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1. PREMESSA

“"Con'ordinanza del 25/09/2019 la S.V.L riteneva necessario sottoporre, sotto il vincolo del
precedente giuramente, a me sottoscritto ing. Giorgio Saggiomo, con studio in Napoli alla
via Vicinale Campanile n. 96, Esperto Stimatore nella procedura di esecuzione

immobiliare, incardinata al numero R.G.E. 372/2012 presso la V sezione esecuzioni
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coniroe

immobiliari del Tribunale di Napoli, promossa d

i seguenti quesiti integrativi:

1) nella determinazione del valore di mercato lesperto proceda al calcolo della
superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolavizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoll e gli oneri giuridici non eliminabill nel
corso del procedimento esecuiivo, nonché per fe eventuali spese condominiali insolute.

2) chiariscn altresi se gli immiobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni, anche
teniporali, previste dall’art. 46 co. 5 del DPR 380/01 o dall’art. 40 conuna 6 delln legge n.
47/1985 e succ. mod., specificando quindi, in definitiva, se i cespiti stessi siano o no
sanabili; pitt in particolare, sul punio, 'esperto faccia risultare dalla relazione di stima: in
caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del
decreto del Presidente delln Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, e gli eventuali cosk
della stessa; altrimenti, In verificn sull’eventuale presentazione di istanza di condoro,
mdicando il soggetto istante ¢ In normativa in forza della quale Iistanza sia stata
presentata, lo stato del procedinento, i costi per il conseguintento del fHtolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni git corvisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, In verifica, ai fini
della istanza di condono che 'nggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
fumobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dall’art, 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto, del decreto del Presideite
della repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguintento del
Hiole in sanatoria;

3) verifichi altrest se i beni pignorati siana gravati da censo, livello o uso civico e se i sia

R

stata affrancazione da fali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprietd ovvero derfvanie da alcuno def suddefti Htoli;

-4) fornisca ogni informazione sull'importo anmuo delle spese fisse di gestione o di .
manulenzione, su eventunli spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito

tion sin ancora scaduto, su eventuali spese condomininli non pagate negli wltimi due nnni
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anteriori alla data della perizia, sul corso di eventunli procedimenti gindiziari velativi al
bene pignorato”;

S} precisi se ln sommaria descrizione del bene fornita nella relazione gi depositata sin ancora
attuale, con particolare riferimento alle condizioni di mantenzione

6) wverifichi, alla attualiti, lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupnte dn
terzi, del fitolo in base al quale ¢ occupato, con particolare riferimento all’esistenza di
contralli registrati in data antecederte al pignoramento, Verifichi, pertanto, se risultano
registrati presso U'ufficio del registro conlratti di locazione e se sono state regolarmente
pagate annualmente le relative imposte, indicando la data di scadenza ed eventunli
osservnzioni sulla congruild del canone, allegando copia di tutto guanto acquisio.
Determini il valore locative del bene. Ove I'nmmobile sia occupato dal coniuge separata o
dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnnzione delln
casa coningale, verificandone I'eventunle trascrizione ai sensi dell'art, 155 quater c.c. Nel
caso i cui I'fnmmobile risulti occupato da terzi senza titolo o con titolo in ordine al quale
va valutatn 'opponibilita alla procedura, relazioni inunediatmuente al Custode giudizinrio
ove gid nominato o diversnmente al Giudice dell'esecuzione per i conseguenzinli

provoedimenti in ordine alla custoding

7) determini, alla  attualita, il valore di  mercato degli  immobili  pignorati,
corrispondentemente al valore dei beni considerati come in piena proprietd, perfettamente
commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima. Nella determinazione del valore di mercato Uesperto proceda al calcolo della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e
del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, i compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manwenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. Nel caso di costruzioni
abusive determini, indicandoli singolarmente: il valore del terreno e/o dell'areq di sedime
sul quale sorge la costruzione abusiva, (non acquisita al patrimonio comunale); l'importo
delle spese che l'aggiudicatario dovre sostenere per la sua demolizione, per il pagamento
delle relative sanzioni e pit in generale per il ripristino dello stato dei lnoghi; il valore

d’uso dell'edificio. Indicherd, quindi, I'uttuale valore finale del bene, al netto di tali
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decurtazioni e correzioni. Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro gquota,
proceda comunque alla valutazione dell'intere anche ai fini dell'eventuale applicazione
degli artt. 399 e 5. c.p.c. in caso si debba procedere alla divisione giudiziale e poi della
quola.

{Allegato n.1- Mandato).

Si & inviata, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la

sottoscrizione, la trasmissione e ia ricezione dei documenti informatici e {eletrasmessi,

copia del mio elaborato al creditore procedente § rappresentato e difeso

presso il cui studio & elettivamente domiciliato; ai debitori

gsecutati proprietari per intero

degli immobili oggetio della presente relazione di consulenza tecnica, rappresentati e

difesi dail’a presso il cui studio sono elettivamente domiciliati.

I sottoscritto ha utilizzato ¢ utilizzerd le informazioni raccolte durante P'espletamento
dell’incarice ricevuto dall’autoritd giudiziaria su fatti e persone, nei limiti entro cui &
necessario per adempiere all’incarico e in particolare secondo quanto previsto dalle “/ince
guida in materia di trattamento dei dati personali da parte dei consulenti tecnici ¢ dei

periti austliari del Giudice e del Pubblico Ministero” — G.U. n.178 del 31 luglio 2008.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI D CONSULENZA.

IN pATA 21-10-2019 lo scrivente, al fine di accedere agli immobili pignorati per il
necessario sopralluogo tecnico in Crispano (NA) alla via Molino, 2, in catasto al foglio n.
4, particella n. 248 sub 2 e particella n. 466 sub 4, chiede alla parte esecutata di
rendere disponibili gli immobili in una delle seguenti date: lunedi 28/10/2019 ore 12:00;
martedi 29/10/2019 ore 12:00; mercoledi 30/10/2019 ore 12:G0.

IN DATA 28-10-2019 1'av

a mezzo PEC, invia allo scrivente la

in merite alla

comunicazione avente il seguente contenuto:” Esim
procedura de guo, nella quale Ella ha avito Uincarico dall’ Ill.mo Giudicante, dr Mario

Cicearelli, di effettuare un imtegrazione di CTU, sulla scorta delle modifiche appoviate in

maferia, ¢ con riferimento a quanto gia detfo telefonicamente, il Si
(esecutato e custode), mi ha chiesio di conumicarVi la sua impossibilitd a farle visionare

U'immobile ogegetro di procedura, in quanto é fuori Napoli, per almeno 15 giorni;
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Resta intesa la sua disponibitita ad adempiere al suo obbligo di custode, onde consentirle
di effettuare tale integrazione di relazione; I tempi di tale elaborato, non verrebbero di
certo impediti, da un accesso eventuale verso il 15/20 novembre prossimo venturo; Certo
di un suo accoglimento alla richiesta del mio assistito, in attesa di un suo riscontro, Le

porgoe cordiali saluti.”

IN DATA 28-10-2019 lo scrivente invia alle parti la seguente comunicazione:” Con

riferimento alla procedura in oggetto, lo scrivente in dala odierna ha ricevuto una

comunicazione la quale Lo stesso comunica che if sig
debitore esecutato e custode dei beni oggetto di procedura, non é disponibile a far
accedere al compendio pignorato  sino alla data del 15 novembre 2019.
Pertanto lo scrivenie fissa l'accesso per il giorno 15 novembre 2019 ore 13:00.

Lo scrivente provvederd a velazionare al GE ed accedere con Uausilio della forza

pubblica nel caso di qualungue ulteriore difficolta ad accedere ai luoehi in tale data,”

IN DATA 15-11-2019 [0 scrivente svolge I"'UNICO ACCESSO PERITALE al quale & presente:

per conto dell’esecutato e custode Si aceede

agli immobili siti in Crispano (NA) alla via Molino n.2 e precisamente ai seguenti
immobili: 1) foglio 4, particella 248, sub 2 e 2) foglio 4, particella 466, sub 4. In merito

allo stato di occupazione dell’immobile si rileva che il sub 4 al 1° piano risulta libero e

non abitabile allo stato attuale. L’immobile di cui al sub 2 al piano terra risulta abitato dal

il quale esibisce contratto di comodato d’uso

gratuito di cui produce copia che si allega al presente verbale. 8i procede al rilievo

metrico e fotografico dei beni pignorati. dichiara che per
I'immobile al piano terra esistono contratti di fornitura acqua, luce e gas a se stesso
intestati. Non esiste la fornitura del gas ed il riscaldamento degli ambienti viene effettuato

tramite 1 condizionatori. Pertanto i termosifoni installati non sono utilizzati.

" Durante il primo ed unico accesso all’immobile del giorno 15 novembre 2019, lo
scrivente ha potato constatare lo stato di occupazione degli immuobili, lo stato dei luogl'u

ed effettuare il rilievo metrico e fotograﬁco degli immobili pignorati.

Le operazioni peritali vennero integrate con nwmerosi accessi presso i seguenti uffici:
o Ufficio tecnico del Comune di Crispano (NA);
o Agenzia dell’Entrate,
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{Allegato n.2- Verbale di sopralluogo ¢ AHegato n.3- richiesta di rinvio accesso

i del 28.10.2019)

3. RISPOSTA Al QUESITI

3.1, nella determinazione del valore di mercato l'esperto proceda al calcolo della
superficie dell immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercaio praticala
per ['assenza defla garanzia per vizi del bene vendute, ¢ precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoll e gii onert givridici
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali

spese condominiali insolute.

La determinazione del valore di mercato degli immobili viene di seguito svolta con due

diversi metodi:
a) Metodo della stima diretta

b) Metodo della capitalizzazione del reddito

LOTTO 1- FOGLIO 4, PARTICELLA 466, 5uB 4

La superficic complessiva commerciale dell’appartamento ¢ pari alla somma: della
superficiec dei vani principali e degli accessori diretti. Per il calcole delle superfici
scoperte si utilizzano i criteri di ponderazione (norma UNI 10750): 25% della superficie
dei balconi e delle terrazze scoperte.

Pertanto la SUPERFICE COMMERCIALE del piano di calpestio del LOTTO 1 é determinata

nella misura di 54,43 mq, di cui 41 mq calpestabili interni e 13,43 mq occupati dalle
murature perimetrali contabilizzate secondo 1 eriteri di cui sopra. A questa va sommata la
medesima superfice del piano superiore, che potrd essere realizzato in quanto esistente
‘nella planimetria catastale del 1939. In ultimo per ottenere il valore finale della superfice
commerciale occorre aggiungere il 25% della superfice del balcone pari a 4 mq.

Pertanto la superfice commerciale del lotio n.1 viene cosi determinata:

Sc= (41 mq + 13,43 mq) + (41 mq + 13,43 mq) + (25% di 4mq) = 10%,86 mq
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Le quotazioni base di riferimento aggiornate all’attualitd vengono ricavate dalla media
delie quotazioni massima e mimima fornite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare

O.M.L dell’ Agenzia dell’Entrate sezione Territorio. I valori sono 1 seguenti:

INTERROGAZIONE: ANNO 2019 - SEMESTRE 1

PROVINCIA: NAPQOLI

COMUNE: CRISPANO

FASCIA/ZONA: Centrale/CENTRO: VIA LUTARIO (TRATTO CENTRALE)
- ViA MARCONI

CODICE D ZONA: B2

MICROZONA N: 1

FIPOLOGIA PREVALENTE: ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO

TIPOLOGIA N. 1 ABITAZIONI CIVILE

STATO CONSERVATIVO NORMALE

SUPERFICIE LORDA LORDA

VALORE MERCATO (€/MQ) | MIN 930 Max 1.400

{Allegato n.4- quotazioni dell’Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia

dell’Entrate sezione Territorio)

[ : R
% Logonds

{418 MoLiNg B’

Figura 1: individuazione det LOTTO n.1. L’immobile affaccia sulla piazzetta generata dall’incrocio
METODO DELLA STIMA DIRETTA

Il metodo della stima diretta, si basa sulla comparazione di beni della stessa tipologia di

quello oggetto della stima. Pur partendo dalla conoscenza della quotazione media in una
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determinata zona, tiene conto delle percentuali di incidenza delle specifiche caratteristiche

dell’immobile.
Pertanto la quotazione immobiliare base a metro quadrato viene determinata dalla media

del valore minimo e massimo per le abitazioni civili esistenti nella zona OMI di cui fa

patte il bene pignorato,

Quotazione base [€/mq] = (€ 930 +€ 1.400) /2 = 1.165,00 €/mq

1l prezzo base viene oftenuto come prodotto tra la superfice commerciale (Sc) e la

quotazione hase a metro quadrato,
Prezzo base [€] = 109,86 mq (Sc) x 1.165,00 € (quotazione base a mq) = € 127.986,90

Come riportato nella descrizione del bene di cui al paragrafo 3.5, a causa dell’avvenuta
interruzione degli importanti lavori di ristrutturazione che erano in corso d’opera,
attualmente 1l lotto n.1 si presenta incompleto ed in particolare manca la copertura del
tetto a falde inclinate ed una porzione del solaio intermedio tra il primo ed il secondo
livello che compongono ['immobile. Lo scrivente, at fine di quantificare i costi occorrenti
per il completamento del bene, ha elaborato il computo metrico estimativo, utilizzando
come riferimento per i prezzi unitari il Prezzario Opere Pubbliche Regione Campania

vigente, che di seguito si propone.

M= Lav. a Misura - C = Lav. a Corpo - £ = Economia

MISURE

Kumero e 4 | Prezzo
N Daescrizione a . [Quantita Totale (€
codice pr:m Lungh, |Largh.jAlt./Fesi Q {C} €
1 Sulalo in fegno, realizzalo in opera, costituilo da
E.04,60.10.b | travi principali in fegno di adeguata sezione, le
M) protezioni delle lestale, la preparazione degli

appoggi nelle murature, anche con Mutllizze
“dormiente”, gli ancoraggi al cordelo
perimelrale, anche con staffa e bulzone; tavi
secondarie in legno o opporiuna sezione con i
sovrastante pianellate o tavellonato o tavolame
{di spessore minimo di 3 om, plallate, maschiata
& inchindato), la soletta In cls allaggerito di
spessare minimo § om, armata con rete
eletrosaldala diametro i mm, 15x15 cm con
carallaristiche rispondenti alla narmativa
vigenie. Sono compresi | collegament della
soleta ai cardoli perimetrali, chiodalure,
bullonature, incasin, incollagol fra elementi in
legno, gli sfddi per | {agh a misura, 2 eventuali
casseformi e Je armatura di saslegno fino
all'altezza di 4,0 m dal piano di appeggic, il
coslipamento del calcestruzzo a mano o con
vibratore, lo splanamento del salcestruzzo con
guida-livella e regolo spianatore, i rafforzamenli
per eventuali iramezzature, il tir: in alto e B calo
def maleriali, prolezioni, bagnature, e agni allrm
ongre ¢ magistero per dare il lavoro finito a
perfetia ragola d'ante, Per solal lino alta fuce
nelta di m 6 con sovraccarica accidentale
massimo di 200 kg/m®, misurata per la
suporficie elfettiva al netto degli appoggi
Orditura principale e secondaria in castagno,
con piancile c iavelloni
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MISURE
Prezzo

(<

Numero e . Los
codice Bescriziane e lLungh. |Largh. [ Alt./Pesi Quantita Totale {€)

parti
salaic di calpestio per secondo livollo 41,0000 41,00

Sommang (ma) 41,00 112,55¢€ 451455 €

2 Grossa ordiura di tetll in legno df abota o
E.11.18.10.a | simile, come dispoesta daila Direziene Lavori,

M) [ornita @ posta in opera, squadrata con fascia a
sezione pressoché uniforme, compresi
chiodatura, bullonalurz, incastro, incollaggio fra
elementi in legno, I'accorrente ferramenta, la
spalmaiura delle testate con carbolineum o
simile, {a muratura gelle lesiale stesse nelle
predisposte sedi, compresl gli sfridi, i tagli a
misura, il tro e il calo dei materiali, i ponti di
senvizio fino & 4,0 m daf plans di appoggio, e
ogni aliro onare e magistero per dare il lavoro
finito a perfetta regola d'arle Per sirutivre
composie {capriale, catene, ecc.)

s 3,000| 0,074 13,500 2,68

Semmann {mc) 2,88 990,57 € 2,052,084 €

3 Mario di copertura di tatti a splovente s a

£.11.50.10.4 | padiglione, posta in opera su idongo supparia,

M) comprast la muratura di un filare ogni tre, oltre
ai filzri ¢i gronda e di colmao, 1a farmazions dei
coimi, diagonali, bocchette, Nulilizzo df altrt
pezzi speciali, can limpiega ¢ malta fine di
calce e pozzolana per le parti incastrale alla
muralura, la sislemazione delie converse, gif
onesi per le sovrapposizioni, gli sfadi,  taghi a
misura, il lira in alte & il calo dei matariali, | pont;
di servizio fino a 4,0 m dal piano di appogaie, e
ogni allro cnera e mayislero per dare i} lavoro
finito a perfetta regola d'ane Tegole e coppl di
tipo antico

s0000 51,00

Semmang {my) 51,00 4585€ 2338,35€

4 Pluviali e canne di ventilazione in [amiera defo

E.11.70.20.a | spessore non inferiara a 8710 mm o in PVC

My serie pesante di gualsiasi diametro, posti in
opera a qualungue allezza; comgpresi oneri per
pezzi speciali, saldalura, collandi, giunzioni,
sfridi, cravatle di ferro, opere murarie, tiro 8 calg
dei matetiali, vemiciatura con minio di piombo o
antiruggine delte famiere, ponii di servizio fing a
4,0 m dal piano di appoggia, e ogni aliro onere
& magistero per dare il lavero finito a perfetla
regola d'arle In alluminie, diametra B0 mm
1,000 10,300 10,30

Sommano (m) 10,30 1326¢€ 136,58 €

5 Canali di gronda, scossaline, conversa a

E.11.70.30.¢ |compluvi in lamiera comungue lavorati &

(M) sagomati, compresi gl onen per la formazione
di giunti & sovrapposizioni, le chindaiure, lo
satdature, f pazzi speciail per raccordi, il taglio a
misura, gli sfridi, il tire e calo dei materiali, le
staffe di ferrc poste ad interasse non superiore
a 1,00 ml, le legature con fife di ferro zincalg, lg
opere muraris, la verniciatura con minis di
plomba o entiruggine, | ponti ¢ servizio fino a
4,0 m dal piang di appoggio, & agni allro onere
e magisiera per dare il lavoro finito a perfetta
reqola d'arla. Misurato al metro quadrato di
sviluppo: In eceiaio zincato prevemicialo da . e e e P

810
1,800 | aeen) oo naef

Sommano (maq) 11,00 27191€ W91 €

[ Muratura di blacchelli di tufo scelti e squadratl,
E.08.10.10,c | eseguliia con malta baslarda entro e fuor tarr,
(M) a qualsiasi prefondila o allezza, per pareli relte
o curva, compresi lmplege di regoll a plombo
in corrispondenza degli spigali del muro e di
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGEN?372/2012

Ist. n. 2 dep. 11/03/2020

MNumero ¢
codice

Descriziohe

MISURE

NG
parti

Lungh. [Largh.

Alt./Pesi

Prezzo

Quantita )

Totale {€)

cerdicetle per I'allineamento det blocchelti, la
posa in opera degli stessi a strali arizzontali, 1a
formaziona dei giunki, il calo e il iro in alto dei
materiali, la formazione di riseghe, mazzetie,
spigoli, curvature, architravi e piattabande sui
vani porta e finestre, la configumazione a searpa,
i pondi di servizio fino a 4 m di altezza dal piano
di appoggio e gquant'aliro occorre per dare #
lavoro finita a perfella regola d'arte. Spessore
38cm

Sammano {mq)

1,000

8,000

2,300

20,70

2070 5TETE]  119781€

NP0
M}

Reallzzazione di scala inlema al fine di
collegare il prima ed il seconda livella
dellimmagbite. Siintedono compresi utli gli
oneri e magisteri per dare {'apera compiula a
perfetta regola d'arte.

Sommano (cad)

1,000

1,00
1,00 2.000,00€ 2,000,00 €

8
E.08,20,10.b
(M}

Tramezzatura di maitoni forali di laterizio
eseguita con malta cementizia entro e fuori
lerra, a qualsiasi profondita o altezza, per pareti
rette o curve, compresi l'impiego di regoli &
ptomba in corrispondenza degli spigeli del mure
e di cordicelle per l'allineamento dei mattani, la
pusa in apera dei maltoni a strati orizzentali
"filari™, il calo e il tro in alto dsi materiali, ia
formazione dei giunli, rfseghe, mazzette,
spigoli, archilravi e piallabande sui vani porie, i
ponti di servizio fino a 4 m di altezza dal piano
di appognio & quanl'altra nccore per dare it
lavoro finito a pereila regola d'arte. Spassore
10cm

divisorio tra due ambientt

Sommano (mg)

4,600

5,300

anzd|  z6E2¢E 511,04 €

9
£.16.20,106
(M}

{ntonago grezze o ruslico su pareli o soffit
anche a volia, intemo ed estemo, costivite da
un primo slrato di rinzaffo steso fra predisposte
guide (comprasa nel prezzo) e da un secondo
stralo della medesima malla tirato in pizno a
frattazzo rustico, steso con fratlazic e
cazzuola, dello spessore complessivo non
inferiore a 15 mm, compresi i ponti di servizio
fino a4 m dal pfano di appoggio, il tiro e if cato
del materali, & ogni altre enare e magistero per
dare |l lavoro finito a peretia regola d'arie Con
maHta bastarda di calee, sabbla e cemento

Sammano (my)

20800

.173,88

173,88 16,54 € 287558 ¢€

10
E10.10.70.a
(M)

Porla inlema di legno di abete tamburata a
struttura ceflulare, ad uno ¢ due battenli, con o
senza sopraluce a velr fisso; costituita da:
telaio maesire di sezione minima 9x4,5 cm
lisclo o eon medanatura ricacclata; battenti con
listeni di sezione minima 6x3,6+4 cm;
Intelaiatura interna di listelli disposti a riquadro
di tata non supericra a 10 cm, can fiquadri per |
velri compresa | relativi regolett; rivestita sulle
due facce di compensato da 4 mm,; zaccoletto
al plede di sbels di allezza minima 19 cm, can
mosire e coprifile; In opera compresa
ferramanta In parlicolare, staffe e maccioni a
rondella, safiscendl incastrall nel canti, manigiie
e bandelle di otlone, ganci e rilieni, serralura
Rivestimenio in compensata in legno dl ploppa

Sommano (m4q)

2,000

0,900

2,100

S8
38| 170506  G4440€

1
E.21.10.10.a

Freparazione del fando di superfic muraria
interne con una mano di fissativo, data a

pannallo, cosliluiia da resine acriliche diluite

10

Firmato Da: GICAGIO SAGGIOMO Emessc Da: INFOCERT FISMA QUALIFICATA 2 Serial#: Beb21a
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TRIBUNALE BT NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGEN°372/2012

MISURE
Lungh, [Largh, | Alt./Pesi

Prezzo
(<)

Numero e

codice Quantita

Descrizione o Totale (C€)

partd

M) con acqua al 50%, ad alla penelrazione,
eompresi il tire in aflo e il calo def materiali, i
ponli di servizia fino a 4 m dal piano di
appoggic € ogni altro enere & magistero per
dare il lavoro finito a perfelta regola d'arle
Fissativa a base di resine acriliche

{Vedi voze numero 21) ) 173,880 173,88

Sommano {mg} 173,00{ 2528 438,18 €

12 Allaccio dl apparacchi Igienico-sanitari con
1.6%.10.10.a |alimenlazione a linea continua, formito e posto

M) in opera all'interno di bagnl, we, dacee, cucine
alc. a valle delle valvole di inlercetiazione
ubicate nel locala. Sono compresi le valvole
suddetle; le fubazioni in rame in lega, con litolo
di purezza Cu 99,8 rivestilo con rasina
polivinilica stabilizzata di spessare minimo 1,5
mm a sezione stellare per distribuzioni d'acqua
fredda. Sono esclusi il ipristino dell'intonacs, |2
farnitura e |la posa in opera delle
apparecchiature igienice-sanitarie con le
relalive rubinetierie. Sono camprest le opere
murarie per 'apertura 2 aguagliatura delle
tracce e ogni altro onere e magistero per darea il
lavoro finilo a perfetia regola d'arie impianto di
acqua fredda a linea per ambienti civili
3,000 3,00

Sommano {cad) 3,00 47,07€ 141,21 €

11 Pradisposizione di allaccio sfilabile per
1.01.10.15.a | apparecchi igienico-sanilati can alimentazione a

Iy collettori con rubineti di intereettazione 3/4 x
16, fornilo e poslo in opera allinterno di bagni,
wc, docee, cucing efc. a valle delle valvale di
interceltazione ubicate nel lotale. Sono
compresi: le valvole suddetle; il colietlore con
rubinetti di inlercetlazione e relaliva casselta in
pfastica con coperchin, le tubazioni in
pelielilene reticelate in guaina per distribuzioni
d'acqua calda, gomilo da incasso in plastica
con raccordo a sguadra e cappuccia di
protezions per tubazioni. Sono esclusi il
ripristing dellintonace, la {ornilura & la posa in
opera delfe apparecchiature igienico-sanilarie
con le relative rubinetterie. Sono compresi le
apere murare per 'apettura e eguagliatura
delle iracce & ogni afiro onere e magistero per
dare il lavoro finils & pedelta regola d'arte
Impianto di acqua calda sfilabile per ambienli
3,000 3,00

Sommano (cad) 3,00 77,08 € 231,24 €

14 Impianto di scarico con l'usa di {ubi in PVG con
1.01.10.55.a |innesio o-fing fomile & posla in epera all'intemo
(M) di bagni, we, docce, cucine ete. a valle della

calonna fecale. Sono comprasl il pozzetio a
pavimenla; le tubazioni in PVC le guarnizioni, le
opere murarie per I'apariura e eguagliatura
delle tracce, esclust il dpristing delfintonace e
del masso. E', inolire, camprasno agni aliro
onere & magistero per dare Il lavoro finiip a
perfetta regala d'arte. Sono esclus! la fornilura e
la posa in ppera delle apparscchiaturs igienico-
sanitarie con le relalive ruhinellare Impianto di
seatica con tubi PYC per amblenti civili

3000 o 3,00

Sommano (cad) 3,00 51,26€ 15378 €

15 Modulo diffarenzlale per accopplamento a
L.02.15.66.d | magnetotermico da 0,5 & 125A da 2P a 4P,

M) conforme alla norme CEY, fornite e posto in

wpera, con marchio IMQ avenle ie seguenli

caratteristiche: Tensione nominale: 230/400V
a.c., Tensicne di isalamento: 500V a.c., Potere
dl interruzisne differenziale: 6 kA, Corranta
nominaie differenziale; 0,03 A, Carrente d!
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONT IMMOBILIARI- RGE N°372/2012

MISURE
Lungh. {L.argh. | Alt./Pesi

Prezzo

(<)

Numero g

codice Quantita

Descrizione [H Totale {€)

partt

guasto alternata, Caratterislica di intervenlo
magnetico C, Classe di limilazione secondo CE|
=3, Grado di protezione sui morsetti IP20,
Compresi il montaggio su guida DIN 35, it
collegamento eletlrico ed il successivo cellaudo
. poifi "P" ; correnti nominak; *in* (Ta=30 "C), n.
moduli "m”; caratienstica di intervenie
differanziale "A" o “AC"; Comente nominate
diferenziale 1*'m x A 2P; In=a< 32A; 2m; AC;
0,03

1,000 1.00

Sommano {cad} 1,00 §1,71€ 5,71€

%5 Inlerruttore autamalico magnelotermico,
L.06.40.10.a |laralura fissa, corpo e coperchio in fega di

(W) afiuminio, 2 imbocchi 1" fllettati, viteria in
acciain innssidabile, 1ensione di lavaro 380
Vi220 V.50 Hz o 250 Ve, portata fino 2 BO A,
farnile e poste in opera Unipclare da 10a 20 A
2000 | 200

Sommane {tad) 2,00 93,70 € 187,40 €

17 Impianta eletirico per edificio civile per
L.0f.%0.10.d | ambienle fino a 16 m? completo di sistema di

My dislribuzione con eventuali opere in fracce su
muratura; conduitari del lipo HOTV-K o NI7V-K
di sazione minima di fase e di lara paria 1.5
mm?, scatola di derivazione incassata da
104x66x48 mm con coperchio oppure se a vista
da 100x100x50 mm; scatola portafrutia
incassata a mure 3 posti oppure se a visla da
66x82 mm; supporto 1 poslo con viti vincalandi
per scatnla 3 posl; frulto, serie commerciale;
placea in materale plastico o melallo 1 posio
per scatala 3 posti; morsetti a mantella o cen
caratterisliche analoghe; conforme alle norme
CEl e progettato ed eseguito in conformilé delle
nome lecniche vigenti, incluse (e opere murarie
per laperiura delte fracee, fori @ quanl'allro per
il posizionamenio e fissaggie dei pezzi, e ognf
allro onere e magistero per dare il lavero finite a
perfetta regola d'ane, Punta luce a intemuttore
10 A Punto luce in vista IP 5X
3600 3000

Sommano {cad) 30.00 4160 € 124800 €

18 Impianto eleltrico per edificio civile per
L.01.10.52.c | amblente finc a 16 m? complete 4l sislema di

(M) distribuzione con aventuall opere in fracce su
muralura; condution del tino HO7V-K o NO7V-K
di sezione minima di fase e ¢ lerra pari a 2,5
min®; scalola dl derivazions incassala da
104x66x48 mm con coperchio oppure se a vista
da 160%100x50 mm; scalola portafrutio
incassala a muro 3 posli oppure se a visla 2
postl da 66x82 mm; supporta con vili vincolant!
a scatola; frutlo, serie commarciale; placca in
maleriale plastico o melalio; morsalii a manlefio
o con caratieristiche analoghe; conforme alle
norme CEl 8 progetlato ed aseguita in
conformild delle nerme tecniche vigent], incluse
le opere murarie per I'apertura delle tracce, for
e quant'aitro per Il posizionamento e fissagglo
dei pezzi @ ogni altre anere & magisiara par
dare il lavoro finito a perfelia regola d'arte.
Punio presa UNEL 10-16 A Punia presa UNEL
|30 vista EE : B . .
30,000 ) 30,00

Sommano {cad} 30,00 36,05€ 114150 €

19 Tubaziong in rame prelsclato, fomita e posta in
.01.20.50.b | opera, cen lega can tilolo di purezza Cu 99,9,

(M) con rlvestimenio tubolare espanso a celiule
chiuse di densitd 30 kgim? esenla da rasidui
ammoniacall, condutlivita termlca 2 40°C <o =
0,040 W/m"C par una temperatura di esercizio -
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N®372/2012

MISURE Prezzo

(€}

Numero e i = . -
i |Quantita Totale (€
codice Descriziane N Lungh. | Largh. | At /Pesi Q ©

parti

30°C +95°C ricoperta da pellicola in polizlilene
non espanso di spessore minima 6,5 mm {8
mm per il diametre di 22 mm) reazicne af fuocn
classe 1, fomita in rololi s slale fisico rcolio
con giunzioni a raccordi a comprassione, per
impianti realizzali allintemo di locali sanitari.
Compresi § pezzi speciali, it materiale per
giunzioni, le opere murare di apertura e
chiusura lracce, il ifacimenio dell'intonaco, la
tinteggisiura e I'esecuzione di staffaggi in
prafilati, compresi, altresi, ogni aliro onere e
magistero per dare il favaro finito a perfalta
regolz d'arle Diamatro 12 mm, spessore 1,0
mm

predisposizlenn Implante termlco 50,000 50,00

Sommano (m} 50,00 590 € 298,00 €

20 Perione esterna di ingresso in legno, a dus o
E.18.10.16.a | pil partite, di qualsiasi luce, costitvilo da telaio

(M) maesltro (minfmo 12xB cm) fissala sulla
musatura con robusti arpieni e la parle mobile
inlelaiata (minlmo 10x6 cm) e collegata da
{asce intermedie di uguale sezione,
impiallizeiata sulle due facee per uno spessore
complassiva finite 4i 4,5 ¢m con eventuali
riquadri bugnaii, compresi e campensali nel
prezzo moslre inlerng ed esterne, cornici,
cemiere in oftone pesanle, due robusli paletti,
semralura di sicurezza a 3 o pit: mandata, chiavi,
cateraccio, pomo e maniglia in ottene o melailo
cramale, copribatiute & ogni altro cners a
magislern, per dare il lavore finito a peristta
regala d'arte; fornife e pasto in epera, esclusa
la verniciatura Legna di castagna
1,000 2,160 2,500 441

Sommane (maq) 441 4szrre; 1.00672€

21 Sluccatura e rasalura df intonaci con stuccs
E.21.10.05.a | sinlgtico compresa la successiva carleggiatura

M} delle superfici per la preparazione alla
lintegpiatura o all'applicazione di dvestimenti su
pareli, volte e soffitt; compresi i tiro in alto e i
calo dei maleriali, i ponti di servizio fina a4 m
dal piano di appoggio e ogni altro ongre e
magistero per dare il lavare finfo a perielta
ragota d'ane Con stucco emulsicnato
{Ved: voce numero 8} 173,880 73,88

Sommano {mu) 173,08)  BAd€|  146TS55¢€

22 Tinteggiatura a calze diluita con I'aggiunta di
E.21.20.t0.a { colori di qualsiasi specie su pareli, soffilti e volie
(M) comprendente imprimiltura con latle df cales,

esclusz la preparazione della parels da
contegglarsi a parte, comgpres! |l tiro in alto a il
calo dei malerizli, | panti di servizia fino a4 m
dal plano di appoggio e ogni altro onere e
magistero per dare i lavero finlto a perfelta
regola d'arte Par unc slrata a coprire eseguilo
a pennello

{Vedi voce numero 11) rageof L. 173,58

Sommane [mg} 173,88 JHeE 538,15€

23 Pavimenio In piastrelle di gres fine porcelanale,
E.13.30.20.a | prima scella, a colori chiari, posto in opera su

(M) satiofondo di malta cemendizia dasata 4 qli di
- |cemento lipo 325 per m? di sabbia, dello
spessore non infariore a 2 cm, previo spalvere
di cemenio lipo 325, i giunti connessi a
cemento puro, cemprasl le suggeliature degli
Incasiri a muro, | tagli, gli sividi, | pezzl speciali,
I'eventuale formaziane del giunii di dilatazione,
il tira in alto e il calo dei materiai, il tavaggio con
acido, la pulitura finale ed ogni aftra anere &
magistera per dare it lavero finito a perfella
regofa d'arle. Dimansiont 20x20 cm

41,000 41,00
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N°372/2012

MISURE
Lungh. |Largh. | Alt./Pesi

Prezzo
©

Numero e
codice

Descrizione NO Quantita Totale (€)

e | T
Sommano [mq) 41,00 4816 € 197455 €

24 Vaso a sedere in vetrochina colore bianco,
1.01,20.30.a |fornito e posto in opera, complato di cassetta di
(M) scarico appoggiala, galleggiante silenzioso,
tubo di risciacquo in polietilene, PVC, placca di

comando a pulsants su casszlla, sedile a
ciambella con coperchio in polietilene-PYG;
completo, incltra, di lutta fa raccorderia, di
alimeriazione v scarico; compresi l'uso dei
materiali di consumo necessari per la posa in
opera del vaso, I'uso della necessaria
alfrezzatura, a distribuzione dai materialf e dei
manufatii al posto di posa, l'assistenza muraria
afia posa in opera, 'esecuzione diidonea
puliziz a posa ultimata, { sollevamento o
l'abbassamento dei maleniali di risulta al piang
di caricg, il carico ed il trasperto daj medesimi
alle pubbliche discariche, il corrispettive alle
stesse e ogni aliro anere e magistero per dare il
lavoro finita & perfetta regala darle Vasain
vitreous-china a cacclata con cassatta
appoggiata

1000 1,00

Sommano {ead) 1,000 259,80 € 269,80 €

25 Bidet a planta ovale in vetroching, 61252 cm,
1.01,20.80.b |fornila & pasto in opera, campleto di gruppo

(M) erogalore con scarico sorredats di filtro e
raccordi, sfone 1 1/4", flessibili, rosetle
cromale; rubinetti sotlobidet da 1/2" ; completo,
inolire, di tutta la raceorderia di scarico & di
alimentazione ; compresi l'uso del maleriali di
consumo necessar per la posa in opera del
bidel, fuso della necessaria attrezzatura, ia
distribuzione dai maleriali e dei manufati al
posto di pasa, ¥assisianza muraria alla posa in
apera, 'esecuzione di idonea pulizia a posa
ultimata, if sollavamento o I'abbassamenlto dei
maleriali di risulta al piano di carico, { carco od
il trasparto del medasim! alle pubbliche
discariche, il corrispettivo alle stesse e ogni
allro onare @ magistaro per dare il lavora finilo a
perfetia regola d'arte. Bidet in vitreous-china
con gruppo a lre fori
1,000 R 1,00

Sommane {cad) 1,00] 193,22€ 195,22 €

26 Piatto doccia in ceramica a pasta di colore
1.01.20.15.¢g |bianco extra slay,fomito e posto in upera,

M) complate di accessari e di gruppe erogatore, di

soffione lunghezza 18 cm a muro diametra 1/27,

oi pilelta sifoide completa di cordelo curva
1"4/4; completo inolire di tutta la raccorderda di
scarica a di alimentazione; comprest ia
siglllatura del piatio con sHicone od altra
matariale analogo, I'uso dei matarial; di
consumo necessard perla posa in opera del
plalto daceia, l'uso delia necessaria
altrezzalura, |a distribuziona det maleriali e de
manulatli al posto di posa, 'assistenza muraria
alla posa in opera, 'esecuzions di idonea
pulizia a posa ultimata, il sollevamento o
I'sbbassamento del materialt di isulta al piana
di carico, il carico ed il frasporio dei medesimi
&lla pubbliche discarche, i corrispatilvo alls
slesse, e ogni altro onere @ magislerp per dare
i lavoru finita a perfetta regofa d'arte Piatta
doccia da BOxBO cm in extra clay con gruppo
incasso

1,000 o e 100

Sommane (cad) 1,00] 23223¢€

212,23 €

27 Lavslls in ceramica a pasta di colore bianca
1.01.20.25.e [extra clay, fornito e posta in opera, sompleto di
M} accessan e di gruppo ercgators con raccordo
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MISURE
Prezzo

()

Mumero g - = s
H t
codice Descrizione N Lungh. |Largh.{Alt./Pesi Quantita Totale (€}

partl

da 1/2", di pifetta completa di sifone in PVC
1"1/2 ; completo, incllre, df futta la receorderia
di scarico e di alimentaziane; compresi {a
sigillatura dal bordo con silicone od altio
maleriale analago, 'uso dei materiali di
consumo e della necessaria atirezzatura, la
distribuzione del maleriali & dei manufatli al
posio di posa, 'assistenza muratia alla poesa in
opera, l'esecuzione di idanga pulizia a posa
uitimata, il sollevamenlo o I'abbassameanio dei
materiali di risulla at piano di carico, il carico ed
il trasporio dei medesim} alle pubkliche
discariche, i comispettivo alle stesse e ogni
altro onera e magistero per dare il lavore finfin a
perietta regola d'arle Lavello in extra clay a un
bacino da 100x45 can con gruppo eslermo
1,009 o e

Semmana {cad) {00 3rs40€ 37540 €

28 Corpi scaldanti custiluili da radiatori con tubi
M.07.10.50.b | erizzontali in acciaie, fornili @ posli in epera,

M) vemniciali a polver epossidiche con colote a
seefta, completi di mensefe di sostegna, viti o
tasselli, opere murarie per it fissaggio e ogni
allro onere @ magistero per dare il lavare finito a
perfetla regota d'arle Altezza x larghezza = 77
x 60 cm
S00) LY

Semmano {cad) 500] 140,23€ 701,15 €

Totale Computo 29'485’52

Pertanto 'importo delle opere edili occorrente per il completamento del bene ammonta ad
€ 29.485,55 oltre iva. A questi vanno sommati gli oneri tecnici indispensabili per il
completamento dei lavori e la regolarizzazione urbanistica deli’ immobile.

Gili oneri tecnici necessari sono 1 seguenti:

SCIA € 1,000,00 oltre cassa ed iva
Calcoli statici e deposito al Genie Civile | € 1.500 oltre cassa ed iva
Direzione Lavori € 1.500 oltre cassa ed iva
Collaudo statico € 500,00 oltre cassa ed iva

Pratica DOCFA per aggiomamento della planimetria | € 400,00 olire cassa ed iva

catastale

Onert Genio Civile, Comune di Crispano ed Agenzia | € 1.500,00

dell’Entrate sezione territorio
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N®372/2012
Pertanto I"importo omnicomprensivo degli oneri necessari per 'ultimazione del lotto n.1

viene cosi determinato:

[€29.485,55 + 10% iva] + [€ 4.900,00 x 4% CP x 22% iva] + € 1.500,00 diritti
=€ 40.151,23

Pertanto nel rispetto del principio dell’ordinarieta al fine di rendere ['immobile pignorato
comparabile con il segmento di mercato di cui esso fa parte occorre detrarre dal prezzo

base dell’immobile i costi necessari per rendere I'immobile abitabile.

Pertanto si ha:
Prezzo base finale [€] =€ 127.986,90 - € 40.151,23= € §7.835,68

A questo punto avendo ottenuto un valore comparabile con il mercato omogeneo nel
quale ¢ inserito 1'immobile oggetto di stima & possibile applicare le percentuali di

incidenza delle specifiche caratteristiche dell’immobile.
I fattori che individuano le caratteristiche dell’unitd immobiliare sono rappresentati da:

s K; —TAGLIO. In un appartamento il taglio piccolo é generalmente pill apprezzato
rispetto a quello grande, ovvero a quello medio-grande. Nel caso in esame il bene,
una volta completato, raggiungerd una superfice commerciale pari a mg 109,86

per la quale si applica il coefficiente neutro pari ad 1.

e Ks— QUALITA FINITURE E STATO CONSERVATIVO. Lo stato conservativo
dell’unitd immobiliare influisce in maniera considerevole sulla formazione del
prezzo. Attualmente I'immobile manca di finiture ma di questo aspetto si & gia
tenuto conto nella quantificazione economica delle opere edili necessarie

all’ultimazione dell’immeobile. Pertanto si applica il coefficiente neutro pari ad 1.

= K3 - DOTAZIONE IMPIANTL Tiene conto della presenza degli impianti
dell’abitazione e della loro tipologia. Attualmente ’immobile manca di impianti
ma di questo si ¢ gid tenuto conto nella quantificazione economica delle opere
edili necessarie all’ultimazione dell’immobile. Pertanto si éppliéa il coefficiente

neutro pari ad 1.
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMORBILIARI- RGE N®372/2012
CARATTERISTICHE POSIZIONALI E QUALITATIVE
o Kuy- LIVELLO DI PIANG. L'immobile ¢ posizionate al primo piano a cui si
accede percorrendo un’unica rampa scala composta da 25 gradini. Lo scrivente,
valuetando questa circostanza sfavorevole applica una decurtazione sul prezzo del

%,

e Ks- AFFACCIO E PANORAMICITA. L’'immobile oggetto di stima affaccia,
anche tramite la presenza di un balcone, sulla piazza determinata dall’intersezione
tra Via Molino ¢ Via Roma, pertanto, lo scrivente applica un coefficiente

maggiorativo del 3%.

o Ks- LUMINOSITA. L'immobile oggetto di stima riceve luce diretta per la gran
parte deghi ambienti risultanti a valle delle opere edili, pertanto, lo scrivente

applica un coefficiente maggiorativo del 2%.

o Ks- QUALITA DISTRIBUTIVA E FUNZIONALITA AMBIENTI Tiene conto
delle dimensioni, forma e disposizione dei vani. L’immobile oggetto di stima si
sviluppa su due livelli che, a valle delle opere di completamento, dovranno essere
collegati tra loro con una scala indema. Pertanto, valutando la circostanza

sfavorevole, lo scrivente applica una decurtazione pari al 5%.

Prezzo base finale (prezzo base inziale - Costi per §
completamento) 87.835,68 € 8

g

= K1 |taglo 1,00 E
= qualita finiture e stato di g
% K2 | canservazione unita 1,00 §
& o
S|__K3__| dotazione impianti 1,00 z
= 4
E K4 |livello di piano 0,95 E
L o
E KS [ panoramicita e prospicienza 1,03 &)
=

L =
g K6 | luminosita 1,02 8
K7 {qualita distributiva 0,95 g

w

Krot 0,85 %

]

PREZZO STIMATO con il metodo dela stima diretta 87.828,73 € @
o

[a)

o

[}
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METODO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Questo metodo di stima si basa sulla capitalizzazione dei redditi netti, & detto di
comparazione appunto perché gia il reddito da capitalizzare che il saggio di

capitalizzazione sono ricavati dall’esperienza storica del mereato,

RH
o=

r

Vi =valore di mercato,

Ru = reddito netto;

r = saggio di capitalizzazione.

Il reddito netto pud determinarsi attraverse la detrazione del reddito lordo annuo

ordinario di tutte le spese di gestione imputabili al proprietario.

Da una lunga e costante serie di rilevazioni condotte in molti centri urbani di differenti
dimensioni demografiche, si & ricavato che 1 saggi per le unitd immobiliari a destinazione

abitativa si presentano attuafmente variabili fra i seguenti limiti:

centri di grande dimensione 1,00 5,00
centi di media dimensione 1,50 5,50
centri di limitata dimensione 2,00 6,00

Per la determinazione del saggio di capitalizzazione, tenuto conto che 'immobile fa
parte del Comune di Crispano (NA) di limitate dimensioni il saggio medio va da 2,00-
6,00%. Nello specifico si utilizza il valore medio del saggio part a 4,00 %. Partendo dal
saggio base si analizzano le aggiunte e detrazioni, coincidenti con le caratteristiche
positive o negative della specifica unitd immobiliare. Le caratteristiche che pit
sensibilmente appaiono intervenire sulla definizione dello specifico saggio sone le

seguenti:

1) LOCALIZZAZIONE URBANA

Centralita dell’ubicazione dell’immobile rispetto al centro urbano. '
Presenza di attrezzature collettive. ' o
Qualificazione dell’ambiente estemno.

Livello di inquinamento ambientale e presenza di verde pubblico o
privato

Disponibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggio

O 0 00

o

+0,25
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2) CARATTERISTICHE POSIZIONALI DELL UNITA IMMOBILIARE

o Caratteristiche di panoramicita
o Caratteristiche di prospicienza e di luminositd
o Quota rispetto al piano stradale

+0,25

3) CARATTERISTICHE TECNOLOGICHE DELL’EDIFICIO) E DELL' IMMOBILE

o Grado di finitura interna ed esterna. Livello tecnologico e di efficienza
dei servizi

o Necessita di manutenziosne ordinaria e straordinaria

o Eta dell’edificio

-0,50
r=4,00"%
Dalla tabella estratta dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia dell’Endrate
sezione territorio si rileva che il valore locativo per 'immobile oggetto di stima oscilla tra
2,7 €/mq al mese e 4,10 €mq al mese. Pertanto il valore medio & pari a 3,40 €/mg al
mese.

Pertanto il valore [ocativo del bene oggetto di stima viene determinato moltipiicando il

valore locative medio per suoi metri quadrati commerciali.

St ha: 3,40 €/mq al mese x 109,86 mg= 373.52 € al mese ovvero 4,482.29 € annui

Il reddite nette viene determinato dal reddito lordo detraendo le spese, stimate nella

misura del 25%. Ro= € 4.482,29 — [25% x € 4.482,29] =€ 3.361.72

Avendo determinato il saggio di capitalizzazione nella misura del 4%, si ricava il valore

di mercate dell’immobile in condizioni di ordinarieta, tramite 1’operazione:

Vm it condizioni di ordinarieta= 3.361,72/0,04= € 84.042 90

Detraendo 1 costi necessari per rendere I'immobile abitabile, determinati in precedenza

nella misura di € 40.151,23, si ha;

Vi con i metodo di capitalizzazione del reddito= € 84.042,90- € 40.151,23 = € 43.891,68

~-Pertanto il valore di mercato, inteso come il pili probabile valore per il quale il bene possa

essere scambiato viene determinato come media tra i valori ottenuti con i due diversi

metodi:

Vi medio tra i due metodi = (87.828,73 € + € 43.891,68) /2= € 65.860,20
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A tale ultimo valore viene effettuata un’ulteriore decurtazione del 5% per tener conto

dell’assenza di garanzia per vizi del bene venduto.
P

VALORE MEDIO € 65.860,20
DECURTAZIONI 5% €  3.293,01
PREZZO STIMATO € 62.567,19

Pertanto si ha il valore seguente valore finale pari ad € 62.657,19.
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LOTTO 2- FOGLIO 4, PARTICELLA 248, SUg 2

La superficie complessiva comunerciale dell’appartamento ¢ pari alla somma: della
superficie dei vani principali e degli accessori diretti. Per il calcolo delle superfict
scoperte si utilizzano 1 criteri di ponderazione (norma UNI 10750): 25% della superficie
dei balconi e delle terrazze scoperte.

Pertanto la SUPERFICE COMMERCIALE del piano di calpestio del LOTTO 2 ¢é determinata

nella misura di 53,00 mgq, di cui 43,76 mq calpestabili interni e 9,24 mq occupali dalle
murature perimetrali contabilizzate secondo 1 criteri di cui sopra. Non si considera il
contributo del balconcino a cut si accede dal soggiorno in quanto esso si sviluppa sulla
aliena superfice condominiale.

Pertanto la superfice commerciale del lotto 1.2 viene cost determinata:

Se= (43,76 mq + 9,24 mq) = 53,00 mq

Le quotazioni base di riferimento aggiomate all’attualitd vengono ricavate dalla media
delle quotazioni massima e minima fornite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare

O.M.L dell’Agenzia del Territorio. | valori sono i seguenti:

INTERROGAZIONE: ANNO 2019 - SEMESTRE 1

PROVINCIA: - NAPOLI

COMUNE: CRISPANO

FASCIA/ZONA: Centrale/CENTRO: VIA LUTARIO (TRATTO CENTRALE)
- VIA MARCONI

CODICE DI ZONA: B2

MICROZONA N: 1

TIPOLOGIA PREVALENTE! ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO

TIPOLOGIAN. 1 ABITAZIONI CIVILI

STATO CONSERVATIVO NORMALE

SUPERFICIE LORDA LORDA
VALORE MERCATO (€/MQ) | MIn 930 Max 1.400

(Allegato n.d- quotazioni dell’Osservatoric Mercato Immobiliare dell’Agenzia

dell’Entrate sezione Territorio)

&
&
uwy
il
(==
e
=
=
3
53]
o
o
E
9
ic
5
=
2
[&]
<
=
[t
™
=
o
[E}
Q
0
i
=
]
=]
=]
[}
]
i)
E
ur
=]
=
[=}
a
(O]
o
7]
]
5]
[amg
o
4]
i
&)
2
]
E
=
iC




Ist. n. 2 dep. 11/03/2020

TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N®372/2012

Figura 2: individuazione del LOTTO n.2. L’immobile affaccia all'interno del cortile a cai si accede
dalla piazzeita generata dall’incrocio tra Via Motino e Via Roma.

METODO DELLA STIMA DIRETTA

Il metodo della stima diretta, si basa sulla comparazione di beni della stessa tipologia di
quello oggetto della stima. Pur partendo dalla conoscenza della quotazione media in una
determinata zona, tiene conto delle percentuali di incidenza delle specifiche caratteristiche
dell’immobile.

Pertanto la quotazione immobiliare base a metro quadrato viene determinata dalla media
del valore minimo e massimo per le abitazioni civili esistenti nella zona OMI di cui fa

parte il bene pignorato.

Quotazione base [€/mq] = (€ 930 +€ 1.400) /2 = 1.165,00 €/mq

Il prezzo base viene oftenuto come prodotto tra la superfice commerciale (Sc) e la

quotazione base a metro quadrato.

Prezzo base [€] = 53 mq (Sc) x 1.165,00 € {quotazione base a mq) = € 61.745,00

Come ripo'rtzito' nella descrizione del bene di cui al paragrafo 3.5, successivamente al
sopralluogo dello scrivente, effettuato in data 13/02/2014, nell’immobile sono stati

realizzati importanti interventi edili. In particolare sono stati realizzati: un ampliamento

dell’abitazione sul cortile comune, tramite un balcone di circa 3 mq, ed una tettoria
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esterna la cui proiezione verticale occupa il cortile comune per una superfice pari a circa
16 mq. Tali interventi estendono ’abitazione sul cortile comune a danno degli altri

comproprietari e pertanto devono essere rimossi.

Lo scrivente, al fine di quantificare i costi occorrenti per la rimozione delle
summenzionate opere, ha elaborato il seguente computo metrico estimativo, utilizzando
come riferimento per i prezzi unitari il Prezzario Opere Pubbliche Regione Campania

vigente, che di seguito si propone.

M = Lav, a Misura - C = Lav. a Corpo - E = Econamia

NMumero e MiSURE Prezzo
izi o tita Totale (C
codice Deserizione pI:rti Lungh. | Largh. | Alt./Pesi Quantita (€) o )
1 Smanlaggio del solo manto di copertura a telto
R.02.90.30.c|comprendenie la cemita del materiale
M riutilizzabile e il calo in basso e avvicinamento al
luogo di deposito provvisario. Tegole e coppiln
laterizio
pensiina : e | 1B000) R2003 ) 3800 L
Sommano {mq) 18,00 904 €[ 162,72€
2 Smonlaggio di impaleali in legno di solai
R.02.70.20.a3 | compaosti da listalli, travalt e tavolati, compresa
(I\‘E) la schiodatura, smuratura, a2 cernita
dell'eventuale materiale di recupero e
I'aywvicinamento al iuogo di dapesito provvisorio;
esclusa ia grassa orditura porlante Smonlaggio
diimpalcali in legno di sclai
pensillna 15,000 1200 18,00
Sommano (mq) 18,00 1254€ 22572€
k| Demolizione di correnli o copertine in marmo o
R.02.60.58.a | pieira naturale, per uno spessore massime di 3
(%)) cm ed una larghezza non superiore a 30 cm,
cempraso {'avvicinamenta al luogo di deposilo
provvisario, in atlesa del traspario alla scarico
Senza recupero di materiale
parete muretto balconcinog 4,100 0,200 0,82
(>
Sommano [m} 0,82 4,80 € 4,00 € [
=3
4 Demoiiziane di rivestimenta n ceramica, listalli 3
F.02.60.32.a | di laterizig, klinker e materiali simili Demclizions B
M) di rivestimenta In ceramica, fistefli df lalenziz, :ﬂ
klinker, @ malerali simili <
copertura muratto balconcino 4,000 1,050 4,20 £
..... O D e Y I el [POOIY IORRULY - i DRI, -1+ PP &
Sommano {mg) 4,20 B,26€ 26,29 € §
=]
5 Demolizione di tramezzalura, compresi 'anere g
R.02.20.30.a | per tagf, carico Irasporio e accatastamento del g
M) materiali riutilizzabili e/a di risulta fino ad una T
distanza di 50 m Spessore ling a 10cm &
murelto balconcino — 1 OO UV -1 SO 11 IO &
5]
Sommano {mg) 41 478€ 20,60 € g
6§ Demolizione di pavimento in piastrelle di g
R.02.60.40.a | caramica, compresc il soitofondo, posto in opera o
{M) s mazzo dimalta o colla Demoliziane di : &
pavimento in piastrelle di ceramica g
N _...{. 3000 080C; 210 o
=
Sommano {mq} 2,70 B,35€ 22,55€ %
(O]
Trasporto a discarica sutorizzata contraliata di %
E.01.50.15.a [materiali di risuita, provenienli da movimendi o
M) terra, damofizioni @ imozioni, eseguitl ancha a 5]
mano o in zone disagiaie, con aulocaro i g
[0}
g
23 2
fis
E
=




TRIBUNALE DI NAPOLI

Ist. n. 2 dep. 11/03/2020

V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N°372/2012

MISURE

Prezzo

Numero e

izi a
codice Descrizione M

parti

Lungh. {Largh, | Alt,/Pesi

Quantitd {Totale (£}

<)

portata fine # 50 q, compresi carico, anche a
mane, viaggio, scarico, spandimento del
malariale ed esclust gii onen di discarica
autorizzata Traspono a discanca autorizzata
controliata di matenali di risulta

(Vedi vote numera 1) 18,000
{Vedi voce numero 5) (Al=0,1+0,02) 4,10
(Vedi vece numera 3) 0,820
{Vedi voca numero 6) 2,700

Sommano (mc)

0,150 270
0,120 0,52
0,002 1,00
0,010 0,03

3,25 080€  10043€

B Smaitimenlo di malteriale da demalizioni e

NP.01 rimezioni privo di ulleriori scorie e frammenti

M) diversi provenienti da: apere di recupero;
ripristino loeativo; manutenzione axdinaria;
manuienzione straordinaria. il prezzo
comprende {utli gli oneri, tasse & coniributi da
conferire alla discarica aulorizzata.
'attastazione dello smattimento davra
necessariamenle essera atiestata a mezzo
dell'spposito formulario di idenlificazione rifiuti
(ex DLgs 22/87 e 5.m.) debitamenie compifalo e
firmato in ogni sua parie. La consegna del
modu-lo da formulario alla DD.|L. fsuliera
evidenza aggeiliva dello smaitimenla avvenula
aulorizzandala correspansfone degli onen a
sequire.ll trasporiatore & piasamente
rasponsabile del della classificazione dichiarata.
Macerie edili con impurila fino al $10% CER
17.09.04 & 17.01.07

{Vedi voce numera 7) 3,250

Sommano (mc}

3,25

325 2000¢

Totale Computo (iva esclusa) €

Inoltre gli oneri tecnici necessari per la regolarizzazione tecnico-amministrativa

dell’immobile presso i pubblici uffici sono 1 seguenti:

Permesso a costruire {accertamento di conformita

urbanistica ai sensi dell’art. 36-37 del DPR 380/2001)

€ 1.500,00 oltre cassa ed iva

Calcoli di verifica statica, indagini sui materiali e dettagli
costruttivi in ottemperanza alle NTC 2018 e deposito al

Genio Civile.

€ 2.500 oltre cassa ed iva

Pratica DOCFA per aggiornamento della planimetria

catastale

€ 400,00 oltre cassa ed iva

Diritti al Genio Ci'v'ﬂe; diritti di istruttoria ed oblazione al

Comune di Crispano e diritti per pratica catastale

all’ Agenzia dell’Entrate sez. territorio

€ 3.000,00
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N°372/2012
Pertanto I’importo omnicomprensivo degli oneri tecnici necessari per I’climinazione degli
abusi e per la regolarizzazione tecnic-amministrativa delle opere edili realizzate nel lotto

n.2 viene cosi determinato:
[€ 627,31 x 10% iva] + [€ 4.400,00 x 4% CP x 22% iva] + € 3.000,00 diritti = € 9.272,76

Nel rispetto del principio dell’ordinarietd, al fine di rendere 'immobilc pignorato
comparabile con il segmento di mercato di cui ¢sso fa parte, occorre detrarre dal prezzo
base dell’immobile i costi necessari per rendere I'immobile abitabile, determinati in

precedenza. Pertanto si ha:
Prezzo base finale [€] = € 61.745,00- €9.272,76 = € 52.472,24

A guesto punto avendo oftenuto un valore comparabile con il mercato omogeneo nel
quale € inserito P'immobile oggetto di stima & possibile tener conto delle percentuali di

incidenza delle specifiche caratteristiche dell’inumobile.

I fattori che generalmente individuano le caratteristiche di un’unitd immobiliare sono

rappresentati da:

e Kj-— TAGLIO. In un appartamento il taglio piccolo & generalmente pill apprezzato
rispetto a quello grande, ovvero a quello medio-grande. Nel caso del lotto 2, con

superfice commerciale pari a mq 53, si applica una maggiorazione pari al 5%.

» Ks - QUALITA FINITURE E STATO CONSERVATIVO. Lo stato conservativo
dell’'unita immobiliare influisce in maniera considerevole sulla formazione del
prezzo. Attualmente Fimmaobile si presenta in buone condizioni di manutenzione e
con finiture di pari livello, essendo stati effettuati recenti lavori di ristrutturazione,

pertanto si applica una maggiorazione pari al 5%.

e K3 - DOTAZIONE IMPIANTI. Tiene conto della presenza degli impianti
dell’abitazione e della foro tipologia. Essendo stati effettuati recenti lavori di
ristrutturazione totale, gli impianti sono tutti di recente realizzazione ed inoltre
I'immeobile ¢ attrezzato con condizionatori ed impianto di riscaldamento autonomo

- con termosifoni, pertanto si applica una maggiorazione del 5%.

el
o
w1
¢4}
=]
i
K
@
W
o
Lo
=
a
[
=1
<
=)
a
<
=
=S
W,
b=
o
[TE]
G
G
(T8
=
o}
a
o
0
o
@
=
w
Q
=
S}
@
o}
<<
[22]
g
@
o
o
o
&
]
=]
]
E
=




Ist. n. 2 dep. 11/03/2020

TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZION! IMMOBILIARI- RGE N°372/2012

CARATTERISTICHE POSIZIONALI E QUALITATIVE
e Ku- LIVELLO DI PTANO. 1l livello di piano cui é posizionato ’appartamento ha
notevole influenza sul prezzo. L’immobile é posizionato al piano terra pertanto si

applica una decurtazione sul prezzo del 5%.

o Ks- AFFACCIO E PANORAMICITA. Poiché I'immobile prospetta unicamente
sulla corte interna del complesso unmobiliare di cui fa parte si applica una

decurtazione del 5%.

e K¢ LUMINOSITA. Poiché 'immobile oggetto di stima riceve luce diretla per la
gran parte degli ambicnti risultanti a valle delle opere edili, lo scrivente applica un

coefficiente maggiorativo del 2%.

» Ks- QUALITA DISTRIBUTIVA E FUNZIONALITA AMBIENTI. Ticne conto
delle dimensioni, forma e disposizione dei vani. L'immobile ha una qualita

distributiva di tipo standard, pertanto si ufilizza il coefficiente neutro pari ad 1.

prezzo base finale [€] 5247224 €
> K1 |taglio 1,05
= qualita finiture e stato di conservazione
K2 unita 1,05
m -
8 K3 | dotazione impianti 1,05
% K4 |livello di piana 0.95
g K5 | panoramicita e prospicienza 0,95
| K6 |luminosits 1,02
© K7 | gualita distributiva e funzionalita 1
Kror 1,065651694
prezzo a [€/mq] 1.241,48 €
PREZZO STIMATO con il metodo della stima diretta [€]]  99.817,13 €

METODO DELLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Questo metode di stima si basa sulla capitalizzazione dei redditi netti, & detto di
' comparazione appunto perché sia il reddito - da capitalizzare che il saggio di

capitalizzazione sono ricavati dall’esperienza storica del mercato.
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TRIBUNALE DI NAPOL:
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N°372/2012
Y =valore di mercato;
Ry = reddito netto;

r = saggio di capitalizzazione.

Il reddito netto pud determinarsi attraverso la detrazione del reddito lordo annuo

ordinario di tutte le spese di gestione imputabili al proprietario.

Da una lunga e costante serie di rilevazioni condotle in molti centri urbani di differenti
dimensioni demografiche, si & ricavato che i saggi per le unitd immobiliari a destinazione

abitativa si presentano attualmente variabili tra i seguenti limiti:

centri di grande dimensione 1,00 5,00
centri di media dimensione 1,50 5,50
centri di imitata dimensione 2,00 6,00

Per la determinazione del saggio di capitalizzazione, tenuto conto che I'immobile fa
parte del Comune di Crispano (NA) di limitate dimensioni il saggio medic va da 2,00-
6,00%. Nello specifico si utilizza il valore medio del saggio pari a 4,00 %. Partendo dal
saggio base si analizzano le aggiunte e detrazioni, coincidenti con le caratteristiche
positive o negative della specifica unitd immobiliare. Le caratteristiche che pill
sensibilmente appaiono intervenire sulla definizione dello specifico saggio seno e
seguenti:

1) LOCALIZZAZIONE URBANA

o Centralitd dell’ubicazione dell’immobile rispetto al centro urbano.
o Presenza di attrezzature collettive.
o Qualificazione dell’ambiente esterno.
o Livello di inquinamento ambientale e presenza di verde pubblico o
privato
Disponibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggio

+0,25

s}

2} CARATTERISTICHE POSIZIONALI DELL’UNITA IMMOBILIARE

o Caratteristiche di panoramicita
o Caratteristiche di prospicienza e di luminosita
.0 Quota rispetto al piano stradale

-0,50

3) CARATTERISTICHE TECNOLOGICHE DELL’EDIFICIO E DELL’ IMMOBILE

o Grado di finiturn interna ed esterna. Livello tecnologico e di efficienza
det servizi
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TRIBUNALE Bt NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N°372/2012

o Necessita di manutenzione ordinaria e stracrdinaria
o Eta dell’edificio

+0,00
r=375%

Dalla tabella estratta dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia dell’Entrate
sezione territorio si rileva che il valore locativo per I'immobile oggetto di stima oscilla tra
2,7 €/mq al mese e 4,10 €/mq al mese. Pertanto il valore medio & pari a 3,40 €/mq al

mese.

Pertanto il valore locative del bene oggetto di stima viene determinato moltiplicando il

valore locativo medio per suoi metri quadrati commerciali.
Si ha: 3,40 €/mq al mese x 53 mq= 180.20 € al mese ovvero 2.162.40 € annui

Il reddito netto viene determinato dal reddito lordo detraendo le spese, stimate nella

misura del 25%, Ry=€2.162,40 - [23% x € 2.162,40] = € 1.621.80

Avendo determinato il saggio di capitalizzazione nella misura del 3,75%, si ricava il

valore di mercato deli’immobile in condizioni di ordinarieta, tramite 1" operazione:
Vm in condizioni di ordimarieta= 1.621,80/0,0375= € 43.248.00

Detraendo i costi necessari per la regolarizzazione tecnico-amminisirativa dell’ immobile,

determinati in precedenza nella misura di € 9.272,76, si ha:

- Vi metodo capitalizzazione del reddito = € 43.248,00- € 9.272,76= € 33.975,24

Pertanto il valore di mercato, inteso come il pili probabile prezzo per il quale il bene possa
essere scambiato viene determinato come media tra 1 valorl ottenuti con i due diversi

metodi:

Ve i v e el = (€ 3591713

A tale ultimo valere viene effettuata un’ulteriore decurtazione del 5% per tener conto

dell’assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

- —~VALOREMERIO .- .. .. . o €  44.946,18
DECURTAZION| del 5% € 2.247 .31
PREZZO STIMATCO € 42.698,88

Pertanto si ha il valore seguente valore finale pari ad € 42.698,88.
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N®372/2012
3.2. Cluarisca altresi se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni, anche
temporalt, previste dall’art. 46 co. 5 del DPR 380/01 o dall'art. 40 conma 6 della
legge n. 47/1985 ¢ suce. mod., specificando quindi, in definitivn, se i cespiti stessi
stano o no sanabili; piit in particolare, sul punto, Uesperto faccin risultare dalln
relazione di stima: in caso di opere abusive, il controllo della possibiliti di sanatorin ai
sensi dell’'art. 36 del decrelo del Presidente delln Repubblica del & gingno 2001, 1.
380, e gli eventuali costi delln stessa; altrimenti, la verificn sull'eventuale
presentazione di istanza di condono, indicando il soggetto istante e In normation in
forza della quale l'istanza sia statn presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatorin e le ecventuali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
Paggindicniario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall’art. 40, coumna sesto, della legge 28 febbraio 1985 n. 47
ovvero dall'art. 46, comma quinto, del decreto del Presidente della repubblica del 6

giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il consegnimento del titolo in sanatorin;

L’art. 40 comma 6 della legge n. 47/1985, recita:” Nella ipotesi in cui l'immobile rientri
nelle previsioni di sanabilita di cui al capo 1V della presente legpe e sia oggetto di
trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di sanatoria g essere
presentaia entro centoventi giorni dall'atio di trasferimento dell'immobile purché le

ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore all’entrata in

vigore della presente legee.”. Pertanto, per rispondere al quesito, occorre valutare se le

ragioni del credito siano di data anteriore all’entrata in vigore di una legge di candono
edilizio,
La ragione del credito nella presente procedura consta nell’inadempienza nel pagamento

- — raccolta

delle obbligazioni conseguenti al contratto di mutuo ipotecari

, registrato a

a ministero del Notar

intercorso tra la

con sede in ed 1 sig.ri coniugi, in regime di comunione legale dei

beni, §
Pertanto poiché il contraito di mutuo ipotecario & dé e ragioni del

credito sono sicuramente successive alle leggi n. 47/1985, n, 724/1994, n. 326/2003 ¢
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N®372/2012
L.R. n. 10/2004, quindi non ¢ possibile presentare istanza di condono in sanatoria

entro centoventi giorni dall’atte di trasferimento dell’immobile.

3.3. verifichi altresi se i beni pignorati sinito gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sin stata affrancazione da inli pesi, ovvero che il divitto sul bene del debitore pignorafo

sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

I beni pignorati di cui ai lotti n.1 e n.2 pon sono gravati da censo, livello o uso civico,
come verificato dallo scrivente tramite le ricerche effettuato presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Napoli 2, che viene di seguito elencata,

LOTTO 1- FOGLIO 4, PARTICELLA 466, SUB 4

Lo scrivente ha acquisito:

stipulato

e la trascrizione dell’atto di compravendita del notaio
in data { . . ' tramife il quale i

hanno acquistato

debitort esecutati e custod

I'irumobile di cui al lotto n.1 dall

(Allegato n.10- LOTTO N, [- nota di trascrizione dell’atto di compravendita)

e [a trascrizione dell’atto di provenienza del notaic T

tramite il quale

I’immobile di cui al lotto in.1 & pervenuto alla

{Allegato n.11- LOTTO N.1 nota di trascrizione defl’atto di provenicnza)

LOTTO 2- FOGLIO 4, PARTICELLA 248, SUB 2

Lo scrivente ha acquisito:

stipulato in

o la trascrizione dell’atto di compravendita del notai
dat. tramite il quale i

debitori esecutati e custodi, hanno acquistato gli

immobili di cui al lotto n.2 dai signori

(Allegato n.12- LOTTO N.2 nota di trascrizione dell’atto di compravendita)
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N°372/2012

stipulato in data

¢ la trascrizione dell’atto di provenienza del notaio

traseritto in {con il quale |

: hanno acquistato 'immobile di cui al lotto n.2 dalla

signora

(Allegato n.13- LOTTO N.2- ota di frascrizione dell’atto di provenienza)

3.4, fornisca ogni informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relalivo
debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ulkimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti

giudiziari relativi al bene pignorato”;

Non ¢ costituito un condominio pertanto non esistono oneri di natura condominiale e/o

spese lisse di gestione o di manutenzione.

3.5. precisi se I sonmmaria descrizione del bene fornita nella relazione gin depositafa sia

ancora atiuale, con particolare riferimento alle condizioni di manutenzione;
)i seguito si procede alla descrizione aggiomnata dei beni oggetto di procedura.

IDENTIFICAZIONE DEI LOTTI
Le unitd immobiliart oggetto di procedura costituiscono i seguenti lotti:

1. LOTTO N.I- Unitd immobiliare su due livelli a cui si accede dal primo piano,
confinante con Via Roma, Via Molino, cortile condominiale; riportata al NCEU con i
seguenti dati: Comune di Crispano (NA), foglio 4, particella 466, sub 4, via Molino,2
piano -2, categ A/4, cl. 2, vani 2,5, rc € 68,43;

2. LOTTO N.2- Immobile al piano terra, posto a destra per chi entra nel cortile,
confinante con cortile comune per due lati, riportato al NCEU con i seguenti dati:
comune di Crispano (NA), foglio 4, particella 248 sub 2, Via Molino, 2, ctg. A/4, cl.
2, vani 1,5, RC € 41,06.

{Allegato n.5- LOTTO N.1- Visura catastale storica e planimetria catastale il 4, pll 466,

7 sub'4 ¢ Allegato n.6- LOTTO N.2- Visura catastale storica e planimetria catastale fl 4, pli
248 sub 2).
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGE N®372/2012
DESCRIZIONE DEI LOTTI
Gli immobili oggetto di procedura sono parte di un complesso immobiliare sviluppantesi
attorno ad un cortile comune a cui si accede tramite un portone metallico prospettante su

Via Molino in corrispondenza del civico n.2.

Lo scrivente riferisce che suceessivamente alla data del 15/(04/2014 non é stata
presentata nessuna pratica edilizia per gli immobili oggetto di procedura e pertanto

le ulteriori variazioni rilevate nel lotto n.2 sono prive di titelaritd edilizia.

(Allegato n.7- aggiornamento al 27/02/2020 della certificazione urbanistica, rilasciata dal

Comune di Crispano in data 15/04/2014).

DEscrIZIONE DEL LOTTO 1

FOGLIO 4, PARTICELLA 466, SUB 4

L’edificio di cui fa parte it lofto n.] ha caratteristiche costruttive antiche poiché le
strutture verticali sono in muratura portante ed i solai in legne con travi di castagno e
panconcelli.

Dal cortife comune un osservatore che volge le spalle al portone d’ingresso ha sulla
destra un manufatto terraneo (lotto n.2) e successivamente una scala in muratura
composia da 25 gradini che conduce ad un passetto comune che di accesso a tre unitd
immobiliari poste a destra. It 4° ed il 5° ingresso accedono al lotto n. 1.

Trattasi di un’unitd immobiliare rientrante avente la forma geometrica di un trapezio
rettangolo ed una superficie al lordo delle murature di circa 54 mq con annesso balcone di
circa 4 mq, prospettante sullo spiazzo in cui si incontrano Via Molino e Via Roma.

Attuaimente T'unitd immobiliare € stata parzialmente demolita, a causa
dell’interruzione di importanti lavori di ristrutturazione. E quindi necessario chiarire quale
sia la consistenza dell’immobile tramite lo studio della planimetria catastale originaria,
poiché lo stato dei luoghi rilevato dallo scrivente & quello di una vnitd immobiliare in
corso di costruzione.

" DALL’OSSERVAZIONE DELLA PLANIMETRIA CATASTALE ORIGINARIA, avente data di
presentazione 21.12.1939, risulta che I"unitd immobiliare é composta da due livelli: uno al
prime piano con altezza interna pari a 4,00 metri ed un secondo livello avente altezza utile

pari & 2,30 metri. Non & riportato nella planimetria alcun elemento di collegamento
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI- RGEN®372/2012
verticale tra i due livelli pertanto & ragionevole presumere che 1’accesso avvenisse tramite
una scala non fissa. Ogni livello ¢ composto da due ambienti di simile forma e
dimensione su ciascun pianoe e collegati tra loro da una porta interna.

La copertura dell’iimmobile, in coerenza alle coperture delle altre unitd immobiliari
facenti parte del medesimo fabbricato, doveva essere presumibilmente del tipo a due falde
con linea di colmo parallela alle basi del trapezio e le linee di gronda poste in
corrispondenza  delte basi del trapezio. Nella planimetria catastale in att, vi &
’indicazione della cucina, la cui parete attrezzata era posizionata sulla base maggiore del
trapezio e precisamente in prossimita del lato obliquo. Non vi ¢ alcuna indicazione della
presenza di un WC, pertanto si ritiene che I"immobile ne fosse sprovvisto come molte
altre abitazioni all'epoca.

Le superfici calpestabili sono le seguenti:

Al primo fivello:

s Stanza (h=4,00) Superficie = 26,75 mq
s (ucina {h=4,00) Superficie= 11,15 mg
TOTALE= 3790 mq

Al secondo livello:
s Stanza grande {h=2,30) Superficic = 24,26 mq
s Stanza piccola (h=230) Superficie = 11,70 mq
TOTALE= 3596 mq
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Figura 3: screenshot estratte dalla planimetria catastale datata 1939,
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DAL SOPRALLUOGO EFFETTUATO lo scrivente ha constatato che per 1'unitd
immobiliare de quo si & dato inizio ad importanti lavori di ristrutturazione totale
attualmente interrotti. Questi hanno comportato la parziale demolizione del solaio
intermedio tra il primo e secondo livello, la totale demolizione della copertura a falda e la
demolizione del divisorio interno tra i due ambienti che componevano ogni livello, per cui
oggi esistono le sole murature perimetrali e Uimmobile si presenta come un unico
ambiente su un solo livello ¢ privo di copertura. Risulta aliresi essere stata demolita o
crollata la sommitd del muro perimetrale costituente la base maggiore del trapezio
rettangole ed in particolare questo muro all’atto del sopralluogo ha altezza pari a circa
4,00 metri e non 6,30 come risultante dalla planimetria catastale in atti.

Non ¢ presente alcun tipo di finitura né interna né esterna ed ¢ pertanto visibile Ia
muratura portante in pietra di tufo.

Le acque metereclogiche, conseguentemente alla demolizione del solaio intermedio ¢
della copertura, precipitano liberamente sull’estradosso del solaio del primo livello su cui
¢ stato, pertanto, realizzato un massetto delle pendenze e posata una guaina impermeabile
per evitare infiltrazioni ai piani sottostanti. L’immaobile ¢ attualmente completamente
privo di servizi ed esiste un unice ambiente avente superficie calpestabile di circa 41 mgq.

Le superfici calpestabili sono le seguenti:

Al primo livello:

s Stanza altezza libera  Superficie = 41,00 mqg
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CORTILE COMUNYE

coperture non
presente

PASERTTO COMUNE

=)

G

FOTO N. 1: Ia ripresa mostramgmll dggettlxdebdsitatl nel lotto n.1. Tl solaio intermedio tra il T ed il I
livello, come rilevabile dal fotogramma, & state parzialmente demolito e pertanto attusimente ne
esiste solo una porzione,
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(Allegato n.8- LOTTO I: Planimetria dello stato dei luoghi)

DESCRIZIONE DEL LOTTO 2

FOGLIO 4, PARTICELLA 248, SUB 2

Dal cortile comune un osservatore che volge le spalle al portone d'ingresso ha sulta
destra un manufatto terraneo, il lotto n.2. Trattasi di un’unitd immobiliare avente la forma
geometrica di un poligono a sei lati. 6]

Nel sopralluogo del 15 novembre 2019 o scrivent; ha rilevato che o stato dei luoghi &
ulteriormente cambiato rispetto a quello rilevato nel gopralluogo del 13 febbraio 2014 nel
quale lo scrivente aveva gia riscontrato alcune modifiche rispetto allo stato rilevabile dalla
planimetria catastale originaria. e

E quindi necessario distinguere lo stato rilevabile dall’esame della planimetria
catastale oniginaria; lo stato dei luoghi rilevato dallo scrivente nel sopralluogo del 13
febbraio 2014 e quello rilevato in data 15 novembre 2019.

DALL’OSSERVAZIONE DELLA PLANIMETRIA CATASTALE ORIGINARIA, avente data di
presentazione 21.12.1939, risulta che I'unitd immobiliare & composta da un unico livello
terraneo, avente altezza interna pari a 4,60 metri.

Le superfici calpestabili sono le seguenti:
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e Stanza (h = 4,60) Superficie = 29,60 mq
o Cucina (h=4.,60) Supeificie = 11,95 mq
TOTALE=41,55 mg

I due ambienti non sono tra loro interconnessi e si accede ad entrambi tramite due distinti
accessi dal cortile comune che costituiscono anche I'unico collegamento con 1'esternc

essendo entrambi gli ambienti sprovvisti di finestre.
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Figura 5: sereenshot estratto dalla planimetria catastale del 1939

DAL SOPRALLUOGO EFFETTUATO IN DATA 13 FEBBRAIO 2014 lo scrivente ha constatato
che la strutfura é in muratura portante con solaio di copertura realizzato con putrelle
metalliche e laterizi. Le pareti esterne non sono rifinite ed & pertanto visibile la muratura
portante in pietra di tufo. Le pareti interne sono rifinite con intonaco ¢ tinteggiatura
murale per interni.

Inoltre si € rilevato che la distribuzione interna degli ambienti non & variata ma ora gli

_ ambienti sono tra loro internamente connessi tramite un varo di apertura nella muratura di
separazione tra i due ambienti ed ogni ambiente & dotato di una finestra.

L’ambiente che un tempo era adibito a cucina oggi ¢ una camera priva di dotazione

impiantistica.
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[ CORTIEE COMUNE

PIAaNG
4, PLL 248,
suUp 2

Figura 6: rappresentazione dello stato dei luoghi rilevato nel sopralluogo del 13 febbraio 2014,

DAL SOPRALLUOGO EFFETTUATO IN DATA 15 NOVEMBRE 2020 lo scrivente ha constatato
che la struttura € in muratura portante con tetto piano non praticabile nel quale & inserito
un camino che ospita un lucernaio. Sulle facciate dell’immobile, prospettanti sul cortile
comune, ¢ stata realizzata una pensilina con struttura in legno che eccede la sagoma
dell’immobile ed invade con la sua proiezione verticale il cortile comune.

Tramite una porta prospettante sul cortile comune si accede all’immobile nella cucinNa

SOGGIORNG (K-3). Questo ambiente ha la forma di un poligono irregolare a sei lati di cui

quello frontale rispetto all’ingresso & la parcte attrezzata per la cucina. Sulla sinistra esiste
una porta finestra che conduce ad un balconcino che si estende occupando una porzione
del cortile comune. Sulla destra esiste una porta di collegamento con il disimpegno (D) ed
una finestra che prospetta sul cortile comune. L’ambiente & altresi attrezzato con un
lucernaio apribile con un infisso vasistas, realizzato all’interno di un camino a tetto. 1l
DISIMPEGNO (D) € dotato, oltre alla porta di accesso dalla cucina soggiorno, di altre due
porte di cui: la prima a sinistra consente I’accesso al bagno (WC) e la seconda a destra
consente ’ingresso alla camera (C). Il BAGNO (WC) ¢ un ambiente di forma rettangolare,
- sprovvisto di aperture. La CAMERA (C) & un ambiente di forma quadrata, dotato di finestra
prospettante sul cortile comune,

Le PARETI ESTERNE sono rifinite sulla parte alta con intonaco e tinteggiatura murale per

esterni mentre il basamento ¢ rifinito con rivestimento in porfido.
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Le PARETI INTERNE del salone-cucina (K-8), della camera (C) ¢ del disimpegno (D) sono
rifinite con intonaco e tinteggiatura murale per interni ad eccezione della parete attrezzata
che ¢ rivestita con piastrelle di ceramica. Le pareti del bagno (WC) sulla parte alta sono
rifinite con intonaco ¢ tinteggiatura murale per interni, mentre sulla parte bassa sono
rivestite con piastrelle di ceramica.

La PAVIMENTAZIONE del salone-cucina (K-S) e della camera (C) ¢ del tipo in piastrelle in
ceramica di grande formato con effetto marmorizzato, mentre quella del disimpegno (D) e
del bagno (WC) ¢ in piastrelle di ceramica di tipo standard.

I SOFFITTI sono realizzati con controsoffitto in cartongesso con illuminazione a faretti e

sono rifiniti con tinteggiatura murale per interni di colore bianco.

I CORTILL COMUNE

Camera

f‘/. B
o

N
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Figura 7: rappresentazione dello stato dei luoghi rilevato nel sopralluogo del 15 novembre 2020.
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FOTO N to n.2, prospettanti sul cortile comune. Sono
altresi viy mune e la pensilina con struttura in legno,
eccedente tile comunc.

OTON. 4 (K-8): Ia ripresa con osservatore “p“nstn sulla porta d’ingresso all’immobile punta
I*obiettivo verso Ia parete atfrezzata del salone cueina.
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FOTO N. 6(WCQC): la ripresa mosira il bagno a servizio dell’zbitazione.

(Allegato n.9- LOTTO N.2- Planimetria dello stato dei luoghi)
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3.6. verifichi, alla atinalita, lo stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da
terzi, del titolo in base al quale é occupato, con particolare riferimento all’esistenza di
contratii regisirati in dain antecedente al pignoramento. Verifichi, pertanto, se
risultano registrali presso Iufficio del registro contratti di locazione e se sono state
regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indicando la data di scadenza
ed eventuali osservazioni sulla congruitd del canone, allegando copia di hutto quaitto
acquisito. Deterinini il valore locativo del bene. Ove I'immobile sia occupato dal
coninge separato o dall’ex coniuge del debitore esecistato acquisisca il provvedimento
di assegnazione della casn coniugale, verificandone l'eventuale trascrizione ai sensi
dell’art. 155 quater c.c. Nel easo in cui 'innmobile risulti occupato da terzi senza
titolo o con titolo in ordine al quale va valutata I'opponibilitd alla procedura,
relaziond fmmediatamente al Custode giudiziario ove gia nominate o diversamente al

Giudice dell' esecuzione per i conseguenziali provecdinienti in ordine alla custodia;

LOTTO 1- FOGLIO 4, PARTICELLA 466, SUR 4

il lotto n.1 individuato al NCEU nel Comune di Crispano, foglio 4, particella 466, sub 4,
come rilevato nell’accesso del 15 novembre 2019, non € abitabile e quindi & libero da
persone. Tuttavia sono depositati, nella zona coperta, alcuni oggetti di cui si ignora la

proprieti.

LOTTO 2- FOGLIO 4, PARTICELLA 248, SUR 2

I lotto n.2 individuato al NCEU nel Comune di Crispano, foglio 4, particella 248, sub 2, &

¢, identificato con carta d’identitad n°

abitato sine titulo dal sig.

Lo stesso nel corso

dell’accesso del 15 novembre 2019 ha esibito e consegnato allo scrivente un contratto di

comodato d’uso gratuito che peré non & registrato all’Agenzia dell’Entrate.
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3.7, determini, alla ativalitd, 1l valore di mercato degli immobili pignorati,
corrispondentemente al valore dei beni considerati come in pilena proprietd,
perfeitamente commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima. Nella determinazione del valore di mercato
l'esperto proceda al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata per ['assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione wrbanistica, lo stato d ‘uso e di manutenzione, lo stato di possesso, [
vincoli e gli oneri giuridiei non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insolute. Nel caso di costruzioni abusive
determini, indicandoli singolarmente: il valore del terreno e/o dell'area di sedime sul
quale sorge la costruzione abusiva, (non acquisita al patrimonio comunale);
l'importo delle spese che ['uggiudicatario dovra sostenere per lu sua demolizione,
per il pagamento delle refative sanzioni e pitv in generale per il ripristine dello stato
dei luoghi; il valore d'uso dell edificio. Indichera, quindi, I'attuale valore finale del
bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni. Qualora gli immobili siano siati
pignorati solo pro quota, proceda comungue alla valutazione dell'intero anche ai fini
dell'eventuale applicazione degli artt. 599 e ss. c.p.c. in cuso si debba procedere alla

divisione giudiziale e poi della quota.

Lo scrivente, richiamando quanto gia prodotto nel paragrafo 3.1, in ottemperanza al
mandato conferito, dichiara che il valore di mercato degli immobili, inteso come il pit

- probabile prezzo per cui i beni potranno essere venduti ammonta;

A. Per il Lotto n.1 catastalmente identificato con i dati: Comune di Crispano (NA),

foglio 4, particella 466, sub 4 ad € 62.567,19.

B. Per il Lotto n.2 catastalmente identificato con i dati: Comune di Crispano (NA),

foglio 4, particella 248, sub 2 ad € 42.698,88.
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4. CONGEDO

Il Consulente Tecnico d'Ufficio, grato per la fiducia accordatagli, con la presente
relazione ritiene di aver assolto I’incarico conferitogli ¢ rimane a disposizione della $.V.1.

per qualsiasi ulteriore chiarimento.

Napoli, i 11/03/2020
il Tecnico

dott. Ing. Giorgio Saggiomo
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5. ELENCO ALLEGATI

Si allegano di seguite i seguenti elaborati:
o Allegato n.1- mandato;

o Allegato n.2- verbale di sopralluogo;

o Allegato n.3- richiesta di rinvio dell’access el 28.10.2019;

o Allegato n.d4- guotazioni dell’Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia

dell’Entrate sezione Territorio;

o Allegate n.5- LOTTO N.1- Visura catastale storica e planimetria catastale f1 4, pll
466, sub 4;

o Allegato n.6- LOTTO N.2- Visura catastale storica ¢ planimetria catastale f1 4, pll
248 sub 2,

o Allegato n.7- aggiornamento al 27/02/2020 della certificazione urbanistica,

rilasciata dal Comune di Crispano in data 15/04/2014;
o Allegato n.§- LOTTO 1: Planimetria dello stato dei luoghi;
o Allegato n.9- LOTTO N.2- Planimetria delto stato dei luoghi;

o Allegato n.10- LOTTO N.1- di trascrizione dell’atto di

compravendita;

o Allegato n.d1l- LOTTO N.1- di trascrizione dell’atte di

provenienza;
o Allegato n.12- LOTTO N.2- di trascrizione dell’atto di

compravendita;

o Allegato n.13- LOTTO N.2- di trascriziene dell’atto di

provenienza.
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