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TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIART
Procedura R.G.E. n. 297/2019

Procedura promossa da: Fallimento sacxsscon

Contro: Onmissis.
GE. dottssa Fabrizia Fiore. xwox

Perizia immobiliare del
LOTTO

1

Locale commerciale sito in Afragola
alla via Papa Giovanni XXIII n. 19, 21, 23.
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Premessa

11 sottoscritto architetto Luigi Menale con studio in Aversa alla via Sant’Audeno n. 49, iscritto
alP Albo degl architetti della Provincia di Cascrta al n. 634, nominato quale esperto stimatore, ha
effettuato sopralluoghi, unitamente al custode giudiziario, presso i cespilti oggetto della presente

procedura di biliare. Sulla scorta della agh att ¢ dai vari

accertament eseguit redige la presente perizia immobiliare.
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Proprieti e formazione dei lotti

La procedura di espropriazione immobiliare interessa due locali commerciali, ubicati
rispettivamente in Afragola, via Papa Giovanni XXIIT nn. 19-21-23, e Casoria via Alcide De
Gasperi n. 57, un locale deposito in Afragola, via Don Giovanni Bosco n. 9 ¢ due terreni,
consistenti in due particelle di esigua consistenza, in Casoria contrada Luce.

T cespiti sono di proprieth di Omissis.

Trattandosi di uniti immobiliari indipendenti ¢ autonomamente utilizabili si & ritenuto
appropriato formare i seguenti 4 distinti lotti

LOTTOn. 1 Locale commerciale al piano terra ubicato in Afragola, via Papa
Giovanni XXIII ai nn. 19, 21, 23. L'unita immobiliare confina con corridoio
condominiale a sud, con via Papa Giovanni XXIII a nord, con propricti
Omissis a ovest a cst; & riportata all Agenzia del Territorio, sezione fabbricati,
del Comune di Afragola al foglio 10, plla 1563, sub 5 cat. C/1 (oggetto del
presente fascicolo),

LOTTO n.2 Locale commerciale al pifo terra ubicato in Casoria, via Aleide De Gasperi n.
57. L unith immobiliare & riportata alP Agenzia del Territorio, sezione fabbricati,
del Comune di Casoria al foglio 4, p.la 1006, sub 1 cat. C/1.

LOTTO 1.3 Locale deposito al piano interratol ubicato in Affagola, via Don Giovanni
Bosco n. 9. L'unith immobiliare & riportata all Agenzia del Territorio, sezione
fabbricat, del Comiine di Afragola al foglio 10, plla 1563, sub 59 cat, C/2.

LOTTO n.4 Due terreni, consistenti in due particelle di csigua consistenza, in Casoria

contrada Luce. I lotti sono riportati nel C.T. del Comune di Casoria al foglio
9, p.lla 446 di centiare 47 ¢ p.lla 496 di centiare 71
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LOTTO n.1 OGGETTO DEL PRESENTE FASCICOLO

Tl bene oggetto del “Lotto 1” consiste in un locale commerciale ubicato in Afragola alla via Papa
Giovanni XXIIL ai nn. 19, 21, 23.

Diritto reale
1 dititto reale indicato nellatto di pignoramento corsisponde a quello in titolarita degi esceutati
in forza degli att trascriti in loro favore, precisamente:

Piena proprieti del locale commerciale in Afragola, via Papa Giovanni XXTII i nn. 19, 21, 23,

Bene pignorato

11 bene & stato indicato nelPatto di pignoramento con i seguenti identificativi:

I (Palazzo Sepe) ai nn. 19, 21, 23
censito al catasto fabbricati al fg, 10, particella 1563, sub. 5.

Locale commerciale in Afragola, via Papa Giovanni

Difformiti catastali

Tia la situazione reale e la planimetria catastale delluniti immobiliase che costituisce il lotto n.
1le difformiti riscontrate consistono nella creazione di un deposito ubicato a sud del locale, ¢
nell'eliminazione di due muri divisori, sui lati est e ovest, che hanno determinato un

collegamento diretto con i due locali commerciali non interessati dalla presente procedura.

Individuazione deflimmobile
Dalla soveapposizione tra le mappe catastali claborate dalla SOGET e le ortofoto satelitari
seperite dal web, si & riscontrata Pesatta corrispondenza della sagoma del fabbricato,

ortafoto satelitare mappa catasto terreni

Espropriazione per pubblica utilitd
Limmobile non & interessato da espropri per pubblica utilia
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Identificazione
Locale commerciale ubicato al piano terra del fabbricato in Afragola alla via Papa Giovanni
XXII ai nn. 19, 21, 23.

Confini

Lunita immobiliare confina con corridoio condominiale a sud, con via Papa Giovanni XXII1 a
nord, con proprieti Omissis a ovest (sub 4) ¢ a est (sub ).

Dotazioni condominiali

In mesito alle dotazioni condominiali risultano i proporzionali diritt sui seguenti beni: un
immobile originariamente destinato a casa portire - posto al piano terra entrando nelfandrone
sulla destra, contraddistinto catastalmente con sub 8 — androne cortili interni, porticato e le due
scale condominial. I terrazzi di copertira risultano di proprieti privata.

Caratteristiche della zona.
Afiagola & un Comune della provincia di Napoli, Il tersitorio comunale ha un'estensione di
1791 kmé, & posto a 43 m sLm. ed ha-circa 65.500 abitanti. Storicamente fappresenia uno dei
maggiori centri_dellentroterra napoletano, con una forte vocazione rurale, Ogg Tabifito
prosegue senza soluzione di continuiti a sud verso Napoli a st vesso il nolano e-a-nord ¢ a
ovest verso la provineia di Caserta, il"stlo agglorfiefato costifilisce un unicurn urbans con
Casoria, Cardito ¢ Casalnuovo. Il bene oggetio della procedura cspropriativa & posto ad ovest
del territorio comunale, in zona totalmente urbanizzata, caratterizzata dalla presenza di servizi
nelle immediate vicinanze. In merito ai collegamenti viari la citti & servita dal casello Acerra -
Affagola delFautostrada A1 Milano - Napoli ed & interessata dal percorso della steada statale 162.
L

Funith immobiliare interessata dalla pmvdum vi bi i e richiesta da parte del mercato

ICazione o rlp

La stazione ferroviaria cittadina é quella di Casoria - Afagola sull linea Rom F ~fom

inoltre la mobilita urbana & garantita anche da autolinee pubbliche. Nella

immobiliare.
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Descrizione del bene.

11 bene in oggetto consiste in un locale commerciale posto al piano ferra del fabbricato sito in
Afiagola via Papa Giovanni XXIIL Esso fa pate di un piit ampio fabbricato, avente struttura
in . ¢ composto da 7 piani fuori terra con copertura a termazzo piano. 1l locale commerciale &

posto al centro di aliri due locali della stessa proprieth ma non interessati dalla presente
procedura. Le tre units immobiliari sono state unite tra loro e uilizzate da un'unica attivita
commerciale. Tale unificazione allo stato presenta le seguenti caratteristiche: Paceesso al locale
avviene direttamente dal marciapiede della strada, attraverso Padiacente unit immobiliaze - lato
ovest - civico n. 25 (non interessata dalla procedura); parte del deposito  Faccesso allo stesso
lono nelPadiacente uniti immobiliare - o est- (anchessa non interessata dalla procedura).

1 locale commerciale si
: | compone di un ambiente
| principale con un deposito
1 posto sul Tato sud, ha tre
| vani  porta, prospetianti
v sulfantistante porticato e
T marciapiede, essi  sono
1 protetti da infissi in metallo
- acciaio - e veto, e
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Da una verifica sommaria si & accertato che gli impianti non presentano anomalie di rilievo,
pertanto si sitiene che essi siano sufficientemente adeguati-

foro
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Analisi metrica delle superfici utili (nette calpestabili).
Ambiente principale mq. 58,35

Porzione di deposito v mg. 1050

Modalita di calcolo delle superfici commerciali
Per il computo della superficie commercile, sia che si tratti di immobile destinato ad uso
residenziale sia che si tratt i immobile destinato ad uso commerciale si deve considerare:

=la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici

occupate dai muri interni e perimetrali;

= le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balcon, patii e giardini;
Tl computo delle superfici coperte deve gssere effetruato con i eriteri seguenti:

a. 100 % delle superfici calpestabili;

b. 100 % delle superfici pareti divisorie interne (aon portanit;

. 50 % delle superfici pareti pogtanti interne & perimetrali
Le quote percentuali indicate possono variafe! in ‘mapporto alla particolaresubicazione
dellimmobile, alle superfici esterne; 1& quali possono essére o merio allo stesso livelo, alle
superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti
salvi tutt quei fattori ioro particolare livells
di qualith ambientale”.

Analisi metrica della superficie commerciale (5.C.).
La superficie commercile totale del bene, calcolata con le modalith richiamate, & la seguente

UESITO

Al dguacdo, Fesperto,

ripubblicazione o rip




deve acquiice estratto catastale anche storioo per ciascun bene aggiomato alartuliti, nonché Is planimetria catastale
‘corispondente (procedendo SEMPRE al dsposito dela stessa tra gl allgat alla zelasione o preckando eventuskmente
Passenza dell stessa gl ati el Cataso)

In pat

567, cpe) Catasto, Pesperto
sasale sorico anche per
i

dporatinCE. a
opasi, & e e che Fspro e | s ot vt dls el 49 5T
i ke 34 . Gl e i ot &
e preciare Tesattn Hispondenza formale e to e nella

Py mino byl opinbit i i

(oguacdans
Sobabech e Sant sateevewoeats kb dawecusts s st o o

i i s comne consi, o i o
num»muu\wnmmu

* s l vaiaion couspond uts modiia el condtns el Selimobile 0 semp, soporo o
Srazionamento di un mobilse pats ad urtds; fusons di

e s P et O, e dsda ,‘4 prosego;
. "
delle
In eposta i g Tespeeto deve prcisse s o evenat diformith 4 a situazione reale e luoghi ¢ la

Al siguacdo, Pesprnto:
in primo fuogo, dr
i 2 con s e e
i secondo luogo, el caso i isconteate ifformiti
Mo it gl il s i el g e gt
Tomain, varai 1 dam lammscti o oino ot o s dals e

. P .

cele dei uoghi (predispost "

Identificazione catastale
Il bene & censito presso PAgenzia del Teritorio con i scguenti identificativi:

Comune di Aftagola — sezione fabbricati

Foglio | Particeia] _sub | Categoria | Cluwe _[Comtensa] _Sup. Catasale | Rendia
10| 1563 5 | on |6 | 68w | Towlelsm | Buo77613

Indirizzo: [via Papa Giovanni XXII n 19 n 21 n. 23 Piano: T

Ditta Catastale:_|[Omissis

Storia catastale e rispondenza dei dati riportati nellatto di pignoramento
Tibene & censito in catasto al foglio 10 pla 1563 sub 5, vi ésispondenza dei datiriportati nellatto
di pignoramento con le risultanze catastali.

Attuale ditta catasal

Onmissis. Prop. 1/1 in regime di sepatazione.dej beni

Dal 18.09.1990 al 19.01.2004:

Omissis.

Dallimpianto mecanografico del 30.06.1957 fino al 18.09.1990
Onmissis.

Per ineseguita voltura il hene risulta ancora intestato a Omi

Conformita catastale

Tea la situazione reale ¢ la planimetria catastale delFuniti immobiliaze che coggitiscs il Iottorn, 1
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Corrispondenza catastale

Planimetria catasale stato attuale
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Schema sintetico-descrittivo del lotto.
Prospetto sintetico

LOTTO N. 1 - picna ed intera propricti di locale commereiale al pianio terea ubicato in

Afeagola, via Papa Giovanni XXITI ai an. 19,21, 23; & composto da un ambiente principale cd
un deposito; confina con corridoio condominiale a sud, con via Papa Giovanai XXIIT a nord,
con propieti Omissis (sub 4) ¢ a est (sub 6); & siportata all’ Agenzia del Territorio, sezione
fabbricati, del Comune di Afragola al foglio 10, p.lla 1563, sub 5 cat. C/1; il descritto stato
dei luoghi non corsisponde alla consistenza catastale in ordine alla diversa distribuzione degli |

spazi interni, alla creazione di un deposito sul lato sud ed all liminazione dei muri divisori, sui

i est e ovest, che hanno determinato un collegamento con gli adiacentilocali commerciali non,
interessati dalla presente procedura; Vi € licenza edilizia n. 2795 del 29.05.1963 ¢ domanda di
sanatoria ai sensi della Legge 47 /85 protocollo n. 12333 del 09.07.1986 pratica n. 2805 cui non
& conforme in ordine alla diversa distribuzione degli spazi interni, alla creazione di un deposito
sullato sud ed alleliminazione dei muri divisori, sui lati est e ovest, che hanno determinato un
collegamento con gli adiacenti locali commerciali non interessati dalla presente procedura; non

sisulta ordine di demolizione del bene.

PREZZO BASE euro 113.000,00 (cento tredicimila/00). P u b bl | caz |(
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Si riporta di seguito i passaggi di proprieti relativi allimmobile pignorato intervenuti tra la
trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo passaggio di proprieta anteriore al ventennio
che precede la trascrizione del pignoramento.

- 30.10.2014. Limmobile & pervenuto a Omissis in virth di accettazione di eredita con diritto di
inventario per decesso di Omissis, giusto atto rogato dal notaio Alessanda Del Balzo del
30.10.2014 rep. n. 161568 raccolta n. 28396, trascritto a Napoli 2 in data 07.11.2014 ai
nn.49536/33530.

- 19.01.2004. A Omissis Pimmobile & pervenuto per acquisto da Omissis, atto di compravendita
rogato dal notaio Giuseppe Di Transo in data 19.01.2004 repertorio n. 107544 raccolta n. 28231,
traseritto a Napoli 211 04.02.2004 ai nn. 4102/3039.

- 18.09.1990. A Omissis & pervenuto per acquisto da Omissis, giusto atto notaio Raffacle De
Napoli del 18.09.1990 repertorio n. 14126 raccolta n. 2899, trascritto a Napoli il 25.09.1990 ai nn.
20489/22168.
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secondo luogo ed in via ssbordinat, veificherd e
,w..m, [ —
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B oo g 518 el g 01 At s e s s 3 el g
724 del 1994 oppute 2 sens dell'ct. 32 del D.L. . 269 del 2003 conertso i legge . 326 del 2003);
“ i uffic

1 conformi cel bbricsto 5. gt i pogav depositai @ corzedo dellstanza (sgnalindo, anche n 1l caso
sraficamente, le eventual dfformit);

in o g e i bormenss bcadinas et s kel s s che aggicvasic
o evnvmns g e g bl pgnera s veino o e e condiions et dfa. 4 comma 6
dells legge n. Gl ar. 36, comma 5 4l DB, . 380 de 2001 (1 e 17, omenn , o a7 el
1985,

A questling siguacds, Pespesto deve:

ssguito indic
e 31« st s g . 47 0t 5 o b o el o4 e it st
e )
i 39 della legge n. 724 i inea di principic, opece abusi
n 12199500 e condiin fed
i . 32.4el . i sbusive
1.3.2003 ed alle cond
o verficare I data delle sgion e credit pec e qul s sato sk i pgnorsmento et nelsproceduta
eepropriatva
AL siguardo, Tesperto deve fa sifecimento al credio temporalmente pi antico che sa stito fatto valese nella
ptccei capopii (i Gl oo inosne, s da o dt cdion nsveno) il sisanedogh
i
S Conclolen ' il o Gt

it

orco o data del

he sopra indicate — e ed evenualmente in base a

1 e 16 o &1 oo eiaobh o e Sbo Fspers deve o ~ s esaions el ppocie

assumendo le opportune informasioni presso | competenti uffic comunal ¢ quantificare gh oneri economic necessa per
Teiminazione delo steso,
Infine, Fespeto deve vesficue Testensa dela dichiarazione di agibilith ed acqusie cenificato aggiommato di

o segionevole dalla richiesta moitrata o

o oo e s o compern e
rosims s a1 o uPommcio: po Faciania S

S o s e, e g
Prorvedments & e s 203 ¢

Da indagine svolta presso il competente ufficio tecnico di Afagola si & accertato che il
fabbricato & interessato dai seguenti titoli abilitativi:

~ licenza edilizia n. 2795 del 29.05.1963;

- abitabilita del 10.05.1968;

- richiesta di concessione edilizia in sanatoria inoltéata ai sensi dela legge 28.02.1985 n. 47 in

data 09.07.1986 protocollo n. 12333 pratica n. 2805 a nome di Omissis.

Dallesame dei titoli abilitativi si evince che con la licenza edilizia del 1963 si autorizzava-la
costruzione dei locali terranei e dei piani-in-elevazione. Lo stato dei luoghi non & conforme in
ordine alla diversa distribuzione degli spazi interni.del bene.in oggetto. Nella valutazione
delFimmaobile si & tenuto conto dei costi necessari per I rimessa in pristino dello stato dei luoghi
e delle relative pratiche tecnico-amministrative, stimando, in via approssimativa, € 7.000,00 gli
oneri economici necessari. Limmobile staggito non risulta dotato di attestato di prestazione
energetica il cui costo & pari a € 400,00,
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Tn ogni caso, laddore Pocaupazione abbia luogo in forza di uno de ol sopra indicat, Pespeto deve sempre acquisice copia
dello steseo e allgslo allarelzione
Laddove s waki & conato s locasone o & s, Pesps

o i s 4 o, o i s

et e s il i palyded i o sy imeny

i un teczo al wloxe locativo i metcako o & quello tsoante G precedent locasios al ine di consentce al glice
act. 2923, terzo comums, cod. ci.
Nl 10 4 bl coopto ce soggski feri senza alcun oo con italo non opponibie all procedurs (13
cempio, oecpante di St occupsnte in forza d contratts i comodate; ece), Tesperts pracederd alle determnazion di
Seguto incicae
in prmo iogo gt i cnose d loswone dl e, i n immobie spacencnte st G

P @ (enendo
: ispetto o cancne

che
i ocasione i mescr, ik bt Tobtiigo
e

Allo stato il bene sito in Aftagola alla via Papa Giovanni XXIII, unitamente agli adiacenti locali
commerciali non interessati dalla presente procedura, & condotto in locazione dalla societi
Omissis, dove svolge Pattivits commerciale di vendita di articoli di prima infanzia. Vi é contratto
di locazione stipulato in data 10.01.2007, registrato presso PAgenzia delle Entrate di Casoria in
0 al 01.02.2025.

11 canone di locazione complessivo mensile & pari a € 800,00. 11 locatario ha dichiarato che & in

data 11.01.2007, nonché proroga con scadenza

corso una procedura esccutiva sui locali confinanti (T'ribunale di Napoli 5° sez. Esceuzione
Immobiliare Esecuzione - procedura R.G. 862/2011 - G.E. dott. Maria Di Lorenzo) e che i 2/3
del canone pari ad € 533,33 sono regolammente versati su un conto corrente intestato al
Tribunale di Napoli.

9 vesficare Pessenta di ascciont & ,gmmma,-(mj,qmum@.\.mv.pxm.,pmum;,vpmm
i medesimi b
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Tea quects & segnalanc:
Tsceizions iporecarie;
2 Pignoramenti ed e tascrzioni pregindizievls (sequeste conservatv ecc);

3 D .
qusion Selap " e
o cuto ala regolaizzaione in corso di procedurs;
B r\wmn(axm i i
° tale costa & prezea base st laddome
pises Sl i grpiomoaned
Non risultano trascrizioni di diversi da quell tila procedura

Non vi sono atti impositivi di servitt sul bene pignorato.
Oneri e vincoli a carico delPacquirente.
1) Domande giudiziali: NO

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: NO.

3) Conve ep d della casa coniugale al coniuge:
NO
4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, scrviti, uso,
abitazione, cec), anche di natura condominiale: NO
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici ¢ di altro tipo: NO
Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
1) Tscrizioni ipotecarie:
Ipoteca legale iscritta a Napoli 2 il 17.03.2009 ai nn. 14086 /3391, a favore di Equitalia Polis
Sp.A. con sede in Napoli codice fiscale 07843060638 per un importo totale di curo
27065144, contro Om

grvante, tra Paltro, sul locale commerciale al piano terra, in
Affagola via Papa Giovanni XXI1I ai nn. 19, 21, 23 riportato alf Agenzia del Tersitorio del
Comune di Afiagola al foglio 10, plla 1563, sub 5 cat. C/1 (oggetto del presente fascicolo).

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli: ST
Trascrizione di pignoramento immobiliare escguito a Napoli 2 del 08.07.2019 ai nn.
33183/25880 a favore di Fallimento xoonaoooos con-sede in 30000000000000005% contro
Omisss, gravante, fra gl altri, sul locale commeteiale al piano terra, in Afiagola via Papa
Giovanni XX ain. 19,21, 23 riportato all Agenziadel Territotio del Comune di Afragola
al foglio 10, p.lla 1563, sub 5 cat. G/1 (oggetio del presente fascicolo).

3) Difformiti urbanistico-edilizie. Diversa distribuzione degli spazi interni. Nella valutazione
delPimmobile si & tenuto conto dei.costi necessari per la.timessa in.pristino dello stato dei
luoghi, stimati, in via approssimativa, in € 7.000,00.

4) Difformita Catastali. Diversa distribtzione degl spazi interni

Dspesta deve

i declassaments o se 5a in corso a prtica pes I stecco,

Dalle verifiche effettuate non risulta che i beni ricadano su suolo demanile, né che vi sia
provvedimento di declassamento o che sia in corso la pratica per lo stesso.
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Topacicolace, Fespet verificherd laddove possibile— pr i wante dcpportune indagind caasal i ol costuaivo e 1
P o ee
ddoe i dirio sia costito 3 fvore i soggetto privato (ee. persone fisiche; SR seigost privar quali mense
wescou  celatvi successori) Pesperto verfcherd — aequisendo l teltiva documentasione — 3¢ SUSStan { presuppo:
b s e o o (o b ity i i e
a0 wa vin fondo senza fre i oneri su

Alluopo, lad

Ladd s costtito s favore , T veifcbrd o 1 g
e sy S G o s TS S ) Dt -t

e o el 16l 9740 0 dle kguzm 1585 o

i grazione, eventualmente 2 sensi dela legge n. 1766 cel 1921

i Comiasis e oo e ki e S T G4 oo B s Ty

Pascenza i at i afcancasi bene, o opesioni di
corredats della

Non risulta che Fimmobile sia gravato da livelli, censi, usi civici o simil

Despesto dev formice g nformazione concernente:
D Fmprto

)
3 evennaip i .
k) corso selativi ol

Dalle I sisulta che il locale pignorato
aub 5  rito alfdiscente locale sub 6 non pignorato, ¢ che entrambi presentano millesimi di
Tabella Generale pari a 32,297/1000, nellinsieme i locali hanno spese fisse ordinaric annuali
pari a € 312,00, Risulta, altresi, che non vi sono oneri condominiali ordinari insoluti. Vi sono
inveee rate straordinarie insolute relative a “Lavori straordinari per rifacimento frontalini ¢
facciate” pari ad un totale di Euro 5.689,00, lavori e spese approvate con assemblea straordinaria
del 22 e 23 maggio 2008 e successiva del 13 e 14 maggio 2010.

QUESITO . 12: procedere alla valutazione dsi ben

icnents i stima di cus gl

EVD)0 ol Codio el Vamtsion el & Teenaoots
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A quest siguardo, Pespeto deve precisace tall adeguaments in maniera distinta pe gl onertdi cegolarizzazione wbanistica o

spese condominil insciute. ) )

Etac
Nl determirasione del vlore di mercato d immobil che — all luce dll considerssors svole in risposta l quesito n. 6 —

1 i sl escere tato emesco ordine di demolizione cel bene, Pesperta quantificherd 1 valore del sl = del

cost i demoizions ailepie o

usa del bene

i ipti s o et 1 v st s s m.um~
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i iy vienbns vt Pt S et e Sl AT i
ibero mescato
Ingasicle s Pesperto o ere
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vendita forzats;
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els possibili cha s vendita shbia liogo mediante dlanciin sede & gara

Criteri di stima
Lametodologia estimativa & un insieme di tecniche, norme e procedure che portano a formulare
il valore di un bene in termini monetari, secondo i principi logici ¢ metodologici della disciplina
delPestimo. La dottrina estimativa nazionale ha subito, in particolare negfi ultimi dieci anni, una
notevole evoluzione sulla base delle profonde innovazioni registratesi sia a livello scientifico che
normativo. Sul versante nommativo sono numerose le modifiche intervenute nella
regolamentazione delFattivita creditizia con Basilea 11 e 111, con la Direttiva 2006/48/CE del
Paclamento Europeo e del Consighio relativa all'accesso allattivith degli enti creditizi e al suo
esercizio. Sul versante scientifico, la principale spinta propulsiva & costituita dallaffermazione
delle best practices internazionali e, in particolare, degli International Valuation Standards (IVS)
che si basano su metodologie incentrate sulla qualiti sostanziale del prodotto e sulla
m(ellegﬂnhm a livello globale dei procedimenti di stima: Market Comparison Approach o
di mercato, Income Capitalization Approach o metoda finanziario e Cost
Approach o metodo del costo (i d 1l metodo del di mereato
o Market Comparison Approach (MCA) si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle
caratteristiche degli immobili, qual termini di paragonie del confronto estimativo. Tale metodo
si pud applicare a tutti i tipi di‘immobili per i quali sia disponibile un sufficiente numero
transazioni di confronto rilevate neflo stesso segmenta di mercato dellimmobile da stimare,
anche su larga scala come nel caso di borsini immobiliari (6po OMI in Itaka). Il procedimento
per capitalizazione del reddito o Income Capitalization Approach comprende i metodi di
capitalizzazione del reddito, che giungono al valore di mercato considerando la capacita degli

immobili di generare be
sulla trasformazione del reddita di un immobile in valore capitale attraverso il saggio di
capitalizzazione. Tale procedimento & utilizzato quando non & possibile rik
sufficienti per applicare il metodo del confronto del mereato oppure nella verifica del valore di
mercato oftenuto con gli altri procedimenti.

11 metodo del costo o Cost Approach mir a determinare il valore di merPMmi‘

attraverso la somma del valore di mercato del suolo edificato e del colto caz

delPedificio, eventualmente dumnunmrllmbb'rcath @n 305. r.l p
16

ci monetars. 1l procedimento per capitalizzazione del reddito i basa

are nel mercato dati




Tale metodo & utilizzato nella stima di immobili strumentali ¢ speciali, di immobili secondari ¢
di parti accessorie di immobili complessi che presentano un mercato limitato ¢ che spesso
mostrano forma e dimension specifici per Fuso cui sono adibiti. Il procedimento & diffuso nella
stima contabile dei cespiti del patrimonio aziendale

Nel caso in esame i & scelto di utilizzare il Market Comparison Approach (MCA) che, di fatto,
& il metodo di stima immobiliare pil attendibile ¢ diffuso nel mondo.

‘Tale metodo, come noto, prende come termine di paragone, nella stima degli immobili, le loro
caratteristiche tecnico economiche (superficie principale e secondarie, stato di manutenzione,
impianti tecnologici, ecc.), basandosi, di fatto, sulla rilevazione dei dati immobiliari (prezzi o
canoni di mercato e degli immobil). del MCA prevede
aggiustamenti sistematici ai prezzi o i canoni di mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli
immobili di confronti rispetto alle corrispondenti caratteristiche oggetto di stima.
Nellapplicazione del metodo MCA utilizzato si ¢ fatto riferimento alle analisi delle quotazioni
di mercato, a indagini effettuate in sito, sia presso agenzie immobiliari che tecnici locali,
confrontati con le banche dati dellOMI (Osservatorio Mercato immobiliare) delF Agenzia delle
Entrate, giungendo a valori parametrici di riferimento per immobili aventi caratteristiche
generali simili a quello in esame.

Quotazioni di mercato
I valore che sgpc & stato assunto dn indaginscffetuste i s, presso sgenic immobilar ¢
tecnici locali, e del Mercato Tmmobil immobili

a quelli in esame. Considerato quale media tra tutti i valori ottenuti, viste le caratteristiche
intinseche ed estrinseche del bene da valutare, tra cui la qualita delle rifiniture, Ia tipologia degli
impianti, la conformazione planimetrica delFunita immobiliare i ritiene opportuno assumere
Vim = 1.700,00 €/mq. quale valore unitario di riferimento.

Riduzioni

Al fine di incrementare Pappetibilits del bene oggetto della procedura, in considerazione
delFattuale andamento del mereato immobiliare, delle differenze esistenti tra la vendita al libero
mercato e la vendita forzai dellimmobile ¢ di altre condizioni come indicate nel presente
quesito, si itiene opportuno applicare una riduzione del prezzo base d'asta del 10%.

1l costo necessario per la regolarizzazione delle variazioni urbanistiche evidenziate & stimato, in
via approssimativa, in € 7.000,00.

VALORE DI MERCATO DEL BENE

Al hue delle considerazioni spostepuilzagndo la sperticc commeraie qul uni di
, si tratta  questo p licare al valore dimereato del bene le fiduziofii

indicate e determinarne il prezzo da porre a base d'asta.

Superficie commerciale MQ. | 78,50
Valore unitago & fedimento €/mq, | € 170000
Totale parziale | € 133.450,00

RIDUZIONT
Riduzione per andamento mercato smmobihare (10%) | € 13.345,00
Costo per segolanzzazione urbanistica | __€7.000,00
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QUESITO n, 13: I ione di quota indivi li immobili pignorati

Nel ol divisa, precade
L iz Aol

P s quots
Liespecto deve infine chiaie g3 in tale sede se Pimmablle cisulti comodamente divisiie in porzioni di vaoce simiate per
s bozza di

Tl pignoramento  stato eseguito sullintera proprieta del bene in capo ai debitori esecutati,

Camera di C:
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el verificando Pesistenz
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Lesperto non puo p cespite
In ogri a0, in oxdine o regime patimonide delesecutato, qudcrs dagh dements complessiviments in st riul essece
ntervenuts sentenza di sanullamento dd matmimonio oppure di seioglmento o ceswzione degh effes e oppuce d

sl , Pesperto procedeci —
Tnfine lsddove & e

Tl bene & pervenuto ai debitori esecutati per successione @ Omissis, pertanto trattasi di bene
pessonale.
Per quant’altro si rimanda alla documentazione allegata
Lesperto
arch, Luigi Menale
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