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accerli la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dati
catastali e confini) e queila contenuta nel pighoramento evidenziando, in caso dirilevata difformita: a) se i
dali indicati in pighoramentc non hanno mai identificato I'immobile e non consentono ia sua univoca
identificazione; b) se i dafi indicati in pighoramento sono eroneima consentono I'individuazione del bene;
c) se i dati indicali nel pighoramento, pur non conispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato I'lmmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

verifichi se vi sia corispondenza fra la descrizione del cespite contenuta nel litolo di provenienza e quella
desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria cafastale, nonché tra questa e lo stato attuale dei
luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e Ia ubicazione delle eventuall difformita; nel caso in cui i
manufatli pignorati debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque non pignhorate,
I'esperto illustni (se del caso con lucidi sovrapponibil) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta
debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soiuzioni tecniche che possano rendere autonomi e
funzionali siffatte porzioniin esproprio, segnalando anche ilavori ed i costi di separazione efo ripristino dello
status quo ante (fompagnatura o altro) all'uopo occomenti;

segnali se l'identificativo catasiale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene, comuni o
comungue noh pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazicnamenti del caso
oppure, ove cio risulli catastaimente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibiiita; segnali, per
converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico
con quello pignorato, pur conservando autonomiidentificativi catastali;

precisi anche, nel caso in cui l'immeobile staggito derivi da un‘unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se fale cessione riguardi porzioni diverse da quelia poi pervenuta
al debitore e vincolata con il pignoramento. Specifichi, previa attenta verifica deila storia catastale delle
particelle pignorate neil’ambito delia presente procedura, se le stesse sono stato oggetto di pighoramento
con un identificativo differente e contro un soggetic diverso dall’atiuale esecutato;

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza
o meno di dichiarazioni di agibilita. indichi in quale epoca limmobile & stato realizzato, gli estremi del
provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo
e, seghaiando, anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gli estremi degli ati autorizzativi
In caso di opere abusive, 'esperto effettui il controllo delia possibilita di sanatoria ai sensi deil’'art. 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, provveda alla verifica sull’'evenluale presentazione diistanze di condono, indicando il soggetfo
istante e la nomativa in forza delia quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi
per il conseguimento del titolo in sanatora e le eventuaii oblazioni gia corisposte o da cormispondere; in
ognhi altro caso, provveda alla verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa
eventuaimente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,
comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'artt. 46, comma quinto, del decreto del
Presidente della Repubblica del é giugno 2001, n. 380, specificando i costo per il conseguimento del titolo
in sanatoria;

indichi se vi & I'attestato di certfificazione energetica ex d.d.gs. 311/2006, come modificato dal D.L
23.12.2013 n. 145 convertito con legge 21.02.2014 n. ¢ e succ. mod.;

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pid loti provveda, in quest'ultimo caso, alla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice deli'esecuzione) allidentificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale;

dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso,
alla formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debilamente approvali dall'Ufficio
Tecnico Erariale) indicando i valore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gii eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contraro, alla stima
dellintero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalia L. 3 giugno 1940, n. 1078;

accerli se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legitimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pighoramento; verifichi se risultano
registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla
locaie autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 2] marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18
maggio 1978, n. 191; qualora risulfino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva, indichi la
data discadenzo, la data fissata perilriascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;
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ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

indichi I'esistenza sui beni pignhorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabiiitd o di
indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominigle {seghalando se gli stessi resteranno
a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o rsulteranno non opponibili al medesimo). In
particolare, provveda a fomire una adeguata informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione
o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debitlo non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perzia, sul corse di eventuali procedimenti giudizian relativi al bene pighorato;

rilevil'esistenza di domande giudiziali o di provvedimenti givdiziali {sequesti, domande di simulazione ecc.),
di diritti demaniali {di superficie o servitt pubbliche);

detemmini if valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e | provvedimenti di assegnazione al
coniuge aventi data cernta anteriore alla data di trascrizione del pighnoramento (I'assegnazione delia casa
coniugale dovra essere ritenula opponibile nei limiti di ¢ anni dalla data del provvedimento di
assegnazione se non frascritia nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento,
non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pighoramento, sempre oppohibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pighoramento,
in questo caso Il'immobile vema vaivtato come se fosse una nuda proprietd); esponga altres
analiticamente gli adeguamenti e le comezioni delia stima, precisando tali adeguamentiin maniera distinta
per gli oneri di regolanzzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, o stato di possesso, i vincoli ed
oneri giundici non eliminabili nel corso deila procedura (domande giudiziali convenzioni matimoniali o atti
di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altr pesi o limitazioni d'uso), honché per eventuali spese
condominiali insciute; indichi, quindi, il valore finale del bene, alnetto di tali decurtazioni e correzioni:

segnali, in caso di contratto di locazione, 'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3
c.c. e, In siffatta ipotesi, fenga conto di questa circostanza detemminando il valore delllimmobile come se
fosse libero da qualsiasi vincolo locativo.

Esaurita la raccelta delle decumentazioni necessarie, effettuati gli opportuni sopralluoghi ed
esperite le dovute indagini e verifiche, rende la presente relazione, articelata secondo il seguente

SOMMARIO:

A
B)

C)

Calendario degli accessi.

Risposte ai quesiti del Giudice:

B.1) Verifica completezza della documentazione (art. 567 - comma 2 - c.p.c.);
B.2) Segnalazione accesso agliimmobili;

B.3) Descrizione dell'immobile pignorato;

B.4) Elenco dei passaggi di proprietd;

B.5) |dentificazione catastale dell'immobile;

B.6) Conformitd della descrizione del bene contenuta nel pignoramento;
B.7) Verifica di cormispondenza fra la descrizione del cespite;

B.8) Inclusione di porzioni aliene e/0 non pignorate;

B.?) Precisazione circa la consistenza originaria;

B.10]} Previsione dello strumento urbanistico comunale;

B.11) Verifica della regolaritd edilizia ed urbanistica del bene;
B.12} Aftestato di Prestazione Energeticg;

B.13]) Possibilita di vendita in uno o piu lotti;

B.14] Possibilita di divisione del bene;

B.15) Stato di possesso del bene;

B.18) Assegnazione della casa coniugale;

B.17} Vincoli gravanti sul beneg;

B.18) Domande giudiziali, provvedimenti giudiziali, diritti demaniali;
B.19) Stima del bene;

B.20) Inadeguatezza canone dilocazione;

Conclusioni
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A) RISPOSTE Al QUESITI DEL GIUDICE:

B.1) Verifica completezza della documentazione {art. 567 — comma 2 - c.p.c.}:

Quesifo n. 1); verifichi prima di ogni alfra aftivitd, la completezza della documentazione di cui
all’art. 567, 2° comma c.p.c. {esfratfo del catasto e cerfificati delle iscrizioni e frascrizioni relative
all'immobile pignorato effeftuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
cerfificato notarile atfestante le risulfanze delle visure catasfali e dei registri immobiliari), medianfe
I'esame della documentazione in atti e consulfando, a prescindere dalla documentazione
depositata dal creditore procedente, i registri immobiliari e gli archivi catfastali fino alla data del
titole ulfraventennale, nonche i registri dello stato civile del comune di nascita efo di residenza
dell’'esecutato {efo il registro delle imprese, nel caso in cui 'esecufato sia un imprenditore),
seghalandc immediatamentfe al giudice ed al credifore pignorante quelli mancanti o inidonei
predisponga l'elenco delle iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli (ipofeche, pignoramenti
sequestri domande giudiziali sentenze dichiarative difallimento); acquisisca, ove non depositafi, le
mappe censuarie per la corretfa identificazione del bene ed i certificati di desfinazione urbanistica
(solo periterreni] di cui allart. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detfa documentazione da parfe dell’ Amministrazione competente, della relatfiva richiesta;
acquisisca e verifichi tutti i titoli di provenienza nel ventennio fino a quello anteriore al venfennio
noncheé le visure storiche catasfali acquisisca, ove non depositati 'atfo di matimonio con
annotazioni marginali ovvero un certificato di stafo libero dell’esecutato efo una visura camerale
(nel caso in cui 'esecufato sia un imprendifore).

SekckokckokoRoR

Il sottoscritto Arch. Cosimo Alterio, esaminato il carteggio del fascicolo d'ufficio, ha constatato, in
primo luogo, la completezza dei documenti di cui all’art. n. 567 — 2° comma - ¢.p.c.

Il creditore procedente non ha depositato estratto catastale storico.
Non si riscontrano difformitd che impediscono la corretta identificazione dei beni pignorati.
Il creditore procedente non ha depositato il certificato di stato civile degli esecutati.

Il sottoscritto, in otffemperanza al mandato ricevuto, ha provveduta ad acquisire 'estratto per
riassunto degli atti di matrimonio presso il Comune dove & stato celebrato lo stesso.

| predetti soggetti sono risultati uniti in matrimonio dal 25/09/1993.

| coniugi hanno scelto il regime patrimoniale di separazione dei beni, come meglio specificato
nell’estratto integrale degli afti di matrimonio rilasciato dal Comune di S. Giorgio a Cremano, di cui
all’ Allegafo n. 14).

Il sottoscritto effettuava ispezioni ipotecarie in capo ad entrambii soggetti, come sopra indicati.

Il sottoscritto ha provveduto, altresi, ad effettuare ispezioni relative all'immobile pignorato.

Dal controllo delle suddette relazioni notarili, dai controlli effettuati presso gli Uffici dell Agenzia del
Territorio e dallo studio delle successive ispezioni effettuate (vedi ispezioni ipotecarie dallegate,

Allegato n. 2), & stata accertata, relativamente ai beni sopra indicati, I'esistenza delle seguenti
formalita:
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Il soggetto sopra indicato, idenfificato in fase di accesso, non era assistito da proprio difensore
cosfituito.

Il softoscritto effettud irilievi visivi, meftrici, energetici e fotografici del caso, effettuando un riscontro
dello stato dei luoghi con la documentazione acquisita preventivamente presso I'Agenzia del
Territorio di Napoli, quale:

- Estratto di mappa catasto terreni;

- Visura storica per immobile;

- Planimetria catastale del subalterno, inerente al’immobile oggefto della presente
procedura esecutivg;

Trattasi di n. 1 appartamento sito ol piano terra deilo stabile di 5,5 vani e accessori, con accesso
daila 1° poria a sinistra salendo le scale.

alloggio posfo al primo piano deilo siabile, avenfe accesso dalia porta a desfra per chi smonia
dalle scale, composfo da sei vani ed accessori, con annessi spazi scoperfi perlinenziali.

Alla data del detto sopralluogo, il bene risultava arredato e rifinito per uso abitativo, munito di tutte
le utenze ed in buone condizioni di manutenzione, come da rilievi fotografici che si riportano di
seguito.

La pavimentazione dell'immebile, sebbene non uniferme in tutte le stanze, non presentava
particolari avvallamenti e/o rofture che potessero causare particolare disagio agli occupanti.

Per una migliore e puntuale individuazione della zona sulla quale insiste il fabbricato & stato
prodotto stralcio aerofotogrammetrico verticale con individuazione del cespite pignorato, di cui
all' Allegafo n. 4) foto aereo-satellitare della zona, di cui all’ Allegato n. 5) e planimetria Vax, (estratto
di mappda) dicui all’ Allegato n. 6),

Le visure catastali storiche sono riportate all’ Allegaio n. 7).

1) Varigzioni cafastali:

I dati indicati nell’atto di pignoramento sono conformi a quellii agli afti del catasto alla data del
pignoramento medesimo.

| dati catastali storici risultano correttamente indicati nella certfificazione notarile in atti.

Non vi sono difformitd che impediscono I'univoca individuazione dei beni pignorati.

Non esistono variazioni catastaliintervenute prima del pignoramento aventi carattere sostanziale.
L'esperto prosegue nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene

guale effettivamente esistente, alla data del pignoramento.

3) Acquisizione mappe censugrie:

La vax catastale acquisita, con l'individuazione del fabbricato in cui & compreso l'immobile
pignorato, & riportata nell’ Allegato n. 8).

4) Descrizione dei beni:

I fabbricato, in cui & stanziato I bene pignorato, & sito nel Comune di Quadrelle.

Ricade nella zona territoriale "C1" —Zona di espansione
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Appartamento sito al piano terra/seminterrato

L'immobile, di cui trattasi, & sito alla Via Umberto Nobile n. 22. al piano terra/seminterrato dello

stabile, si compone di un appartamento di circa 94,00 mqg interni, come planimetricamente
riportato

Di altezza interna fissa, pari a 2,80 m, sviluppa una superficie ufile netta di mg 93,90, ed una

superficie non residenziale (balconi/cortifterrazzi/porticati) di circa mqg 185,10 cosi distinta:

Superficie Superficie Superficie | Superficie
n.ord Decliaratoria interna utile non framezzi muralure
{mq) residenziale interni portanti
{(ma) (mq) (ma)
1 Superficie netta interna 93,90
2 Portfico 1 12.70
3 Portico 2 13.20
4 Terrazzo 17.15
5 Corte esclusiva 1 23,20
6 Corte esclusiva 2 118,85
Tofali 93,90 185,10 5,90 17,00
7 Locale garage/deposito
Tofali 34,00 0,90 1,50
Planimetria attuadle, con indicazione delle superfici degli ambienti
TERRAZZO
PORTICO
AN
AN
CUCINA
WC
CORTE LETTO SOGGIORNO
ESCLUSIVA
lJ SCALA
PORTICO —:— COMUMNE
O [ \ \
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ESCLUSIVA
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L'appartamento ubicato al piano terra dello stabile & collegato a mezzo di scala interna ricavata
nell’ambiente soggiorno al piano seminterrato sottostante.

Il picgno seminterrato risulta avere proprio identificativo catastale autonomo.

A parere dello scrivente, per una migliore vendibilitd del bene sul mercato immobiliare locale, | beni
possono costituire UNICO LOTTO DI VENDITA.

La planimeftria del locale seminterrato & riportata di seguito.

Il detto locale seminterrato & costituito, di fatto, di un locale adibito a garage e di un dlfro locale
adibito a lacale accessorio.

La superficie complessiva degli ambienti & pari a circa 34 maq.

N

CORSIA DI
MANOVRA
COMUNE

GARAGE

]
SCALA
1 1 COMUNE /
LOCALE ke, %
ACCESSORIO
ASCENS s

| =

Caratteristiche della zona, servizi offerti, zone confinanti:

Il contesto abitativo nel quale si trova il fabbricato in oggetto & di fipo residenziale.

La strada di accesso & dotata delle infrastrutture primarie essenziali {(acquedotto, fognatura e
pubblica illuminazione).

| servizi offerti sono daricercarsi g non oltre 1000m di distanza.

Le principali arterie stradali sono facilmente raggiungibili e distanti nell’arco spaziale di 2+4 Km.

Descrizione del fabbricato, lipologia, ubicazione, accessi:

| beni oggefto di pignoramento, formanti un unico lotto di vendita, sono costituiti da un
appartamento sito al piano terra e da un locale garage posto al piano seminferrato di un
fabbricato plurifamiliare ad uso residenziale, situato nel Comune di Quadrelle.

La struttura portante del fabbricato & con pilastri verticali e travi orizzontali in c.a. con tamponature
di chiusura e soldai latero-cementizi; lo stabile & provvisto di ascensore; & fornito di tuttii servizi a rete
(acqua, gas metano, energia elettrica, scarichi fognari, telefono e fibra ottica); il fabbricato ha
un'ottima esposizione ed & anfistante un ampio spazio libero e vuoto da costruzioni edificate; &
servito da una buona viabilita di contorno.
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L'accesso al lotto & garantito da cancello pedonale e carrabile e le condizioni di manutenzione del
cancello di accesso al fabbricato sono bucne.

Il lotto su cui insiste il cespite pignorato & chiuso e delimitato.

L'accesso al’appartamento al piano terra si realizza aftraverso vano scala coperta, inferna al lotto
su cui & edificato il fabbricato.

E'. alfresi, possibile accedere al lotto tramite accesso da vano porticato esterno alla proprieta

Il vano scala chiuso & precisamente costitfuito da rampe e ballatoio intermedio di riposo e di arrivo
ai piani ed al piano lastrico; tipologia in conglomerate cementizic armato a sclefta piena con
gradini riportati; alzate, pedate e battiscopa non sono rivestiti; balaustra in legno; pareti infonacate;
le finestre sono cosfituite da infissi in alluminio anodizzato efo ferro, le condizioni generali di
manutenzione della cassa scale sono mediocri.

Le facciate esterne sono trattate con rivestimento in pittura al quarzo colorato su strato di intonaco
in OTTIMO stato manutentivo; gli infissi esterni sono in alluminio efo pve, di moderna fatturg, ed in
buono state manutentivo.

La copertura del fabbkricato & latero-cementizia con soprastante tetto ricoperto di tegole.

Caratteristiche interne del bene pignorato:

Il fabbkricato, in cui & allocato il bene, ha un'cttima esposizione; & servito da una buona viabilita di
contorno.

Alla data del sopralluogo eseguito dal sottoscritto in data 11.10.2025, il bene risultava arredato e
ben rifinito per uso abitativo, munito di tutte le utenze ed in buone condizioni di manutenzione,
come da rilievi fotografici.

La pavimentazione dell'immobile, sebbene non uniforme in futte le stanze, non presenta parficolari
avvallamenti efo rotture che possono causare particolare disagio efo pericolo per gli occupanti
dell'immobile.

Le pareti risultano attintate e non sono state rinvenute, in fase di sopralluogo, perdite, macchiature
efo muffe sulle stesse, di entitd fale da pregiudicare la salubritd degli ambienti.

La pavimentazione degli ambienti principali & a piastrelle di gres porcellanate; il pavimento ed il
rivestimento dei locali igienici € a piastrelle maiolicate; le pareti sono rifinite con intonaco civile ed
attintate; i serramenti esterni presentanco infissi in legno efo di alluminio preverniciafto fipo R40 a
doppio vetro, dotati di vetro camera 8/8+15+4 e tapparelle oscuranti in pve,; gli infissi interni sono di
legno famburato pieno e/o con vetri.

Gliinfissi sono risultati futti in Uso & con chiusure a chiave funzionanti.

L'appartamento, sifo al piano terra, &€ comungue luminoso e ben soleggiato, dotato dei piu comuni
impianti tecnologici (distribuzione di energia eletftrica a 220 volts, acqua, allaccio fognario, impianto
telefcnico, ecc...); 'acqua calda sanitaria & ottenuta mediante caldaia posizionata su balcone di
proprietd, esterno all’abitazione; non & presente impiante diriscaldamento ambientale nellestanze.

E' presente impianto di condizionamento per il riscaldamento e/o raffrescamento della
temperatura nelle stanze principali.

Tutti gli impianti tecnologici risultano essere di normale fattura, funzionanti ma privi di certificazioni di
conformitd e di libretfi di manutenzione, non aderenti alle vigenti normative (con costi di
adeguamento quantizzabili in € 2.000,00).

All'ufficio tecnico del Comune di Quadrelle non risulta agli afti la dichiarazicne di conformita dedli
impianti, come ncnrisulta esserne in possesso I'occupante dell'immobile.

. (= /], . L : 16
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Lo stato di conservazione & BUONO rispetto agli standard abitativi di riferimento; lo stato
manutentivo delle finiture interne &€ BUONO, come evincesi dall'ampia documentazione fotografica
allegata

Non si evidenzia la presenza diinterclusioni.

Per tutto quanto summenzionato e per lo stato dei luoghi rilevato in data 11/10/2025, a parere dello
scrivente, I| bene pignorato NON necessita di radicali interventi di manutenzione ordinaria e/o
straordinaria ai fini della vivibilita degli ambienti.

A margine di quanto precedentemente specificato e di quanto rilevato, in fase di sopralluogo, il
softoscritto pud dichiarare che lo stafo di conservazione & BUONO rispetto agli standard abitativi di
riferimento; lo stato manutentivo delle finiture interne pud considerarsi BUONO.

[l sottoscritto, a maggior chiarimento di quanto gid esposto ed al fine della corretta determinazione
dello stato di manutenzione del cespite pignorato riporta schema riepilogative indicante le
condizioni rinvenute alla data del sopralluogo:

1 PAVIMENTI SUFFICIENTE

2 PARETI E SOFHTTI BUONO

3 INFISSI FUNZIONANTI
4 IMPIANTO ELETTRICO FUNZIONANTE
5 IMPIANTO IDRICO E SERVIZI IGIENICO-SANITARI FUNZIONANTE
6 IMPIANTI DI RISCALDAMENTO ASSENTE

7 ACCESSI, SCALE E ASCENSORE BUONO

8 FACCIATE, COPERTURE E PARTI COMUNI IN GENERE BUONO

Onde garantire parametr oggettivi, nella determinazione dello stato di conservazione e
manutenzione dello stabile, aisensi dell’Art. 21 L 392-1978 si & tenuto conto dei seguenti elementi
propri dell'unitd immobiliare:

1) pavimenti;

2) pareti e soffitti;

3) infissi;

4} impianto elettrico;

5) impianto idrico e servizi igienico-sanitari;

é) impianto diriscaldamento;

nonché dei seguenti elementi comuni:

1) accessi, scale e ascensore;

2} facciate, coperture e parti comuni in genere.

- =

Lo stato dellimmobile si considera mediocre qualora siano in scadenti condizioni fre degli elementi
d cui sopra, dei  quali  due devono essere propri  dellunitd immobiliare.

Lo stato dellimmobile si considera scadente qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro
degli elementi di cui sopra, dei quali fre devono essere propri dellunitad immobiliare.

Lo stato dellimmobile si considera scadente in ogni caso se l'unitd immobiliare non dispone di
impianto elettrico o dellimpianto idrico con acgua corrente nella cucing e nei servizi, ovvero se non
dispone di servizi igienici privati o se essi sono comuni a pit unitd immobiliari.

Non esiste condominio costfitfuito, come dichiarato dalla parte occupante dello stabile in fase di
soprallucgo.

Non vi & regolamento di condominio.
Limporto delle altre spese peri consumi delle utenze (luce, gas metano) & di natura privata.

L'edificio non & munito di servizio di portineria.
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Visono opere abusive da regolarizzare.

[l diritto reale indicato nel’atto di pignoramento corrisponde a guello in fitolaritd del/gli soggetto/i
esecutatofi in forza di Atto di compravendita per rogito effettuato dal Notaio MAZIO Marco di
Napoli (NA) in data 02/12/2014, n. rep 21705/4242, trascritto in data 03.04.2014 nn. 5842/5015.

PREZZO BASE: € 117.000,00 (quota pari alla piena proprieta)

B.4) Elenco dei passaggi di proprieta:

Quesifo n. 4): indichi tutti | passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti fra la frascrizione
del pignoramento e, a rifroso, il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la
notifica del pignoramento, segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via
eseguiti specificando, alfresi esaftamente su quale ex-particella di ferreno insstono | manufatfi
subastati

ERES LS 22 50 S

L'immobile, oggetto della procedura, ha subito, dalla data di trascrizione del pignoramento
(11.08.2025] e fino al titolo originario, antecedente di dlmeno venti anni la trascrizione del
pighoramento, i seguenti passaggi di proprietd:

al 11.08.2025 e dal 02.04.2014 di proprieta

Diritto_di: Proprieta’
(Diritto di: Proprieta’ per 2)

al 02.04.2014 e dal 23.07.2013 di proprieta

I (Dirfto dii: Proprieta’ per 1/1)

Nel suddetfto periodo, inerentemente all'immobile identificato al Sub 6 e Sub 20, non sono
infervenuti frazionamenti/fusioni catastali, e le variazioni registrate sono quelle appresso elencate:

COSTITUZIONE del 23/07/2013 Pratica n. AV0109861 in atti dal 23/07/2013 COSTITUZIONE (n.
2778.1/2013)

Sispecifica che, per il presente cespite la parita catastale precedente & scomparsa, lasciando |l
posto al semplice nominativo degli intestatari del bene: la ditta catastale.

| dati di cui alla partita precedentemente menzionata corrispondono agliintestatari dei beni.

Non sono intervenute variazioni dei dafti identificativi essenziali dopo la data di trascrizione del
pignoramento.

La rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione con
le risultanze catastali & verificata.

L'atto di provenienza & raccolto all' Alfegafo n. 3).
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B.4) Conformita della descrizione del bene contenuta nel pignoramento:

Quesifo n. é): accerti la conformitd tra la descrizione aftuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dafi catastali e confini) e quella contfenuta nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformitd: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e
non consentone la sua univeca identificazione; b} se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono lindividuazione del bene; ¢} se | dafi indicati nel pignoramenfoe, pur non
corrispondendo a quelli aftuali hanno in precedenza individuato I'immobile rappresenfando, in
questo case, la storia catastale del compendic pignorato.

Sekckokckokokok

La descrizione del bene, contenuta nel pignoramento & confoerme a guella atfuale.

| dati indicati nell'aftto di pignoramento sono conformi a quelli agli afti del catasto alla data del
pignoramento medesimo.

L'esperto prosegue nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene
guale effettivamente esistente, alla data del pignoramento.

B.7) Verifica di corrispondenza della descrizione del cespite:

Quesifo n. 7): verifichi se vi sia corrispondenza fra la descrizione del cespite contenuta nel tifolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dafi di cui alla planimefria cafastale, honché fra
qguesta e lo stato aftuale dej luoghi descrivendo (graficamente) il fipo e la ubicazione delle
eventuali difformitd; nel caso in cui i manufatti pighorati debordino, invadendole, su aree aliene,
condominiali o comunqgque non pighorate, I'esperto illustii (se del caso con lucidi soviapponibili) e
esafte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sotfoposfa ad esecuzione, evidenziando
le soluzioni tecniche che possanc rendere aufonomi e funzionali siffafte porzioni in esproprio,
seghalandoc anche | lavori ed i cosfi di separazione efo ripristino dello stafus quo anfe
(tompagnatura o alfro) all’'uopo occorrenti

ERES LSS 2 S 2 d

[l sotfoscritto, in qualitd di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata
all’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale del Terriforio ed in base a quanto rilevato in loco
dichiara che i dati catastali sono conformi a quelli risultanti nei registri immobiliar, € che la
planimetria catastale attuale dell'immobile risulta conforme allo stato dei luoghi.

Dal confronto tra le planimetrie {aftuale e annessa al permesso a costruire originario) NON i
riscontra una maggiore consistenza degliimmobili, rispetto a quanto riportate nelle visure catastali.

Esistenza di abusi edilizi e loro sanabilité:

Dal cenfronte tra la planimetria attuale, di cui all'Allegafe n. 11) e la planimefria allegata al
permesso a costruire criginario scno emerse difformitd, per la presenza di scala a chiocciola per il
collegamento del piano terra con il locale posto al piano seminterrato.

La disposizione originaria dedli spazi corrisponde a quella rilevata in fase di sopralluogo.

Agli atti dell'Ente comunale non risultano istanze di condono sul bene pignorato.
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Regoiaritd dei beni sotfo il profilo edilizic ed urbanistico:

Il fabbricato in cui & dllocato il bene oggetto della procedura & stato edificato in virfu ed in
conformitd al permesso di costruire rilasciato dal Comune di Quadrelle (AV) in data 03.10.2012
avente n. 8/2012, prot. n. 2012-0002735 e di S.C.L.A. di assestamento finale e chiusura lavori del
23.12.2013 prot. n. 3605, come da documentazione raccolta all’ Allegato n. 15).

Lo stabile nel quale & ubicato il cespite pignorato, pertanto, risulta avere legittimitd urbanistica.

Istanze dicondono presentate:

Non risulfano istanze di condono inoltrate di sensi della L. n°47/85, 724/94, 236/2003,

B.8) Inclusione di porzioni aliene e/o0 non pignorate:

Quesifo n. 8): segnali se 'identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni
dliene, comuni o comungque non pignorate (da specificarsi alfresi graficamente), procedendo qi
fraziocnamenti del caso oppure, ove cid risulti catastfalmente impossibile, evidenziando le ragioni di
tale impossibilita; segnali per converso, se gl immobili configui {ad esempio locali adiacenti) risultino
eventualmente fusi sul piano fisico con quello pighoratfo, pur conservando aufonomi identificativi

catastali
skkokkokokokkok

Gli idenfificativi catastali dell'immobile in questione NON includono altre porzioni di diversa proprietd
efo comuni scoperti, aventi e non, autonomo identificativo catastale.

B.9) Precisazione circa la consistenza originaria:

Quesifo n. 9): precisi anche, nel caso in cui 'immobile staggifo derivi da un’'unica e maggiore
consistenza originaria, poi variamente frazionata efo ceduta a terzi se fale cessione riguardi porzioni
diverse da quella poi pervenuta al debifore e vincolata con il pighoramento. Specifichi previa
attenta verifica della storia catasfale delle particelle pignorafe nelllambitc della presente
procedura, se le stesse sono sfato oggetto di pignocramento con un idenftificafivo differente e confro
un socggefto diverso dall’ aftuale esecufafo.

Feckckckkdokokokok
L'immobile staggito non deriva da un'unica e maggiore consistenza originaria.

[l diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello in titolaritad del/degli
esecutatofi, conseguito con I'atto di acquisto trascritto a suo/loro nome.

B.10) Previsione dello strumento urbanistico comunale:

Questo n. 10); indichi I utilizzazione prevista dallo sfrumento urbanistico comunale.

SekckokckokoRoR

Dalle ispezioni effettuate presse |'Ufficic Urbanistica del Comune di Quadrelle & emerso che I'area
nella quale frovasi I'immobile oggetfto dalla presente relazione, ricade in zona interna al centro
cittadino.

Il fabbricato, in cui & stanziato I bene pignorato, & sito nel Comune di Quadrelle.

Ricade nella zona territoriale “C1" —Zona di espansione
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B.14) Possibilitd di divisione del bene:

Quesifo n. 14): dica, se I'immobile & pignorafo sclo pro quofta, se esso sia divisibile in natura e
proceda, in quesfto caso, alla formazione dei singoli lofti (procedendo ove necessario
all’idenfificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione
estimativa i fipi debiftamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno
di essi e fenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gl eventualiconguagli
in denaro; proceda, in caso confrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio
di indivisibilitd eventfualmentfe anche alla luce di quanto disposfo dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846
c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078.

ERESES 22 3t d

l bene oggetto di procedimento & pignorato nella piena proprietd, per la quota di 1/1,

e non & divisibile in natura, per guanto ampiamente scpra descritto.

B.15) Stato di possesso del bene:

Quesifo n. 15): accerti se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il pessesso o
la defenzione del bene evidenzionde se esso ha dafa cerfa anfericre alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano regisfrati presso 'ufficio del registre degli atti privati confratti di
locazione efo se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza qi sensidell’art. 12
del D.L. 21 marzo 1978, n. 5%, convertito in L 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultine contrafti di
locazione opponibili alla procedura esecutiva, indichi la data di scadenza, la data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio.

ERES LSS 2 S 2 d

[l sottoscritfto C.T.U. esegui primo soprallucogo presso i beni oggetto di stima in data 11.10.2025, in uno
al custode/delegato nominato e/o suo delegato, onde effettuare tutti i rilievi utili al compimento

della relazione e in tale data fu possibile accedere all'immobile pignorato per la presenza della
sig.ra
(proprietaria per 4.

Il sottoscritto, in ottemperanza al mandato ricevuto, estraeva copia dei certificati di residenza degli
occupanti dello stabile, verificando che i soggetti pignorati, in uno al proprio nucleo familiare, non
sono residenti in Quadrelle, ma bensiin Siignance alla Via Carle Fiordelisi n. 45.

Il softoscritto, in oftemperanza al mandato ricevuto, estraeva copia del certificato di residenza dei
soggetti esecutati, che siriporta all’Allegato n. 13).

CANONE DI LOCAZIONE DI MERCATO

Il canone annuo dilocazione, per un immobile appartenente al segmento di mercato dell’'immokile
pignorato, nella stessa zona, & pari a € 5.400,00 annui, con rate menisili pari ad € 450,00 ciascuna.

B.14) Assegnazione della casa coniugale:

Quesifo n. 16): ove I'immobile sia occupato dal coniuge separafo o dall’ex coniuge del debitore
esecufato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.

ERES LS 22 S d

Non sirisponde a tale quesito non ricorrendone le circostanze.
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B.17) Vincoli gravanti sul bene:

Quesifo n. 17): indichi 'esistenza sui beni pignorafi di eventuali vincoli artistici, storici alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilitd; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(seghalando se gli stessi resferanno a carico del’acquirente, ovvero saranno canceliafi o
risulteranno non opponibili al medesimo). In partficolare, provveda a fornire una adeguata
informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gid deliberafe anche se il relativo debito non sia ancora scadufo, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla datfa della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorafo;

ERESES 22 3t d

Sul bene non risultano gravare altri vincoli ed oneri giuridici di diversa natura da quello del
pignoramento in essere.

Dalle verifiche eseguite non & emersa |'esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di indlienabilitd
o di indivisibilita.

Non esiste condominio cosfituito, per la gestione dedli spazi e delle cose comuni inferne al
fabbricato in cui & dllocato il bene, come accertate in fase di soprallucgo.

Dagli accertamenti effettuati non esistono oneri condominiali insoluti e/o altre spese di gestione
dell'immobile, e non esistono spese straordinarie gia deliberate.

Non esistono, quindi, formalitd o vincoli condominiali gravanti sui beni, che resteranno a carico
dello/degli acquirenti.

L'importo delle spese peri consumi delle utenze (luce, gas metano) & di natura privata.

Non esistono oneri e vincoli a carico dell'acquirente riguardanti:

1)Domande giudiziali;

2)Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubaturg;

3)Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

A Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione, ecc.),
anche dinatura condominiale;

S5iProvvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

Non vi & regolamento di condominio.

L'art. 63 d.a.c.c. stabilisce I'onere per il subentrante di farsi carico dei contributi dovuti per I'anno in
corso al momento del subentro e perl'anno precedente,

E' opportuno precisare che ilrichiamo che la legge fa all' “anno in corso ed a quello precedente”
deve intendersi riferito all’anno di gestione ovvero di esercizio condominiale, non all’anno solare.

Visono costi da sostenere per 'adeguamento degli impianti.

Esistono costi da sostenere e nella fattispecie:

Costiper 'adeguamento degli impianti fechologici:

L'adeguamento degli impianti tecnologici, in base dlla situazione aftuale degli ambienti & ottenibile
mediante la messa a norma degli stessi, con conseguente rilascio di certificazioni di conformitd e di
libretti di manutenzione:

+ adeguamento impianti tecnologici: € 2.000,00
Toiale € 2.000,00
30
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Esistenza di Attestafo di Prestazione Energetica:

L'immobile & provvisto di attestato di prestazione energetica, ai sensi del d.gs. 19 agosto 2005, n.
192, recante le disposizioni di aftuazione della direftiva 2002/91/CE sul rendimento energetico
dell'edilizia e successive modifiche e ulterior provvedimenti legislativi ma lo stesso risulta scaduto,
pertanto, necessita provvedere al rilascio di nuova certificazione APE, per cui per la redazione dello
stesso i costi possono prudenzialmente cosi stimarsi:

» rilievo ed elaborazione elaborati grafici: € 250,00
» predisposizione atti tecnico-amministrativi: € 250,00
Tofale arrofondatfo € 500,00

Costi di regolarizzazione urbanistica:

Aftuabile, (regolarizzazione diversa disposizione di spazi intemni- scala interna) oftenibile, per
l'immobile, con la richiesta di una CILA in sanatoria/accertamento di conformitd presso 'UTC del
Comune di Quadrelle, resa ai sensi dell’art. n. 36 del D.P.R. 6 Giugno 2001 n. 380, e prafica da
inolfrarsi presso |'ufficio del Genio Civile della Regione Campania, i cui costi, per la pratfica, possono
prudenzialmente cosi stimarsi:

» oneridiistruttoria pratica da versare al Comune di Quadrelle: £ 315,00
s sanzione amministrativa {art. 37 — comma 4 — D.P.R. 380/01): € 1.000,00
s costi amministrativi per pratica Genio Civile € 100,00
s predisposizione atti tecnico-amministrativi: € 3.400,00
Tofale € 4.815,00

Costi per aggiornamento planimetria catastale:

L'aggiornamento della planimetria catastale, in base alla disposizione aftuale degli ambienti, &
ottenibile mediante la redazione e la presentazione all’ Agenzia del Territorio di pratica DOCFA:

« oneridiistruttoria pratica da versare all’ Agenzia del Territorio: € 50,00
s predisposizione atti tecnico-amministrativi: € 450,00
Tolale € 500,00

In sinfesi, vi sono oneri che resteranno a carico dei futuri acquirenti che possono cosi riassumersi:

1- onerinecessari per l'adeguamento degli impianti tecnologici, ammontanti ad € 2.000,00,
2- onerinecessari per la redazione dell’ APE, ammontanti ad € 500,00.

3- onerinecessari per la regolarizzazione urbanistica ammontanti ad € 4.815,00.

4- onerinecessari per I'aggiornamento della planimetria catastale, ammontanti ad € 500,00,

Totale delle spese a carico dei futuri acquirenti & pari a: € 7.815,00

Detli oneri, per le determinazioni assunte nella stima degli immobili, sono detratti dal prezzo a base
d’asta e resteranno a carico dell'acquirente.

Non sussistfono atfi impositivi di servitl del bene pignorato.

Per gquanto concerne eventuadli vincoli di natura condominiale, che resteranno a carico
dell’acquirente, gliimmobili pignorati non sono gravati da alcun vincolo specifico condominiale, né
da vincoli di destinazione ovvero limitazioni all' utilizzo specifico a cui sono destinati, fatta eccezione
a guanfo disposto dall’art. 1117 c.c. e di quelli relativi ai proporzionali dirifti sulle parti comuni del
fabbricato, con tutte le accessioni, accessori, dipendenze, pertinenze, servitu atfive e passive
legalmente esistenti, tali per legge. destinazione d'uso, cosi come pervenute al debitore esecutato,
che, riportate nell’atto di acquisto e negli atfi traslativi antecedenti, qui si infendono interamente
trascritte.
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1) STIMA PER PROCEDIMENTO SINTETICO-COMPARATIVO DIRETTO

In primis, si & ricercato il piu probabile valore di mercato del'unitd immobiliare oggetto di
pignoramento attraverso il metodo sintetico comparativo direfto, consistente nella individuazione
dei valori unitari, espressi dal libero mercato immobiliare per beni ubicati nella stessa zona ed aventi
le stesse caratteristiche estrinseche ed intrinseche di quelli da stimare.,

Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine di mercato, finalizzata ad individuare
guale sia il valore di mercato, pratficato in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame,
tenendo presente la forma del mercato, il livello del prezzo, la tipologia edilizia, la dimensione, la
vetustd, il fipo di finiture, lo stato di conservazione, la manutenzione, la localizzazione, la situazione
occupazionale e la consistenza superficiaria.

Tale procedimento si fonda sulla conoscenza di prezzi di compravendita di immobili simili a quello
oggetto di stima.

Tale confronto porterd alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovrd collocare
l'immobile oggetto di stima.

La scelta degli immobili da comparare richiede l'individuazione di un mercato omogeneo, ovvero
di una porzione di area urbana nella quale la formazione del valore immobiliare assume caratteri
comuni e ben precisi.

Tale mercato non necessariamente coincide con l'intfero nucleo urbano o con un singolo quartiere
ma spesso, allinferno di uno stesso mercato omogeneo, & possibile individuare delle aree
omogenee nelle quali alcune delle caratteristiche che portanc alla formazione del valore risulfano
piu significative di altre.

| parametri di confronto presiin considerazione sono meglio specificati nelle seguenti categorie:

Caragtteristiche di localizzazione

» Ubicazione dell'immobile rispetfo al cenfro urbano.

s [ivello deicollegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico.

» Presenza diatfrezzature colletfive (scuole, mercati uffici pubblici efc.) facilmente
raggiungibili

» Disponibilitd a distanza pedonale di un sufficiente numero diesercizi commerciali al
dettaglio, specialmente per generidilargo e generale consumo.

s livello di gualificazione dellf ambiente esterno; disponibilita di verde pubblico, amenita del
sifo, assenza diinquinamento efc.

Caratteristiche di posizione

» [Esposizione prevalente dell'unitad immobiliare.
» FEvenfuale panoramicitd.

s Luminositd.

» Prospicienza.

s Altezza dal piano sfradale.

Caratteristiche tipologiche

s Fid dell’edificio e delle eventuali unitd immobiliari aggiunte in epoche successive.

» Caratteristiche archifetfoniche, da valutare fantfo in rapporto ai pregi conferiti ad ogni
singola unitd immobiliare, quanto in funzione degli eventuali costi di manufenzione nonche
dei vincoli di destinazione e di modificazione.
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Calcolo del valore reale di mercato dell'immobile:

Moltiplicande il valore unitario medio, cosi oftenuto, per la superficie commerciale,
precedentemente calcolata, si ottiene il valore dell'immobile in questione:

Appartamento in oggetto:

Vdlore bene =S.c. * V.u. = 137,57 + 17,00 = 154,57 mq * 983,57 €/mqg = € 131.244,90

Come gid accennate in precedenza, onde ricercare un valore di mercato del bene quanto piu
oggettivo possibile si & proceduto a comparare il valore precedentemente desunto con guello
estrapolato attraverso un secondo criterio di stima.

Il secondo criterio di stima adottato per la valutazione dellimmobile al valore di mercato & quello
del sistema della capitalzzazione deij redditi.

1) STIMA PER PROCEDIMENTO INDIRETTO - CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

I metodo analifico per capitalizzazione dei redditi tiene conto del reddito medio lordo reale
realizzabile dalla proprietd, da cui vengono detratte le spese di parte padronale, ed infine il reddito
nefto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione.

Per la determinazicne della valutazione con dettc metodo, bisogna tenere presenti alcuni fattori,
che concorrono ad aumentare o a diminuire il valore del fabbricato. | faftori a cui fa riferimento
detto metodo sono i seguenti:

- L'ubicazione

- La vetustd

- La superficie utile

- La fipologia costruttiva

- Grado di ceonservazione

- Costo base a mq.

- Tipologia catastale

- Classe demografica del comune

[l valore si otffiene applicando la formula vV = Bf /r
occorre guindi determinare il

- Bf {beneficio fondiario)
- Il saggio di capitalizzazione {r).

DETERMINAZIONE DEL BENEFICIO FONDIARIO

I beneficio fondiario (Bf) rappresenta il reddito annuo posficipato che il proprietario pud
ordinariamente ricavare con la locazione dell'immobile.

Si ottiene espletando la formula Bf = RIt — spese di parte padronale.

Il reddito lordo totale (RIf) & il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed & composto dal
canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate.

Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manutenzioni, assicurazioni, triouti, sfitto ed
inesigibilitd, scno state calcolate forfettariamente in una quota pari al 20%.
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DETERMINAZIONE DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

Viene determinato il saggio di capitalizzazione ordinario mediante un procedimento analitico.

Il saggio di capitalizzazione si determina a partire da un saggio medio di mercato al quale si
aggiungono aggiunte e detfrazioni: r=m+zZ A-ZD

Per quanto concerne la determinazione del saggio medio di capitalizzazione, la ricerca avviene in
ragione della locdlizzazione e del segmento di mercato considerato, applicabile per fabbricati
ubicati nella stessa zona, simili per caratteristiche infrinseche ed estrinseche.

Tenuto debitamente confo che l'area oggetto di valutazione & situata allinferno di un centro
cittadino di limitate dimensioni territoriali, rispetto al contesto regionale, si valuta congruo stimare |l
saggio di capitalizzazicne da adottare nella presente stima pari ad un valore del 4%.

Tale valore & stato desunto dalle informazioni sul mercato e sulla base di quanto indicato in
letteratura.

Apporo delle aggiunte e detrazioni al saggio di capitalizzazione in funzione delle caratteristiche
dell'immobile

Il valore indicato deve essere contestualizzato con aggiunte o diminuzioni in relazione ai seguenti
parametr, tenuto conto che le carafteristiche positive diminuiscono il saggio di capitalizzazione,
mentre quelle negative lo aumentano.

A tal proposito si riportano incrementi e detrazioni del saggio citati in letteratura, per correggere |l
saggio di capitalizzazione.

Valori attribuiti

CARATTERISTICHE POSIZIONALI INTRINSECHE

Centralita rispetto al centro urbano, trasporti: + 0,10%

Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale: - 0,10%
Disponibilita di spazi a parcheggio: - 0,15%

Qualita ambiente esterno: - 0,05%

CARATTERISTICHE POSIZIONALI ESTRINSECHE

Panoramicitd: - 0.10%

Quotarispettc al piano stradale: + 0,00%

Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria: - 0,10%
Suscettibilita di trasformazioni: - 0,00%

Grado difiniture inferne: - 0,10%

Etd dell'immobile: - 0.20%

Vdalore finale del saggio di capitalizzazione
r=4+0,10-0,10-0,15-0,05-0,10+0,00-0,10-0,00-0,10- 0,20= 3,30 %

DETERMINAZIONE Rit

Si & proceduto a determinare il reddito lordo totale derivante dal canone annuo di locazione,
quindi si & effeftuata una indagine sui valori di locazione al mg per immobili di fale genere, e con
una simile vetustd, anche presso I'Osservatorio Immobiliare dell Agenzia del Territorio per la zona di
Quadrelle, vedi Allegafo n. 11) al fine di addivenire al piU probabile valore di locaziocne del
fabbricato in oggetto.

Si precisa che il prezzo di mercato per la locazione di una unitd immobiliare simile a quella
pignorata, per ubicazione e caratteristiche, & par a circa € 450,00.

Tale prezzo di mercato corrisponde allo stesso prezzo indicato nel contratto di locazione ad uso
abitativo, ad oggi vigente, sull'immobile pignorato.
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Considerando, quindi, come base il prezzo pari a € 450,00 menisili si determinerd infine I'ammontare
del capitale immobiliare - il valore di mercato - dividendo il reddito netto annuo che il capitale
produce - Rn - per il saggio r di capitalizzazione finale:

Canone annuo Totale = €. 450,00 al mese x 12 =€ 5.400,00 (Rtl)

Calcolo Bf = Rfl - spese: Bf = 5.400,00 — 20% = € 4.320,00
(Beneficiario fondiario) - Valore complessivo unitd immobiliare

Bf/r =€ 4.320,00 /0,0330 = € 130.909,09 (diconsi euro centotrentamilanovecentonove/09)

VALORE DEL BENE:

Dalla comparazione dei due metodi di stima, precedentemente esplicitati, si pud concludere, in
tutta serenitd, che il valore di mercato del cespite in oggetto & assumibile nella media aritmetica
dei due risultati, ovvero:

METODQ 1 - Procedimento Sintetico Comparativo per confronto diretto - € 131.244,90

METODQ 2 - Procedimento Analitico per capitalizzazione dei redditi - € 130.909,09

Y2 (€ 131.246,90 + € 130.909,09)
€ 131.078,00 (euro centotrentunozerosettantotto,/00)

Al suddetto valore vanno sottrattii seguenti importi:

1- onerinecessari per I'adeguamento dedli impianti tecnologici, ammontanti ad € 2.000,00.
2- onerinecessari per laredazione dell’ APE, ammontanti ad € 500,00.
3- onerinecessari per laregolarizzazione urbanistica ammontanti ad € 4.815,00.
4- onerinecessari per I'aggiornamento della planimetria catastale, ammontanti ad € 500,00,

Totale delle spese a carico dei futuri acquirenti & pari a: € 7.815,00
sicche il valore dell'infero cespite si riduce a:

€131.078,00 - € 7.815,00 =€ 123.263,00

€ 123.263,00

Considerata, infine, I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, decurtazione imposta in
maniera specifica dalle modifiche apportate all’'ex art 568 c.c. dall'art. 13 del decreto legge n. 83
del 27/06/2015, convertito in legge n. 132 del 06/08/2015, il sottoscritto ha optato per una riduzione
di valore dell'ordine del 5% rispefto a quello di mercato, sicché ne é scaturito | seguente
valore, da porsi a base d'asta:

€117.099,85

Alla luce di quanto sopra esposto, il sottoscritto ritiene che, nello stato di fatto e di diritto in cui trovasi
ilbene oggetto della procedura, a base d'asta si possa indicare il seguente valore:

LOTTO UNICO: valore a base d’'asta=€ 117.000,00
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ALLEGATI:

Certificazione notarile;

Ispezioni ipotecarie;

Titolo di provenienzg;

Stralcio aerofotogrammetrico verticale della zona con individuazione dello stabile;

Stralcio fotografico aereo-satellitare della zona con individuazione dello stabile;

Estratto di Mappa - Vax catastale;

Visure catastali storiche;

Planimetrie catastali;

PRG - Stralcio zonizzazione;

10) Scheda riepilogativa dei DECRETI DI ASSEGNAZIONE TERRE A CATEGORIA DELLA PROVINCIA DI
NAPOLI;

11) Quotazioni immehbiliari fornite dall’ Agenzia del Territorio;

12) Quotazioni immeobiliari fornite dal Borsine Immobiliare;

13) Cerfificati diresidenza;

14) Estratto di matrimonio debitore esecutato;

15) Documentazione tecnicarilasciata dal Comune di Quadrelle, copia atti amministrafivi;

000, 5508 N O P R
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