
vicolo Nicola setola n. 2, presso I’immobile oggetto di pignoramento per effettuare il sopralluogo e
& che occupa I’immobile insieme
alla famiglia. Sulla scorta della certificazione notarile e della documentazione catastale allegata agli
att, dalla ulteriore documentazione acquisita dal sottoscritto CTU presso i pubblici uffici e dei
r111ev1 effettuati in sede di sopralluogo. Redigo la seguente relazione in ottemperanza al quesito
imposto (riportato in corsivo).
Prima di ogni qualsiasi altra attivita perltale il sottoscritto ha controllato la completezza della
dOCumentazlone di cui all’art. 567 secondo comma, confermando la sua idoneita e la presenza delle
Provenienze fino alla data del ventennio cio¢ all’atte del notaio (N < D -
viene riportato in allegato. : :
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Indagme effettuata presso luf'fICIO della Agen2|a delle Entrate di Casorla non risultano

'/dentiﬁ.cazione del bene, comprénéiva dei confini e dei dati catastali;

|| bene sottoposto a plgnoramento da parte del creditore procedente & composto da: )

Appartamento di tipo_popolare con altezza interna di 3,00 nel comune di Afragola al I
vicolo Nicola' Setola n. 2, plano terra interno 2, cormposta da due camere e.accessori,

confi G@laﬁeimmmmn 1_ad ovest, con interno 3 ad est e a
d con cassa scale. La superficie utile dellappartamento € di 45 mq, € inoltre presente |l

i giritto di parcheggiare una sola auto allinterno del cortile comun%mw?_/
mﬁ?@mmmemStablle Il tutto € riportato al N.C.E.U. al foglio 19, pa

75mcl 4 consustenza 3,5 vani, rendita 198,84 euro.

Una sommaria descnz:one del bene;

Lappartamento & sito nel centro storico del Comune di Afragola al vicolo III Nicola Setola
n° 2, piano terra, int.2. | dati di identificazione catastale sono: foglio 19, particella 750, sub
11, Categoria A/4, Classe 4, Consistenza vani 3.5, rendita 198,84 euro. L'immobile fa
parte di un fabbricato di tre piani fuori terra con un corpo scala e cortile condominiale, e
composto da un ingresso cucina, due camere, un bagno e posto auto nel cortile
condominiate. - Allimmobile si accede attraverso la scala condominiale; lo stato di
conservazione dellimmobile, cosi come dellintero fabbricato risultano buone; infatti, i
pavimenti sono in ceramica lucida delle dimensioni 40 * 40, i rivestimenti del bagno e della
cucina sono in ceramica monocottura lucida. Sono presenti porte in legno tamburato di -
buona fattura; gli infissi esterni sono in ferro con cassettone, guide e serrande; la
tinteggiatura & di tipo traspirante lavabile. lI bagno presenta un- piccolo flnestrlno verso
Iesterno e dotato di un lavabo, vasca da bagno bidet e water.

Lo stato di possesso del bene, con /’ident/ﬁcazione se occupato da terzi, del titolo in base
al quale e occupato, con pan‘/co/are riferimento all’esistenza di contratti registrati in data

antecedente al pignoramento, :

I| bene & di proprieté del sig. (SENNENESEN p<+'a-piena proprieta che lo ha acquistato,  §
con atto di compravendita in data 7 aprile dell’lanno 2008, repertorio n - redatto dal
notaio “ Notaio residente in ‘ iscritto nel Ruolo del
Distretto Notarile di “ L'immobile risulta essere occupato dal sig.

?—C a insieme alla famiglia, il quale durante il sopralluogo ha
dichiarato di non conoscere il proprietario e di corrispondere una

somma in pigione ad una persona diversa dal proprietario, sig.ra SN Da |

N

VU NS g

J
it S

d e obile In oggetto, daIIa visura aIIegata si evince che il
i ulta parte in contrat i di locazione in un contratto stipulato prima-delacquisto—

dellimmobile e per questo-non riguardante I'immobile esecutato, alla presente si allega .

- visura delPAgenzia delle entratep.

. "5":7‘&,.\,_2_ N

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




be e s g

FmapTan] 727 i

Htrs L VTR Sanng g i

S A
. EE N
: .
e )
AR
A a—i
- L,/”
P

| 'esistenza d/ formalita, vincoli ed oneri, anche "di natura condominiale, - gravanti
'sull immobile che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sull'attitudine edificatoria. dello stesso o vincoli connessi con il suo
carattere storico artistico, \

sul bene oggetto di valutazione non sussistono vincoli artistici, storici, alberghieri, ecc. né
I esistenza di diritti demaniali ad usi civici. Visure degli uffici preposti riportate in allegato.
Dalla indagine svolta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari della Provincia di
‘Napoli e I'ufficio urbanistica del Comune stesso, non si hanno vincoli di natura edificatoria
o connessi a carattere storico “artistico né tantomeno onen di natura condominiale

- suII immobile oggetto della presente

3 Elenco delle formalita pregiudizievoli:

Relativamente allimmobile in oggetto, appartamento sito nel Comune di Afragola al lll
vicolo Nicola Setola n® 2, piano terra interno 2, censito al NCEU , Fg. 19 part.lla 750 sub

11, cat. A/4, cl. 4, vani 3,5, R.C. euro 198,84.
‘ ES|stono le seguenti trascrizioni:

'« Iscrizione di Ipoteca volontaria in data 09-04-2008 n. GRS

" Afavore: -con m-

Acarlco . 3
Per euro 127 500 OO dl cui euro 85. OOO 00 per capltale a garan2|a di mutuo rimborsabile
in anni 30, gravante sull'immobile nel Comune di Afragola al Ill vicolo Nicola Setola n° 2,
piano terra interno 2, censito al NCEU , Fg. 19 part.lla 750 sub 11, cat. A/4, cl. 4, vani 3,5,
R.C. euro 198,84,

e Trascrizione n. R i! 17-11- 2008@
A favore: AR RN ST
A carico: SN eonern RS JNNNIRNRSREE N vit( di atto notificato

dallUfficiale Giudiziario presso la corte d’Appello di Napoli in data 25 ottobre 2008,
trascritto presso la Conservatoria dei RR.I. di Napoli 2 in data 17/11/2008 ai N.

Beni colpiti: -
Immobile nel Comune di’ Afragola al 11l vicolo Nicola Setola n° 2, piano terra |nterno 2,
‘censito al NCEU , Fg. 19 part.lla 75C sub 11, cat. A/4, cl. 4, vani 3,5, R.C. euro 198,84.

- L'esistenza di forma//ta vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno

cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

Non esistono formalita, vincoli ed oneri di natura condominiale per I'immobile esecutato
da informazioni recepite dai condomini del fabbricato, non risulta in carica alcun
Amministratore di Condominio e le spese di condominio sostenute fino a questo momento -

- Sono state regolarmente versate dall occupante sig. CHIINNEN.
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6 La verifica della regolarita edilizia ed urbanistica de/ bene "nonché /eS/stenza di
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dichiarazioni di agibilita dello stesso, previo acquisizione od aggiornamento del certificato
di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In particolare, in caso di abusi
rilevabili confrontando la_planimetria attuale dellimmobile e quella originaria ovvero in

qualsiasi_altro modo, indichi con precisione la natura e I'entita dellabluso € descriva Te
eventuali opere da.effettuarsi per il ripristino dello stato originario dei luoghi e la relativa
spesa. Specifichi, inoltre se i predetti abusi sono condonabili e la relativa normativa che lo
consente ovvero se é stata presentata istanza di condono nonché gli estremi de//a
predetta istariza e lo stato de//a pratica eventua/mente gia presentata

Dagli accertamenti eseguiti presso I ufficio tecnico deI_ Comune di Afragola, Ufficio Edilizia
Privata, nonché presso l'ufficio Condono edilizio dello stesso Comune, per il fabbricato di
cui fa parte 'immobile esecutato, non_sono state risultano rilasciati nessun_tipo di

concessioni amministrative né tantomeno dichiarazioni di agibilita. A vista esaminando le
sue caratteristiche costruttive e considerando ancora la sua presenza all’interno del centro
storico di Afragola, si potrebbe ipotizzare_con buona approssimazione che sia_anteriore
‘alla_data del 17 to 1947 _prima della quale la realizzazione di_edmcl non_era

inata [—ESCIO di_concessioni o _licenze edthLe___IDer immobile in oggetto, e stata
fMasciata il giorno 8 aprile 1976, una autorizzazione per “il rifacimento dei solai e il restauro
d_eTIe\struttUTe—vertrcafra‘c‘cﬁd“Zrone—che*m’veTqa alterato |I volume esistente”, i lavori
relativi a questa autorizzazione so 3 della stessa, con aumento
della volumetria esistente e per questo motivo il giorno 29 aprile 1986, prot. 07682 ¢ stata

presentata istanza di sanatoria per gl abusi commessi. La domanda di condono non e
st?t?ancora evasa non sono stati rilasciati Permessi di Costruire in sanatoria. Il rilascio
del Permesso di Costruire in sanatoria e subordinato all'integrazione deIIa ma‘ed—al
pagamento degli oneri concessori e costi di costruzione

7. Proceda, previo specifica autorizzazione di questo G.E., allaccatastamento qualora

limmotile sia privo di dati catastali. ovvero siano indicati i soli dati del suolo su cui la
costruzione risulta edificata ovvero sia necessario procedere ad un frazionamento.

Non & necessario esegunre variazioni per 'aggiornamento del catasto in quanto limmobile

risulta correttamente accatastato (vedi allegato)

—_— —

3 Determ/n/ il va/ore con lindicazione del criterio di stima adottato al fine della

determinazione del prezzo base di vendita ed anche formando lotti separati, al fine di
conseguire una piu vantaggiosa occasione di vend/ta o una migliore /nd/V/duaZ/one dei
beni.

LOTTO UNICO

Limmobili & di proprleta per lintero del sig. "Non € necessario

WamWeQO_SM ddividerla_in_lotti—separati__L'immobile
~ esecutato & un appartamento, pértanto, vista la sua conformazioneplanimetrica o -

risulta possubne dividerlo, al fine di non compromettere la sua funzionalita.
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Non si ritiene possibile vendere i bené_ pignorato in piu lotti, né si ritiene possibile
suddivide"rlo. Viene conformato unico lotto di vendita all’incanto.

Criteri di valuta2|one _
| processi estimativi vengono definiti come metodi o criteri di stima e sono classificabili in

. _due gruppi fondamentali:

1. i procedimenti diretti, altrimenti definiti sintetici;
2. iprocedimenti indiretti, altrimenti definiti analitici.

| metodi diretti possono essere individuati come quelli in cui il pento e in possesso di dati -

numerici precisi desunti direttamente dal mercato ai quali pud comparare l'immobile
oggetto di stima, mentre nei metodi indiretti quelli in cui i dati vengono desunti'per giudizio
ed esperlenza del per|to cioe in maniera indiretta. :

Fra questi due metodi descritti per procedere alla valutaziolne del"l’immobile esecutato si &
scelto di utilizzare il metodo diretto ed in particolare una stima sintetico-comparativa.

Pertanto eseguiti gli opportuni calcoli e accertamenti, valutate quindi le consistenze,

I'ubicazione, la destinazione d'uso, il P.R.G. vigente e tutto cid che pud influenzare il
giudizio di stima dellimmobile nello stato di fatto in cui si trova, si e ritenuto quindi di
valutare e collocare allincanto il tutto in unico lotto. E stata successivamente condotta
nello specifico un’indagine conoscitiva della zona per acquisire i prezzi medi di vendita di

.. costruzioni analoghe e determinare I'andamento del mercato immobiliare. Le quotazioni

medie sono state ricavate anche da fonti quali agenzie immobiliari, CAPITAL HOUSE,
REMAX tutte operanti nelle vicinanze dellimmobile esecutato.

La tabella di seguito riportata riporta le valutazioni fornite dalle agenzie consultate.

| AGENZIA IMMOBILIARE Prezzo a corpo

CAPITAL HOUSE Corso Amendola 80.000 €
REMAX parco Sant’/Antonio 80.000 €

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua
destinazione, del buono stato di conservazione e di finitura, delle caratteristiche
intrinseche e delle condizioni di mercato immobiliare locale, lo scrivente adotta il criterio di
stima diretto e per confronto con beni simili oggetto di recenti contrattazioni nella zona,

ritiene di poter indicare il pili probabile valore di mercato commercnale delbﬁ.m\getto

stimato a corpo e non a misura:

I

VALUTAZIONE DELL INTERO BENE A CORPO € 80.000. /
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| RIEPILOGO FINALE
LOTTO UNICO: Appartamento sito nel Comune di Afragola al lll vicolo Nicola Setola n°2

piano terra interno 2, composta da due .camere e accessori, confinante con via Nicola
Setola a Nord, con interno 1 ad ovest, con interno 3 ad est e a sud con cassa scale. La
superficie utile dell'appartamento & di 45 mq, € inoltre presente il diritto di parcheggiare
una sola auto all'interno del cortile comune, in ragione del reciproco diritto degli altri
condomini dello stabile. || tutto & riportato al N.C.E.U. al foglio 19, part lla 750, sub. 11,
categoria A/4, cl. 4, consistenza 3,5 vani, rendita 198,84 euro.

¥

" INDICE ALLEGATI

A) Pianta e sezione stato di fatto rapp. 1:100
B) Pianta, legenda foto e prospetto.
C) Documentazione fotografica
D) Verbale dei sopraliuoghi
E) Mappa
F) Titolo di proprieta (Atto di proprleta ultraventennale)
G) Visura per immobile
H) Planimetria dell'immobile
) lIstanza di condono ednl»zno
J) Autorizzazione
K) Visura vincoli Sovnntendenza ai benl culturali
L) Visura vincoli Agenzia del Demanio
M) Visura agenzia delle Entrate

- B N) Certificato di destinazione urbanistica.

i : _fOrmato JPG e copia perizia formato .DOC

lo scrivente stabilisce la data del 11/01/11, per eventuali note di parte, contenenti

0s
Servazioni al presente elaborato peritale. La consegna verra effettuata presso il

- Suo studio in Casona alla via Antonio Mosca n° 2 cap 80028.

T ganto dovevo in evasione del mandato confentoml con osservanza
asoriq 07/12/2010
IC.TU.
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