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1. PREMESSA
Il giudice dell'esecudone dott Enrico Ardituro in data £5.02.2019 nomingsa il sotos citto: arch. Luigi
Irperdore, con studio in WNepoli al Corso Wittorio Eranuele 182 e isoitto regolarmente all'dbo
dell'Ordine degli Arc hitetti di Mapoli al n®8063 ed dl' Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunae di Mapali al
n. 11800, quae CTU nella causa in epigrae. (Al n.1). Con il reedesimo proveediroento fa 5000

norrinaya custode giudiziaro 'awe Yalenting Panico, tale provaedinento wenia comunicao in data
O 03,2019,

Indata 11.03. 2005 il c.ou imdava telermaticarente 'accettagone dell'ingaico sottoscrivenda il modulo
predisposta, impegnandos a proveedere & quest disposti. (Al n.2)

I G.E. rirddea le parti all'udienza del 240220015, ordinando Fimdo del'elaborato peritale dle pati a

mezo di posta ordinada o elettronica nonché il deposito in cancelleria almeno: 30 giomi prima

dell'udienzafissata

- UPE RAZIONIPE EITAL

& [MOAGINI AGEMAIA DELLE EMTRATE DI MAFOLI

In data 11.03.19, viene & quista la sequente documentagdone [All no 3) relatha agli imoobili in

S qoreEnto:
= Estratto di mappa;
*  Hanimetna catastale attuale;
= Uisura per imrnobile;

= isurastorica per irmobile;
22 20PRALLUIDGHI PER ALCE 551
In data 21.03.2019, alle ore 1530, il ctu. unitamente d custode gudiziano, si @ recao presso gli

irrrobili oggetto del pignoramenta, intale occasione venha redatto verbale di accesso negathi.

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



Archtetto Luigi Imperdore —_——
Corso Witk ie Emanuels 182 - 200 21 Napaoli
TelFax 21 4 1612 - luigimp eratorei@gmai.com

In data 25052019 alle ore 15300 il ct.u. unitarente d custode giudiziario, 5i & recato nucarmente
presso gl immobili oggetto dd pignoramento, i tale occasione wenhia redatto verbale di accesso
pardale.

In data 04.04 2019, alle ore 158D, il ctu. unitarente d custode giudiziano, duscha finalmente al terzo
& resso ad accedere inteqralmente al benl oqgetto di pignorarment.

I CTU effettuaea efetuga un riliewo ftografico @ dimensionade dei cespiti aggetto di causa, in
particolare per quanto attene al lastrico solare si precisa che sullo stesso s constataa laedificazione di
un'ulteriore unitd irrmobiliare indipendente, non censita

lerbali di accesso inallegati (Al n.4)

23 [MDAGINELEFICIO EDILEZLA PRIVATA EM LIFACIO CONDOMO DEL COMJNE O NAPOL

In data 17.04 2019 il ctou. irvidea a mezzo pe.c nchiesta al protocollo del Servizio Condono Edilizio del
Cornune di Napoli, istanza per la wisuraficerca della pratiche ineventi il fabbicato di cui i cespiti sono
parte facente. (Al n. &)

24 [MORGINE ARCHIO NOTARLE O NAPDL

In data 0904 2019 il c.tu. si recava presso I Archivio Notarle di Mapali ed effetuada ricerca dd fitolo di
prnenienza ante 20 del 28071981 (Al nE) nonche del successheo atto di dhdsione del 10.07 1957
(Al 07y prowiedendo al paganento dei dowadti dirtti per entrambi pan ad eun 659,00

24 INDAGINL STLOID WOTAID ===

In data 02 062019 1 ctu. si recava presso lo studio del Motaio pEr Htirare Copia
dell'atto di corpravendita dei cesprti (Al n.8) proveedendo al pagamenta e diitt nchiesti pan ad euro

43,00
3 RISPOSTE A QUESITI

A SULA COMPLETESSA DELEA DOCUNENTASTONE DF P05 TATA A SENSE EXART. 567 (P
La- documentazione concemente l'irmaobile, sulla base di quanto rpoato a sensi ex at. ber - 27

COrrra, & completain tutte le sue parti,
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E' presente in aftila centificagione notanle del notajp *HHassas sas izt st at Sassanass Al noy che
nsulta esansths, infatt nsale ad atto di acquisto trascitta in data 240701987, antecedente di oftre wenti
anni la trascndone del pignoramento asendtain data 01,038,201 5.

| dati dei cespiti pignarati sono npotat corettarmente ndla relazione notarile

L'atto di acquisto dell'immobile, 'ato di prowenienza uhtraventennale, la wisura catastale storica, la
planirmettia catastale, non presenti nel fascicolo, sono stati prodofti dallo scrieerte ed allegati alla
presente reladone per cascuno dei cespiti.

In rrenito alla provenienza

In daa 23122005 con atto di compracendita (ML noS) per Notajg *HFtssssssssssss® i debitore

T e g e, i e S e ki ki |I xtttttttttcf E bttt

£ ecUtatn 5ig. nao a & quistawa | cespiti

ki ib iR L -t 'I'.'.' l:.l: b

nqgetto di pignorarrento dal $igg. naa a i g nato a *

ttttttil g b l:.l: b

In data 10071587 con atto di didsione (Ml n.7) per Notaio **585REEEEE2 § cjqpop] #HARREREIRELE o

Rt ik in iz ttttttttted bt et b

sopragenerdizzati da una parte ed i signori
dall'aftra procedevanc alla disione dell'edficazione redizzata in assenza di concessione edilizia
sull'appezzamento di tetreno precedentements acquistato in toto ed indiiso dagli stes .

In data 25071581 con atto di corrpravendita (M. n.&) per Notaip ™*™**# 2 gjgnori; #Hesssssssmass

R Rikk R ERE ttttttted bR EEE R

. . , acquistavana dai siqq. e

** %% in quote uguali ed indhise la proprieta dell'appezzamento di terrenn sul quale sono stati edific i i

beni oggetto di codesta peridia estirmathia
E' presente in atti il certificato di matrrmonio nelle cui annotazioni si evince che il debitore esecutato &
coniugato inregine di separazione dei beni (AL n. 10}

B DENTIFICAZIONE CATASTALE DEF BEN
Il £ty ha accertato che wi @ corrispondenzatra i dai dportai nell'atto di pignorarento e nella nota di
trascridone, nonche nell'atto di acquisto con le risultanze catastali
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Tenuto conto delle dimensioni e della morfologia dei cespiti si ritiene che i beni siano piu appetibili alla
vendita in un unico lotto, anche considerato che il lastrico solare posto in vendita separatamente non

sarebbe appetibile, tenendo presenti i costi per I'eliminazione delle difformita presenti,

Diritto reale pignorato: Intera proprieta

Il diritto reale pignorato corrisponde a quello in titolarita ai debitori esecutati,

Oggetto del pignoramento € la piena proprieta dei cespiti identificati al N.C.EU, del Comune di Napoli:

APPARTAMENTO -Sez. CHA Foglio /7, Particella 172, Sub 9, Categoria A/2, (lasse 4, Consistenza 6,5 vani,

Rendita €923,17, intestato g *****essseseete®®®®nato g™ == oe**|| ¥ vroprietario per 1/1,

ES L322 L3S E Y

confinante con fabbricato attiguo di proprieta , con cortile condominiale prospiciente la via

L3 23T L3 23T

Antonio Cinque, distacchi dalle proprieta e
La superficie legittima del solo appartamento € pari a mq. 147,95 e l'altezzainterna e di m, 3,02

La superficie legittima delle balconate & pari a mq. 34,21

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



Architetto Luigi Imperatore
Corso Vittorio Emanuele 182 - 80121 Napoli
TelfFax 081.41.16.12 — luigimperatore@gmail.com

L'immobile non ha pertinenze e si precisa che attualmente differisce rispetto alla planimetria catastale in
quanto esiste un frazionamento abusivo in due unita, nonché un ampliamento atto alla realizzazione di un
ulteriore vano, ricavato sulla superficie della balconata posteriore,

La superficie commerciale complessiva & pari alla superficie commerciale dell'appartamento sommata al

al 25% della superficie delle balconate, risultando pari a mg. 147,95 + 25% di 34,21 = mq. 156,50

el
e v

Planimetria dello stato dei luoghi (All. n.11 APPARTAMENTO e All. n.12 LASTRICO SOLARE)

LASTRICO SOLARE -Sez. CHA Foglio 7, Particella 172, Sub 10, intestato a ********** natg g ***ressees

ThrrE LA E LR

proprietario per 1/1, confinante con fabbricato attiquo di proprieta \

*% i| Tk kkht

LS 3 3 3 L3 35 3

con cortile condominiale prospiciente la via Antonio Cinque, distacchi dalle proprieta e

La superficie legittima del lastrico solare € pari a mq. 171,67, quindi la superficie commerciale dello
stesso e parf amg. 17,16,

| coefficienti utilizzati nel calcolo della superficie commerciale, applicata al caso di specie, sono secondo la
Norma UNI 10/50:2005 i sequenti;

a) 100% delle superfici calpestabili
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by 10CF% delle superfici delle pareti dhisorie interne (non portanti)

¢y B0% delle superfici delle pareti portand inteme e perimetrali

d)  25% dei balconi o terrazzi

1 10% dei lastrici solai
La superficie comrrerciale corplesshea reatiea dei due cespiti sopradesceit & pan amg. 173,66
Le condizioni di rranutenzione sono rmedio-buone sia per quanto attiene le strotture che le finiure per
quanto attiene |'appartamenta, mentre come nscontrato in sede di accesso sul lastnco solare & stato
edificato un appartarento indipendente in difforrrita alla planimetria catastale atuale
Il fabbricate & realizzato con strottura portarte in cermento arrato e le finfture sono quel cornuni
dl'edilida chile [Rllegata n. 13 — Docurnentazione fotograica)

RIERLOGO

LOTTO UMICD — Fiena proprieta di di appartamento posto al seconde plan, intemo 3, & sovrastante
lastrico solare sulla werticale stéssa dell'appattamentiy entrarnbi facenti parte del fabbricato sito alla wia
Aritcnio Cingue n. 47 [gid Wia Guantai ad Orsolone 64, dp ortati rispettivarnente nel N.CE.LL di Mapoli

FPPARTAMENTO - Sez CHA Foglia 7, Particella 172, Sub 8 Cateqoria A2 Classe 4, Consistenza 6,5

wani, Rendita €925,17, intestatn g *HEtaesnsasin gy g staansans ) proprietario per
111, confinante con fabbricato attiquo di proprieta ®**** =2 252252525 con cortile condorminiale pros piciente

lavia Antonio Cinque, distacchi dalle propristd® == "= e SHEa2

Lo stato dei luoghi corisponde per consistenza alla planimetria catastale, ma risulta diforme per [a
walurretria abushea realizzata sulla balconata e per fragonamenta abus o realizzato in 2 unitd abitathe

Ui & istanza di condono edilizio non ancora esitata prot. W 142946 del S04 966 [wedasi paragraf 3
per approfondimentiy pratican. 125204786 con nurmero di barcode 21 5331, lo stao dei uoghi non &

corforme allaistanza di condono per e stesse difformita Aferite alla planimetna catastale.

LASTRICO S0LARE -Sez CHA Foglio 7, Particella 172 Sub 10, intestan a *®** ™ %% napy g sthesasss

EERR || HEEEEE neoprietado per 11, confinante con fabbricato attiquo di proprietd * s tessstsesaes

can cottile conda rriniale prospiciente la via Antonio Onque, distacchi dalle proprietd ®**** e *AE88E% 9
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Lo stato dei luoghi corrisponde per consistenza alla planimetria catastale ma risulta difforme per la
edificazione abusiva su detto lastrico di una unita abitativa indipendente.

Vi & istanza di condono edilizio non ancora esitata prot. N, 142946 del 29/04/1986 (vedasi paragrafo 3
per approfondimenti) pratica n. 1252/4/86 con numero di barcode 215831, lo stato dei luoghi non ¢
conforme alla istanza di condono per le stesse difformita riferite alla planimetria catastale,

(Allegato n. 13 — Documentazione fotografica)

PREZZ0 BASE PER IL LOTTO UNICO €. 223.960,00 (Duecentoventitremilanovecentosessanta/00)

C VERIFICARE LA REGOLARITA" EDILIZIA E URBANISTICA DEI BEN/
Il fabbricato di cui i cespiti in oggetto sono parte facente e stato edificato in assenza di concessione
edilizia orientativamente intorno all' anno 1980, Successivamente fu presentata al sensi della Legge

47/85 una istanza di condono edilizio con prot. N, 142946 del 25/04/1986 pratica n. 1252/4/86 con

*REREEEE S22 32 || xhthtrkt Cf *hkktt

numero di barcode 215831 con -richiedente nata “a

ok kst

Nella documentazione reperita che € riferita all'intero fabbricato sono presenti:
Modulo per istanza condono Legge 4//85

Dichiarazione sostitutiva atto Notorio

ES X233 2 LT

Grafici redatti dal geomn.

Documentazione fotografica

Ricevute di dichiarazioni immobili al N.C.E.U.
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ES X3 T2 3 3T

Certificato idoneita statica a firma dell'ing.
Ricevute versamenti per oblazione documentati per complessive lire 10,161,705
Con nota del Servizio Edilizia Privata prot, 1250/2001 del 18/05/2001 e stata certificata la congruita
dell'oblazione.
Come anticipato nel paragrafo precedente, essendo lo stato dei luoghi variato rispetto ai grafici allegati
alla istanza di condono edilizio, occorrera innanzitutto procedere all'eliminazione delle difformita elencate
presenti, prima di poter ottenere la concessione in sanatoria,
Planimetria di raffronto tra lo stato deiluoghi ed i grafici allegati alla istanza di condono edilizio (catastali)

(All. n.15 APPARTAMENTO e All. n.16 LASTRICO SOLARE)

. ok

I

1I'

]
= T 7] U JP¥ ‘V—’l—Y_T“—_

In particolare per quanto attiene I'appartamento come riscontrabile dall'allegato 15 risulta:
* Frazionamento abusivo dell'immobile atto alla realizzazione di 2 unita abitative con differente
distribuzione degli spazi interni

¢ Aumento di volumetria realizzato sulla superficie della balconata posteriore
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Il c.t.u. ha stimato il costo di massima per-le opere ritenute necessarie alla eliminazione delle difformita in
euro 6282,16 oltre oneri di legge, mediante computo metrico estimativo (allegato n. 17), si precisa che
tali opere sono necessarie al ripristino della legittimita del cespite, come da istanza di condono. Pertanto
tali costi verranno detratti dalla stima finale.
Mentre per quanto attiene il lastrico solare come riscontrabile dall'allegato 16 risulta:

* Edificazione di unita abitativa ex-novo sulla superficie del lastrico solare
Il c.t.u. ha stimato il costo di massima per le opere ritenute necessarie alla eliminazione delle difformita in

euro 20.698,74 oltre oneri di legge, mediante computo metrico estimativo (allegato n. 18), si precisa che

10
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tali opere sono necessarie al ripristino della legittimita del cespite, come da istanza di condono. Pertanto
tali costi verranno detratti dalla stima finale.

Ritornando adesso alla pratica di condono e per quanto attiene al calcolo degli oneri concessori e degli
oneri di urbanizzazione, non ancora versati, essi vengono stimati sommariamente dal C.T.U. secondo il
calcolo seguente, riportando i dati dichiarati nell'istanza:

Calcolo Oneri Concessori

Oneri di Costruzione €./mq 82,97 x(a+b+c)x Sc

Nel'nostro caso: €./mq 82,97 x(7,25%) x 276,86 = €. 1,665,40

dove, Sc = 144,40 + (0,6 x 35,74) + (0,6 x 185,04)

Oneri di Urbanizzazione €./mc 6,69 x Cx V(vpp)

Nel nostro caso essendo il volume complessivo pari a circa mc. 479,40 si avra;

€/mc 6,69x083x%x4/9,40 = €, 2.661,96

trovandosi in zona Fb del Piano Regolatore Generale, da cui il coefficiente 0,83,

L'importo totale derivante dalle formulazioni su riportate va raddoppiato ai sensi del comma 3 dell'art.6
della Leqge Regione Campania n.10 del 18.11.04 cosl come modificata dalla Corte Costituzionale con
sentenza n. 49/2006.

Totale Oneri concessori (€. 1.665,40+ €, 2.661,96) x 2 = €, 8.654,72

Calcolo Dinitti di Istruttoria e Seqreteria

Nel nostro caso ricadendo gli oneri concessori nella fascia oltre ad €. 5.000,00 risultano da versare €,

1.376,80 per | diritti sopra citati.

L - , < : 11
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Cornplessamente [a spesa necessaia stimaa per [a definidone del'istanza di condono armonta ad
euro 994152, mentre per e opere ate al rpristing della legittirita dello stata dei luoghi relatharmente
sia all'appartarmentn che al lastrico solare il cX.u. ha stimato mediante | camputi metrict allegati un costo
corples s pari ad € 25.930,90 ofre oned di legge a cui andrd ajginto Ponoraro del tecnico
incaricato all'es pletamento della pratica stirato all'attualita in drea € 2.6500,00
Pertanto I'irparto corrpless o necessario al rpristing della legittimita dello stato dei luoghi i waluta in €
A2 A2 tale cifraverra dedotta dal valore finale di stma
Dalle indagini effettuate <i @ rilevato che non & presente aloun aftestato cettificazione energetica per |
CESPIti.

0 BEM DEMAMALY CEMSD, LIVELLD O USD GIVICD
la banca dati dellAgenzia del Dermanio  pubblicata sul portale Open  Demanio  allindirizo
hitpes:f fdati agenziaderanioft permete allo scrvente di aferrare che iltespite staggito non & oggetto di
dirifti derrariali riconducitilialln Stato
Le ricerche afettuate sulla particella storica catastale del tereno su cui & stato edificato il fabbricato
oqqgetta ddl' esecuzione, permettono allo sifente di atestare ['assenza di gravar dacenso e lhello
La cetmcazione della Begione Carmpania URicio Usi Chdaci, wista | ordinanza del Regio Comrissario per la
liquidazione degli usi chici nelle prosincie della Canpania & del Malise di archiviazione atti del 21 marzo
19025, nchiesta dallo scrmeente per aftra procedura esecutha, determing che nel termtono di perinenza
del Cornune di Mapali non s sono terreni graati da usi chici.

E ST POSSESSD
Al'atto deqli accessigliirmrobili ns ultsvano nel sequente stato di possesso,
Per quanto attiens al cespite ubicato al secondo piano idertificao con il sub'@, per cui 5 & accertato il
frazionamento abusheo in £ unita irreobiliar indipendenti, 5i dleva che la pordone fradonata con affacsio
sulla wia Antonio Cinque fsuftava libera da cose e persone e @ chigd per laccesso erano nella

disponibilita del debitore esecutato, rentre la porzione frazionata con affaccio sul retro del fabbricato

L - , L , 12
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fisultawa occupata daterzi senza titolo, pid precis armente dal sig, ®* AR ngg g IR REAREY)

AT EREEEE iR R R AR o K EEE LR
e da i :

Per quanto attiene all'appartarnento edificao abusharmente sul lastrico sofare di copertura, dl'afto
dell'acces so il debitore eseciutato ha dichiarato di occupado personalmente.
Mon risuftano contratti di locadone in ess ere.

Fo ESETENZA FORMALITA, WACOLS O ONERS AVCHE OF MATLRA COMDOMTMIALE
E' stata wermicaa |'assenza, per il fabbricato owe sono siti qli irroobili pignorati, di interesse artistico,
stonco, archenlogico o etnografico & sensi della prewigerte normatha di ool agli artt. 1 & 3 L
10891593538 & success e modfiche fir. T D.Lgs. 49001959 capo [).
L'irrrobile ncade nel perimetro dele zone soffoposte awincolo arbientale de Corone di Mapoli &l sensi
del 0.0 1437539 ara . Lgs. 4272004,
Per i cespiti € stata pres entata istanza di condono ai sensi della leqqe 4 /036 che alla stato risulta, come
qidanticipato, inesitata
Mol & arnrinistrazio ne condorminiale costituita

o SPORTO AWMU SPESE A25E D GESTIONE £ MWL TERZIONE
In rretito alle spesefisse di gestione, a sequito delle indagini effettuate si & appurato che non i é reginme
di amrrinistrazione condorminiale, trattandosi diun piccoliss irmo condorninio a gestione Farmiliare.

H SPECIFICARE WWCOLS £ ONERY GIURIONT GRA VANTT S0 BENE
| cespitl, non sono interessatl da dorrande gudigall, atti di asseramento orbanistic o cessiont di
cubatura, né da wincoli edificator; non sono interessdi da pesi o limitazioni d'uso (s oner real,
obbligazioni propter rer, sendtd, uso, abitadone, eccl, non sono interessati da proveedirenti di
& seqniazione della casa coniugde né davincoli o servind di natura condorninide.
Monwi sona trasc iAo ni di pignorarmenti diversi da quello originante lapresente procedura esprop Hatha
Dalla docurrentazione in ati e dalle indagini #fettuata & stato possibile Fiscontrare le sequent is crizioni e

rascriaoni sugliimrmabili pignordi & che wetranno cancellati a cura della procedura
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* |SCHZIONE MW 472 del 02012006 nascente da atto di concessione a garanda di mutuo
condizionato in Motar ******** de| 25 11 2/2005 rep. n.1 00572849
Bofawpre; FEREEEEAY conocede in PPRRPEEEER codice fiscale FEETEREEE Homcilio

ipotecarin eleto in

tttttttttttttttttttttttttttt}

I:l:lrltrl:l EE LR S R

EEtlltl:lr.E MG IjEII:lr.E |j| |F||:|tE|:E. ttttttttttttttt:l LRSS R Lt I:I:Iljll:E ﬁSEEJE
et T ]

Sutun di euro 161 250,00, durata £5 anni, ipoteca di euro 241.87500 - gravante sugli
irrnabili oqgetto della procedura es ecutha
*  [ACHZIONE W B202Me0b del OF O2f2007 jpoteca legale nascente da iscridone a molo del

01 022007 rep. K. 1084 57,71
Afaeore: ®***** con sede i odice fiscale: 5 AERAEEE domicilio ipotecano

HET[EI JI'I b tt:l

ED.n.n,.l:l.tttttttttttttttttttttttttttttt

Lapitale euro 959,64, poteca di euro 1919328 - gracante sugli immabili oggetto della

procedura es ecuthia
= TRASCRIZIONE N Z50FRMS146 DELLY 1/ORG018 nascente da werbale di pignoramento

irmrnabiliare del 01 082018 rep. n 16707 — UMEP. Cote Appello di Mapoli

.“.fE!I.I'EIr'E EE R R F R EE

con sede in

EE R S E A RSN

Conro:
£ FALORE DV GE
Per la determinazione dd prezzo base di wendita ddi inrmabili in questione, miranda a deerminame il
walare normale, adequato alla reale condizione nella quale sitrovano al momento della stira, $i & optato
per effettuare la stirra di tipo sinteticofcomparatiia sulla base del ercao della compravendita Prima di
procedere alla determinazione del pil probabile walore di mercato, si @ desunta la superficie utile
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calpestabile & quella corrmerciale, ficasata sulla scorta degli elementi a dis posizione, dei coefficienti da
atribuire per il cdcolo e dei rliew maric effetuati in sede di sopraluago, & dal graic prodotti dal CT.LL
La superficie cormerciale complessha g pan &

attarento - La superficie comrerciale  conplesshia & pari alla superficie  cornrmerciale
del'appartarento sormata &l al 25% della supetficie dele balconate, risutando pari amg. 147,95 +
Zh%di 34,21 = mq. 156,60

Lastricn Solare - La supetficie legittima del lastico solare & pari a g, 171,67, quindi la supetficie

commerciale ddlo stesso & pari amg. 17,18,

Oati qid analizzai al paragraf™ B unitarente al coeficerti utilizzati nel calcolo della supetficie
carmerciale secondo la Norma UM 10760006,

Pertanto la superficie cornmerciale corrplesshia del lotto unico € pari a mg. 155,50+ 17,16 = 173,65

Al fine di deterrrinare il pid probabile walore di rmercato dej cespiti 0ggEito di stirey, & stata condotta
un‘indadgine Fhnfta al reperiments di dati essenziali per poter effattuare una Comrdta walitazione degli
stessi. A fguardo sono’ state consuftate pubblicazioni specializzate nd satore ed il Porale Intermet
dell'Agenzia del Tendtorio con Fintento di Ficavare prezzi di wendita e di locadone di beni werosimili &
quello oggetto della presente consulenza L'indagine & stata condotta tenendo conto di una serie di
circastanze locali, di elenenti tecnici ed econormic quali:

CARATTERISTIHE DELLA ZOMK: centralita — posizione orografica urbana — esistenza di elementi naurali
di particolare pregio — aftrezzaure commercidi — tipologia dei locali — presenza di strotture urbane di
disturbo — tras porti pubblici

CARATTERISTICHE DELL'EDIFICIC: standard sociale —stand ad dei seia — stato di rangtengone
COMSISTENZA DELLA UMITA' IMMOBILIARE: dimensioni — pordone — rifiniture — qualita dei rateriali
irnpieqati — impianti — destinagone d'uso

Purtroppo & causa dell'assenza di beni similar in vendita allo stato in quella particolare zona non & state

poss ihileweric & e | valori Sfetthd nel mercato della corpravendita,
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Dai dafi raccofd si @ ricavato un walore medio di wendita di iromobili per la 2ona che rsufta essere
corpreso tra 166000 €/mg. ed euro 500,00 £imq. per abitagoni chili nella 2ona in cui 5i trovano qli
irrnabili. Quindi unwdore redio pani ad earo 2075 00,

Estratto Walori Cornprawendite Inrnobilian dell'Agenga delle Entrate per la zona di riferimento. (AL 0150
Codficierte unico globae di stirra particolareqgiata fwedasitabelle sottostantiy:

Cooff 1 xCoeff £ = 089:050= 0F0

CORATTEASTICHE DELL" INMOBILE
WOCE LU TATHI W rosf. coretivo
putezione dal funro aficiat: 1.00
proteziane dalle imtrusani arficiart: 0,85
luminazione miurads buomm 1.05
vemtlzz one buomm 1.05
costtuzione = dimensommento buom 1.05
arcamhiis & patiabiis arfiriams 1.00
wenquiks = rEaates e =uifxiati 100
qualic delafintue =urffciarti 1.00
= di mantenzime dagli infi=g 2=emi auffriarh 1.00
soto di manetenzions degliinfi=s e sufficianti 1.00
=aitn di Menutenzime da primenti affi et 1.0
st di memmenzime ddb paeh arffriart 1.00
satn di manrtenzions d5 soffiti arffiiart 1.00
dote one d impimt arffiiart 1.00
=ain di Mentenzime mpgmh auffeiart 1.00
veln dipann arfiri=rhe 080
condeioni 2utturali generadi arffiart 1.00
panoramEit arficiams 0,00
COEFF.A 0,84
(ORaTTER BTICHE
FE BRICATO
WiiE WL TAF DL o=tfr onattin
| die zazime SCarm nms
qualis an htettonica sufficiante 100
quais delz rostuz ions suficiemte 1010
dotuzione di == i comuni suficiemte 1.0
Hato di manuters one sufficiemte 1101
atrembiic sufficiamts 1.0
Btrazzature ad e shrtiuee SCarm 01.05
COEFF.2 T

Frezan unitario di vendita stimato per la 2ona euro 2007 b 00
Frezzo particolareqgiato di vendita stirato al ma. per il cespie:

edro A07h00 @ coeff 080 = eura 16E0,00 frmg.
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Oa cui si ha un walore dellimabile che risutta essere;
Walare unita immobiliare abitagone e lastrico s olare = 185000 airofmg, = 173,65 .= € 28327540
Oa tale importo wanno sottratti gl importi precedenternente definiti e relathd &
* Oner per laddinizone dell'istanza di condono armmortant ad € 994152
= Opere afte al rpristing della legitimitd deflo stao dei luoghi relativarnente sia all'app atarnento
che al lastico solare il cta, cosi come da istanza di condono, stimate rediante | comput)
rrettici allegati per un costo cornples st pari ad €. 26 280,90 oftre oner di legge
= Onorado del tecnico incanc 2o all'esplaamento delle pratiche neces sade, stimato all'attualitd in
circa €. £ 50000
Pertanto arenno;

Sam AR ED eurn - 95991, B euro — SRSS0 90 eura - 2 R00,00 euro = £.298.853, 18

Mdl caso di specie tenuto conto: defla consistenza ed ubicasione dai beni, della assenza della garanzia
per wizi del bene wenduto, della probabile mancata irmroediata disponibilita dei beni all'atto della
aqiudicasione, delle modalita fiscali differenti rispetto al libero mercato, il oty rtiene equo applicare
una Hiduzione del prezao stirato pari a 10 %%, anche nella possibilita che la wendita abbia luogo
rediante rilanci in sede di gara
Pettarto il wdore a base d'asta del lotto unico cwiero il pio probabile walore di mercato della unita
irrnobiliare  in esame risuta essere armtondando o di £ £23. 960,00
[Cuecentoventiremilanowverertosess antarioo)

£ NEL CASD 0 TRATTT O QUIOTA IEIVISA
Mon sussiste.

A STAMDOHLE DELDESECUTATO
Mel fascicalo & gia presente il certificato di stao chile dell'esecutato. (Al n. 10)

£ NEL CASD 20 TRATTT OV QUIOTA INEVKISA

Dalle werfiche efettuate non sirleva la pendenza dialtre procedure esecutive
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OO LISION

La presente relaione tecnica composta dan. 15 pagine daftiloscritte & n. 19 allsgai & stata redatta al
fine di formire al Giudice tutte le inforrrazioni fichieste e necessadie alla procedura in corso. Per eventuali
dati ormessi o insufficient ftenuti utili allo studio della wertenza in questione, il softoscitto CLu. resta a
disposiaone per fomire eventuali integraaoni o chianment.

Mapali, 30.07 19 Tanto in otternperanza d mandato conferdtor.

Arch. Luigl Imperatore

Jeque elenco allegati.
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