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visionato e prodotto copie del titolo di provenienza (REP. N. 22976 e
RACC. N. 4399) e relativi grafici del cespite oggetto dl relazione.

Si rittene completa la suddetta documentazione in relazione a quanto
previsto dall’articolo 567 ¢.p.c..

3.Sul punto n. 2 del mandato

1l sottoscritto, cosi come da nota infaormativa inviata al sig. G.1. In data
11/12/2008, si € immediatamente attivato per l'espletamento del
seguente incarico, svolgendo, una prima visita di ricognizione presso
luoghi di causa e tre accessi, del quall Fultimo - datato 12/12/2008, alle
ore 19,00 - & andato deserto in quanto nessuno degli occupanti I'immobile
si & presentato all"appuntamento concordato.
Dopodiché, ritenendo di essere in possesso di tutt gli elementi (grafici e
docurnentarl) utill alla redazione del sequente elaborato peritate, il C.T.U.
non ha ritenuto indispensabite stabillre altri ulteriori accessi presso { luoghi
di causa.
All’atta del primo accesso, svoltos| in data 27/11/2008 alle ore 9:30,
presso Iimmabile pignorato sito nel Comune d| Giughlano {NA), alla via
Casacelle, piano [11, del fabbricato 15, lotto B/2, intermmo 7, lo scrivente &
stato ricevuto dal NN che ha riferito allo scrivente dl

occupare tale immobile

Limmobite pignorato fa parte di un complesso edilizio, sorto a sequito di
una convenzione per lottizzazione tra la socletd esecutata {NEGG_GE
SR - i Comune di Glugliano in Campania.

Tale convenzione per lottizzazione, formallzzata con scrittura privata
autenticata nelle firme dal Notalo Antonio Formisano, & datata 23/09/1987
e trascritta il 14/12/1987 ai nn. 32069/2425Q.

11 complesso edilizio che ospita I'immobile, attuaimente & chiamato proprio
G. B. Casa - IV - ©, risulta essere costituito di quattro
lotti distinti dai simboli "Af5", "B/1”, “8/2° e “*B/3". Del suddetto lotto B/2
fa parte il fabbricato “15” di cui & parte I'iTmmobile pignorato.

L'abitazione risulta rportata nel Catasto Fabbricati del Comune di
Glugllano in Campania al foglio 32, particella 688, sub 20.

Da verifiche effettuate presso gli Uffici delli'Agenzia del Territorio di Napoli
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pignorata, pertanto, come rferimento grafico, rispetto allo stato dei 'i
lugghi, si & tenuto conto sla del grafici all i al contratto di mutuo ;
{p _, sia dei
grafic allegati alla concessione edilizia. |
Quindi, dal confronto effettuato tra lo stato det luoghi, rilevato in corso dei
vari accessi, e quanto rappresentato dagll allegati grafici di cui sopra, &
emerso che |'Immaoblle pignorato pzw, allo_stato, un vano in

) 21w, Ll |
pil,_nonché parte del balcone posto a servizio dello stesso vano, sottratti |
dall'appartamento adiacente contraddistinto dal numero dInterno 9. ' ‘
Tale circostanza, meglio approfondita al punto 7 {in risposta al punto 6) di
questp stesso elaborato peritale, rileva che tale ampllamento & stato i
eseguito In maniera del tutto arbitraria. :
Limmobile pignorato & ubicato in un fabbrcato che presenta avere la :
struttura portante in c.c.a. costituita da un‘intelalatura di pilastri e travi. ’
Lo stesso fabbricato & composto di sette pianl fuori terra, costituito da H;
diclotto unita abitative e sette box ~ cantinofe. 4
Il parco che ospita |l fabbricato @ costituito di aluole, percorst pedanali e ‘
carrabili, & perimetrato da muretti con ringhlera sovrapposta, cancello in
ferro elettronico carrabile con ingresso laterale pedonale e citofoni estemi.
1l fabbricato 15 & servito da una sola scala a due rampe In marmo di uso ‘
comune Con ascensore, inoltre, presenta avere un doppio ingresso, uno .
principale con cancello in ferro di colore grigio a doppla battuta ed uno 7
secondario in alluminio anodizzato di colore dorato, entrambi corredati da {‘
dtofoni estemi.
Il parco, inoltre, dispone di un servizio di guardiania privato.
L'appartamento oggetto della procedura esecutiva, ubicato al terzo piano,
Intemo 7, & composto - considerando come predetto I'ampliamento - di un 5
salone ingresso, due camere da letto, due bagni, una cucina - tinellg, un j]
disimpegno e tre balconi. i
Le condizionl generali di manutenzione dell'immaobile sono, a giudizio dello
scrivente, nel complesso discrete. \
Limmobile & dotato di implanto elettrico, impianto idrico, impianto .(
citofonico, impianto di riscaldamento autonomo ed Impianto di :5 4
condizionamento autonomo, l‘
L'ingresso & costituito da un solo portoncino blindato posto in cima alla
scala d‘accesso 3l plano sul Iato sinistro di chi smonta. :
Una voita entrati d sl trova in un salone (S.U.A. 18,18 MQ) con balcone ;[
{S.U.A. 14 MQ), dallo stesso salone s_i__pa_ssa attraverso una porta, posta f{
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suia parete dl fronte a chi entra, in un disimpegno che divide
lappartamento in due parti (Il disimpegno & di 5,75 mqg, considerando
'ampliamentn, e di 4,40 mq senza).

Dal lato del salone, il disimpegno serve un bagna (S.U.A. 6,00 MQ) con
balcone in comune con lo stesso salone, mentre sul [ato oppasto serve
una prima camera da letto con balcone - vano sottratto all’appartamento
adiacente, Intermo 9 - (S.U.A. del vano = 13,81 MQ, del baicone a
servizio del vano = 4,97 mg), un secondo bagno {S.U.A. 6,30 MQ), servito
da finestra, e una seconda camera da letto (S.U.A. 14,20 MQ) anch’essa
con balcone (S.U.A. 9,6 MQ).

Adiacente al bagno confinante col salone, c'¢ la cucina - tinello con
balcone (S.U.A. 16 MQ). Come sl evince dalle foto e dai disegni allegati,
per la precisione, il salone e i due ambienti ad esso adiacent,
rispettivamente bagno e cucina - tinello, sono tuttl serviti dallo stesso
bailcone per mezzo del quale sono camunicanti.

Quindi, lappartamento risulta godere di sufficiente esposizione e
luminosita ed il livello di rumorosita ambientale & contenuto.

La tinteggiatura di tutti gli ambienti & realizzata a tempera lavabile,
mentre I pavimento, unico per tutt! gli amblentl, ad eccezione dei servizi,
& di gres porceilanato.

GH infissi interni sono In legno e vetro, mentre gli estemni in alluminio
anodizzato e vetro.

1l bagno padronale @ completamente arredato con sanitari in porcelfana di
buona qualita e relativa rubinetteria (lavabo, bidet e vase con sistema di
scarico a caduta), nel locale & presente, inoltre, una vasca da bagno.

Per i due bagni, il rivestimento quasi a tutt’altezza delle pareti & realizzato
con plastrelle di gres monooottura di formato quadrato.

Per i locali di servizio, il buon deflusso dell'acqua & assicurato
dallinclinazione del pavimento verso o scarico.

L'immabile confina con: proprieta allena, facente parte del fabbricato n. 3,
con cassa scale, con proprietd allena interno n. 9, e per due lati affaccia
su verde privato del parco.

Al cespite non sono attribufte pertinenze a parti comuni.

4.5ul punto n. 3 del mandato
Il sottoscritto rileva che | datl- riportati nel plgnoramento identificano

X
4 or .

B Pag. 8
Tel e faa EUIOIAR arch mearvanowesst Ahbhern

Yada Praluzsionide - iy Seredetts o balva 1§ 5”13?;!’!3 | .

\\ { :l o ? P .
AU (P S ! . .
Pubblicazione ufficiale ad Uso ésclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ach. Marimm RUSST Trbansle & Kad - ¥ Zermee Sidcx O Petracrndy
Pracediempnto Fomdrea iomvisiare K, 733/708)

A = valore unitario dl mercato del cespite per metro quadreto utile;

B = superficie utlle del cespite;

C = superficie utile dei balconi.

STIMA CONSIDERANDO DI RIPRISTINARE I LUOGHI

vm = €/mq A x [mq B + (mq C x 0,25)}]

Vm = Valore di mercato del cespite pignorato;

A = valore unitario di mercato del cespite per metro quadrato utiie;

B = superficie utile del cespite;

C = superficie utile dei balconi.

vm = €/mq 2.400/00 x [mq 65,08 + (mq 23,60 x 0,25)] = €170.352/00
in cifra tonda sl ha €170.000/00 dico Centosettantamila/00 euro.

E' stato cosl calcolato il valore unitario di mercato dell'immobile pignorato,
adesso, per statllire Il valore reale dello stesso bisogna tenere conto di
eventuali aggiunte e detrazionl.

Le agaiunte sono rappresentate dai seguenti fatton:

- Il cespite & servito da ascensore al piano;

- & in buone condizioni dl manutenzione;

- & dotato di ogni Impianto;

- & ben iluminato, areato e gode di buona esposizione.

Lo detrazioni sono:

- ripristino dei fuoghi relativamente alt'ampiiamento;

~ D.LA. in sanatoria per la diversa distribuzione degli ambienti intemi

riscontrata;

~ debiti con l'amministrazione condominiate,

Sulla base di indaginl svolte presso imprese di costruzioni dl fiducia delio
scrivente, il costo per Il ripristino dei luoghi, cosi come da planimetria
catastale aggiornata e allegata alla seguente relazione peritale, per
Interventi di modesta entitd come quelll previsti per il cespite pignorato,
viene computato a corpo e stimato per {a cifra di euro 5.000/00.

Per ia D.1.A. in sanatoria lo scrivente considera tra spese di istruzione
della pratica e prestazione di un tecnico abilitato Ia cifra a corpo di euro
1.000/00 dico Mile/00 euro.

Pertanto, sommando Queste soprascritte due vacl di detrazione, unite ai
debiti contratti con I Condominio che ammontano a 5.501/30 euro, si ha:
(€5.000/00 + €1.000/00 + €5.501/30) = €11.501/30 in dfra tonda si ha
€11.500/00.
Tali €11.500/00 devono essere prima bilanciati con le aggiunte e,
successivamente, detratti dal va]nre umtanu di mercato del‘immoblle
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sopra ricavato.
A giudizia dello scrivente, la somma che deve essere defalcata dal valore

unitario di mercato dellimmobile pignorate & €9.000/00, in quanto le
agglunte, vengono gquantizzate in €2.500/00, dico Duemilacinquecento/00
eurng.

in cifre si ha: €170.000/00 - €9.000/00 = €161.008/00 dico
Centosessantunomila/00 euro che rappresenta il valore unitario di
mercato dell Tmmobile pignorata.
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