TRIBUNALE DITORRE ANNUNZIATA
SEZIONE CIVILE ESPROPRIAZIONE

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Procedura di espropriczione immaobiliare
n. R.G.E. 29/2025 promossa da
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Immaobile in Torre Annunziata (NA), alla Via Sambuco n. 58 piano ferra, Foglio 7.

p.la 409, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani
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PREMESSA

Con mandato del Giudice dell'esecuzione Dott.ssa Emanuela Musi,
veniva conferito incarico a me sottoscritta ||| G
all’Ordine degli Architefti di Napoli al n. 7814, quale Consulente Tecnico
d'Ufficio nella procedura di espropriazione immaokbiliare n. 29/2025 in
epigrafe. Formulati al CTU | quesit, il G.E. rinviava le parti all’'udienza del
27.11.2025.

1. . ELENCOALLEGATI

1} Certificazione notarile

2} Verbale di operazioni
peritali

3) Rilievi grafici

4) Documentazione

fotografica

5) Documentazione catastale

6)Documentazione urbanistica

/) Documentazione ipotecaria

8)Documentazione attestante

provenienza

?) Quotazioni di riferimento

10) Certificato stato civile — Certificato di residenza — Cerfiifcato di

matrimonio
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Controllo preliminare

ifi elezrzg de [0 ntazione deposi (5 c.p.Cc

E presente agli atti della procedura immobiliare la documentazione ex art. 567
c.p.c., costituita dalla cerfificazione notarile sostitutiva del || GG

La cerfificazione in questione risale sino aod un atfo ftrascritfo in data
antecedente di almeno venti anni la frascrizicne del pignoramento.

Non risulta fra | documenti presenti nel fascicolo il cerificate di residenza, stato
civile e di famiglio del'esecutato, ed il fitclo di provenienza del bene, la

sottoscritta CTU ha provveduto ad acquisir allegandoli alla consulenza.

Quesifo 1

Proprieta 1000/1000 dell'unita immobiliare:
Immaobile in Torre Annunziata (NA), allg Via Sambuco n. 58 piano terrg, Foglio 7, p.lla

409, sub. 22 cat. Aj4, classe 4, cons. 4,5 vani

I diritfto reale indicato nella nota di trascrizione dell'atto di pignoramento, ossic_pienda

proprieta, dell'immobile pignorato cormisponde a guelloin fitolarita dell'esecutata

Mon esistono “difformita formali” dei dati di identificazione catastale.
Non esistono *difformitd sostanziall” dei daoti di identificazione catasiale.
I bene oggetto di pignoramento non & interessato da “espropriczione per

pubblica utilita”.
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Foto 1: Foto satellitare: fabbricato p.lla 409
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Ralla sovrapposizione della mappa catastale ceon la mappa satellitare del fabbricato

in cui & sita l'unita immobiliare pignorata, si & riscontrato che:

La mappa satellifare riporta I'effettivo fabbricato, in cui & sita I'unita immeoebiliare

pignorata, nello state dei lucghi visionato,

Il lotto a vendersi sard unico & precisamente:

Proprietd 1000/1000 dell'unita immobiliare:
Immaobile in Tore Annunziata (NA), alla Via Sambuco n, 58 piano terra, Foglio 7, p.lla
409, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

CONFINI: L 'immobile pignorato risulta avere | seguenti confini:

- anord con proprietd aliena
- est con proprietd aliena

- asud con androne condominiale

- aovest con via Sambuco

Quesito 2

Elencare ed individuare i beni componenti ciascun loffo e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotfo.

LOTTO:
Proprieta 1000/1000 dell'unita immobiliare:
Immobile in Tore Annunziata (NA), alla Via Sambuco n. 58 piano terrg, Foglio 7, p.lla

409, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

L'edificic di cui fa parte l'unita immebiliare pignorata, & in muratura portante ed
appartiene ad una tipologia ediizia a carattere non infensiva. Le facciate

dell'edificio sono frattate con intonaco e tinteggiatura.

L'unita immaobiliare pignorata ha accesso framite un androne posto su via Sambuco
n. 58, strada del centfro sicrico del Comune di Torre Annunziata, ed € in mediocre
stato di conservazione.

L'immobile, posto al piano terra risulta essere attualmente un appartamento libero da
cose e da personeg, composto da fre camere un bagnoe ed un cucining.

L'immaobile pignorato presenta le seguenti caratteristiche inteme e di finitura:
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Carafteristiche interne immobile:

e Pavimento in gres porcellanato
« Pitturazione intema con pittura lavabile
e Porfe infeme in alluminio bianco

+ Infissi esterni in alluminic color oro non a faglio termico
« Portaingresso infemo

« |mpianfo eleftrico ed idrico in condizioni manutentive mediocr
« Bagno compileto di sanitari in condizioni manutentive mediocri

«  Impianto di riscaldamento non presente

Composizione immeobile:
L'immobile gl piano terrg ha unag superficie commerciale dimg 115

La superficie lorda totale ragguagliata dell'immobile e pariamg 115

La superficie netta delllimmobile & cosl suddivisa:
- 1Vano mqg 20,86

- 2Vano mq 28,446

- 3Vanomq28,77

-..Bagno mqg 3,78

- Cucinino mq 4,64

per una superficie netta totale di: maq 84,73
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Foio 1. - Fote 2. Eslernc palazzo

Foto 3. — Foto 4. Esterno palazzo ed androne ingresso
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-

Foto 5. Folo & Prospetti interni su ondrone interno condominiale
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9‘“‘1.4

’j .

Folo 7.8,2.10. Intema primo vano diingresso immaobile

8

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



Foto 11,12,13. Infemo prime vane di ingresso immobile

Folo 14, Cucining
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Foto 15,16. Bagno

Foto 17,18, Intemo secondo vano immobile
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Foto 19,20, Intemo secondo vano immobile

Foto 21,22, Intemo terzo vano immobile
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Di seguito, allegata planimetria stato dei luoghi rilevato.
IMMOBILE sub22 — STATC DEI LUOGHI RILEVATO Pianc Terra a guota 1,20 mt
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IAMOBILE sub22 — STATO DEl LUOGHI RILEVATO Pigne Terra @ guota 3,00 mt
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Quesito 3

Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

Il lotto immobiliare pignorafo & identificato catasialmente:

Proprietd 1000/1000 dell'unitd immobiliare:

Immobile in Torre Annunziata (NA), alla Via Sambuco n. 58 piano terra, Foglia 7, p.lia
409, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

Storia catastale del bene:

Classamento:

Rendita: Eurc 174,30

Lona censuaria 2,

Categoria A/4aq), Classe 4, Consistenza 4,5 vani

Foglic 7 Particella 409 Subalterno 22

Indirizzo: VIA SAMBUCO n. 58 Piano T

Dati di superficie: Totale: 126 m2 Totale escluse aree scoperte b): 126 m2
Dati identificativi: Dati dervanti da

VARIAZIONE del 23/12/2010 Pratica n. NAT1764627 in

atti dal 23/12/2010 FUSIONE-CAMBIO DESTINAZIONE D'USO (n. 89295.1/2010)

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immokbkili soppressi,

originari del precedenie:

Comuneg: TORRE ANNUNIZIATA (L245) (NA)

Foglio 7 Particella 409 Subaltermo 3

Foglic /7 Particella 409 Subalterno &

Indirizzo: Dati derivanti da VARIAZIONE del 23/12/2010 Pratica n. NA1176627 in
atti dal 23/12/2010 FUSIONE-CAMBIO DESTINAZIONE D'USO (n. 89295.1/2010)

Dati di superficie: Dati derivanti da Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015
Dati relativi alla planimetria: data di presentazione 23/12/2010, prot. n. NA1176627

Intestatario:
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Nell'atto di pignoramento con relativa nota di frascrizione 'immobile pignorato &

indicato con | seguenti dati catasiali:

Immaobile in Torre Annunziata (NA), allg Via Sambuco n. 58 piano terrg, Foglie 7, plla
409, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

Negli atti di provenienza del bene pignorato, prima dell'atic ultraventennale,

l'immabile & indicato con i seguenti dati catastali:

Immaobile in Torre Annunziata (NA), allg Via Sambuco n. 58 piano terrg, Foglio 7, p.lla
409, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

Mell'atto ultraventennale, sono indicati 1 datli catastali degli immobili, dal cui

accorpamento e cambio di destinazione di uvso deriva |'affugle immobile
pignorato, e precisamenie:

Comune. TORRE ANNUNZIATA [L245) (NA)
Foglio T Parficelia 409 Subaiterno 3 categoria C2  deposito
Foglio T Particella 409 Subaiterno 6 categoria A5 abitazione popolare

Per cui vi & una esatta corispondenza formale con le attuali risultanze catastali per
'atic - di  pignoramenio, ed in relazione. allatic di  provenienza, fino
all’ ultraventennale, vi & una esatta comispondenza formale con le aftuali risultanze

catastali.

Mon risultano variozioni riguardanti esclusivamente | dati identificativi essenziali
infervenuti in un momenio successivo rispetto alla frascrizione dei dati riportafi

correttamente nel pignoramento.

Esistono difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella

planimefria catastale, sanabili framite pratica Do.C.Fa.

1. Cambic di prospetto su androne per apertura di un vano di passaggio nel

secondo vano
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IMMORBILE Foglio 7, p.lla 409 Sub 22 - PLANIMETRIA CATASTALE
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IMMORBILE Foglio 7, p.lla 409 Sub 22, - DIFFORMITA’ CATASTALI
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Proprietda 1000/1000 dell'unita immoebiliare:

Immobile in Taorre Annunziata (NA), alla Via Sambuco n. 58 piano terrq, Foglio

7, plla 409, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

- L'immobile, posto al piano temra, in mediocre stato di manutenzioneg,
risulta essere attualmente un appartamento libero da cose e da

personeg, composto da fre camere un bagne ed un cucinino.

- L'immobile pignorate risulta avere i seguenti confini: a nord con
proprieta aliena, a est con proprieta aliena, a sud con androne

condominiale, a ovest con via Sambuco

In base agli accessi agll afti dello Spertello edilizia del Comune di
Torre Annunziata, si precisa che per 'immobile in oggetto sono
state reperite le seguenti documentazioni edilizie:

- S.C.LA. prot. n. 54635 del 04.12.2019 completa di tuttl gli allegati,
per Fusione gia realizzata delle due unita al piane terra, sub 3 e sub &,
cda cui & derivato 'attuale sub 22 pignoraio.

Il fabbricato non e'provvisto di certificato di agibilitd.

Nella SCIA indicata il tecnico asseveratore dichiara che le due unitd
immabiliari fuse, sub 3 e sub 4, avevano destinazione di uso residenziale. In
realta dall'atto ultraventennale del 03/07/1998 Pubblico ufficiale RAFFAELE
MATRONE Sede BOSCOTRECASE (MA) Repertorio n.18242 - COMPRAVENDITA
Voltura n. 24444.1/1998 in atti dal 26/10/1999, i sub, dalla cui fusione &
derivato il sub 22, riporiano uno la destinazione abitazioneg, |'alire

destinazione deposito.

Comune: TORRE ANNUNZIATA (L245) (NA)
Foglio T-Particells 409 Subaiterno 3 categoria C2 deposito
Foglio T Particella 409 Subalterno b categoria AS  abitazione popolare

Per cui il cambio di destinazione d’'uso del sub 3 non viene dichiarato in
relazione tecnica ma viene indicato sui grafici di progetto allegati alla SCIA

indicata, per cuirisulta essere autorizzato.
1
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Secondo il PRG vigente:

l'immaobile censito al foglio di mappan. /7 - particella n. 409 ricade

in zona "A" Rigualificazione Urbanistica:

Edilizia antecedente al 1955.

Secondo il Piano Paesistico dei Comuni Vesuviani vigente:

in zong "R.U.A" Recuperg Urbanistico ed Edilizic e Restauro

Faesistico Ambientale:

Da un confronto tra i grafici di S.C.LLA. prot. n. 5435 del 05.12.2019, con
lo stato dei luoghi rilevato si & verificato che esistono le seguenti difformita
e criticita:

- |l cambio di destinazione d'use del sub 3 non viene dichiarato in

relazione tecnica gsseveraia.

-  Cambic di prospetio su androne condominiale per aperiura di un vano

di passagagio nel secondo vano

E'possibile sanare il cambio di prospetio indicando anche in relazione
tecnica il cambio destinazione d'uso del precedente sub 3, riporfato solo
graficamente, framite Accerfamento di Conformita art. 36 e art. 37 del D.P.R.
380/2001.

I prezzo base d'asta del bene in esame  al netfo. delle decurtazioni e

corezion & il sequente (in cifra tTondal:

Piena proprieta del bene pignorato euro 55.145

Quesito 5

Procedere alla ricosiruzione dei passagqi di propriefd in relazione al

bene pignorafo,

Provenienze del ventennio:

Proprietd 1000/1000 dell'unita immobiliare:

Immokile in Torre Annunziata (NA), dlla Via Sambuco n. 58 piano terra, Foglio
7. plla 409, sub. 22, cat, A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

Il diritto reale indicato nella nofa di trascrizione dell’afto di pignoramento,

ossia_piend proprietd, dell'immobile pignorato corrisponde a quello in

titolarita dell’esecutato ||| GG
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esito
Verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il profilo
filizi | urbanisti

In base agli accessi agli atti delio Sportello edilizia del Comune di

Torre Annunziata, si precisa che per l'immobile in oggetio sono
state reperite le seguenti documentazioni edilizie:

- 'S.C.LLA. prot. n. 5635 del 04.12.2017 completa di tuttli gli allegat,
per Fusione gid realizzata delle due unita al piano terrg, sub 3 e sub &,
da cui & derivato |'attuale sub 22 pignorato.

ll fabbricato non e’provvisto di certificato di agibilita.

Neila SCIA indicata il tecnico asseveratere dichiara che le due unitd
immobiliari fuse, sub 3 e sub 6, avevano desiinazione di uso residenziale. In
realtd dall’atto ultraventennale del 03/07/1998 Fubblico ufficiale RAFFAELE
MATRONE Sede BOSCOTRECASE (NA) Repertorio n.18242 - COMPRAVENDITA
Voltura . 244456.1/1998 in atti dal 26/10/1999, i sub, dalla cui fusione &
derivato il sub 22, riportanc uno la destinazione abitazione, I aliro

destinazione deposito.
Comune: TORRE ANNUNZIATA (L245) (NA)

Foglio T Farticella 409 Subalferno 3 categoria C2 deposito

Fogito T Farticella 409 Subafferno 6 categoria A5 abitazione popolare

Per cui il cambio di destinazione d'uso del sub 3 non viene dichiarato in
relazione tecnica ma viene indicato sui grafici di progetto allegati alla SCIA

indicata, per cuirisulta essere autorizzato.

Secondo il PRG vigente:

I'immaobile censito al foglio di mappan. 7 - paricella n. 409 ricade

inzong “A" Riguglificazione Urbanistica; Edilizia antecedente al
1955.

1
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Norme di aftuazione del PRG Art. 7 - Riqualificazione urbanistica.
STRALCIATO

Modifiche riporfate nel decreto n®. 4569 del 28/5/83 di approvazione
P.R.G.L; pubblicato sul B.U.R.C. n® 37 del 27/46/93:

In mancanza del Piono Particolareggiaio e del Piano di Recupere & da
escludere, in tale zona,la demeliziene e |a ricostruzione di edifici e,
pertanto, lintervento direito con concessione edilizia potra autorizzarsi
solo per guelle opere definite dalla leti. A) - B) -C) -D) dellart.3]1 della
legge 5/8/78n. 457.

MNella formazione del Piane Parficolareggioto o del Fiano di BRecupero,
fermo resiando il criterio di isanamento conservativo dell 'ambiente
urbane, pofrannc essere previsti interventi sostitutivi con indice di
fabbricabilita fondiaria 5.00 mc/mg e comunque non superiore al 70% del
volume preesistente; ed aliresi minimi incrementi di volume, in misura
proporzionale a quelio esistente: aggregati agli edifici in cul occome
migliorare la funzionalita e le' condizioni igieniche degli alloggi, con un

limite massimo di 30 mc. per abitazione

N.B. Le lettere a-b-¢- ¢ dell'art.31 dellalegge 5/8/78n. 457:

Gli interventi di recupero del patrimonico edilizio esistente sono
cosi"' definiti:

& interyenti 4i manutenzione ordinaria, agells che riguardano le
opere| i riparazione, rinnovamento e 2 gsostituzione N\delle finiture
degli edifici e guelle necegggrie ad Integrare o© mantensre in

fficienza gli impianti tecnolegici easistentis

h) interventi d4i manutenzione astracrdinaria, Ie popere e Ie
modifiche pecessarie per rinnovare e 3o3dtitulre parci anche acrutturalil
degli ediTici ponche' per realizrFare ed inrtegrare i aeprvizi
igienico—3sanitari e tecnologici, sempre che non altering I volumi e
Ie gsuperfici delle aingole unitg’ Immobiliari e Ood comportino
modiTiche delle 4destcihRaFrioni 83 wgor

c) interventi di | restaoro' e |di rizsanamento conservativo, goelli
rivolti a conservare l'"organismo edilizio e ad as=sicuorarne la
funzionalita' mediante on insieme =sistematioo di opere che, nel
rizspetto degli elementi tipologici, Formali e strottorali
dell'organismo =stesso, ne consentano destinazioni 4d'usoc con €331
compatibili. Tali interventli comprendono il conscolidamento, 1l
ripristino e 11 rinnovo degll elementi costitotivi dell'edificio;
I'"inserimento degli elementi accessori e /degli impianti richiesti
dalle eszigenze d'uso, l'eliminazione degli elementi estranei
gll'organismo edilizio;

) interventi di ristrutturazione edilizias, guelli rivolti &
nizmi edilizi mediante unr iIngieme gistematico

rtare ad un organismo edilizio in tutto o in

ragformare gli or 1

opere che possono por

diwverao dal precedente. Tall interventi comprendeono: i1 ripriatipo
a

Icuni elementi COatnitutivi dell'ediTicio,
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elfminazione, Ia modifica e l'inserimentt €F Ddovi elementi ed
impiagrti;

Alla pag. 75 del Regolamente Edilizio Torre Annunziata si legge:

| I ,u.p]"-" l"I/'lallf'[I i / | i
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Secondo il Piano Paesistico dei Comuni Vesuviani vigente:

inzona “R.U.A" Recupero Urbanistico ed Edilizio e Restauro

Faesisiico Ambientale;

Interventi ammissibili

Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria, manutenzione
straordinaria, restauro, risanamento conservativo, ristrutturazione

edilizia, cosi come disciplinati dall'art.” della presente normativa.

Da un confronfo fra i grafici di S.C.LA. prot. n. 5635 del 04.12.2019, con
lo stato dei luoghi rilevato si & verificato che esistono le seguenti difformita
e crificita:

- |l cambio di destinazione d'uso del sub 3 non viene dichiarato

nella relazione tecnica ma nel grafici di progetto depositatfi

viene indicata una destinazione di uso residenziale, per cui

1
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risulta autorizzato, oliretutto compatibile con le Nome di

attugzione del PRG vigente

- Cambio di prospetio su androne per apertura di un vano di passaggio

nel secondo vano

E'possibile sanare il cambio di prospetto indicando anche in relazione
tecnica il cambio destinazione d'uso del precedente sub 3, riporfato
solo graficamente, framite Accertamento di Conformita art. 36 e art. 37
del D.P.R. 380/2001. Considerato che i cosli per le pratiche urbanistiche
indicate, con relativi oner urbanistici e spese fecniche, non sono
quantificabill come spese urbanistiche se non scle dopo aver
presentato la suddetta pratica edilizia al Comuneg, la softoscrifta stima
guest'ultimi, insieme alle opere edili necessarie per | cambio
destinazione d'uso e cambio prospetfto, considerandoe una riduzione

del 10% sul valore di mercaio frovato per il lotto unico. In tale

percenfuale si include anche I'aggicrnamente catastale necessario.
Di seguitc vengono riporfate le planimetrie urbanistiche grafici di

S.C.LA. prot. n. 5635 del 06.12.2019, con planimetrie dello stato reale

con difformité urbanistiche evidenziate

in relazione al cambio destinazione d'uso del precedente sub 3, riportato
solo graficamente, risulta essere una criticita solo quanto dichiarato nella
relazione tecnica allegata alla SCIA, dove il fecnico assevera che il sub 3
gia aveva una destinazione di uso abitazione, mentre catastalmente la
categoria era riportata C/2 deposito.

Per cul nell' Accertamento di Conformita art. 36 e art. 37 del D.P.R.

380/2001indicato pud essere riporiata questa correzione.

1
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ASlFaniLE-Fagiin 7, p.lla 409, sub. 22 ASTE

' Grafici di 5.C.LA. prot. n. 5635 del 06.12.201%
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IMMOBILE Foglio 7, p.lla 409, sub. 22
Difformita Urbanistiche

eusie gjaidoid

catastalmente riportava una destinazione C/2 deposito
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Quesito 7

L'immobile, posto al piano terra risulta essere attualments un appariamento

libero da cose e da persone.

a Verificare — in presenza di frascrizioni di pignoramenti diversi da

quello originante la presente procedurg esecufiva — Id pendenza di

alfre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati,

riferendo lo stato delle stesse:

Quelle indicate nell'ispezione ipotecaria effettuata dalla sottoscritta per |l

sub 22, per |'esecutato.

bl Verificare —in presenza di frascrizioni di domande giudiziali sugli

immeobili pignorati — la pendenzd di procedimenti giudizigli civili relativi
ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell'atto presse la
cancelleria del Tnbunale.

MNon sussiste il caso.

a Acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di
assegnazione al coniuge delig casa conivgale

Non sussiste il caso.

d Acquisire copia di provvedimenti impaositivi di vincoli storico-
artistici:

Mon sussiste il caso.

gl Verificare — per gii immobili per i quali sia esistente un

condominio — I'esistenza di regolamento condominiale e la eventfuale

frascrizione dello stesso:
Non esiste un condominio

i Acquisire copia degli atfi impaositivi di servitl sul bene pignorato

eventualmente risulfonti dai Registri Immobiliari:
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Non sussiste il caso.

N_.B. Lo verifica & sialfa effetfuagta framite ispezione potecaria fatta

dalla sottoscritta CTU relativamente all'immobile pignorato sub 22, e

sulla persong esecufafo.

MNon risultano essere stall eseguiti provvedimenti di sequesiro penale.

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente:

) Domande givdiziali:

Non sussiste il caso

2 Afti di asservimento urbanistici e cessioni di cubaturce

Vedere guesito 6

3 Convenzioni matrimoniali e provvedimenii di assegnazione dello
casa conivgale al coniuge:

Non sussiste il caso
4] Alfri pesi o limitazioni d' use, anche di natura condominiale:;

Non sussiste il caso
3 Provvedimenti di imposizioni di vincoli starico-artistici e di alfro
fipa:

Mon sussiste il caso

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel
contesto della procedura:

I lscrizioni ipotecarie; tutte quelle presenti in visura ipotecaria
effettuata, indicate anche nella certificazione notarile

2 Fignoramenti ed alfre iscrizioni pregiudizievoli: tutte guelle
presenti in visura ipotecarig effettuata ed indicate anche nella

certificazione notarile

3 Diffarmitc urbanistico-edilizie: indicate al quesiio 6
4 Difformita catastall: indicate al quesita 3 (cfr. all.7)
Quesito 9

Verifi i 5 biiicad i ial

| beni pignorati non ricadono su suclo demaniale.
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Quesito 10

Verificare ['esistenza di pesi od oneri di alfro fipo
Procedere alla verifica se | beni pignorafi siano gravati da censo,

fivello o uso civico e se vi sia sfata affrancazione di tall pesi, ovvero se
il dirifto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria:

Il bene pignorato non & gravato da censo, livello o uso civico.

Quesifo 11

Fomi {inf z il I i i el bil
eventuali procedimenti in corso.

Fomire ogni informazione concemente:

1) L'importe annuo delle spese fisse di gestione o manutenzions (es.

spese ordinarie condominiali)

2) Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute

3) Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due

anni anterion alla data della perizia

4) Eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato
MNon esiste un condominio, come verificato in sede di primo accesso
Quesito 12

Procedere alla valutazione dei beni

FPer una chiara ed immediata individuazione del bene, guest’ultimo resta
definito nel seguente lotto:

LOTTO UNICO:

Proprietd 1000/1000 dell'unitd immobiliare:

Immobile in Torre Annunziata (NA), alla Via Sambuco n. 58 piano ferrq, Foglio
7, plla 4079, sub. 22, cat. A/4, classe 4, cons. 4,5 vani

La superficie lorda totale ragguagliata dell'immeaobile & 115 mg

DATI METRICI —
« coefficiente di stato manutentivo (Ceons) - stato di metici

conservazione

bucno: 1.00; discreto 0,90; mediocre 0,80.
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Al precipuc scopo di determinare il piu probabile valore degli immaobili in
guesticne, si procede al calcolo della Superdicie Commerciale (5c) ai sensi
della Noma UNI 10750, cosi come risulfante dai rilievi metrici effettuati in
loco dalla sottoscritta; nel calcole sono stati utilizzati | seguenti coefficienti di
adeguamento, per pervenire in tal modo alla definizione della Superficie
Commerciale Ragguagliata (S:) sulla base della quale verrd effeftuata lo
stima:

coefficienti di destinazione(Cpesy) relativi alle diverse porzioni dell'immobile

{tenendo confo che nel calcolo sono state computate, come
consuetudinaramente adottato in materia di estimo, le murature esclusive
al 100%, le murature di confine al 50%):

Appartamento 1,00

coefficiente di stato_manutentivo (Ccons) -

stato di conservazione: buono: 1.00; discreto 0,90; mediocre 0,80

CRITERI DI STIMA E QUOTAZIONI PARAMETRICHE

Si procederda alla stima del Valore di Mercato con metodo
sintetico comparative. Perfanic st adoftera 1| Metodo di stima
sintetico comparativo, teso all'individuozione del piu probabile
valore di mercafo di un immobile che corisponde alllimporto
che un operatore economico ordinario sarebbe disposto ad
offrire per un bene equiparabile a quello In esame per
caratteristiche, ubicazicne ed appetfibilitd. Esso sard dedotito

tramite gquotgzioni  parametriche desunte da attendibili

osservatern del mercatoimmaobiiare (Oservatforio del Mercato
Immobiicre O.M.. - Agenzia delle Enfrate 2° sem. 2024 cfr.all.9)
E' stato possible verificare con indagini di mercato espletate
direttamenie in loco perché rinvenute guotazioni per immaobili
simili (Immobifare.t, ecc.); vengono di seguito illusirafi in forma

tabellare i valori di riferimento:
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FOMNTE IONA VALORI
min max
OSSERVATORI l
O.MLL 27 Sem. 2024 Zona B 580,00 500,00
Indagini di Marcato Mon reperis
MEDLA
[Fremee R — | B P

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche del bene ed
astrinseche della zona, considerando l'immobile di tipo
economico, per conferire alla stima la  necessaria
prudenzialita, la quotazicne parametrica di riferimento & stata
ottenuta dalla media aritmetica delle quotazioni registrate.

In definifiva, quali quatazioni di riferimento veranno assunti | valori
medi ottenuti pari a:

740,00€/mq per |a destinazione Abitazione tipo economico stato scadente

STIMA DfT BEN — VALORE DI MERCATO
STIMA DELL IMMOBILE

La stima del complesso sard riferita alla Superficie Commerciale appena
individuaota nelle condizioni in cui si frova, nell'attuale stato manutentivo e
locativo per pervenire alla definizione del pib probabile valore di mercato.

I PIU_PROBABILE VALORE DI MERCATO del bene in esame, si offiene

agpplicando alla Superficie Commerciale ragguagliata calcelata e

guotazioni parametriche assunte. Pertanto, in relazicne alle superfici
commerciali (Sz) precedentemente individuate e pari a:

Sg= 115 mq x 0,80 coefficiente stato mediocre = 92 mq.

Avendo gssunto quali guotazieni di riferimento gli impeorti di:

€ 740,00/mq. destinazione civile abitazione (Qx)

Pertanto, il piU probabile valore di mercato del cespite in esame (V) viene
definito dalla relazione che segue (in cifra tonda):

Vim = (SpxQr )
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Vm= (72 mq x 740,00 eurc/mq) = 68.080 euro

Siapplica una riduzione del 10 % sull'importo calcolatoe, al fine di rendere
lecito urbanisticamente ['immobile in base a quantc detto inrisposta al
quesito &, per cui avremo:

Vm = 658.080 — 6.808 surc (10%) = euro 61.272

I valere di mercato del bene in esame (Vu) viene
decrementaio, sottfraendo ad esso una rduzione del 10%
sullimporto calcolate, al fine di rendere competitivo
I'acquisto in sede di espropriazione forzata e pertenare conto
della mancata operativita della garanzia per viz (in cifra
tonda).

Per cuiavremo: Vm = 61.272 - 6.127 euro (10%]) = euro 55.145

In definitiva, il prezzo base d'asta del bene in esame, con il metedo valore di

mercato, al netio delle decuriazioni e correzioni € il seguente [in cifra
tonda): euro 55.145

per la sola guota.
MNor sussiste il caso.

Quesito 14

Da Certificati di Residenza, stato civile, allegafi alla consulenza, si evince

che:

Calvizzano NA, 15.10.2025 I

1
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