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RELAZIONE DI PERIZIA
La presente relazione, preceduta dal controllo relativo alla completezza dei
documenti ex art. 567 comma 2 c.p.c.,, risponde ai quesiti riportati nel
“Confierimento incarico a esperto - Allegato 7” contenuti nel provvedimento
del 03.06.2019 presente agli atti, seguendo la successione numerica degli
stessi in esso contenuta.
Essa € completata dalla documentazione allegata, cartacea, grafica

nonche fotografica, di cui all’elenco riportato in calce alla presente.

RISPOSTA Al QUESITI
Quesiton. 7]

Verificare, prelfiminarmente, la completezza della documentazione depositata ex art567
cp.c..

In particolare, I'esperto specifichera nel corpo della perizia se, con riferimento a ciascuno
degli immobili espropriati, i certificati delle iscrizioni si estendano al ventennio anteriore
alla trascrizione del pignoramento e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che
contro) risalga all'ultimo atto di acquisto a titolo derivativo od originario precedente il
ventennio, nonché se il procedente abbia depositato 'estratto catastale attuale (relativo
alla situazione di una partita al giorno del rilascio del documento) o quello storico {relativo
ai passaggi del bene da un possessore ad un altro nel ventennio anteriore alla trascrizione
del pignoramento ), segnhalando quindi | documenti mancanti o inidonei e 'eventuale
mancanza di continuita delle trascriziont

in caso di acquisto del bene in regime di comunione legale l'esperto dovra estendere tale
verifica anche alle trascrizioni ed iscrizioni contro il coniuge dell'esecutato.

A seguito della verifica preliminare della documentazione presente nel
fascicolo telematico, I'esperto ha rilevato quanto segue:
» il creditore procedente ha depositato la relazione notarile sostitutiva
redatta dal dott. Alberto Caprioli, notaio in Napoli, it 30.04.2019, ai sensi del
2° comma dell’art. 567 c.p.c. come sostituito dall’art. 1 della legge 3.08.1998,
n. 302;
» detta certificazione risale fino al titolo ante ventennale al 01.02.2019, data

di trascrizione del pignoramento;
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» non risulta depositata dal creditore procedente alcun documento
catastale relativo ai cespiti pignorati al fine della loro corretta individuazione,
alla qual cosa ha provveduto la scrivente;

» dalle ispezioni e dalle verifiche effettuate risulta continuita nel

trasferimento di tutti beni staggiti.

Quesito n. 2}

Identificare precisamente { beni oggetto del pigrioramento con indicazione per ciascurn
immobile di almerio tre confini e dei datf catastali (sia di quelli contenuti nelfatto di
pigrioramenrnto, sia di quelli attuali corn la indicazione dj tutte le variazioni eventualmente
intervenute e della loro epoca).

L'ausiliario procedera alla formazione, ove opportuno tenuto conto delle caratteristiche
dei beni pignorati, di pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e i dati catastali
completi per tutti gli immobili compresi in ciascun lotto. Laddove sia indispensabile, e
comunque previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. {in cui siano specificamente indicate
le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla
realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa
i tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale. Nella formazione dei lotti (unico
o plurimi) l'esperto avra cura di assicurare la maggiore appetibilita det beni, evitando la
costrtuzione di servitl di passaggio.

FORMAZIONE LOTTI
Il compendio pignorato & costituito da n.ro 4 distinte e autonome unita
immobiliari le quali sono gia dotate di identificativi catastali e, pertanto,

rappresentano n.ro 4 distinti lotti e, come tali, potranno essere vendute.

LOTTO 1
Appartamento sez. AVV, fl. 13, plla 759, sub. 7
L'unita immobiliare in oggetto € costituita da un'abitazione di tipo
popolare facente parte del fabbricato sito nel Comune di Napoli al Vico Vil
Duchesca n. 41, piano 2°, I'attuale indirizzo corrisponde sia con quello
riportato nell’atto di pignoramento sia con quello indicato nell’attuale visura

storica catastale.
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COERENZE
| "abitazione confina nel suo insieme a nord con Via Calasanzio, ad est con
Vicolo VIt Duchesca, g sud con u.i. di proprieta aliena ad ovest con con u.i.

di proprieta aliena {sub. 8).

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il bene in oggetto risulta in ditta a _
L'immobile € individuato al N.C.E.U. del Comune di Napoli con i seguenti

dati identificativi:

Sez. Urb. VIC, Foglio 13, P.lla 759, Sub 7, Cat. A/4, Cl. 4, Cons. 4,5 vani, Sup.
Catast. Tot. 84 m?, R.C. Euro 153,39.

Dall’esame della visura storica catastale, dungue, 'immobile risulta ancora

erroneamente intestato ai sigq.ri |G

quest'ultimo quale usufruttuario.

L'immobile di cui trattasi, pertanto, non necessita di aggiornamenti /0o di

variazioni dei dati catastali.

LOTTIO 2
Unita immobiliare del tipo destinato a negozi e botteghefacente parte del
fabbricato sito nel Comune di Napoli alla Via Calasanzio n. 30, piano T,
Fattuale indirizzo non corrisponde a quello riportato nelfatto di
pignoramento né a quello indicato nell’attuale visura storica catastale, in

entrambi riportato al Vico Vil Duchesca n. 30.

Tribunale di Napoli - V Sez. Civ. - Esec. Imm.ri

G5 DR35S, Cﬁg%\ﬁéb%gﬁ@uﬁ#'&%@gaﬁﬁgo lusi le - & vi i .
Relazisolsftitio &t'@?ﬂﬁf?oduzior:e a scopo co%sr%grscl?gep-e El?tr.laltll?n. %Y&giﬁg %g[;](IS 2P P80%



Ing. Eliana Formisano

COERENZE
L'immobile confina nel suo insieme a nord con Via Calasanzio, ad est con
u.i. di proprieta aliena, a sud con u.i. di proprieta aliena ad ovest con altra u.i.

di proprieta del debitore esecutato (fl. 13, p.lla 758, sub. 1).

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il bene in oggetto risulta attualmente ancora in ditta a _
gia innanzi generalizzato, quale nudo proprietario e a ||| GRG0 oz

innanzi generalizzato, quale usufruttuario, questultimo deceduto |l
05.11.1990.
L'immobile e individuato al N.C.E.U. del Comune di Napoli con i seguenti

dati identificativi:

Sez. Urb. VIC, Foglio 13, P.la 759, Sub 3, Cat. C/1, Cl. 5, Cons. 23 m?2, Sup.
Catast. 29 m?, R.C. Euro 332,60.

L'immobile di cui trattasi, pertanto, sebbene non necessiti di
aggiornamenti e/o di variazioni degli identificativi catastali, necessita di un

aggiornamento dell'indirizzo.

LOTTO 3
Unita immobiliare del tipo destinato a /aboratori per arti e mestierifacente
parte del fabbricato sito nel Comune di Napoli alla Via Calasanzio n. 31 (gia
32), piano T ed interrato, I'attuale indirizzo corrisponde sia a quello riportato
nell’atto di pignoramento sia a quello indicato nell’attuale visura storica

catastale.
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COERENZE
L'immobile confina nel suo insieme a rnord con Via Calasanzio, ad est con
u.i. di proprieta del debitore esecutato (fl. 13, p.ila 759, sub. 3), g sudcon u.i.

di proprieta aliena ad ovest con con u.i. di proprieta aliena.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il bene in oggetto risulta attualmente ancora in ditta a _
gia innanzi generalizzato, quale proprietario per la quota di 1/1 dell'unita
immobiliare, deceduto il 05.11.1990.

L'immobile € individuato al N.C.E.U. del Comune di Napoli con i seguenti

dati identificativi:

Sez. Urb. VIC, Foglio 13, P.la 758, Sub 1, Cat. C/3, Cl. 7, Cons. 43 m?, Sup.
Catast. 64 m?, R.C. Euro 666,23.

L'immobile di cui trattasi, pertanto, sebbene non necessiti di
aggiornamenti e/o di variazioni degli identificativi catastali, necessita di un
aggiornamento della planimetria catastale, poiche, come verra meglio
ilustrato in risposta ai quesiti che seguono, non viene rappresentato il piano

cantinato.

LOTTO 4
Unita immobiliare del tipo destinato a negozi e botteghefacente parte del
fabbricato sito nel Comune di San Giorgio a Cremano alla Via Alcide De
Gasperi n. 21, piano T, l'attuale indirizzo corrisponde a quello riportato
nell’atto di pignoramento ma non a quello indicato nell’attuale visura storica

catastale, la quale lo riporta al civico n.ro 5/D.
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COERENZE
L'immobile confina nel suo insieme a nordcon proprieta aliena, ad est con
Via Alcide De Gasperi, g sudcon u.i. di proprieta aliena, ad ovestcon androne

del fabbricato e vano ascensore.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il bene in oggetto risulta in ditta a _ gia innanzi

generalizzato, quale proprietario per la quota di 1/1 dell'unita immobiliare.
L'immobile e individuato al N.C.E.U. del Comune di San Giorgio a Cremano

con i seguenti dati identificativi:

Foglio 4, P.lla 526, Sub 4, Cat. C/1, dl. 8, Cons. 23 m?2, Sup. Catast. 27 m?,
R.C. Euro 1.197,35.

Precisazioni

La planimetria catastale rinvenuta dalla scrivente riporta un’errata
rappresentazione della sagoma dell'u.i.,, non corrispondente allo stato dei
luoghi che invece coincide con il grafico di progetto allegato alla licenza

edilizia.

L'immobile di cui trattasi, pertanto, non necessita di aggiornamenti /0o di
variazioni degli identificativi catastali, ma soltanto del numero civico e della

planimetria.

Per I'individuazione dei beni oggetto di perizia si allegano la seguente
documentazione rivenuta dalla scrivente presso 'Agenzia delle Entrate -
Servizi Catastali Ufficio di Napoli (Catasto] (all. A): visure storiche, planimetrie,

estratti di mappa (vax).
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Quesito n. 3]

Elencare ed individuare [ beni componenti ciascun lotto, mediante /a esatta indicazione
del diritto reale espropriato per infero o per quota e defla sua misura con riferimento ad
ognuno degli immobifl, della tipologia di ciascurr immobile, della sua ubicazione { citta,
Via, numero civico, piano, eventuale numero di interno J, deglhi accessi; dei confiri { in
numero pari almeno a tre ), dei dati catastali (sia di quelli attuali che di quelli precedenti
la variazione catasiale peripotesi intervenuta in pendenza defla procedura esecutiva vale
a dire dopo /f pigrioramento), defle everntuali pertinenze (previo accertamernto del vincolo
pertinenziale sufla base delfle plarimetrie allegate afla denurncia di costruzione preserntata
i catasto, defla scheda catastale, defle indicazioni contenuite nell atto dr acquisto nonchc
nefla relativa nota dr trascrizione e der criteri oggettivi € soggettivi di cui alfart. 817 c.cj,
degli accessori, degli evertuali miflesimi di parti comuni, specificarndo anche il contesto in
cui essi si trovano, la eventuale difformita della situazione reale rispetto a quella catastale,
le caratteristiche e /a destinazione della zona e def servizi da essa olferti nonché fe
caratteristiche delle zone confinant.

Con riferimento al singolo berne, verrarno indicate eventuall dotazioni corndomiriali fes.
pPostt auto comur, giardino ecc.), /a tipologia laltezza interna utile, la composizione
interna, la superficie netta, i coefficiente utitizzato ar fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, l'esposizione, le condiziorni
oif manutenzione le caratteristiche strutturall, nonché le caratteristiche irnterne dr cascun
immobile, precisando per cascun elemento [attuale stato di manutenzione e - per gif
implanti - 1a foro risporidenza alla vigerite normativa €, /11 caso contrario, / costi necessars
al foro adeguamerito.

| diritti reali sottoposti a pignoramento riguardano la piena ed intera
proprieta (1/1} degli immobili staggiti costituenti i n.ro 4 LOTT! cosi come
indicati nell’atto di pignoramento e le relative note di trascrizione e
corrispondenti a quelli in titolarita deli’'esecutato in virtu degli atti di
provenienza trascritti  in  suo favore e e cui rispettive
descrizioni/identificazioni in essi contenute, qui di seguito, vengono

riportate.

LOTTO 1
“appartamentino, composto df tre vari ed accessori, al secondo piano de/
fabbricato af Vicolo Ottavo Duchesca, 47, confinante: col Vicolo Duchesca,
colla Via San Giuseppe Calasanzio e con proprieta afiena, riporiato al

NMCEU. di Napoli alla partita 83967, intestata al venditore con i seguenti
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SOPRALLUOGH]
LOTTO 1 -10OTTO2-10T70O 3

A seguito della comunicazione inviata al debitore esecutato dal custode

giudiziario nominato, avv. Luisa Folchino, it giorno 24.06.2019 la sottoscritta,
unitamente al detto custode, si recava nel comune di Napoli ove sono
ubicate tre delle unita immohbiliari pignorate per dare inizio alle operazioni
peritali.

Sui luoghi era presente il sig. || GzGzG@ fratclio del debitore

esecutato e le operazioni peritali in loco si svolgevano nei due immobili alla
Via Calasanzio; La sottoscritta unitamente al custode giudiziario effettuava
un nuovo accesso il giorno 18.07.2019 durante in quale veniva effettuato
Faccesso all'appartamento situato al Vico Vil Duchesca e le operazioni
peritali in loco venivano concluse nella stessa giornata.
Nel corso delle dette operazioni venivano effettuate le misurazioni dei vani
costituenti le u.. oggetto del pignoramento per la redazione delle
planimetrie dello stato dei luoghi (all. E) ed erano altresi eseguiti i rilievi
fotografici delle stesse (all. FJ.

Durante i detti sopralluoghi inoltre, a seguito dei colloqui avuti con gli
occupanti gli immobili pignorati venivano acquisite, per quanto possibile,
alcune informazioni ritenute utili per I'espletamento del mandato.

Lo svolgimento delle operazioni peritali sono riportate nel verbale all'uopo

redatto (all. G).

DESCRIZIONE DELLA ZONA
ILOTTO 1, il LOTTO 2 ed il LOTTO 3 sono situati nelf'ambito territoriale
del Comune di Napoli, in zona centrale, nel quartiere denominato Vicaria,
che insieme a San Lorenzo, Zona Industriale e Poggioreale costituisce la [V

Municipalita.
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La zona & dotata di tutte le urbanizzazioni primarie e secondarie ed é
confortata da tutti i tipici servizi, dalle infrastrutture, da attivita commerciali,
da aree mercatali, da impianti sportivi, scuole, ecc., che la rendono

sufficientemente autonoma.

DESCRIZIONE E STATO DEGLI IMMOBILI
LOTTO 1

L'u.i. pignorata di cui trattasi, come gia segnalato, fa parte del fabbricato
sito in Napoli al Vicolo VIIl Duchescan. 41.

A detto fabbricato appartengono abitazioni, “d’ tipo popo/are“e cioe unita
immobiliari realizzate con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di
rifiniture di modesto livello, con dotazione limitata di impianti quantunque
indispensabil.

Il fabbricato si eleva su quattro livelli oltre il piano terra ed € servito da
un’‘unica cassa scala ed é sprovvisto di ascensore,

La costruzione originaria di tale edificio risale al 700 e fu realizzata con
struttura portante in muratura.

Le facciate esterne del fabbricato sono prevalentemente intonacate e
tinteggiate.

Le pareti dell'androne sono, nella parte bassa, rivestite da lastre di marmo,
mentre per la restante parte della loro altezza, sono intonacate e tinteggiate
sebbene risultino fortemente ammalorate; la pavimentazione dell'androne &
realizzata in marmo, i gradini della scala di accesso ai piani sono rivestiti in

marmo di colore chiaro.
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Allo stato 'appartamento é dotato delle seguenti finiture:
la pavimentazione di tutti i vani e gli accessori € realizzata con piastrelle in
gres porcellanato di grosse dimensioni; tutte le pareti sono tinteggiate con
idropittura lavabile, ad eccezione delle pareti del bagno che sono rivestiste
con piastrelle in gres porcellanato per tutta la loro altezza; le porte dei vari
sono in legno tamburato del tipo a battente; glinfissi interni delle varie
aperture sono in alluminio con vetrocamera; | sanitari e le rubinetterie del
bagno sono di qualita ordinaria.

L'u.i. dotata di impianto elettrico (non a normaj ed € allacciata alla rete di
gas — metano cittadina, ma e sprovvista di impianto di riscaldamento.

Il costo stimato per la messa a norma dell'impianto elettrico € pari ad Euro
1.500,00.

Essendo il fabbricato di cui fa parte I'u.i. sprovvisto di amministrazione
condominiale costituita, gli occupanti degli appartamenti e la quota stabilita
per 'appartamento de quo e di circa 12 €/mese.

L'appartamento si sviluppa su una superficie utile (o calpestabile)
complessiva di 66,00 m? circa, con altezza libera pari a 3,95 m; la superficie

utile (o calpestabile) dei balconi & pari a 4,10 m?circa.

LOTTO 2

L'u.i. pignorata di cui trattasi, come gia segnalato, fa parte del fabbricato
sito in Napoli alla Via S. Giuseppe Calasanzio n. 30.

Il fabbricato si eleva su quattro livelli oltre il piano terra ed é servito da
un’unica cassa scala ed & sprovvisto di ascensore,

La costruzione originaria di tale edificio risale al ‘700 e fu realizzata con
struttura portante verticale in muratura.

Le facciate esterne del fabbricato sono prevalentemente intonacate e

tinteggiate sebbene risultino fortemente ammalorate nella parte inferiore.
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secolo scorso vi e stato un notevole sviluppo dal punto di vista edilizio -
urbanistico con un accentuato incremento della densita abitativa che dalle
zone centrali si € estesa fino alle periferie del territorio comunale.

La zona in cui e ubicata ['unita immobiliare oggetto di perizia fa parte del
centro cittadino ed & dotata di tutte le urbanizzazioni primarie e secondarie
necessarie per lo sviluppo del quartiere stesso; essa € confortata da tutti i tipici
servizi, dalle infrastrutture, da esercizi commerciali, da aree mercatali, da
impianti sportivi, scuole, ecc.,, che la rendono autonoma, vivibile e, nel
contempo, risulta ben collegata con la citta di Napoli ed i Comuni limitrofi.

Esistono | normali collegamenti per il trasporto pubblico sia su gomma
(autobus di linea) sia su ferro (Circumvesuvianaj; le strade di collegamento
con il capoluogo campano ed i comuni limitrofi sono diverse e a scorrimento
veloce; facilmente raggiungibili sono la Tangenziale di Napoli e le Autostrade

Al eAlé6.

DESCRIZIONE E STATO DELL'IMMOBILE - LOTTO 4

L'ui. pignorata di cui trattasi, situata nel Comune di San Giorgio a
Cremano, fa parte del fabbricato Est del “Parco Rossi” e ha ingresso dalla Via
Alcide de Gasperi n. 21 (gia 5D).

Il fabbricato si eleva su sei livelli oltre il piano terra; la costruzione originaria
di tale edificio risale agli anni ‘60 del secolo scorso e fu realizzata con struttura
ininc.a.

Le facciate esterne del fabbricato sono intonacate e tinteggiate che nel
suo complesso si presenta in buono stato di conservazione e manutenzione;
I'edificio & dotato di servizio di portierato e di amministrazione condominiale

costituita.
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Allo stato I'immobile & dotato delle seguenti finiture:
la pavimentazione di tutta l"u.i. €& realizzata con piastrelle in gres
porcellanato; tutte le pareti sono tinteggiate con idropittura lavabile ed al
piano terra e stata parzialmente realizzata una controsoffittatura; i sanitari e
le rubinetterie del bagno sono di qualita ordinaria.

L'ui. dotata di impianto elettrico {(non a norma) e dimpianto di
climatizzazione non funzionante.

Il costo stimato per la messa a norma dell'impianto elettrico € pari ad Euro
1.500,00.

L'immobile si sviluppa su una superficie utile (o calpestabile) complessiva
al piano terra di 23,00 m? circa, con altezza libera pari a 2,80 m; la superficie
utile (o calpestabile) del soppalco & pari a 21,00 m? circa ed ha un‘altezza

libera pari a 2,25 m. La quota spettante sulle parti comuni € di circa 9/1000.

Per una migliore e piti completa comprensione della composizione, delle
finiture e dello stato conservativo delle unita immobiliari in questione si

rimanda agli allegati planimetrico e fotografico (v. all. E e F).

SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO DEL LOTTO 1

piena ed intera proprieta (quota 1/1) di appartamento di tipo popolare
ubicato in Napoli al Vico VIII Duchesca n. 41, piano 2°; € composto dan.ro 2
vani oltre cucina - soggiorno e bagno; della sua consistenza fanno parte
anche n.ro 4 balconcini, di cui uno “alla romana”; confina a nord con Via
Calasanzio, ad est con Vico Vil Duchesca, a sudcon proprieta aliena ad ovest
con pianerottolo del 2° piano e proprieta aliena (altra u.i.,, int. 8}, & riportato
nel C.F. del Comune di Napoli alla Sez. VIC, Foglio 13, P.lla 759, Sub 7, Cat.
A/4, Classe 4, Cons. 4,5 vani, Sup. Catast. Tot. 84 m?, R.C. Euro 153,39; il

descritto stato dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale in ordine
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alle variazioni interne delle tramezzature ed ampliamento volumetrico
dovuto alla realizzazione del bagno; 'abuso relativo alle variazioni interne
puod essere sanato tramite accertamento di conformita, 'abuso relativo
allampliamento volumetrico non puo essere in alcun modo sanato;
trattandosi di un fabbricato di epoca remota, non é stato possibile rinvenire
alcun titolo autorizzativo; non risufta alcun ordine di demolizione del bene.

PREZZO BASE Euro 106.000,00

SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO DEL LOTTO 2

piena ed intera proprieta (quota 1/1) di unita immobiliare del tipo destinato
a “negozi e botteghe"ubicato in Napoli alla Via San Giuseppe Calasanzio n.
30, piano T, & composto da un unico ambiente ed un vano w.c.; confina a
nord con Via Calasanzio, ad est con u.i. di proprieta aliena, @ sud con u.i di
proprieta aliena ad ovest con u.i. p.lla 758 sub. 1 e riportato nel CF. del
Comune di Napoli alla Sez. VIC, Foglio 13, P.lla 759, Sub 3, Cat. /1, Classe 5,
Cons. 23 m?, Sup. Catast. Tot. 29 m?, R.C. Euro 332,60; il descritto stato dei
luoghi non corrisponde alla planimetria catastale in ordine alla chiusura
dell'originario ingresso e all’apertura di un varco sulla parete in comune con
Fadiacente u.i. lato est, tali abusi non possono essere sanati e va ripristinato
lo stato originario; trattandosi di un fabbricato di epoca remota, non e stato
possibile rinvenire alcun titolo autorizzativo; non risulta alcun ordine di
demolizione del bene.

PREZZO BASE Euro 40.000,00

SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO DEL LOTTO 3
piena ed intera proprieta (quota 1/1) di unita immobiliare del tipo destinato
a “laboratori per arti e mestieri” ubicato in Napoli alla Via San Giuseppe

Calasanzio n. 31 (gia 32}, piano terra e piano interrato; al piano terra é
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composto da n.ro 3 vani ed un vano w.c., mentre al piano interrato e
composto da n.ro 4 vani; confina a nord con Via Calasanzio, ad est con
proprieta aliena ed u.i. p.dla 759 sub. 3, a sud con u.i. proprieta aliena e ad
ovest con u.i. proprieta aliena; e riportato nel C.F. del Comune di Napoli alla
Sez. VIC, Foglio 13, P.lla 758, Sub 1, Cat. C/3, Classe 7, Cons. 43 m?, Sup.
Catast. Tot. 64 m? RC. Euro 666,23; il descritto stato dei luoghi non
corrisponde alla planimetria catastale in ordine alla chiusura mediante
realizzazione di una copertura suli'originaria vanella; tale abuso non ¢
sanabile e va ripristinato lo stato dei luoghi originario;, non € inoltre
rappresentata la cantina nella planimetria catastale, per la quale € necessario
un aggiornamento catastale (DOCFA); trattandosi di un fabbricato di epoca
remota, non e stato possibile rinvenire alcun titolo autorizzativo; non risulta
alcun ordine di demolizione del bene.

PREZZO BASE Euro 79.000,00

SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO DELLOTTO 4

piena ed intera proprieta (quota 1/1) di unita immobiliare del tipo destinato
a laboratori per arti e mestieri ubicata in San Giorgio a Cremano (Na) alla Via
Alcide De Gasperin. 21, piano T; € composto da un vano adibito a negozio,
unvano w.c. e da un soppalco; confina a nord con u.i di proprieta aliena, ad
estcon Via Alcide De Gasperi, a sud'con u.i. di proprieta aliena, ad ovest con
pianerottolo del piano terra e vano ascensore; € riportato nel CF. del
Comune di San Giorgio a Cremano al Foglio 4, Plla 526, Sub 4, Cat. /1,
Classe 8, Cons. 23 m?, Sup. Catast. 27 m?, R.C. Euro 1.197,35; il descritto stato
dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale in ordine all’'assenza in
quest’ultima del soppalco e del vano w.c.; vi & concessione n. 34 del
29.07.1963, cui non € conforme in ordine alla realizzazione del soppalco; tale

abuso, se non rimosso, puo essere sanato mediante accertamento di
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conformita e contestuale presentazione dei calcoli strutturali al genio civile
per consentirne ['uso del locale come deposito; non risulta alcun ordine di
demolizione del bene.

PREZZO BASE Euro 55.000,00

Quesiton. 4}

Identificare catastalmente limmobile previo accertamento dellesatta rispondenza dei
aati specificati nell atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel neqozio
di acquisto, con le risuftanze catastal] ed in particolare con quelli della scheda catastale
nonché della planimetria aflegata al titolo di provenienza, eseqguendo le variazioni che
fossero necessarie per laggiornamento del catasto, acquiserndo 1a relativa scheda ovvero
predisponendola ove mancante [previa autorizzazione del G.E.).

L'esperto riferira nel corpo della relazione al G.E., in risposta al presente quesito, tutte le
situaziont in cui dovesse riscontrarsi la difformita dei dati catastali, quali : 1) difformita dei
dati catastali identificativi del bene contenuti nell atto di pignoramento e di quelli dell'atto
di acquisto con i dati della scheda catastale; 2) difformita dei dati catastali identificativi del
bene contenuti nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (Foglio, P.lla, sub)
con le risultanze catastali attuali.

A seguito dei sopralluoghi e degli accertamenti effettuati é risultato che,
per in.ro 4 lotti vi &€ esatta rispondenza formale tra i dati contenuti nell’atto
di pignoramento, quelli contenuti nella relativa nota di trascrizione e gli
attuali identificativi catastali degli immobili pignorati e le verifiche effettuate

ne consentono la loro univoca identificazione.

LOTTO 1
A seqguito della rilevata variazione delle tramezzature interne con la
conseguente diversa distribuzione degli spazi interni, 'attuale stato dei
luoghi non coincide con la planimetria catastale esistente agli atti.
Sebbene detta planimetria consenta comunque di individuare
univocamente [limmobile, qualora un’‘eventuale acquirente volesse

conservare l'attuale distribuzione dei vani, fermo restando anche la necessita
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di sanare gli abusi cosi come sara precisato in risposta al quesito n. 8, la detta
planimetria catastale dellimmobile dovra essere aggiornata {DOCFA); il
costo stimato, spese tecniche incluse, per tali aggiornamenti € pari a Euro
500,00.
LOTTO 2
Per il LOTTO 2, sebbene non necessiti di un aggiornamento dei dati
catastali, € necessario I'aggiornamento dell'indirizzo.
LOTTO 3
La planimetria catastale rinvenuta per il LOTTO 3 raffigura esclusivamente
il locale terraneo, non riporta il locale cantinato; ragion per cui € necessario
un aggiornamento (DOCFA) della detta planimetria catastale; il costo
stimato, spese tecniche incluse, per tali aggiornamenti € pari a Euro 500,00.
LOTTO 4
La planimetria catastale rinvenuta per il LOTTO 4 raffigura il locale
terraneo, privo dell'attuale vano w.c, inoltre, qualora un’eventuale
acquirente volesse conservare ['attuale soppalco, fermo restando anche la
necessita di ottenerne sanatoria cosi come sara precisato in risposta al
quesito n. 8), Ia detta planimetria catastale dell'immobile dovra essere in ogni
caso aggiornata (DOCFA); il costo stimato, spese tecniche incluse, per tali

aggiornamenti e pari a Euro 500,00.

Al momento, per non gravare ulteriormente di spese la procedura di cui

trattasi, 'esperto ha ritenuto di non effettuare i segnalati aggiornamenti

[DOCFA), poiché le planimetrie rinvenute consentono univocamente di

individuare i beni pignorati.

Quesito n. 5]

Ricostruire Wity 1 passaggi df proprieta, anche acquisendo glif atli necessarf presso /a
conservatoria, relativi ai beni pignorati intervenuti Ira la trascrizione del pignoramento e
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all'art. 16 delle vigenti Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore
Generale (all. L}.

L’area in cui € ubicato il fabbricato in questione, inoltre, ricade anche nel
perimetro della Zona "RUA "~ (Recupero Urbanistico-Edilizio e Restauro
Paesistico Ambientale), di cui allart. 13 del vigente Piano Territoriale
Paesistico (PTP).

Gli interventi consentiti in dette Zona B3"e Zona "RUA. "sono, in linea
generale, attinenti alla manutenzione ordinaria, straordinaria, di restauro, di
ripristino o di risanamento conservativo, sono vietati gli interventi che
comportino incremento dei volumi esistenti; per maggiori dettagli e per |
casi particolari si rinvia alle citate norme di attuazione del PRG e del PTP che

qui si intendono integralmente trascritte.

Quesiton. 7}

Verificare la regofarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbaristico, indicando in quale
epoca fu realizzato [immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, Ia
risporndenza della costruzione afle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando,
anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gl estremi degli atti autorizzativi.

LOTTO 1 -LOTTO 2 -LOTTO 3
Tenuto conto di quanto anticipato e precisato in risposta al quesito n. 6
che precede, si puo ribadire che stante la vetusta della costruzione non e
stato possibile rinvenire qualsivoglia titolo abilitativo e, analogamente, non &
stato possibile reperire alcun certificato di agibilita relativamente al
fabbricato. Gii unici riferimenti grafici esistenti per gli immobili pignorati

sono, dunque, le planimetrie catastali.
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Quesito n. 8]

/rr caso di opere abusive, controliare /a possibilita di sanatoria af sensi delf articolo 36 def
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugrno 2001, n.380 e gli eventuali costf
della stessa altriment; verificare [leventuale preseniazione di istanze di condorio,
indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza defla quale listanza sia stata
presentata, lo stato del procedimerito, 1 costi per I consequimerto del titofo in sanatoria
e le eventuali oblaziori gia corrisposte o da corrisporndere, i ogrif altro caso, verificare, al
finn dellistanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente preserntare, che gl
immobili pigriorati si trovirno nefle condizions previste dall articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dalfart. 46, comma quinto, del decreto def
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 specificando if costo per if
consequimertto del titolo in sanatoria ove l'abuso nomn sia in akcun modo sanabile,
l'esperto quantifichera gli oneri economici necessari per l'eliminazione deflo stesso, a
questo ultimo proposito fesperto verfichera flesistenza o meno di ordinanze o
demolizione relative alf immobifle in oggetto o alla parte di esso; in caso di abuso nor
sanabile relativo allintero immobile o afla maggior parte di esso, lesperto ne riferira
prontamente al G.E, i/l gquale provvedera a chiedere alf amministrazione competente fe
informaziori necessaric ex art. 213 cp.c .

Di seqguito si riportano tutti gli illeciti edilizi rilevati in risposta ai quesiti nn.
6 e 7, periquali, dalle ispezioni effettuate dalla scrivente presso i competenti
Uffici del Comune di Napoli e del Comune di San Giorgio, non sono state
rinvenute istanze di condono e/o pratiche edilizie per legittimare la loro

realizzazione (all. N).

LOTTO 1
- Modifica interna dovuta rimozione dj tramezzi per redlizzare | ativale cucing-
sogqgiormo € [a realizzazione ai un tramezzo per /a creazione del disimpegno
che conauce al varno 1 ed al vano 2.
A parere dell'esperto, tale abuso pud essere sanato tramite accertamento

di conformita ai sensi dell’art. 36 del DPR 380/01 e s.m.i. o tramite la cd CILA

in sanatoria.
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II costo stimato per sanare tale abuso, comprensivo di diritti, di oneri e di
spese tecniche, € non inferiore ad Euro 2.500,00 circa a cui vanno sommati

Euro 500,00 circa per /aggiomamento catastale (DOCFA]

- Fresenza del bagno realizzato nello spazio originariamente occupato dalla
vanefia defl 1abbricato, norn raffigurato nella planimetria catastale,

Tale abuso, in base alle normative vigenti non puo essere sanato.

Non vi sono ordinanze di demolizione (all. O).

LOTTO 2
- Chiusura dell originario ingresso dal cvico n. 30 ed gpertura di un varco
sulla parete est dellimmobile che atiualimente ne consente /accesso

esciusivamente dallt.i. confinante

A parere dell'esperto, tale abuso non puo essere sanato e va ripristinato lo

stato originario.

II costo stimato per le opere edili necessarie concernenti il ripristino
dellingresso originario e la chiusura del varco tra 'u.i. pignorata e quella

adiacente, e non inferiore ad Euro 4.000,00 circa.

LOTTO 3
- Chusura aell originaria vanella mediante reafizzazione di copertura,

Tale abuso, avendo comportato un aumento della volumetria, non puo

essere in alcun modo sanato, va quindi ripristinato lo stato originario tramite

la rimozione della detta copertura.

Il costo stimato per la rimozione dell’'opera abusiva, comprensivo di diritti,
di oneri, smaltimento materiali di risulta e di spese tecniche, e pari ad Euro
5.000,00 circa.

- Realizzazione defle vetrine ar lati aell ingresso aell u.i,;

Tale abuso, non puo essere sanato e pertanto deve essere rimosso.
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Il costo stimato per la rimozione delle vetrine, € non inferiore ad Euro
2.500,00 circa.
Va ricordato, inoltre, che non viene riportato il locale cantinato nella

planimetria catastale, per tale regolarizzazione & necessario effettuare un

aggiornamento DOCFA, i cui costo stimato, comprensivo di spese tecniche,

é pari ad Euro 500,00 circa.

LOTTO 4
La realizzazione del soppalco all'interno dellimmobile costituisce un
abuso.

- Qualora un eventuale acquirente voglia conservare il soppalco ad uso

deposito, e possibile ottenere sanatoria mediante la presentazione presso il

Comune di San Giorgio a Cremano di una SCIA in sanatoria e deposito calcoli

al Genio Civile.

II costo stimato per sanare tale abuso, comprensivo di spese techiche e
diritti/sanzioni da versare al Comune ed al genio civile, nonche le spese
dovute al tecnico competente per effettuare i calcoli € pari ad Euro 15.000,00
circa, a cui va sommato il costo dell'aggiornamento catastale [DOCFA] pari
ad Euro 500,00 circa.

- Qualora un eventuale acquirente voglia rimuovere il soppalco, il costo

stimato per la rimozione dell'opera abusiva, comprensivo di diritti, di oneri e

di spese tecniche & pari ad Euro 9.000,00 circa.

Quesiton. 9/

Verificare fesistenza della dichiarazione di agibilita previa acquisizione dell aggiornato
certificato di destinazione urbanistica. L 'esperto dara conito, poi dellesistenza o meno
dellattestato di certificazione energetica posseduta dallimmobile staggito [con
contestuale allegazione dello stesso) € ove preserte dellindice di prestazione energetica
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i esso conternuto, ai sensi aell art. 6, commi 2 ter e quater, del dlgs. 2005 n. 192, come
introdotto dal d.fgs. 28/201 1.

LOTTO 1 -LOTTO 2-LOTTO 3
Non e stato rinvenuto alcun certificato di agibilita per il fabbricato cui
appartengono gli immobili staggiti. Tali immobili, inoltre, sono sprovvisti di
Attestato di Prestazione Energetica; il costo stimato per 'acquisizione del

detto attestato e pari ad Euro 400,00 ciascuno.

LOTTO 4
Per I'u.i. in oggetto e stato rinvenuto if certificato di abitabilita rilasciato dal
Comune di San Giorgio a Cremano (Na) il 30.08.1965 (all. P)

E altresi presente I'attestato di prestazione energetica {APE).

Quesito n. 10]

Indicare /o stato di possesso degli immobili precisando se occupali dal debitore o da terz;
€ In questultimo caso, a che titolo. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, /a data di scadenza per leventuale
disdetta leventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualimente in corso
per il rilascio.

LOTTO 1
Al momento del sopralluogo, I'appartamento ¢ risultato occupato dalla
sig.ra _ con il suo nucleo familiare. Esiste a nome della
suddetta un contratto di locazione registrato in data 11.12.201/7 presso
I'Ufficio Territoriale di Napoli 3, ma tale contratto si riferisce ad altro immaobile
di proprieta aliena e, precisamente, all'immobile riportato al N.C.E.U. alla sez.
AVV, 1l. 13, p.lia 759, sub. 8, quindi diverso dal bene pignorato.

Tale contratto pertanto, non & opponibile alla procedura.
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LOTTO 2
L'u.i. pignorata risulta occupata sine titulo dal sig. || ' quale
occupa altresi I'u.i. adiacente di proprieta aliena con la quale il bene

pignorato risulta attualmente fuso sul piano fisico.

LOTTO 3

L'u.i. adibita a negozio, risulta occupata sine titulo dal sig. _
fratello del debitore esecutato.

LOTTO 4
L'ul. adibita a negozio, risulta occupata dal sig. _ con

contratto a nome della madre, la sig.ra _ registrato in data

27.06.2019 presso ['Ufficio Territoriale di Napoli 3, data successiva alla

trascrizione del pignoramento e quindi non opponibile alla procedura.

Quesiton. 117]

Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia stato
provvedimenito di declassamento o se sia ifr corso [a pratica per o stesso.

Dalle verifiche effettuate non risulta che i beni pignorati ricadano su suolo
demaniale e non risulta altresi vi sia I'esistenza di diritti demaniali sui beni in

questione.

Quesiton. 172/

Verificare che i beni pigrnorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; l'informazione sull importo annuo
delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuall spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condomiriali non pagate negli uitimi due arnr anteriors alla data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti giuidiziari relativi al bene pigrorato.
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In particolare, 'esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini
catastali — il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il
diritto di uso civico (se pubblico o privato). All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore
di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovilt e
relativi successori) l'esperto verifichera — acquisendo la relativa documentazione - se
sussistano 1 presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per
usucapione (ad es., laddove l'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, avesse
ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione
degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo l'immobile come libero da
qualunque gravame, e siano decorsi almeno ventt anni).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, l'esperto verifichera se il
soggetto concedente sia un'amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato
(nel qual caso verifichera se sussistano i presuppostt per considerare il diritto estinto ai
sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a
favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa
documentazione sia presso l'ente locale che presso 'Ufficio Usi Civici del settore B.CA.
della Regione Campania). In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti
di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazioni di stima e depositera nota al
G.E. corredata della relativa documentazione.

In base alle indagini effettuate non é risultato che i beni pignorati siano
gravati da censo, livello, uso civico o oneri di altro tipo.

Per quanto concerne la situazione condominiale, come gia ribadito, il
LOTTO 1, il LOTTO 2 ed il LOTTO 3 fanno parte di un fabbricato sprovvisto
di amministrazione condominiale costituita, per cui non viene versata alcuna
quota condominiale. Per fappartamento (LOTTO 1), le spese per la
manutenzione ordinaria vengono bonariamente ripartite tra gli occupanti i
vari appartamenti del fabbricato e la quota versata per ['u.i. pignorata & pari
ad € 12,00 circa.

Per quanto concerne il LOTTO 4, dalle informazioni ricevute verbalmente
dal’amministratore p.t. del condominio, il sig. || | NGB ¢ risuitato che
la guota mensile delle spese fisse di gestione ammonta ad Euro 10,00 circa e
che non vi sono spese non pagate. Non sono state segnalate eventuali spese

straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute ed al momento non
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Valutare complessivamentte i beri con riferimento esplicito, ex art 568 cp.c., al valore di
mercato, da determinare procedendo al calcolo della superficie dellimmobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni defla stima, vi compresa Ia
riduzione del valore di mercato praticata per lassenza defla garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando t&li adequamenti i1 mariera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato duso e di manutenzione, lo stato di possesso, |
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo {domaride
giudiziali convenzioni matrimoniali o atti di assegrazione defla casa coniugale al coniuge,
aftri pesi o fimitazioni duso), nonché per le eventuali spese condominiali insolute.
Indicare, quind if valore finale del bene, al netto di tali decurtaziorni e correzior.

Per la determinazione del prezzo base di vendita degli immobili pignorati
'esperto ha ritenuto opportuno optare per il valore medio desunto dai
seguenti due diversi criteri di stima:

1. Stima sintetico comparativa,

La “stima sintetico comparativa” consiste nella determinazione del
valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in transazioni di beni
aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ubicati nella
medesima zona ovvero zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di
mercato.

La scrivente, quindi, si € documentata sui valori a m? applicati da esperti
del settore immobiliare della zona, nonché sui valori forniti dalla banca dati
delle quotazioni immobiliari dell’'Osservatorio del Mercato Immobifiare (OM])
e Borsini Immobiliari, ed ha tenuto conto aftresi del contesto urbanistico-
edilizio in cui sono le unita immobiliari de quo, delle caratteristiche e della
presenza di altre “abitazioni di tipo popolare” (e/o di “tipo economico”), dei
“negozi e botteghe” e dei “laboratori per arti e mestieri” nei dintorni, nonche

delle particolari e specifiche caratteristiche.
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2. Stimain base alla caplializzazione del canone df locazione desunto

Questo metodo estimativo si basa sul presupposto che un immobile tanto
piu vale quanto maggiore ¢ il reddito che produce e, quindi, consente di
risalire al valore del lotto applicando la formula:
V=R/ (1)
dove V = Valore dell'immobile
R = Reddito annuo (netto)
i = tasso di capitalizzazione variabile tra il 2% e il 6%

Oltre che dalle molteplici fonti consultate dalla scrivente, il valore attribuito
per if canone dilocazione mensile € stato ricavato tenendo conto anche della
banca dati fornita dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell Agenzia del
Territorio, le cui rilevazioni sono degne di attendibilita in quanto derivanti da
ampie e capillari indagini territoriali presso agenti immobiliari, stime
effettuate in ambito interno alla stessa Agenzia, offerte pubblicate, etc.

[l tasso di capitalizzazione assunto per la ricerca del prezzo base di vendita
degli immobili &€ quello corrispondente al saggio medio di fruttuosita fornito
da altri investimenti fondiari in luogo e relativo ad unita immobiliari aventi
un complesso di caratteristiche analoghe a quelle oggetto di stima.

Tale saggio, derivato dal rapporto tra i redditi annui netti, ritenuti
continuativi, per immobili analoghi di riferimento e i relativi prezzi di mercato
realizzati in data recente, puo essere stimato tra il 2% ed il 6%.

Si parte quindi dal canone di locazione annuo lordo = Canone mensile
x 12
Tenendo presente che dai canoni di locazione annui deve essere sottratta
una percentuale di almeno il 25% per tener conto dell'incidenza delle spese
di varia natura gravanti sulla proprieta si ha dunque:

S = Spese percentuali gravanti sulla proprieta =

= Canone di locazione annuo x 25%
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Meno di 5 anni 1,10;
- dabalOanni1,05;
- dal0a 20 anni 1,00;
- da 20 a 40 anni 0,90;
- oltre 40 anni 0,80.

Pertanto si avra:

IMMOBILI RESIDENZIALL DI TIPO POPOLARE [e/0 di TIPO ECONOMICO) S{T]
IN NAPOLI - ZONA VICARIA)

il prezzo a m? in tale zona oscilla tra il valore minimo di Euro 1.100,00/m?

ad un massimo di Euro 2.250,00/m? {per le fontiv. all. S).

Valori di mercato all'attualiti—Tipologia residenziale (abitazioni di tipo economico)
NAPOLI - ZONA SEMICENTRALE {Via Cirillo, Via Rosaroll, Borgo Sant’Antoio, Maddalena)
Valori di Mercato Valori Locazione
Indagini Zona {Euro/m?) (Eurc/m?)
Min Max Min Max
Quotazioni
OM.I. Semicentrale 1.100,00 1.700,00 3.3 4.9
| sem 2019
Borsino
Immobiliare Semicentrale 1.044,00 1.605,00 24 4.0
(Ottobre 2019)
Ag. Imm.ri L — 2.000,00 2.250,00
Online
Media Aritmetica tra i valori min e 1.381,00 = 1.852,00 Fo=48
max
Quot. Parametriche di riferimento 1.617,00 €/m? 3.7 €/m?

- Calcolo del valore agell immobile

Sulla base di quanto sopra riportato l'esperto ha determinato per essa il
valore medio di mercato pari ad Euro 1.620,00/m? di superficie lorda
vendibile ovvero di superficie commerciale, che moltiplicato per gli opportuni

coefficienti di adeguamento si ha:

Tribunale di Napoli - V Sez. Civ. - Esec. Imm.ri

G5 DR35S, Cﬁg%\ﬁéh%gﬁ@uﬁ"f'&%@gaﬁﬁgo lusi le - & vi i .
Relazisolsftitio é“@?‘lﬁf?oduzior:e a scopo co%sr%grscl?/aﬁep-e El?tr.laltll?n. %mgiﬁg %g[;](IS 2 PP PRS2



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



Ing. Eliana Formisano

Il valore di mercato dellimmobile, elaborato secondo la stima in base alla
capitalizzazione del canone di locazione desunto, € dunque pari a:

Euro 130.000,00 [Euro centotrentamila/00 in c.t

- Media tra i valori ottenuti con le differenti stime

I valori ottenuti per la stima dell'immobile con i due differenti metodi sono
risultati lievemente differenti, si procede dunque ad effettuare la media
aritmetica tra i valori ottenuti.

Si ha, pertanto:

(Valore stima sintetico comparativa + Valore stima capitalizzazione del
canone di locazione desunto) : 2 ={115.000,00 + 130.000,00) : 2
Valore medio = Euro 245.000,00 : 2 = Euro 122.500,00

per cui si puo assumere in definitiva come valore commerciale dell'intera

proprieta dellunita immobiliare pignorata (Lotto 1) perfettamente

commerciabile un valore pari a:

Euro 123.000,00

[Euro centoventitremila/00 in c.t.)

LOTTO 2
IMMOBILI def tipo NEGOZ! E BOTTEGHE {ZONA VICARIA)

il prezzo a m? in tale zona oscilla tra il valore minimo di Euro 1.100,00/m?

ad un massimo di Euro 3.692,00/m? (per le fontiv. all. ).

Valori di mercato all’attualitd—Tipoiogia hegozi
NAPOLI - ZONA SEMICENTRALE (Via Cirillo, Via Rosarell, Borgo Sant’/Antoio, Maddalena)
Valori di Mercato Valeri Locazione
Indagini Zona {Euro/m?) (Euro/m?)
Min Max Min Max
Quotazioni
OM.I Semicentrale 1.650,00 3.300,00 6,9 13,7
| sem 2019
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e quindi il seguente canone di locazione annuo lordo:
Euro 200,00 x 12 = Euro 2.400,00
St ha dunque:
S = Spese percentuali gravanti sulla proprieta =
= Euro 2.400,00 x 25% = Euro 600,00
per cui sara
R = Euro {2.400,00 - 600,00) = Euro 1.800,00
i = 0,036 e quindi sostituendo tali valori nella formula (1) si ottiene in
definitiva

V = Euro 1.800,00 / 0,036 = Euro 50.000,00

Il valore di mercato dellimmobile, elaborato secondo la stima in base alla
capitalizzazione del canone di locazione desunto, € dunque pari a:

Euro 50.000,00 (Euro cinquantamila/00 in c.t)

| valori ottenuti per la stima dell'immobile con i due differenti metodi sono
risultati coincidenti, per cui si puo assumere in definitiva come valore

commerciale dell'intera proprieta dell'unita immobiliare pignorata (Lotto 2)

perfettamente commerciabile un valore pari a:

Euro 50.000,00
(Euro cinguantamila/00 in c.t.)

LOTTO 3

IMMOBILI DEL TIPO LABORATORI PER ARTI E MESTIER! {SITI IN NAPOLI -
ZONA VICARIA]

il prezzo a m? in tale zona oscilla tra il valore minimo di Euro 870,00/m? ad

un massimo di Euro 2.007,00/m# (per le fontiv. all. §).
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Stima in base alla capitalizzazione del canone di locazione desunto

Per quanto sopra premesso, e stato ipotizzato verosimilmente un canone
di locazione mensile per I'immoaobile pari a:
Euro 280,00
e quindi il seguente canone di locazione annuo lordo:
Euro 280,00 x 12 = Euro 3.360,00
St ha dunque:
S = Spese percentuali gravanti sulla proprieta =
= Euro 3.360,00 x 25% = Euro 840,00
per cui sara
R = Euro {3.360,00 - 840,00) = Euro 2.520,00
i = 0,025 e quindi sostituendo tali valori nella formula (1) si ottiene in
definitiva

V' = Euro 2.520,00 / 0,025 = Euro 100.000,00
Il valore di mercato dellimmobile, elaborato secondo la stima in base alla
capitalizzazione del canone di locazione desunto, € dunque pari a:

Euro 100.000,00 (Euro centomila/00 in c.t.)

- Media tra i valori ottenuti con le differenti stime

I valori ottenuti per la stima dell'immobile con i due differenti metodi sono
risultati coincidenti, per cui si puo assumere in definitiva come valore

commerciale dell'intera proprieta dell'unita immobiliare pignorata (Lotto 3)

perfettamente commerciabile un valore pari a:

Euro 100.000,00

[Euro centomila/00 in c.t.)
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Stima in base alla capitalizzazione del canone di locazione desunto

Per quanto sopra premesso, e stato ipotizzato verosimilmente un canone
di locazione mensile per I'immoaobile pari a:
Euro 500,00
e quindi il seguente canone di locazione annuo lordo:
Euro 500,00 x 12 = Euro 6.000,00
St ha dunque:
S = Spese percentuali gravanti sulla proprieta =
= Euro 6.000,00 x 25% = Euro 1.500,00
per cui sara
R = Euro {6.000,00 - 1.500,00) = Euro 4.500,00
i = 0,055 e quindi sostituendo tali valori nella formula (1) si ottiene in
definitiva

V' = Euro 4.500,00 / 0,055 = Euro 81.818,00
Il valore di mercato dellimmobile, elaborato secondo la stima in base alla
capitalizzazione del canone di locazione desunto, € dunque pari a:

Euro 82.000,00 (Euro ottantaduemila/00 in c.t)

- Media tra i valori ottenuti con le differenti stime

I valori ottenuti per la stima dell'immobile con i due differenti metodi sono
risultati lievemente differenti, si procede dunque ad effettuare la media
aritmetica tra i valori ottenuti.

St ha, pertanto:

(Valore stima sintetico comparativa + Valore stima capitalizzazione del
canone di locazione desunto) : 2 =({77.000,00 +82.000,00) : 2
Valore medio = Euro 159.000,00 : 2 = Euro 79.500,00
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Ing. Eliana Formisano

nelle tabelle che precedono si precisa che:

* il valore dell'immobile deve essere decurtato almeno del 10% per 'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto per effetto delle procedure
esecutive;

* gli oneri per la regolarizzazione urbanistica e la rimozione degli abusi nelle

diverse unita immobiliari sono stati stimati in risposta al quesito n. 8) e sono

pari a:

LOTTO 1 € 3.000,00
LOTTO 2 € 4.000,00
LOTTO 3 € 8.000,00
LOTTO 4 € 15.500,00

* gli oneri per 'adeguamento a norma degli impianti sono stati stimati in

risposta al quesito n. 3) e sono pari a:

LOTTO 1 € 1.500,00
LOTTO 2 € 1.000,00
LOTTO.3 € 2.500,00
LOTTO 4 € 1.500,00

* gli oneri stimati per I'attestazione di prestazione energetica dei LOTTI[ 1, 2
e 3 sono pari ad Euro 400,00 ciascuno per cui sono stati calcolati i relativi

coefficienti di adeguamento;

gli immobili pignorati sono occupati sine titulo o con contratto di locazione

non opponibile alla procedura, per cui il coefficiente di adeguamento &

pari allo 0,00%;

* per gli immobili pignorati non vi sono vincoli €/o oneri giuridici non
eliminabili in corso per cui il coefficiente di adeguamento e pari allo 0,00%;

* non vi sono oneri condominiali insoluti per nessuna u.i. pignorata per cui

il coefficiente di adeguamento e pari allo 0,00%;
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Ing. Eliana Formisano

Dunque, i valori definitivi degli appartamenti pignorati dopo gli opportuni

adeguamenti risultano pari a:

LOTTO 1 Euro 106.000,00
LOTTO 2 EFuro 40.000,00
LOTTO 3 Euro 79.000,00
LOTTO 4 Euro 55.000,00

Quesito n. 16/

Nel caso si tratti di quota indivisa valutare sia [a sola quoita, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise, sia lintero cespite precdisi infine se if bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero essere
separate infavore della procedura e redigendo se del caso un primo progetto di divisione.

Nella procedura di cui trattasi non sussiste l'ipotesi contemplata dal
presente quesito essendo stata pignorata la piena ed intera proprieta (quota

1/1) di ciascun immobile.

Quesiton. 17]

Acquisire certificato di stato civile delfesecutato. In particolare, in caso di esistenza di
rapporto di coniugio, l'esperto acquisira certificato di matrimorniio per estratto presso /f
Comune del luogo in cui e stato celebrato if matrimonio, verificando lesistenza di
annotazions a margine i ordine al reqgime patrimoriale.

Risulta depositato agli atti I'estratto di matrimonio rilasciato dal Comune di
Napoli, dal quale il debitore esecutato risulta coniugato in regime di
separazione dei beni.

Del debitore esecutato € stato acquisito dalla scrivente il certificato di

residenza (all. T).
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