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TRIBUNALE DI NAPOLI

147 Sezione Civile

Procedura: FALLIMENTO BUSINESS ONE SRL ¢f _

R.G.E. n. 578/2022

CONSULENZA TECNICA DIUFFICIO

GIUDICE
DELL'ESECUZIONE:

OGGETTO:

CREDITORE
PROCEDENTE:

DEBITORE
ESECUTATO:

CUSTODE
GIUDIZIARIO:

Or. Valerio COLANDREEA,

FPerizia di stima del’immobile  sito in Napoli dl Corso
Secondidiano n. 172 - piano Terrd — int. 8 identificato al NCEL i

Mool alla
Sez SEC Fg 8 plla22sub & piano T, int. 8Zonacens. 4 Cat. A/4 Cl 5
Corsistenza 2,5 vani Rendita € 135,57

Fallimento della socield BUSINESS ONE s.rl., n. 28/20117,
dichiarato dal Tribundle di Mol con sentenza del 1213 dptile
2011, Codice Fscdle e Partitd IVAN.O415677 1216, in persond del
Curdtore, dott. LuCiano Bifclco (codice fiscale
BFLLCN&3EO4RS32S], rappresentato e difeso dal Prof. Awvy. Paolo
Fiscitello (C.F. PSCPLA61R31RB37Q)

pec: paolo.piscitello @owywo cotingpolilegalmndil. it

Arch. Casimo ALTERIO, nato o Napoli il 29.11.1976, con recapito
professiondle in Napoll al Corso secondigian n. 236, C.O.p.
80144, iscritto dll Albo degl Architetti della Frovincia di Napoll al
n. 10085, C.F.: LTR S 76529 F839H.

Avv. Giuseppe CIUOFFO, con recdpito professionals in Napol,
iscritto dllordine degli Avvocati di Napoli
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MANDATO:

Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Alludienza del 03092024 il Giudice dell’EBsecuzione, Dr. “alerio
COLANDREA, previo giuramento di rto, confed d  softoscritto
incarico di provwedere agli adernpirnenti ex art. 173 bis disp. ath
c.p.c. e di seguito indicat;

CONTROLLO PRELIMINARE:

velficare 1o completeza della docurmentazione depositato ex art, S47
C.p.C.

GQUESITO n.1: identificare i diriti recli ed | ben oggette del pignorarmento.

QUESITO h. 2: elencare ed individudare | beni comporenti clascun lotfo & procedere
dlld descrizione mateide d cicecun lotfo.

GQUESITO n. 3: procedere glld identificazione catcstale del bene pignordto.

QUESITO . 4: procedere dlg predisposizione di schema sintefico-descrittivo del lotto.

GQUESITO n. 5: procedere adllg rcostruzione dei possoggi d proprietd in relozione al
bene pignorato.

GQUESITO n. &: verficare |Q regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed
urzanistico.

GQUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

QUESITO n. &: specificare ivincoli ed oneri giuridici grovant sul bene.

SEZIOMNE A: Oreri e vincoll a carco dell’acquirente.

SEZIONEB: Creri e vincoli cancellati o comungue regolarizzal nel contesto della
procedura,

QUESITO n. ¢: velficare se i beni pignorati icadano su suglo dermanidle.

QUESITO n. 10: venficare  Pesisterza di pesi od  oneri di altro tipo.

QUESITO n. 11: fornire ogni informozione utile sulle spese di gestione dellimrmolbile e su
eventucli procedirmenti in corso.

QUESITO n. 12: proceders il violUTCEIo ne dei beri.

QUESITO n. 13: procedere cllg valutczione di guoto indvisa per gli immobili pignorat
per o sola guoto

GQUESITO n. 14: acquisire le cerfificozioni di stoto civile, dell’ufficio anografe e della

Carmernd di Commercio e precisare il regime paftirmoniale in caso di
rrctriromio.
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

i RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE:

II' softoscritto, Arch. Cosimmo ALTERID, weniva, guindi, incancoto quale Espero Strmatore nello
procedura in oggetto, promossa do Fallimento delia socield BUSINESS ONE s.rl, n. 2872011,

Immobili di cui i soggetti sopraindicati sono pieni ed esclusivi proprietari dei sequenti diritti:

LOTIO UNICO

Piena proprietd per 1/1 di
Appatamento sito in Nagpoli al Corso Secondiglicono n, 172 - PIANO T, distinto al N.C.E L di
NAFOL al:

Sez SEC Fg 8 plla22 sub & piano T, int. B Zona cens. 4 Cat. A/4 CI5 Consist. 2,5 vani Rendita € 135,57

Verifica completezrza del documenrtiin alli {art. 567 —comma?2-c.p.c.):

I sottoscritto Arch. Cosimno Alterio, esaminato || carfteggio del foscicolo d'ufficio, ha constgtato, in
prirmo luogo, o completezza dei docurmenti di cui Qll’art. n. 567 —2° commd - C.o.C.

Il creditore procedente ha optato per il deposito in attl di cerfificczione notarle datota 09.01.2023, o
firrma del Notoio FAOLO GUIDA di Nopoli, atfestante e rsulfanze delle visure catostall e dei registn
immokbilicon, antecedent alwventennio che precede il pignoramento.

La cerfificozione notarile sostitutiva, depositatg in att, riscle od otfo di acquisto denvato, frascritto in
data antecedente di almeno venti anni alla frascrizione del pignorarmento.

I creditore procedente ha depositato estratto catostale storico, e | dofi cotostall attuall e storici
risultano corettamente indic ot nello certificazione notarile in att.

I sottoscritto ni ed iscrizioni contro il soggetto
pignorato, fol mnocontro il coniuge del soggetto
esecutato, tal ssendo | predetti conlugi uniti in

galabigigglelnilaNla!

Il sottoscritho ha provweduto, altresi, ad effe tiuare ispezioni relative all’irnmotile pignorato.

I creditore procedente non ha depositato il certificato di stato civile dell’esecutato, ma i dafi
essenzali, in ordine al regime patimoniale dei coniugi vengono raccoll nella cerfificozions notarle,

a firrma del Notaio PAOLO GUIDA, alegato in ofti.

I sottoscritto estraeva copia dell’estrotto per rigssunto degli ottt di matirnonio, dferito i predett
coniugi, che viene riportato dl’ Aflegeto n. 25).
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Cal controllo della suddetta relcrione notarile, dai controlli effettuati presso gl Uffici dell' Agenzia del
Teritorio & dallo studio delle successive spezioni effettuate (vedi isperzioni ipotecarie dlegate,
Aflegcto n. 1), e stato accertatg, relotvamente di beni sopno indicati, Pesistenza delle seguent
farrnalité

inmetito alla provenienza:

Sez SEC Fg 8 plla22 sub & piano T, int. B Zona cens. 4 Cat. A/4 C15 Consist. 2,5 vani Rendita € 135,57

(vedi atto di acquisto di cui all’allegate 5]
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

in merito alle formalitd pre givdizievoli:

il

ser SEC Fg B p IIc: 22 sub 6 plqno T, int.8 Zona cens. 4 Cect. A/4 C1 5 Consist. 2,5 vani Rendita € 135,57

In erdine clla detta annotazione si precisa guanto seque:
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Conspondensd del dali

Esperti | necessar controlll presso gl Ufici dell Agenzic del Territorio e presso il Tribunale di Napaoli -
Sezione Civile e Sedorne Fendle, si & constatoto che | dati riportafi nella suddetta certificazone
notarile corispondono O pieno con guell e ffettivi.

QUESITO n. 1) Proprieta del bene alla data di trascrizione del pignoramento

Identificazione dei dinfli reali e dei beni oggetto del pignoramento

L'irmrnobile stoggito non deriva da un’unicd e maggiore consistenzg origindric.

I diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corisponde a quello in fitolaritd dell’esecutato in
forza dell’atto o rogitc del Notoio SABINA AFONTE di Nopoli del 20.01.2012, rep. 5921 Raccolta n.
1492, frascritto in 02.02.2012 nn. 2734/2152.

Il bene oggetto del pignorarnento & ubicato nello stabile sito in Napaoli al Corso Secondigliano n. 172
e fportota al N.CLE UL alla:
SerSEC Fg8plla22sub éd piano T, int. B Zona cens. 4 Cat. A/4 Cl5 Consist. 2,5 vani Rendita € 135,57

Il bene & confindnte con

- corridoio condorminicle di accesso,

- dppartamento inferno 4 (seil,

- ferraneo civico 148 di proprietd Misella o aventi causag,
-vigle d accesso al "Farco del Sole”,

- dppartamento inferno 10 {(dieci);

Acgulizione filo di provenienzo del bene:

I sottoscritto, in otfermperndnza dl mondato rcevuto, hd prodotto copia del fitolo di acguisto in
fovore del debitore, che siallego all” Alflegato n. 4).

I sofioschtto ha prodotio, aliresi, copia del fimlo di ocquito In capo ol danfe cousg, antecedente
al ventennio che preceds in pignorarnento, che si dporta cll Allegato n. 5).

Fomnazione diio 1

Possibilita di vendii ih uno o pid jo i

Werficate le caratteristiche infrinseche ed estinseche dei beni oggettio del procedimento,
andlizzato o stato reale dei luoghi ed analizzato 'attudle mercato imrmobilicre della zond, si ffiene
che, per unda migliore vendibilit dei cespiti oggett di pignoramento e per 1a loro conforrmazione
fisica, siano inscindiill e possano costituire LOTTO UNICO.

Possibilita di divisione del benea:

I bene oggetto di provvedirmento & pignorato nella guota di piena proprietd & non divisibile in
ngturg, per guanto armpicmente sopnd descritto.

Difformita fo rnail del dof dlideniificarione coisioie:
| doti indicati nell’ otto di pignorarmento sono conformi o guelli agli ati del catosto allo dota del

pignoramento medesimao, anche sewvi & errore fomale nella corre tta indicazione della strada di
accesso dl cespite pignorato.
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

QUESITO n. 2) Identificazione e descrizione dei beni pignorali

I identificazione del beni:

I'sottoscritto C.T.U., inuno al custode nominato, Avwv. Giuseppe CIUOFFO, esequi sopralluogo presso |
beni oggetio di stirma in dotg 25092024,

Il sottoscritto effettud | lievi wishvi, rmetrici, energetici e fotografici del caso, effettuando un riscontro
dello stoto del luoghl con g documentazons acguisita preventivamente presso I"Agenzio del
Teritorio di Napoli, guale:

- Estratto di moppo catasto terreni;

- Visura storica per immobile;

- Planimmetia cotostale del subalterno, inerente  clllimmobile oggetto  della  presents
procedurd ese cutivo,

II'wverbale di sopralucgo redatto nella data sopraindicata é riportato al’Allegafo n. 3).

Trottosi di n. 1 gppartfomento di 2,5 voni ed accesson, posto al piano tera dello stakile sito nel
Cormune di NAPOL (MNA] al Corso Secondiglicono n., 172,

Lo destinozions & residenzidle e le uternze sono di notura privata.
Il bens & confinonte io condorninicle di accesso, dppartamento interno & Eei], terranzo

chvico 168 di propn’eT- cventi causd, vidle d accesso al "Farco del Solg", appartomento
internc 10 (dieci).

Sez Foglio pula Sub Cig | Classe | Consistenza | Rendita
SEC & 22 é A4 5 2,5 vani 135,57

Allo dota del detio sopralluogo, il bene 1 dsultova arredato e ben rfinito per wso residerziale, munito
di futte le utenze ed in buone condizioni di monutenzione, corme da rilievi fotognafici, in condizion
compatibili con la propria destinozione d'ueo.

Fer una migliore & puntudle individuczione cdello zong sullo guale insiste il fabbricoto & stato
prodotto stralcio aerofofogrammmetico verticole della zona, con individuozions dello stabile, di cui
dli’Aflegeto n. 8) foto cerec-satellitare dello zong, di cul allAllegato no 7) & plonime tnia Wax, (estratto
di mappa) di cui all’ Allegato n. 8),

21 Variazioni cotos ol

| dati indicaoti nell’otto di pignoramento sono conforrni o guelll agli ottt del catosto alla dota del
pignoramento medsesimo.

Mo v sono difformitd che impediscano M'univoca individucdone del cespite pignarato.
Mo esistono variozion catastali intervenute prirma del pignoramento.

L'esperto prosegue nelle opercazioni di stima assurmendo come oggetto del pignoramento i bene
quale effettivarmente esistente, ala data del pignorarmento.

3 Acauisizione mappe censuans:

La wvax catostale acquisita, con Pindividuozione del fabbhicato in cui & cormpreso immaobile
pignorato, & riportato nell’ Allegato n. 8).
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

4) Descrizione dei beni:

II' fabbricato, in cui & stanziato il bene pignorato, & sito nel Comune di Napoli, nel quartiere
SECONDIGLIANO al Corso Secondigliano n. 172, e si compone di quattro piani fuori terra.

L'immobile & sito in zona PERIFERICA, avente una buona viabilitd di contorno, ben servita da mezzi di
trasporto ed attivitd commerciali, fermate autobus e altri trasporti pubblici.

Onde consentire una piu semplice ed univoca identificazione dell'immobile, nonché la
comprensione immediata dell'allocazione dello stesso nel quartiere, si allega  stralcio
aerofotogrammetrico verticale della zona interessata.

STRALCIO AEROFOTOGRAMMETRICO VERTICALE
CON INDIVIDUAZIONE DEL CESPITE PIGNORATO
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Il fabbricato in cui & allocato il bene oggetto della procedura & di impianto novecentesco, esso &
stato costruito in epoca antecedente al 01.9.1967, ma successivamente al 17.08.1942, in area da
considerarsi all'epoca come "“al di fuori del centro urbano", per cui il cespite risulta regolare.

La struttura portante del fabbricato & in pilastri e travi di c.a., con murature di chiusura dello spessore
di circa 40 cm e solai latero-cementizi; il piano di posa delle fondazioni & regolare; le fondazioni
poggiano su piano orizzontale; lo stabile & sprovvisto di ascensore; e fornito di tutti i servizi a rete
(acqua, gas, energia elettrica, scarichi fognari e telefono); il fabbricato ha un'ottima esposizione ed
& munito di ampio spazio sul retro, a maggior garanzia di luminositd degli ambienti; il fabbricato &
servito da una buona viabilitd di contorno;

Al fine della esatta individuazione del fabbricato, in cui & allocato il bene oggetto di pignoramento
si rimette foto aerea-satellitare con individuazione dell' edificio.
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Foto aerea-satellitare con individuazione dell’edificio in cui & allocato il bene pignorato

Utficic Provinciale di Napoli Tsﬁrrirzgrm Sgr\viﬂ Catzstalt — Direttore DR, MATTIA EARRICELLI
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1 Particella: 33

Estratto di mappa - COMUNE DI NAPOLI Sez SEZ Foglio 22
Dalla sovrapposizione dello stralcio aerofotogrammetrico con la fote satellitare e con I'estratto di
mappad il sottoscritto CTU puéd affermare che l'individuazione del bene oggetto di pighoramento &
esattamente individuato.
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Le parti comuni dello stabile risulfano in mediocre stato manutentivo (come da fotografie, vedi
anche Allegato n. 13).

Zona nella quale & ubicato il bene pignorato

Vista Corso Secondigliano Vista Immobile in cui & allocato il cespite

V&2 IR

Wi N

1 |
1

Individuazione immobile in cui & Androne diingresso all'immobile in cui &
allocato il cespite pignorato allocato il cespite pignorato
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Stabile nel quale & ubicato il bene pignorato

Individuazione cespite pignorato

Vista ballatoio di accesso
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Appartamento piano TERRA, int. 8

L'immobile, di cui trattasi, sito al piano TERRA dello stabile, si compone di 2,5 vani ed accessori,
come planimetricamente riportato nell' Allegato n. 11).

Di dltezza interna variabile, per la presenza di soppalchi (hon autorizzati e non autorizzakbili),
I'immobile, in origine, sviluppava una superficie utile netta di mq 46,62.

Allo stato attuale si ravvisa la presenza di soppalchi su tutta la superficie dell'immobile e la
frasformazione dello stesso in alloggio avente locale cucina/soggiorno al pianto terra con annesso
locale bagno e due camere da letto e ripostiglio al piano soppalcato.

Il sottoscritto, in fase di sopralluogo, riscontrava un'altezza pari a 2,1 m al piano terra ed un'altezza
variabile sul piano soppalcato (1,2/2,85) per la presenza di copertura voltata.

I sottoscritto, al fine di una corretta stima del valore di mercato dell'immobile staggito, in base a
quanto precedentemente specificato, non tiene in considerazione la superficie delle aree
soppalcate, essendo le stesse abusive e destinate alla demolizione ed essendo tutti gli ambienti,
come oggi costituiti, privi delle altezze minime dilegge, per I'abitabilitd degli ambienti.

Supefficie Superficie
n. . p 7 non
Declaratoria interna utile ; ;
ord fir) residenziale
(mq)
1 Soggiormo/Cucina 41,82
2 Wc 4,80
Totali 46,62 10,35

Planimetria attuale, con indicazione delle superfici degli ambienti

PIANO T
TERRA J‘

we PROPRIETA' N
ALENA | |

BALLATOIO _ PROPRIETA'
—1 | ' ALIENA
COMUNE SOGIORNO

/,f er hfissa=2,1m

PROPRIETA'
ALENA ||

'
SOPPALCO LEmo

PIANO | \RIP.
A
, \ /
| | B=————= | PROPRIETA
”,' ‘ LETTO | ALIENA
™,
o

1
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h=120/285m" L
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Cardatteristiche interne del bene pignorate:

Allg dato del soprollucgo eseguito dal sottoscritto in dato 25.09.2024, il bene risultovg armedato e
rfinito-per uso residenziale, munito di tutte le utenze ed in buone condizioni di monutenzions, corme
da rliend fotografici, di cul cll’Alflegetto n. 13).

L'imrnobile pignorato & composto do un appartgmento sito al piono ferra dello stabile.

| cespite pignorato non & dotato di perfinenze & non ha altre dotozioni condominiali particolarn e /o
ciltri CICCESs0r.

L’edificio, in cui esso & dlocato, non e munito di servido d portineria.

La povirmentozdione dell’irmrmolbile principde, sebbene non uriforme in futte e stanze, non presenta
cvwvallarmenti gf/o roftture, che cawsovono parficolare disogio efo pericolo per gli occupont
dell’immotile.

La povirnentozione degli amibbienti principali & di buong fatturg, a picstrelle di gres porcellonato e /o
parguetin legno massello; | povinnento ed il rivestimento dei locall igienici & g piastrelle maiclicats;
le paret sono rfinite con infonaco civile ed aftintate; le pareti non presentano lesionarment verficali;
i serramenti esterni presentano infissi di dlluminio preverniciato tipo faglio femico a doppio vetro,
dotati di veto camera &/8+15+4, con awvolgibill in pve efo fende veneziane oscuranti; gl infissi
interni sono di legno farmburato, chivse e /o con we .

Le paret risultano aftintate & non sono state rdnvenute, in fase di sopralluogo, perdite, macchiature
efo rnuffe sulle stesse, il cla pregiudicars o} salubritd dedgli crnbienti.

i infissi sono rsultati tutti inwso e con chilsure O chicwe funzionont.
L'oppartarnento & munito di portoncino di ingresso blindato con serraturg o mappa.

L'oppartarnento, sito al piano ferra, & dotato dei pid comuni impianti tecnologici [distribuzione di
energia eleftica o 220 volts, gcgud, dlaccio fognanio, impianto telefonico, ecc...); 'acguad caldd
sanitaria & ottenuta mediante scaldabagno, posizionato su ared coperta, intfema al’cbitadone
(ripostiglio;  non &, presente  impionto o rscaldornentc . ambiertale nelle stonze.

Mon & presente impianto di condi@onamento per il riscaldammento efo raffrescamento della
termpercturg negl armbient! principali.

Tutti gli impicndi tecnologici rsultono essere di buona fotturg, funzionanti ma privi di cerfificozioni di
conformita e di librett d monutenzions, non aderentt dle vigenti normative (con costi di
adeguarmento guantizabili in € 1.500,00).

All'Ufficio fechico del Comune di Nopoli non dsulta agli otti 1o dichiarazione di conformitd degli
impianti, corne non risulta esserme in possesso 'occupante dell'immolile.

Lo stoto di conservazione & buono rispetto agli standard abitativi di rferimento; lo stato manutentivo
delle finiture inferne & otfirmo, come evincesi dall’ampiao documentczione fotografica alegata
(Allegato n. 13).

Fer utto guanto sumrmenzionato e per lo stato dei luoghi rilevato in fose di soprallucgo, o parere
dello scrivente, il berne pignorato, summenzionato, NON necessita di interventi di rmanutenzione
ordinaia e/o straordinaria i fini dellg vivibilitd degli ambbienti.

Esiste condominio costituito, come dichiarato dalla parte il fose di sopralluogo, vedi Allegeto n. 3).

Il cespite pignorato non & dotato di pertinerze.
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Il sottoscrtto, a rmaggior chiarimento di quanto gid esposto ed al fine della comretta determinozione
dello stato di manuterzione del cespite pignorato dporta scherna rigpilogative  indicante e
condizioni rirvenute alla data del sopralluogo:

] FAMIMENTI BUONOD
2 PARETI E SOFFITTI BLONO
3 [N FISS] FUNZIOMNAMNTI
4 IMPIANTO ELETTRICO FUNZIOMNANTE
5 IMPIANTO IDRICO E SERVEN G IENICO-SANITARI FUNZIONANTE
4 IMPIANTI DI RISCALDAMENTO PRESEMNTE
7 ACCESS|, SCALE E ASCENSORE BUDNOD
<) FACCIATE, COPERTURE E PARTICOMUNIIN GEMNERE BUONOD

Onde garantire parametn ogge tivi, nella determinazione dello stato di consernvazions e
rmanutenzione dello stabile, ai sensi dell”Art 21 L 392-1978  si & tenuto conto dei seguent element
propr dellunita imrmobiliare:

1] poviment;

2] pareti e soffith;

3] infissi;

4] impianto eletirico;

A1 irmpianto idrico e senid igienico-sanitar;

&) Irmpicnto di dscaldarmento;

nonche dei seguenti elermenti communi;

1] accessi, scale e ascensore;

2] faccigte, coperture & parti comuni in genere.

Lo stato dellimrmobile si considera mediocre gualora siano in scadent condizioni fre degli elementi
i cui sopra, dei il due denvono essere algelaly dell'unita immobilicres.

Lo stato dellirmrnobile si considera scadente qualora siano in scadent condizioni almmeno guattro
degli element di cul soprg, dei guali tre devono essere propri dellunita  imrnobilicrs.,

Lo stoto dellimmobile si considera scodente in ogni coso se l'unitd immoblicre non dispone di
impianto elettrico o dellimpionto idhico con dogud comente nella cucind e nel senvizl, ovvero se non
dispone di servizi igienici privati © se essi sono comuni O il unitd immoiliari.,

A margine di guanto precedenternente specificato e di quanto rilevato, in fose d sopralluogo, |l
softoscritto pud dichiarare che o stato d consernvazions & BUONO rispetio agli stondard abitativi di
Hferimento; 1o stato monutentivo delle finiture interne pud considerarsi BUONO.

esiste condominio costituito, inerentemente alla gestions delle aree comuni dello stakile.
Le spese perl’wo edil consumo di luce, acgud e gas, sono di naturd privata.

I cespite pignorato non ha dotczion condominiali porticolari efo alti occessord, olfre a quell
surnrnenzdonati,
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Fotografie interne del bene pignorato

Vista vano di accesso al bene pignorato

Vista cucina

Vista locale soggiorno
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Fotogrdfie interne del bene pignorato

Vista scala di accesso al soppalco

Vista corridoio di accesso alle camere

Vista locale ripostiglio su soppalco
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Fotogrdfie interne del bene pignorato

Vista locale camera da letto 1 su soppalco

Vista locale anti-bagno

Vista locale bagno
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

QUESTO n. 3) identificczione calastaie del bene pignorcto:

L'immobile, oggetto delld procedurd, sito in Napoli o Corso Secondigliano n, 172, plano ferra, int, &,
riportoto in Nel NLC.E.U. del Comune di Mapoli il bene & censito clla Sez SEC Fg 8 p.lla 22 sub 4 piano
T.int. 8 Zona cens. 4 Cat. A/4 Cl 5 Consist. 2,5 vani Rendita €135,57

Conformita delia descriziohe del bene confenuty hel pianoramenio:

La descridione del bene, contenuta nel pignorarnento, & conforme a quella attuale.
[ dati indicat nel pignoramnento cornsentono 'univoca individuczione del bene.

Fvenfugll difformits g g siuazione regle del loghl e lg sifugzione Jiporoin nelln plonimetic

colosinle:

I sottoscritto ha provveduto ad effettuare ricerca storico cotostale del bene & non hid riscontroto
alcuna varczione planirmerica, intervenuta nel ternpo, in dato ontfecedente al pignorarmento.

Mo vi sono state, dltres], variczioni catostali dallo dota del pignorgmento od oggi.

I sotfoscritto, dal confronto della situazione reale dei luoghi com guella riportata nello planirmetia
catastale orginaric, dototo 200919461, ha potuto dscontrare gumento di superficie dcovato dallo
reclizzazione di soppdlchiinternamente all’ cbitazione stessa, vedi Allegato n. 9).

QUESITO n. 4) Schema sintetico-descriltivo del lotlo:

LOTTO UNICO:

Piena ed intera proprietd di apparfamento di 2.5 vani ed accessor, in Napoli al Coso Secondigliano
n. 172, piano T.

Il bene & confinonte con coridoio condominiale di accesso, appartamento infermo & Eei], terranso
cihvico 168 di propn’eT- cventi couwsd, vidle d accesso al "Farco del Solg", appartomento
interno 10 (dieci].

E* riportato nel CLF del Cormune d Napoli olla Sex SEC Fg 8 plla 22 sub & piano T, int. 8 Zona cens. 4
Catl. A/d CI5 Conmgist. 2,5 vani Rendita € 13557

I descritto stato dei luoghi non & conforme dalla descrizdone cotastale, e presenta diffomnitd dspetto
al titolo urbonistico originario per una diversa disposiione degli spod interni e /o aperfure/chiusure di
nuovi wvani nelle rmurgture ed un aurmento di supeicie dato ddlo redlizzczions di soppalchi
interncarnente al’abitazione.

Gli abusi riscontrati non possono essere regolarizzati e sono destinotl allo demclizone, | cul costi sono
stoli decurtati dol prezzo di stirno;

I diritto regle indicato nell’afto di pignoramento corrisponde a guello in fitolarits dell’esecutato in
forza dell’atto o rogitc del Notoio SABINA AFONTE di Nopoli del 20.01.2012, rep. 5931 Raccolta n.
14592, frascritto in 02.02.2012 nn. 2736/21 62.

o stato dei luoghi non corsponde alla consisterza catastale, givsta relazdone peritale Arch. Cosirmo
ALTERIO depositata in ot il 2012.2024; || fobbrcato in cui & dlocato il bene oggetfo della
procedura & di irmplanto novecentesco, esso e stato costruito in epoca antecedente al 01.0%.1947,
o successivamente al 17.08.1242, in area da considerarsi al’epoca corme “al di fuor del centro
urbang™, per cui lo stabile dsulta regolare.

L'immobile icade in zona Bo, Agglomerati urbani di recente formazione - Esparsione recente., wvedi
Allegcto n. 15).

PREZZO BASE: € 52.000,00 {quota pari allintera proprietd)
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

QUESITO n. 5) Ricostruzione delle vicende irasialive del bene pignorato:

L'immobile, oggetto dello procedura, hanno subito, dalla data di rascrzione del pignoramento
(22.11.2022] = fino al fitolo orginaric, antecedente di almeno wenti anni 1o froscrzone  del
pignorameanto, i seguenti passaggi di proprie td:

Immobile distinto al C.F. Sez SEC Fg 8 p.lla 22 sub & piano T, int. 8 Zona cens. 4 Cat. A/4 Cl 5 Consist.
2,5 vani Rendita € 135,57
(vedi atto di acquisto di cui all’allegato 5)

Mel suddetto perodo non sono intervenuti frozionamenti catostali, mentre le vargzion registrate
sono guelle appresso elencate:

hddata 30,046 1287 immpianto rmeccanografico;
indatg 01.01.12%2: varcrions del quoadro fariffanio;
indatg 30092015 Superficie di impianto del 30091241, prot. n. 000010125

L'irmrnobile in oggetto fa parte di un fabbhicoto redizzoto sullo pulla 85 del Fg 22 del Caotasto Terreni
di Napol.

QUESITO n._6) verfica della reqolania del bene pignordlo solic il profilo edilizio e
urbanistico:

Prachkdrzione circd g consklenizg ofginaric:

L'imnobile stoggito non deriva da un’unicd e maggiore consistenzg orgindria.

I diritto regle indicato nell’atto di pignoramento corsponde o guello in titclarita del’esecutato,
consequito con l'atto di acguisto froscritto asuo nome.

Inciusione di porzioni aliene & fo non plgnorafe:

Sl identificotivi catastali dell’immobile in guestions non includono altre porzioni di divesa oroprie i
e /o cornuni; non sussistono irmrmobili contigui fusi sul picano fisico con guello pignorato.

Veriflica dellg regolanis edilizic ed urbanisfica dei beni:

IMfabbhicato in cui & allocato il bene oggetio della procedurg & di impionto novecentesco, esso &
stato costruito in epoca anfecedents ol 01.9.1%47, ma successivarnente al 17.08.1%942, in area dg
corsiderarsi all’epoca come “al di fuori del centro urbbano™, per cui il cespite rsulto regolare.

| confini del bene corispondono a guelli riportati nellg planimmetia di cui al titolo originaric, mentre o
corsistenza dell’immobile attudle non comrisponde a guelld riportata nella planirmetric di cui ol titolo
originario & la disposzons intema degli spozi & difforrme da quella originaric, vedi Aflegeto n. 12).
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Gli abusi riscontrati consistono, in primis, in un aumento di superficie, per la variazione delle quote di
livello originarie dell’abitazione e la realizzazione di soppalchi interni, onde ricavare una maggiore
consistenza superficiaria, con conseguente apertura/chiusura di vani e nella realizzazione di nuove
partizioni intferne per una diversa disposizione degli spazi.

Onde consentire, una chiara ed immediata comprensione degli abusi di cui sopra si allega
planimetria dei luoghi attuale ed originaria, onde meglio chiarire le difformitd riscontrate.

PIANO J_ N PIANO
TERRA TERRA
wc wc
PROPRIETA'
ALIENA
I K ANTL-WC | K
L AN I T L 4 S sen J 1|
PROPRIETA'
BALLATOIO | SOGIORNO BALLATOIO | SOGIORNO ALIENA
COMUNE COMUNE
h max =4,50 m hfissa=2,1m I
PROPRIETA'
ALIENA
PIANO “RIP, F
SOPPALCO — lET2T° /
\ /
\ ! I
[\ l
| f PROPRIETA'
L LETTO ! ALIENA
B PARTIZIONI MURARIE DEMOLITE /’ 1 ‘\
\
I PARTIZIONI MURARIE EDIFICATE j h=120/285m" I
APERTURA/CHIUSURA/MODIFICA
STATO DEI LUOGHI ORIGINARIO VANI DI PASSAGGIO STATO DEI LUOGHI ATTUALE

Dichiarazione di agibilita:

Non si & reperita, nelle cartelle edilizie comunali, alcuna dichiarazione di agibilitd e/o abitabilitd
inerente allo stabile in oggetto.

Previsione dello strumento urbanistico comunale:

La particella su cui ricade I'immobile rientra in zona Bb, Agglomerati urbani di recente formazione -
Espansione recente (articolo 33 norme di aftuazione variante al p.r.g. in vigore).

La zona B identifica I'espansione edilizia a partire dal sescondo dopoguerra.

La zona Bb identifica le parti di ferritorio formate per effetto d'iniziative urbanistiche pianificate, fatta
eccezione per i quartieri di edlilizia residenziale pubblica.

Lo stralcio della planimetria inerente alla zonizzazione della variante vigente del P.R.G. & raccolta
nell’Allegato n. 14).

Destinazione urbanistica del terreno:

Dalle ispezioni effettuate presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Napoli &€ emerso che I'areq, in
cui frovasi I'immobile oggetto dalla presente relazione, ricade in zona Bb, Agglomerati urbani di
recente formazione - Espansione recente.
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Dallo studio del PRG del Comune di Napoliin vigore, si evidenzia che: Ist. n. 8 dep 21/12/2024

L'area su cui ricade 'immobile:

- & classificata come area stabile, seconde la tav. 12 dei vincoli geomorfologici, in esito alla
delibera di Giunta Regicnale n. 83/AC del 25.03.2004, di cui all’ Allegaio n. 15);

- nonrientra nel perimetro delle zone vincolate dal Dlgs 42/2004 parte terza, né nei perimetri
dei piani territoriali paesistici Agnano Camaldoli (Dm 06.11.1995) e Posillipo (Dm 14.12.1995),
né nella perimetrazione del Parco Regiondle dei Campi Flegrei [DPGRC n. 782 del
13.11.2003), né nella perimetrazione del parco Regionale Metropolitano delle Colline di
Napoli (DPGRC n. 392 del 14.07.2004) come risulta dalla tav. 13 di cui all' Allegaio n. 16);

- non rientra nel perimetro delle aree diinteresse archeologico, come risulta dalla tav. 14, di
cui all’ Alfegaifo n. 17);

-  hon rientra _tra le aree a suscettibilitd di allagamento, precisamente & classificata nelle
carte dirischio atteso e pericolositd idraulica, elaborato nel 2004 per I'applicazione del PAI
2002, come area a NESSUNA suscettibilitd di allagamento;

- non rientrd tra le fasce di possibili crisi idrauliche;

- nonrientra tra le aree arischio atteso per fattori di pericolosité da frana

- nonrientrd fra le aree il cui livelle dirischic potrda essere definite a seguito di studi e indagini
di detftaglio.

Lo stralcic della planimetria inerente alla zonizzazione del territorioc comunale seconde |la variante
vigente del P.R.G., cosi come di seguito visualizzato, & raccolta nell’ Allegafo n. 14).

VARIANTE AL PIANO REGOLATORE GENERALE
TAV. 6 ZONIZZAZIONE - Stralcio Foglio 7
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Conformita alfo stofo di fato deldol catostol e of quelli risulfontl nel regisi immobificri:

I sottoscritto, in gualitd di esperto volutatore incaricato, in funzione ala docurnentozions wvisionato
al’Agenzio delle Enfrate — Ufficico Frovinciole del Territorio ed in base o quanto rilevato in loco
dichiora che | dof cotostali sono conformi a guelli rsultanti nei registi irrmobiliard, ma che 1o
planimeta catastale attudle dell’immobile di cui gl sub & non risultg conforrme o quella redle
pignorata ed allo stato recle dei luoghi.

La situgzione redle dei luoghi & DIFFORME rispetto o quella rportata nella planirme o caotostale, di
cul alsub &, ad ogai agli at dell’ufficio dell” Agenzia del Teritorio, vedi Allegeto n. 11), per:

v diversa disposizione degli spaz interni,

v aurnento di superficie per redlizzozione disoppdchi interni cll abitazione,

v gperturd efo chiusura di vani di possoggio,

Esitenza di abusi edilizi e loro sanabilii:

Cal confronto ra 1o plonirmetrica catastale riferta all’irmpionto orginorio, di cui al’Alegato n. 10] =
quella attudle, di cul allAflegeto n. 11, sono emerse diverse difformitd, come pud evincers
Ulteriommente da elaborato grafico comparativo di cui all’Allegato n. 12).

Le opere abusive riscontrate consistono in;

1 - aumento di superficie, redlzzoto con o redlizzozions di gree soppdcate infermaments
all’abitazdone,

2 - reglizzozions di nuove padizioni infeme per una diversa disposizione degli spoz.

La presenza delle succitate opere  abiksive NON  comporta ung diversa sagomd  esfemc
dell’immotile, rispetio o quela originarna.

Dalle ricerche condotte presso I'Ufficio Condono del Comune di Nopoli si é eviderzioto che non é
rrndi stato dlasciato alcun fifolo akilitativo edilizico per regolaizare |4 redlizzazions delle dette opere
e la diversg disposizione degli spcEi interni, cosi come non & mid stota presentata istonza di condono
perla sanatoria o fali difforrnitds, da cio lo completo abusivit delle opere.

Tali diffornitd cormportano varicazione di supetficie e sono influenti ai fini della definizione del valore.

Gli abusi riscontrati non possono essere regolarzzati e sono destinatl allo demclizone, | cul costi sono
stofi decurtofi dol prezzo di stirmc,

Istonze dicondono presenicie:

Mo Risultano istarze di condono inolrate ai sernsi della L n°47 /85, 724724, 234 /2003,

MNel suddetto stabkile, sono state compiute opere in difformitd i deft fitoll autorzativi, ma non
rsultano mai state presentate istarze d condono per 1o regolarizzczione di opere  dbusive
sulllirmrnobile stoggito.

La cerfificozionse rloasciata dall’Ufficio Condono del Comune di Napoli atfestante llinesisternza di
pratiche in ordine ol cespite pignorato viene raccolto allAllegeto n. 28).

Cirdingnia di demolizione del’immo bils:

Ad oggi, non & stata emessa alcung Ordinonzg di demolizions delllimmobile da parte dell’ente
comunale efo da altro ente ad esso sovraordingto.
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Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

Esistenza di Aftesiolo di Prestozione Energe fica:

Limmobile & sprowvvisto di attestato di prestozdone energetica, di sensi del dlgs. 19 agosto 2005, n.
192, recante le disposidoni di attugzione della direthivo 2002 /5142 sul rendimento energefico
del'edilizia e successive rmodifiche e ulterion prowwe dirnendi legislativi.

Cos da sostenere g carco dell’aggludicafano:

Come gid accenndgto, in precedenzg, da confronto trg 1 planimetia catcstale in atfl, imerente al
suU 13, di cui cl’Allegato no 10) & quella attudle, di cui allAllegato n. T1), sono emerse difforrita.

YWisono, inolre, costi da sostenere per 'adeguarmento degli impicnti.

Lo presenzo delle succitaote opere abusive non comporta ung diversg sagoma estermd
dell’immotile, rspetio o guala originaric,

Calle ricerche condotte presso I'Ufficio Tecnico e presso I Ufficio Condono del Cormune di Napolisi e
eviderzioto che non & mal stato rlosciato alcun fitolo abilifotivo edilizio per regolarizzare |o
redlizzozione delle dette opere e o diversa disposizione degll spad interri, cosi come non & mdi
stoto presentata istanza di condono per la sanatoia di tali difformitd, da cid la completa abusivitd
delle opere.

Tali difformita cormportano varicgione disuperficie e sono influenti ai fini della definizione del valore
del bene.

Cosi di regolanzzarzions urbanisfico:

La regolarizzazione urbanistic o della suddetta difforrnita risulta:

Inattuabile (regolaizazione aurnentl di superficie reglizzaf in maniera abusiva) da cui discende
"'obbligatorietd della rirmessa in pristing, | cul costi sono guantizzazili in € 15.315,00 (1WA, cornpresa)

s oneri diistruttong protica da versare al Comune di Napoli: £ 315,00
s predsposizione atff fechico-armrminis frotivi £ 2.500,00
s fimessain pristing stofo dei luoghi originano — abbattimento volumi abusih: 12,500,000
Tolale £ 15.31500

Cosfiper'adequarnento degllimpianti fechologici

L'odeguarmento degli impianti fecnologicl, inbase alla situczdone attuale degli ambient & ottenibile
rmediconte 0 messa a normo degli stessi, con corseguente rlcscio di certificazioni di conformita e di
librethi di manutenzione:

s qdeguarnento impionti tecnologici: £ 1,500,000
Tolale £ 1.500,00

Costi per redarzione gffesioto di presiozione sharge ica:

L'immobile & sprowvvisto di attestoto di prestozione energetica, per cul per 1o redazione dello stesso |
costi possono prudenzialments cosi stirmars:

s filievo ed elaborczione elaborati grofici: £ 150,00
s predsposizione atfi fecnico-armrminis trotivi; £ 150,00
Tolale arrotondato 3 300 00

Detti oneri, per le determinazioni assunte nella stima degli immobili, sono detratti dal prezzo o base
d’'asta e resteranno a carico dell ac quirente.
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QUESITO n. 7) Stalo di possesso altuale del bene:

C ANONE DI LOC AZIONE DI MERCATO

Il zonone annuo di locozione, per unimmobile apportenente al segmento di mercato dell’immobile
pignorato & parl a € 4.800,00 annwi, con rate mensili par ad € 400,00 ciascuna.

INDENNITA' DI OCCUPAZIONE

A parere dello scrivente 'armmontare di una eventudle indennits di occupozions per il residents
attucle dellimmobile pud essere stimato in € 360000 annui, con rate mensili pori ad € 300,00
cicscung, tenendo confo di ot i fottor che suggerscono ragionevolmentes und indennit di
oCccUpCEione in misurd ndotta rispetto ol canone di locazione di mercoto (durata idotio e precaric

delloccupdzions, obbligo d immedidte rlascio dellimmolkile a richiests dedl organi della
procedurg, prolasso dei fempi per eventudle procedura diliberczione dell” immobile, ecc..)

Assegngrione deli casd coniugdie:
Mon sirisponde O tale guesito, nonricormendones le circostanze.

Fedime palimonicle del debitore:

Morn risultano gravare altn vincoli ed oner giuridict di diversa notura da quello del pignordrmento in
e3sere,
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Non Pendono froscrizioni di pignorarmento diverse dd quelle originanti 1a presente procedurd
esecutiva.

Non Risultano frascrizioni di domande giudiziali /o pendono procedirmenti giudiziali chili che
inferessano, in parte o perlintero | beni ogge tho della procedura.

2

Non & gravato do prowvwedimento giodizicle di assegnczione al coniuge della cosc
coniugdle.

Non & graveato cla diritti reall (quali ulsufrutho, superficie o enfiteusi) a favore di ferd.

Non risultano seritl attive efo passive e formalitt ipotecarie di tale genere, a favore di ez
o di Enti.

Non risuttano prowvvedinmenti di notura penale (sequestro o altra).

Il bene non é dotato pertinerze e/o dotozioni condorminiali parficolon e /o dlfi Qo cessor.

Dogli accertamenti eseguitl presso | competentt Uffich del Comune d Napoli (Edilizia Privata,
Dipartirnents Fionificodone Urbanistica, Condono e Andidbusivisrno), PUIcio degli Ust Chvici del
settore B.CUA della Regione Campanic, nonché dall’esame dello strurmento urbarnistico vigente, si é

potuto

o

0
moltre,

o

accertare che gli imrmobili pignorat
Non rientrano tra quelli sottopost a vincoli alberghier di inalienakilith o di indivisioilité;
Non presentano pesi o limitczioni d’uwso;

Non presentano contratt incidenti sull’ aftitudine edificatoria dello stesso;
"creasu cuisorge Mintero fabbricato, in cui é alocato il bene pignorato:

Non rentra nel permetro del centro edificato, indhviducoto con deliberg CC. N, 1 del
04071972 gi sensi dell’'art. 18 della Legge 8451971,

Non rientra fra quelli sottopostt avincoli di tutela per il rischio di stabilith idrogeologico;
Non rientra fra quelli sottopost awvincolo diinteresse idrogeologico;

Non & gravata da canoni, livell, dirti demanicli o dirth di superficie;

Non & gravata do servity pubbliche di qualsiosi genere o usi chvici;

Non rentra tra guell sottopost a vincoli di inferesse dncheologico di cui i’ art. 58 delle
Morme di Salvoguardia,

Non rientra tra quelli sotfopost o vincoli artistici di cui al D.Lgs 42 del 22/01/2004 (Codice per|
Eeni Culturali ed Amibbiental)], come modificoto ed integrato dal DLgs 154 del 24,03 /2004;

Non risultane atfi di asservirmento urbanistici & cessioni di cubaturg ne rentra secondo
I'attucle strurnento Urbanistico vigente del Cormune di Napoli fra quedli immobili o cul zong
urbanistica di appartenernzg preveds tali vincoli;

Non esistono formalitd o wincoli grovanti sui benl, che restercnno o carco dello /dedgli
gcguirenti, oltre a gquell gid specificati.

Esiste condominio costituito, come doccertato in fase disopralluogo, vedi Allegato n. 3)

Limporto delle altre spese peri consumi delle utenze (luce, riscaldamento, ecc.] & di naturg
privata.

Laspesa riferto ol consurno idrico & di noturg privata,
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Esistono spese condominicli scadute e non pagate negl ulfirmi due anni, amimontont od € 740,04
Non esistono spese stracrdinarie gid deliberate mo non ancord scadute.,
Esistono spese non pagate per Fanno, 2023 e spese non pagate per 'anno 2024,

MNon Esistono procedirmenti givdidian/contendosi in corso, avviali dall’ amministrozione condorminicle
nei confront del debitori esecutati, oltre che intervento nella presente procedura per il recupero di
credifi riferiti ad anni precedent al 2021,

| sotfoscritto badisce che, come da precedente indicazions, non esistono oneri e vincoli o carico
dell’acguirente riguardanti

11 Dormcnde giudiziali;

2] AT di asservimento urbbonistici e cession di cubotura;

3 Comvenzioni rmatrinmoniali e provvedinmenti di assegnozone della cosa coniugale ol coniuge;

41 At pesi o liritazioni d'uso {es. oneri readli, obbligozion propter rem, senvitl, Lso, abitdzione, ecc.),
anche di noturg condorminicle;

5 Frovvedirnenti di imposizione divincoli storico-artistici e di altro tipo.

Esiste Regolarnento o Condormninio e Tabelle millesiondll per 1o riparfizione delle spese cormuni,
regolote da atto notarile pubblico perrogito Notdio Giusepping LAINO di NAPOLI (NA) del 0301947,
cvente numero rep, 84211 racc, 2175

Fer quanto conceme eventudli wvincoli o naturg condorminicle, che resteranno a carico
dell'acguirente, gli immaobill pignorati non sono gravati da dcun vincolo specifico condominidle, né
da vincoli di destinczione owvero limitozioni dl’utilizzo specifico a cul sono destingti, fatto eccerdone
d quanto disposto dalllart. 1117 coze e di guell relativi Qi proporzionall diritti sulle pardi comuni del
fabbricato, con tutte le accessioni, accesson, dipendenze, perfinenze, sendtl attive e possive
legalmente esistenti, 1ali perlegge, destinazione d'uso, cosi come penenute al debitore esecutato,
che, riporate nell’otto di acguisto & negli atti traslativi antecedent, qui si infendono interaments
frescritte.

MNon esistono forrnalité o vincoli gravanti sul beni, che resteranno a carico dello /degl acquirent,

Esistomo, perd, a canco degli stessi acguirent,

1- oneri occomentl per la redozione dell’afttestoto di cerfificazone energefica, ammontanti ad
€ 300,00.

2- oneri necessan per 1 rimessa in pristino dello stoto del luoghi originano, con conseguente
cbbattirnento di volurmi efo superfici abbusive e per g futurg regolarizozione  utoanistico
crnmnontanti ad € € 15.315,00.

3- onerinecessar per l'adeguamento degli impiant tecnologicl, ammontanti od € 1.500,00.

4- Oner condorninial irsoluti, riferiti agli ultini due anni, armmnontont aod € 760,04

Totale delle spese a carnco del futud acquirenti & pari a: € 17.875,04

Esiste Condominio costituito, ed esiste Eegolomento di condarminio.

La copic del Regolamento di Condominio € riportata al’ Allegato n. 22).

La cerfificozdione inerente agli onen condominiali insoluti & riportota al’Aflegato n. 26).
Mo sussistono afti immposithv di send il del bene pignorato.

Dalla documentazions ine affi e quella estratta presso gli uffici competent, o scrivente pud
dfferrmare che nelld procedurd in epigrafe non rsultd 1o presenza di Alfri intensenti.
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QUESITO n. 9) verificare se i beni pignordli ricadono su suolo demaniale:

I bene pignorgto non rcade su suolo dermnanicle, non wi e stofo clcun provvedimento di
declassarmento e/one & in corso praticd perlo stesso.

Mon si & rilevoto, sul suolo della cittd di Napoli, Pesistenza di diritti dermanicli o wsi civici, come da
schedao repilogatfiva dei DECRETI DI ASSEGNAZIONE TERRE & CATEGORIA DELLA FPRCVINCIA D
NAFOL- Legge 14 Giugno 1927, n. 1766 — E.D. 26 Febbroio 1528, n. 222 - LE. 17 Marzo 1987, n. 11 di

cul alAllegafo n, J8).

QUESITO n. 10) verificare "esistenza di pesi od onern di aliro lipo:

[ beni pignorati non dAsultano essere gronvati da censo, livello & wso civico.

Il diftto sul bene pignorato del debitore & di piena proprietd, inregime diseparczione legale dei
beni col propro coniuge.

QUESITO n. 11) spese di gestione e manulenzione ed evenludl procedimentiin corso:

Wie Condominio costituito, come da dichicrozione rilas ciata dall’amministrazions condominicle,
vedi Allegoto n 26)

Esistono tabelle millesinnali per la ripartizione delle spese comuni.

L'importo annuo delle spese fisse di gestione deibeni & par a circg eurg 200,00) corme da
cerfificazions rilcsciata dall” Armrn.ne Condominicle, ved Allegato n. 24).

Non ci sono spese straordinarie deliberate & non scadute irmputabili al Si-

Zisono spese condominiali scodute & non pagate negl ultirmi dus anni, corme da cerfificazions o
saldo rilcsciato dall” Armmrmane Condominicle, di cui all’ Alegato n. 26).

Non ci sono procedi enzZios in corso, awvvict dall’ ormrninistrazione condominidle
rei confront della Si _

MNon sussistono, dtr procedirnenti giudiziar in corso, relafivarments al cespite pignorato.

QUESITO n. 12) valutcazione dei bene:

Il bene oggetto della perizic & Ulbicato inzond semicentrale del Comune di Napoli e precisarmente
nel guartiere SECOMNDIGLIAND.

Al fine di offenere und stima guanto pid coerente possibile con il locale mercato immobiliare, 1a
stessd & stata fotta precedere da und sere di indagini, appresso indicate.

Calcolo della superficle commercicle:

Im accordo con le indiccrzioni dettate nei festi di bibliografio* il sottoscritto, per elaborare
cormettamente [Q sfima del bene in oggetto, ha proceduto, inoprimis, ala determinczions dello
Supericie lorda Vendibile owero della SupeHicie Commerciale, sulla base della configurazione e
delle misure rilevate in loco e della relativa planimetrio quotota gppositaments redotio dallo
schivente dove, secondo | consuetudine del mercato degli imrmobili, per superficie lorda vendibiie
stintende o superficle calcoloin ol lordo delle muragture inferne e perimetralie ol lordo ol metd del
mutd confinonti con affre propre®s (cfr. D.P.R. n138/98, al. C - “MNorme Tecniche per 1o
determinazione della supeficie catastale delle unitd immobilian o destinazione ordinaria™; Nomng
UNI EN 15733/2011 - Codice delle Walutozioni Imrmotilion, edito da Tecnoborsg ed Agerzia delle
Entrate |, come meglio specificato di seguito:
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Lo superficle commercicle di un immaobile siotiene addizionando:

al o somma delle superficl coperte colpestabil, comprensive delle quote delie
superficli cccupate dal mudinternie permeio guelll diconfine;

bl e quote percentuail delie supeticl delle perfinenze [cantine, posfl auto
coperti e scoper, soffife, boxecc..

cl e superficl ponderate ad uso esclusivo delle ferrazze, balcon!, paiiie giardini, ecc.;

I computo delle superfici copene lorde viene effetiugto coni seguent criter:

SUPERFICT PRINCIPALI

100% delle superfich interne calpestabili — superficie Utile netta calpestalbile;

100% delle superfici delle pareti divisorie infeme (non portanti];

100% delle superfict del mund perimetrall - calcolare fino allo spessore micx i 50 crm;
50% delle superfici dei rourd perirnetrdll in comunions — calcclare fino allo spessore max di 25 cm;
H0% delle superfici delle pareti portarti interne;

75% Mansarde — clfezza medic minima mt 2,40,

35% sottote ti non abitabili (Mansarde) — altezza medic minima £ a mt2,40;

S0% soppachi abitakili (con finiture onaloghe gl vaniprincipali]) — altezza min = mt2,40;
15% soppachi non abitakili

B0% verande (con finiture analoghe i vani principali];

0% verande senza finiture andloghe ai vani principali];

m) 0% Taverne e locali seminterratl abitabill - altezza rmedia minima = mit 2,40;

m_—

——_—

=it o o D 00 T 0

SUPERFICT VANI ACCESSORI F PARCHEGGI

=

35% locall accessor, collegot aivani principall — altezza min = mit 2,40;

20% cantine, soffitte, locdi gccesson NON collegaot gi vani principali — b rnedic min mt 1,50;
15% locali totolrmente interrati NON abitobill — altezza media minirnd = mt 2,40;

15% locali tecnici —h min mt 1,50,

45% Box (in autorimessa collettiva);

50% Box —non collegato ai vani principal;

&0% Box — colle gato i voni principali;

357 posti auto coperti {in autorirmessa colle tiva);

vl 20% posti outo scoperti;

S=220BO3

MNel caso di immobill indibendenti e fo rmonofamilian, o percentuale peril calcolo delle rmurature
pefdmetrall viehe considlerata ol T00%.

5i specifiche che per i calcolo delia supedicie commercialke, non polendosi provvedere ad uno
specifico niievo, con molla approssimczions e iimilcdamente alie abitczioni/locali commercial, si
potranno quindi  considerare Je muraiure portanti (inteme jfesteme/comunl) uvguall od una
maggiorazione della supericie utile helta max pari al 10%.

SUPERFICT DI ORNAMENTO

Perll compuio delle superfici scoperte sono wiizeatiiseguenti citen di ponderazione:

al  23% del balconl e lastic solan! —applicabiie fno o 25 mag, Neccedenza va calcolat af TO%;
bl 353% delbolconie terrqzzicoperti [ossla chivsisu e jafl) e delpafil e porficaf;

cl 35% terozzie logoe — applicable fino o 25 mo, Meccedenico va colcola of 10%;

afl 40% ferczzici atficl [a Tscal —applicablie fino o 25 ma, Veccedenza va calcolat of 10%;
&l 25% dellostico solore ol proprietd ed uso esclusivo;

N 1A% delgiardini ol apparfamenito;

gl 10% dei gicrdini of vile & villin;

bl 10% corfie corfii — applicaobile fino o 25 ma, leccedenia va calcolaio of T0%;

I base, dlle misurczioni effettuate, | detfo immobile, (sub 14] come descrftto in precederizag,
sviluppd und supeficie complessiva utile netha di circa mg 51,00,
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Mfine, computando per intero | quota dervante dalle murcture infeme, nonche la metd dei muri
permetrdll esterni ed interni e quelll confinant con alfre proprietd, (Quota che in ogni coso non pud
eccedere il 10% della somma delle superfici calpestakbili e delle superfici delle pareti divisorie
interne) si giunge al calcolo della Supedicie Commerciale Totale dell’irnmnobile in ogge tto:

Superficie lorda vendibile = 51,28 mqg
Appartamento composto di 2,5 vani ed accessori: S.c. 51,00 mq (arrotordato)
Peruna precisa comprensione del calcolo su esposto si imette la tabelia nepilogativa che segue:
Superficie Supedicie Supedicie Supeticie
n. ord Declarciornia interne utile norn teotmezzi murelture
{mg) residenziale interm portenti
frriet) frriet) frme)
1 CucingfSoggiomo 41,82
2 Letio 1 4,80
Tolali 446.62 10.35

Nel caso di specie ko supetficie commerciale &, quindi, cosl delerminaia:

P Baciartori Sur:c:f:m F;ercenh.m.fe di Supedicie Superﬁcfe
ond erazione ponderata | commerciale
(ma) (ma) (ma) fma)
8] Superficie netlo calpesiabile 44,62 100% 48,62 44,62
Sommano A) 44,62 44,62 4,62
o] Superficle paretiportont
{rcix T0% ofi A 10,35 S0% 517 4,66
Totale 56,97 51,77 5728

Im base, ale misurczion effetuate, | deto immobile, come descritto in precedenzag, sviluppa und
superficie cormplessiva utile netta di mag 44, 42,

Infime, computando perintero la quota derivante dalle rmurature interme & guelle perime trall esterne,
honche 1 metd del rmud confinantt con dfre proprietd, (Quotd che in ognil caso non puo eccedere
il T0% della sormmo delle superdic calpestabili e delle superfici delle pareti divisorie infemez] si giunge
al calcolo della Superficie Commerciale Totale dell’irmmobile in oggetto:

Superificie lorda vendibile = (44,42 + 4,44) 51.28 mqg

Appartamento composto di 2,5 vani ed accesson: Sigs 51,00 mq (armofondcto)

Metodologic di stirmg:

Fer lo ricerca del piu probabie walore d mercato del bene in oggetto, onde gorantire ung
rspondenza guanto pio fedele dlo recltd, si & fotto rcorso od un doppio mefodo di stirng:

1 - Una retodologia diretta, attuat atfraverso procedimento sintetico-cornparativo, bosata sullc
comparcgzione di beni simili, per caratteristiche, ubiccrione, velstd, ecc.

2 - Ung metodologia indiretto, attudta attroverso procedimento analitice che dcerca il valore di
copitalizzozione, ponendo in relazione reddito e saggio di capitalizzozione attribuibili al bens.
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1) STIMA PER PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO DIRETTO

M prmis, si & rocercato | pid probobile walore di mercato del’unita irmrmobiliore oggetto di
pignoramento atfraverso il metodo sintetfico comparativo diretto, consistente nella individuazdone
dei yvadlor unitarn, espressi dal libero mercato immobiliore per beni ubicati nella stessazona ed avent
|2 stesse corafteristiche estrinseche ed intrinseche d quell da stimare.

Tale metodo cosfituisce [asinfesi di una preventiva indagine di mercato, findizato ad indviduare
quale sia il valore di mercato, praficato in tempi recent, per beni imrmobili simili a guelli in esame,
tenendo presents la forma del mercato, il livello del prezzo, 1o fipologio edilizia, o dimensione, 1o
vetusta, il fipo di finiture, lo stoto di consenvo@one, 1o manutenzions, |Q localizoazione, |a siuazons
occUpczionale e la consistenza superficiaria.

Tale procedimento si fondag sullo conoscenzg di prezzi di compravendita di immobili simill o guello
oggetto distirma.

Tdle confronto porterd cllg formmozone di und scalg del prezd ol cul infemo si dovrd collocdre
I"irnrnobile ogge to di stima.

La scelta degli immobili dao comparare richiede individuozions di un mercalo omogeneo, owwero
di ung porFicne di area urbana nella guale 1 formozione del valore immmokiliare ossurme caratter
cormuni e ben precisi.

Tale mercato non necessariamente coincide con llinfero nucleo ubano o con un singclo guarfiere
rnd spesso, clllinterno di uno stesso mercato ormogeneo, & possibile indwviduare delle aree
omogense nelle quali alcune delle caratteristiche che portano ala formazione del valore risultono
piu significative di alfre.

| pararnetn di confronto presi in considerczdione sono medlio specificati nelle seguenti categorie:

Coratteristiche di localizzazione

s Ubjcazione dellimmobile rspe o al centro ubano.

e [lvelo delcolegarnentvion e del senvizl ol Trasporto pubbilico.

e Presenza di affrezzoiure colletive (scucle, mercall, ufficl pubbliciets) faclimente
ragoitngitbil.

s DEponibii o diEstonzo pedonale ol un sufliciente nurmero diesercizi cormmerciali ol
cdetiiglio, speciclmente per generidiiargo e generdle consumoe,

o [ivelo di gualificazione dell’ambiente esterno; disponibiith diverde pubbiico, drmenitd del
sho, gssenza ol lnquinamenito e,

Caratteristiche di posizione

s FsposiZione prevalente deil’uniis immo biliore.
s Fyeniudie panorormiciid,

e lLurminositd.

s Prospicienicl.

o Afferra dal piano stadale.

C aratferistiche tipologiche

s W delledificio e delle eventoaliunit immobliici aggionte in epoche successive.

o  Carcterkiche archifetioniche, da valutire int in rapporto dipreg! conferiti ad ogni
singola unit Irmmoblicre, quanto n funzione degii eventual cost dimanutenzione nonché
delvincoll didestinozione e dimodificazlone.
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s Tinologio e condidonl stofiche delle strutiure, esaminale anche alio luce dieventuali
sopraelevarziont, offerazionl o modifiche apporiote nel lermpo alle strutiure originaris, delle
coperiure e defle rifiniturs,

s Caraferksiche compositive e ofl manufeniione degli ambient comuni [androni d’accesso,
scake elo.] e delio specifico unitd immoblicre [dimensiond, forma e distibuziones Interna del
vanicd’abliozione e delsenizll, con parficolare dlerimento ailordinaria destingzione d’uso
peric guale gl amblentistessizono s concepiil

e  Dispersionl e formo delle aperfure nelvanl, deghi occessial localiscantinat e loro condizioni
ciutiizzo: gerazione, presenza di Urnidiio ez,

o  Caoragferkiche e condizion] degll impiant fecnologicl, slo condominiall che privath rele
fognaoria & pluvigie, rete ol adduzione Idrica, rete eletrica, eventuale rele o adduzione del
gas ol I, Irmpiond asce nsore e montocarichi

MNel casoin esame, quale parametro di confronto viene assunto il metro quadro di superficie lorda.

I procedimento detto di comparczione diretto del bene oggetto di stima con Deni ad esso
assimilabili, utilizza la formula:
Vdlore immobiliare: Vim=Pm xX5c

Dowve il valore di mercato del bene & dato dal prodotto ol prezzo unitario ordinario rlevato nel
rrercato (Fm) e la Superficie commercicle del bens oggetto distirna (5c).

A desume, guindi, che gualungue valutodone non pud prescindere dalle indagini di rmercato.

Indogini specifiche di mercato:

Le indagini di mercato si sono rivolte verso due fipl di fonti.

La prima cosidde tta fonte indiretta che formnisce un’indicozione di carattere orentativo, mediante
indogini condotte in amiito fiduciario, dalle rileveeioni di specifici dofl di compravendita, di offerta,
nonche di stirmg desumibili do operator irmrmolilion (ogenzie] dislocate sul territorio, 1o seconda sullo
scorta del reperdmento di informcgioni & dati che emergono dai borsing irmmmokilian locali delle
rnaggion fonti accreditate (OMI - Agenzia del Teritorio e BORSING IMMOBILIARE];

Al fine di avere attendibill parametd di confronto, si & compiuta un’andlisi comparata degli annunc
dpparsi sulle emercteche dellg cittd di Napoli, con riferitnentc ad immokill avent caratterstiche,
matura e destinazione simili, nonché stessa ubicozione di quelli in esame.

E* stata condotta, inoltre, ung indagine sul carmpo (presso agenzie immobilian, amministraton di
condomini e custodi di fabbricat] & sono stati consultatli specifici sitl internet delle reti che offrono
senvizi di intermediazione imrmobilicre, con lo scopo di ottenere daofi storici di dferirmento per le
comprovendite immrmobilian effetuate, per immmobill sirnili, nella stessa zona, nel’Utirmo onno, di cui
al’Allegcto n. 19).

Le indagini hanno riguardato beni aventi stesse caratteristiche, stessa tipolegia, simile ubicazione
del bene oggetto dello procedura.

Tali indagin honno carattere preliminare & servono esclisivaments o fomire un prirmo vdlore di
FrCssirnc,
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Tabella comparativa degli immobili afvalmente in vendita nella zona oggetto di analisi

{OHobre 2024)
N | VENDITORE INDIRIZIC | POSIZIONE | TPOLOGIA | EPOCA STATO DI METRATURA | YALORE (€) | PREIIO
REPETTO AL EDILIZIA DI MANUTENZIONE (mep) (€/ mej)
CENTRO COSTR.
CITADING
TECNOCASA s 108700
1 20912062 R | ommoemape | PESIRERRUNLE 1970 sbitabile 52 10000000 | €/my
PRIVATO Corso 1445 00
m?nfmrﬂs e 2335,00
3 i SRHRIANE | BERIREREIALE 1950 BuUonG 107 250.000,00 €/'mq
T475
Imim.re
Via Frateli 1983,00
4 Agency Rossell RRURRARE | RESIDEREREE 1970 Abitabile 58 115.000,00 €/'mq
EK-11524802%9
PREZIO MEDIO {(€/mq) IN REGIME DI COMPRAVENDITA 1712,75
€/mq

Dalla comparazione dei walon precedenternente rcavali, si & desunto, quindi, un primo walore
rmedio di mercato, par a 1.712,75 €/mq.

Fresumendo che i prezzi pubblicati megli annunci imrmobilicrnd siono pid diti rspetio al prezo che si
crstallizzend all’atto dellg comprovendita e, questo, per fornire oll’ ggente immobilicre il margine per
o frafttativa in modo che possa conciliore le esigenze contropposte del venditore & del compratore,
ilvalore desunto viene compardto con altl dati di rercato formit do font certe.

fecondo una recente pubblicozione editc dalo Banco d'Malic, denomingto “Sondaggio
Congiunturale sul Mercato delle Abitozionl in Italid' e relofiva ol 2° fimestre 2021, infafi, nella
stragrande moggioronza dei cosi, nelle regionl meridionali del Foese, 1o differerza v prezzo
richiesto e prezzo di redlizzo oscilla trail 5% e il 20%.

Onde consentire di individuare, guindi, un prezzo di vendita del bere guonto pid vicinog allo realtd
ed evitare di falsare 1o stirng, non avendo rinvenuto in banca dati cormparakili reall, comspondenti o
quello oggetto di stimag, s & confrontato il valore di mercato rcowvato con le predetie indagini sul

campo con le quotazioni inmmobiliar fomite dall’Agenzia del Tenitorio fAllegalo n. 20)

OPERATORE DI MERC ATO QUARTIERE TPOLOGIA lenolllﬁﬂA FRECZQMMEDIC (€ ey
ABITAZIONE prevatente | /N REGIME DI COMPRAVENDITA
Agenzia delle entrate
OSSERV ATORIO MERC ATO PERIFERIC A RESIDENZA ABITAZION| 750,00
I O BILI ARE civiLl £/mq
e dal Borsino Immobiliare (Allegaio n. 21)
OPERATORE DI MERC ATO QUARTIERE TPOLOGIA legltgﬂn FRELIQUEDIC (/)
ABITAZIONE prevatente | /N REGIME DI COMPRAVENDITA
BORSINO INMMOEILLARE PERIFERIC A RESIDENZA ABITAZION| 1626,00
civiLl €/mq
32
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L'estropolozione delle sudde tte quotczioni immrobilicn, pur essendo esse solo indicative, consente di
verficare, alarga mcssinnd, |'atfendiilitd delle indagini effettucte.

Dol comparozions, guindi, di tutte le indagini effettucte si & potuto ricovare un valore unitario
rmedio di 1.696,25 €/mq.

¥ alore unitario redale di mercato
Al fine di trasformare il valore unitario rdcovato in valore unitario reale, rfedfo univocaments
al'unitd immobilicre che si sto valutondo, bisognd considerdre und sede di fatton (comettivi] che
influiscono sul volore stesso del bene, che sono relatvi o

- Caratteristiche estinse che amtientali;

- Caorgfteristiche intrinseche legali;

- Cargfteristiche infrinseche dell’edificio;

- Cargfteristiche infrinseche dell’ unitd imrmobiliare;
Le caratteristiche andlizzate sono di seguito tabellate (RIF L 27 ugic 1978, n. 392; Circolare Min, LLPP

26 maizo 1966, h 12480; TCM 17 uglio 2008; D, Lgs. 19agosto 2005, n. 192 DM 1o marzo 2011 G Di
Stefano, 2016; F. Pagiic e P. Canvelll, 2012,

Siriporta, quindi, 'elenco dei parametr cui si & fatto riferimmento per coreggers 1 quotceione medid
ci mercato in base alle caratteristiche proprie dell’irnmolile oggetto dello procedura:

1)

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE AMBIENTALI

K1 [ZONA RESIDENZIALI OMI CENTRALE 1,40
SEMICENTRALE 1,10
PERIFERICA 1,00
SUBURBANA 0,80

K2 [ STATO AMBIENTALE OTTIRMIO 1.20

AREE CIRCOSTANTE

BUCND 1,10
MEDIO 1,00
DEGRADATC 0,80

kK3 | INQUINAMENTO ASSENTE 1.20
MEDIO 1,00
ALTD 0,20

2)

CARATTERISTICHE INTRINSECHE LEG ALl

K4 [STATO ALROGITO LIBERO 1.10
OCCUPATO DI FATTO 1,00
DCCUPATO CON REGOLARE CONTRATTO 0,80

K5 | TAGLIO SUF. | INFERIOREE 0 =45 mQ 1,20

COMMERCIALE

COMPRESO TRA 45 ¢ 100 my 1,10
MAGGIORE DI 100 g 1,00
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3)

C ARATTERISTICHE INTRINSECHE DELLEDIFICIO

K& | TOTALE PIAN] 1 1,00
2 0,95
3 0,50
4 ED OLTRE 0,85

K7 | ESTETICA BUONA 1,10
MEDIA 1,00
PESSINVLA 0,50

K& | WETUSTA WMENOD DI 20 ANNI 115
TRA20 E 50 ANN 1,00
OLTRE 50 ANNI 0,50

K9 [ MANUTENZIONE BUONO 1,05
DISCRETO 1,00
SUFFICIENTE 0,95
MEDIOCRE 0,90
SCARSD 0,80

K10 | PARCHEGG EUONO 1,05
MEDIO 1,00
PESSIMO 0,95

K11 [ CENTRALITA EIONO 1,20
MEDIO 7,10
SCARSO 0,90

K12 | ASCENSORE PRESENTE E/O PIANO TERRA 1,00
ASSENTE (dail 1° al 6° - 0,05 per picno] 0,50

4)

C ARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UNITA’ IMMOBILI ARE

K13 [TIPOLOGIA LUSSUOSO 1,15
SIGNORILE/MEDIO 1,10
ECONOMICO 0,50

K14 | ESPOSZIONE P ANORAMICO 1,15
LUMINOSO/MEDIO 1,05
POCO LUMINOSO 0,95

K15 | MANUTENZIONE OTTIMA, 1,15
BUONA 1,00
SUFFICIENTE 0,95
DA RINNOVARE 0,50
DA RSTRUTTURARE 0,80

K16 | PIANO ATTICO 1,05
INTERMEDIO 1,00
UL 0,57
PRIMO 0,50
TERRA - RIALZATO 0,85

34
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K17 [ RIFINTURE DI FREGIO 1,00
BUONE 0,70
MEDIOCR] 0,85
SCARSE 0,75
K18 [ IMPIANTI FUNZIONANTI - COMN CEETIFICAZIONE 1,30
FUNZIOMANTI - SENZA CERTIFIC AZIONE 0.%5
DA RIPRISTINARE 0,75
NON FUNZIONANTI/ DA SOSTTUIRE 0,865
ASSENTI 0,50
K15 | RISCALDAMENTO AUTONOMO 1.10
CENTRALIZATO 1.00
ASSENTE 0,70
K20 [SUP.NON RESIDENZIALI PRESENTI 1,10
ASSENTI 0,50
K21 | FUNZIONALITA’ BUONA 1,10
MEDIA 1.00
SCADENTE 0,20

Unawolto individuati | pararme tri di riferimento e i coefficienti di comezione, gli stessi si moltiplicano tro
loro, al fine di attenere un coefficiente unico:

KTx K2x K3x K Kbx Kéx K7x KBx K KT0x KT KI12 KT3x KT K15x K1éx KI7x KT8x KI% K20x K21

KG paria 08441

A questo punto, riprendendo il valore uritario rmedio, precedentermente desunto e molfiplicandaolo
peril fattore di correzione otteruto si avrd il prezzo di mercato riferito all’immobile, cercandao di far
combaciare |d sfimg guanto pid possibile al redle valore di mencato.

Fercuisi awvrd € 1,494,280 x 08441 = 1.435,20 €/mq circd

Colcolo del vdore reale dimercato dell’immobile:

Moltiplicando il wvadlore  unitado medio,  cosi offenuto,  per g

precedentemente calcolata, si otfiens il valore del’inmmobile in questione:

superficie  commenziale,

Appatamento in oggetto: Valore bene=S5c.* WU, = 51,00 mg* 1.435,20€/mg = € 73.195,20

Come gQid goccenndto in precedenzg, onde ricercare un valore di mercato del bene quanto pid
oggettivo possible s é proceduto a comparare || wvalore precedentemente desunto con guello
estrapoldto attraverso un secondo criterio di stirma.
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I secondo criterio di stira adottoto per la valutozione dellimmobile ol volore di mercato & quello
del sklema cle lic copholizzazions clel recidit.

1) STIMA PER PROCEDIMENTO INDIRETTO - CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

I metodo andlitico per capitdlizzazione dei redditi fiene conto del reddito medio lordo redle
reclizzabile dalla proprietd, da cui vengono detratte le spese di parte padronale, ed infine il reddito
netto viene capitalizzato conil tasso di capitalizzozione.

Fer la determinaziorne della valutceione con detto metodo, bisogna tenere presenti alocuni fottor,
che concorrono ad aumentare o o diminuire il valore del fabbricato, | fattor a cul fa riferimento
defto metodo sono i seguenti:

- L'ubicozione

- Lawvetstd

- Lasuperficie utile

- Lafipologio costruttiva

- Grado di consen/dzione

= Costo base a ma.

- Tipalogia catostole

- Classe demografica del comune

walore si offiene applicando o formula Yy = Bf /r
occorme quindi deterrningre il

- Bf (beneficio fondiario)
- ilsaggio di copitalizzozions [ ).

DETERMINAZIONE DEL BENEFICIO FONDIARIO

I beneficio fondicrio  (Bf] rappresenta il reddito onruo posticipato che || proprietario pud
ordincriarmnente ricavare conla locazione dell’immmokbile.

A offene espletondo 1o fomula Bf = BRIt - spese di parte padronale.

I reddito lordo fotdle (RIY) & il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed & composto dal
canone annuo dilocazione ed eventuadli infenzssi nafurct sulle rate.

Le spese di parte padrondle cormprendenti, quote di rmonutenzion!, assicurczioni, fributi, sfitto ed
inesigibilitd, sono state calcolate forfettoriaments it una guotd parn ol 20%.

DETERMINAZIONE DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

Yiene deterrningto il saggio d copitalizzozions ordinario mediante un procedirmento analitico.

I soggio di copitalizzazone si determing a parire da un saggio medio di mercato al quale s
aggiungono aggiunte e detrgzioni: r=rmn+f A-I D

IMfosso di copitalizzczione cssunto per la ricerca del prezzo base di vendita dell’immmobile & quello
corispondente ol saggio medio di fruttucsit fornito do afr investimenti fondicrn in luogo e relativo
ad gppartarnent aventi un complesso di carattendsfiche anclogo a guello oggetto distirna.

Ferguanto conceme |a deteminczione del saggio medio di capitalizzazions, in sostanza, 1 ricerca
crvviene in ragione della localizzoazione e del segmento di mercoto considerato, applicakile per
fobbricati ubicati nella stessa zona, simill per caratteristiche infinseche ed estrirceche.

Tale saggio, dervato dal rapporto tra i redditi annui nett, dtenuti continuati, per immaobill analoghi
di riferirnento ed i relativi prezd di mercato reglizzat in data recente, & rsultoto essere par al 4,0%.
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Tale volore & stato desunto ddlle informczioni sul mercato e sulla bose di quonto indicgto in
letteratura.

Apporto delle aggivunte e detrazioni al saqgio di capitalizzazione in funzione delle caratteristiche
dell'immobile

I valore indicoto deve essere confestudlizzato con aggiunte o diminuzioni in relorone i seguent
pargmetn, fenuto conto che le caratteristiche positive diminuiscono il saggio di capifalizzazions,
rnentre quelle negatve lo aurmentano.

A 1al proposito si riporfano  incrementi & detrozioni del soggio citatl in letteratura, per correggere |l
saggio di copitalizozions.,

Yoo atfribuit

CARATTERISTIZHE POSEIONALN INTRINSECHE

Cenfralitt rispe tto al centro urbano, rosport; + 0,15%
Freserza di attrezzature collettive a distanza pedonale : 0,00%
Disponibilita di spod g porcheggior + 0,10%

Gualitd ambiente esterno: - 0,00%

CARAITERISTICHE FOSEIDNAL ESTRINSECHE

Fanorarnicita: + 0.15%

Guota rispetto al piano stradale - + 0,15%

Necessith d manutenzions ordinaria e straordinaria : - 0,00%
Susce ttibilita di rosformazioni - - 0,00%

Grado di finiture inferne: - 0,00%

Etd dell’imrmobile: + 0.30%

Valore finale del saqgio di capitalizzazione
Fr=4+0,15-000+0,15-000+0,15+0,10-0,00-000-000+030=485%

DETERMINAZIONE RIt

i & proceduto a detemninare il reddito lordo totole dervante da conone annuo di locazione,
quindi si & effettucto una indagine sul valon di locazione o mg per immobill di fale genere, & con
una simile wvetusta, anche presso 'Osservatorio nmobiliare dell’Agenzia del Teritorio per la zona di
Mopoli, ved Allegato n. 20) al fine di addivenire al pil probatile valore di locozione del fobbricato
inogoetto.

A3 precisa che il prezmo di mercato per | locczione di ung unita immobiiare simmile a quello
pignordtd, per ubicazione & caratteristiche, & parn a circd € 400,00 mensili.

Considerando, quindi, come bdse il prezzo pani o € 400,00 mensili si determinerd infine I'armrmontare
del copitale imrmokiliare - il wvalore di mercato - dividendo il reddito netfo annuo che il capitale
produce - En - per il saggic r di copitalizzozions findle:

Conorne annuo Totole =€ 400,00 al mese x 12 =€ 4,800,00 (EH)
Colcolo Bf = Efl — spese: Bf = 4.800,00 - 20% =< 3.840,00
(Beneficiaio fondiario) - Yalore cormplessivo unita immotbilicre

Bf/r =€ 3.840,00 /00485 = € 79.175,26 (diconsi euro settantanovemilacentosettantacinque,/24)
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VALORE DEL BENE:

Dalla comparazions dei due metod di stinng, precedenfernente esplicitati, si pud concluders, in
tutta serenitd, che il valore di mercato del cespite in oggetto & assumibile nella media altmetfico
dei due risultati, owvveno:

METODO 1 - Procedimento Sintetico Com parativo per confronto dirstto - € 73.195,20

METODO 2 — Procedimento Analitico per capitalizazions dei redditi- € 79.175,28
o€ 73.195,20 + €79.17526)

€ 76.185 23 {euro settantaseimilac entoltantacinque/23)

Al sudde tho valore vanno sottrdtt | seguenti import:
e oneri occorrenti per la redodone dellattestato di cerfificozione  energetica,
arnrnontant od € 300,00,
s oner necessad per 1O rmessa in pristine dello stato dei luoghi orgindrio, con
conseguente abbattirmento d wolumi efo superfici abusive e per o futurg

regolorzczions urbanistica ammontanti od £ € 15.315,00.

s onerl necessar per 'odeguamento dedli impianti tecnologici, armmontanti ad €
1.500,00.

s oner condorminigli irecluti, riferti agli ultimi due anni, ammontont od € 740,04

Totale delle spese a carco del futul acquirenti e pari a: € 17.875,04

sicche il wvalore dellintero cespite siriduce o

€76.18523 - €17.875,04 =€ 58.310,19

€ 58.3101¢%

Considenata, infine, 'ossenzo dello gargnzia per wizi del bene venduto, decurfcgione irmposta in
rnaniera specifica dalle rmodifiche apportate alllex art 548 c.c. dall’art. 13 del decreto leqge n. 83
del 27 f04/2015, convertito inlegge n. 132 del 04/08/2015, il sotfoscritto ha optoto per una rduzione
di valore dellordine del 10% rispetto o guello di mercato, sicche ne & scotudto il seguente
valore, doporsi abase d'asta:

€ 5247917

Allorluce di quaonto sopra esposto, il sottoscritto ritiene che, nello stato di fotto e di diritto in cui frovasi
il berne oggetto dello procedurg, a bose d asta si possa indicare il seguente valore:

LOTTO UNICO: valore g base d’'gstg =€ 52.000,00

. (- /], . . . 338
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

) -

&
; ‘*.’ Firmato Da: ALTERIO COSIMO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 94512958582 200533081 40826732959

L=



Ist. n. 8 dep. 21/12/2024

QUESITO n. 13) valutazione quota indivisa per gli immobili pignoraiti per la soia quoia:

Non sirisponde a tale quesito, non ricorrendone le circostanze.

QUESITO n. 14) cedificato di stalo civile:

Il sottoscritto, in ottemperanza al mandato ricevuto, ha prodottc copia del certificato di matrimonio
deldebitore esecutato con le relative annoctazioni a margine. Vedi Allegato n. 25)

i) CONCLUSIONI:

Il sottoscritto Arch. Cosimo Alteric, con studio professionale in Napoeli alla Via Dante n. 80 ed iscritto
all Albo degli Architetti della Provincia di Napol al n. 10088, ritenende di aver assolto con scrupelo
professionale il mandato affidatogli, ringrazia I'lll.mo Sig. Giudice per la fiducia accordatagli e,
restando a disposizione per ogni eventuale chiarimento, rassegna la presente relazione in data
20.12.2024.

Tanto ai sensi della Tecnica, della Veritd e della Giustizia.

T
(Arch. Cosimo ALTERIO)
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ALIEGATL

11 Cerfificozdone notdrile;

2] Bpezioni ipotecaris;

3] Verbadle disopralluogo;

41 Titolo di provenienzd;

5] Titolo di provenienza anteventennale;

&) Stralcio asrofotogrammmerico verficale con individuazione dello stabile;

7]l Stralcio fotografico aerso-satelitare della zona con individuczions dello stabile;;

&) Estratto di Maoppa - Vax catastale;

91 Wisurg cotastale stodca;

10] Flanirmetria cotastale originario;

11] Elaborato grafico - Flanirme ia attuale dell’irmmokbile;

12] Elaborato grafico con evidenziazione delle difformitd riscontrate rispetto dla planimetria di cui al
fitolo orginoria;

13] Riliewvi fotogrofic (esterni ed interni);

14] FRG vigents - Stralcio zonizzdzione;

18] FREG vigente - Stralcio Toavola Vincoli Geomorfologici;

18] FEG vigente - Stralcio Tovola Wincoli Foesoggistic

17] FRG vigente - Stralcio Tavola Vincoli Archeologici;

18] Schedao riepilogativa dei DECRET DI ASSEGNAZIONE TERRE A CATEGORIA DELLA FPROVINCIA DI
NAPOLI

19] Pubblicadoni cwvisi di vendita agenzie imrmobiliar;

20) Quotazioni imrmobiliari fomite dall” Agenzia del Territorio - Residerziale;

21 Quotazioni irmrmobiliar fomite dal Borsing Inmmobiliare - Residenziale;

22] Regolamento di Condorminic;

23] Contratto di locazions;

24) Disdetia contratto dilocozions;

25) Estratto di matimorio debitore esecutato;

246) Attestczione Amministrczione Condorninicle onen insoluti;

27 Certificozione Ufficio Condong;

28] Atto di rinuncia precedente pignorarnento;

29 Comspondenzd vara, con affestazione di spedizione copia della relazione dlle Farti.
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