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All'ill.mo Giudice dell’Esecuzione del
Tribunale di Napoli
Sezione Civile XIV

=Ufficio Esecuzioni Immobiliari-

Oggetto: Esecuzione immobiliare n. 716/2021

(Su istanza di FINO 1 SECURUTISATION SRL con sede principale in Milano al n® 18B di

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA® NORMATIVA
Il sottoscritto Geom. Antonio Peraino nato a Napoli il 12.06.1963, C.I.: CA83742FI, C.F.:
PRNNTN63HI2F839N, P.IVA.. 04535630638 iscritto al Collegio Geomelri ¢ Geomelri

Laureali della Provineia di Napoli al n. 4226, domiciliato in Napoli alla Salita Arenella 25 (el.:

081 3440803 — 339 7981987.

AVENDO RICEVUTO
[n data 09/05/2022 nomina di Esperto Stimatore dal Giudice dell'Esecuzione del Tribunale di
Napoh dott.ssa M. Sianzione, relativamente all'istanza di cui all’oggetto, con incarico accettato
con verbale di giuramento in data 11/05/2022, con la precisazione di procedere alla stima dell”
immobile riportalo in C.F. nel Comune di Ercolano, foglio 8, particella 2757, sub 13 Cal. A/2

beni ¢ in qualila di usulrultuari.

SIATTENEVA
Scrupolosamente alle disposizioni della nomina e alle raccomandazioni general per attivita di

esperto per le stime immobiliari.
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DOCUMENTAZIONE ACQUISITA E ORGANIZZAZIONE DELLE OPERAZIONI
PERITALI

Cio doverosamente premesso 'esperto, successivamente al conferimento dell’incarico

ACQUISIVA

ed analizzava la seguente documentazione riportala in allegato:
CARTELLA 0

ALLEGATO 0.1: Nomina & Giuramento;

ALLEGATO 0.2: Atto di pignoramento;

ALLEGATO 0.3: Certificazione notarile;

CARTELLA 1

ALLEGATO 1.1: Comunicazione accesso;
ALLEGATO 1.2: Verbale di accesso,
ALLEGATO 1.3: Documenti esecutati;

CARTELLA 2

ALLEGATO 2.1: Visura cataslale storica per immobile in Catasto Fabbricati del 01/06/2022;
ALLEGATO 2.2: Planimelria calastale al 01/06/2022;

ALLEGATO 2.3: Estratto di Mappa:

ALLEGATO 2.4: Ispezione Conservaloria del 25/05/2022;

ALLEGATO 2.5: Rilievi metrici ¢ caleolo superfici del 21/06/2022;

ALLEGATO 2.6: Inguadramento Urbznistico — Vincoli € P.R.G.;

ALLEGATO 2.7: Istanze e nsposte Ullicio Condono ¢ Contenzioso del Comune di Ercolano;
ALLEGATO 2.8: Estratto di matrimonio e certificato di residenza;

ALLEGATO 2.9: Alto di compravendita da a [irma del Notaio Ciro Caccavale,
ALLEGATO 2.10: Verbale di depusilo scrittura privata a {irma del Notaio Maria Rosaria
Percuoco;

ALLEGATO 2.11: Planimetria delle difformita;

ALLEGATO 2.12: Elaborato Fotografico;

ALLEGATO 2.13: Cumparabili;
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ALLEGATO 2.14: Leliera di trasmissione dell’claboralo perilale alla parle debitrice a mezzo
raccomandata a/T;

ALLEGATO 2.15: E-MAIL di invio e ricezione dell’elaborato peritale alle parti a mezzo PEC.

CARTELLA 3

ALLEGATO 3.1: Fattura n. 30 in acconlo del 18/05/2022 i €. 600.,00;
ALLEGATO 3.2: Ricevute di pagamento servizi catastali — (Geoweb):
ALLEGATO 3.3: Ricevuie di pagamento servizi di conservatoria;
ALLEGATO 3.4: Fattura ricerca comparabili;
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DATI IMMOBILE
L’ immobile oggetlo dell’esecuzione e della stima ¢é sito in Ercolano (NA) e cosi individuato:
mMOBILE - |

* DATI TOPONOMASTICI:

¢ Abitazione in Ercolamo via Sacerdote Benedetto Cozzolino 100bis/102 —
piano T-S1
* DATICATASTAIT CE.:

< Foglio B; Particella 2757; Sub 13 — Categoria A/2Z — Classe 4 — Consistenza 6
vani — Sup. Catastale Mq. 132,00 — Rendita €. 371,85:

CRONOLOGIA PRINCIPALI OPERAZIONI PERITALI
*  09/05/2022: Nomina Lisperto;
*  11/05/2022: Giuramenio Esperto,
* 11/05/2022: Acquisizione della documentazione;
*  23/05/2022: Acquisizione certificati anagrafici;
*  25/05/2022: Acquisizione 1spezione ipotecaria;
»  25/05/2022: Acquisizione contratie di compravendita;
»*  01/06/2022: Acquisizione Visura Catastale;
*  (01/06/2022: Acquisizionc Planimctria;
*  21/06/2022: 1° accesso all’immobile staggito;
»  14/07/2022: Indagini urbanistiche;
» 22/09/2022: Richiesta accesso agli atti al Comune di Ercolano;
*  27/09/2022: Accesso ¢ ritiro atti Condono al Comune di Ercolano;
*  24/11/2022: Invio relazione alla parte debitrice a mezzo raccomandata A/R;
*  24/11/2022: Invio relazione al creditore procedente, al C.G. e agl intervenuti a mezzo
pec;
*  24/11/2022: Deposito e trasmissione telematica elaborato peritale ¢/o la cancelleria del

Tribunale di Napoli.
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PREMESSA

Le comunicazioni di sopralluogo sono state inviate dal Custode Giudiziario Avy, Francesca Mele
tramile raccomandata postale. Pertanto, dope concordamento (ra le parti, il sotloscritlo esperto dava
inizio alle operazioni peritali di accesso lissando un primo sopralluogo presso 1'appartamento silo in

Ercolano alla via Sacerdote Benedetto Cozzolino n. 100bis/102 per il giorno 21/06/2022 alle ore

09:00, in quell’vecasione [U rinvenula la presenza dt:l_

PRECISAZIONI

Prima dell*inizio formale delle operazioni, per un'indispensabile e corretts identificazione del bene
e al fine di individuare eventuali modifiche apportate ai beni negli anni, mi sono recato presso gli
uffici catastali per estrarre copia delle documentazioni. Per quanto miguarda gh atti relativi alle
Licenze Edilizie, faccio presente che la costruzione dell’edificio risale al 1984 ed & stata realizzata
in assenza di utolo edilizio — per cui, 1 proprietari dell’epoca _
_ presenlaronu islanza di condono a1 sensi della legge 724/94. Quindi, in data 21/06/2022
alle ore 09:00, alla presenza degli intervenuti ho eseguito 1l sopralluogo effettuando rilievi metrici ¢
fotografici. Si precisa che, in seguito all’elaborazione grafica ¢ all'acquisizione delle planimetrie
catastali originarie, ho potuto appurare che I'immobile di proprieta del sig. ||| G
_ sito in Ercolano al piano T-S1 di via Sacerdote Benedetto Cozzolino n. 100bis avente
dati catastali Fg. 8, p.lla 2757, sub 13, NON E* CONFORME catastalmente ¢ urbanisticamente.
Tulto ¢io premesso mi accingo a relazionare rispondendo ai sotloelencati guesiti riporiati nel

verbale Jdi accettazione mearico del 11/05/2022.

a- Controllo Preliminare: verificare la completezza della documentazione depositata ex art.
567 c.p.t.

Dall’esame degli alti del [ascicolo, nonché, alla luce delle visure ipocatastali aggiornate, delle copie
degli attn di provenienza e dalle verifiche [alle dal soltoscritio presso la Conservaloria dei Registri
Immobiliari, la documentazione ipocatastale appare completa, atteso che:

- 1l creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

La certificazione notarile del notaio in Corleone dott. Giulia Messina Vitrano del 14/01/2022, copre
il ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento avvenuta il 05/01/2022 ai nn. 262/213,
pignoramento notificato in data 23/11/2021, T dati catastali, atluali e storici sono correllamente

indicati.
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11 credilore procedente non ha deposilzlo il cerlificalo di stalo civile degli eseculali, che risultano
coniugati in data 01/08/1981 in regime di separazione dei beni.

Alla luce di ¢i0 11 documenlazione ¢ completa.

b — “Jdemificare i diritti reali ed | beni oggetto del pignoramento™

RISPOSTA AL QUESITO

11 diritto reale pignorato — trattasi di wsufrutto - indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a
quello in titolaritd agli esecutati in forza dell’atto di compravendita in loro favore.

Il bene pignorato é stato correttamente identificato nell’ato di pignoramento i cui dati catastali
S0110:

IMMOBILE: Uso civile abitazione, ubicato ncl Comune di Ercolano alla via Sacerdote Benedetto Cozzolino n.
100bis/ 102 piano terra — S1, distinto al C,F.: Fg.: 8 — P.lla: 2757 — Sub: 13 — Cat.: A/2 — Cl. 4 — Consistenza 6 vani
— Rendita €, 371,85

Per detto pignoramento si procedera alla formazione di Unico Lotto.

Quesilo n° ¢ — “Elencare ed individuare § beni componenti ciascun lotto ¢ procedere allu descrizione

materiale di ciascun lotto™

LOTTO UNICO — Uso civile abilazione, ubicalo nel Comune di Ercolano alla via Sacerdote Benedelto
Cozzolino n. 1U0kis/102 piano tcrra — 51, distinto al C.F.: Fg.: 8 — P.la: 2757 — Sub: 13 - Cat.: A/2 - CL 4 —

Consistenza 6 vani — Hendita €. 371,85

L’immobile ¢ censito al Catasto Fabbricati della Provincia di Napoli, Comune di Ercolano con i
suesposti dati catastali, come risulta dalle visure rilasciate dagli uffici dell’Agenzia del Territorio
della Provincia di Napoli.

L’immobile, oggetto di procedura esecutiva immobiliare, & parte di un edificio la cui costruzione
risale al 1984, privo di Licenza Edilizia.

L’edificio ¢ costituito da 4 piani fuori terra, é sito nel comune di Ercolano (NA) con accesso da una
traversa di via Sacerdote Benedetto Cozzolino. L’ immobile ¢ identificato come appartamento sito al
piano terra ed & confinante a Nord con altra unita immobiliare, a Sud con cortile dell’edificio, a Et

con corte esclusiva, a Ovest con corte comune.
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CARATTERISTICHE DELL'EDIFICIO
11 fabbricato contenente |'umitd immobihare oggetto della relazione s1 trova nel Comune di Lrcolano

(NA) in zona residenziale, precisamente lungo un’arteria principale che collega in via trasversale 1
pacsi vesuviani da San Giorgio a Cremano a Torre del Greco — passando per 'appunto per
Ercolano. L’editicio nel quale € ubicato I'immobile oggetto della presente relazione, dalle relaziom
acquusite, & stato edificato entro 1l 1984 in assenza di titolo edilizio. Si tratta di un edificio con
struttura portante in cemento armato ed ha accesso da un vialetto che si stacca come traversa della
via B. Cozzolino — si accede attraverso un cancello in ferro. L'appartamento staggito, ha accesso

dal piano rialzato.
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L'area dove é situato 'immobile & dotata di tutti 1 servizi indispensabili, negozi di prima necessita,
trasporti pubblici. Ai fini immobiliari, I'area riscuote 1im buon interesse di mercato, in quanto
ubicato 1 area tranquilla e al tempo stesso net pressi delle strade di collegamento.

La struttura portantc decl fabbricato ¢ in cemento armato, le facciatc esterne sono intonacate ¢
tinteggiate, non presentano fregi né modanature e sono in normale stato di conservazione. Tl

fabbricato ¢ dotato dei principali impianti ma non all’impianto fognario comunale.
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CARATTLERISTICIIE DELL*ABITAZIONE

Al piano rialzato € ubicato il cespite oggetto di pignoramento, adibito a civile abitazione.
L’uppurlamento, come si presenta in sede di sopralluogo, ¢ dislocato su un unico piano ed &
suddiviso In un ingresso unico con il salone, we camere da letto, due we, una cucina abitabile.
L’apparlamento ha una superficie interna netta (o superficie calpestabile) di ca. 117,00 mq., una
superficie dei balconi di ca. 45,00 my., una superficie della corte esclusiva di ca, 147,00 my.,
per una superficie totale di Mqg. 309,00. L'altezza degli ambienti al piano € di ca ml. 3,00. L'unit

immobiliare ha una pianta regolare a forma quadrata ed & costituita dai seguenti vani;

APPARTAMENTO [ CALCOLO DELLE SUPERFICI DI RILIEVO
SUPERFICI ACCERTATE IN FASE DI SOPRALLUOGO DEL 21/06/2022
M Descrizione Quantitd | Superficle Sn.r. Sup. Superficie
Utile Convenz.le Totale
1 Ingresso 1 19,28
2 Salone 1 19,00
3 Camera letto 3 44,04
4 Wi 2 10,63
5 Cucina 1 24,00
TOTALE 116,95 117,00 117,00
[ Balcone 2 45,18
i) Corte esclusiva 1 147,00
TOTALE 192,18 192,00
TOTALE 309,00

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE DELL’APPARTAMENTO

Strutture verticali: per quanto riguarda le strullure vertical del piano lerra, esse sono della stessa
tipologia dell’intero edificio ovvero in cemento armato.

Solai: i solai sono realizzati in latero-cemento.

Tompagnatura: la muratura perimetrale ¢ costituita da blocchetti in tufo,

Pavimenti: la pavimentazione ¢ del tipo in parquet posato in diverse tipologie, mentre nel we sono

in monocottura delle dimensioni di cm. 20x20.

11
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Pavimenio in pavigaer Pavimenta In parane;

Serramenti: i serramenti esterni sono composti da infissi, finestre e porte/finestre in alluminio
preverniciato con vetro-camera provvistt di persiane in ferro del tipo alla “napoletana™. Le porte

interne sono in legno con struttura tamburata ¢ pannelli centrali.

Pareti e soffitti: le pareti e i soffitti sono regolarmente intonacati e tinteggiati con pittura a
pennello.

IMPIANTI

T.’appartamento & dotato di impianto di riscaldamento autonoma alimentato da caldaia murale per
esterni, |'acqua calda sanitaria € garantita dalla stessa wma caldaia. L'impianto idrosanitario é
presente ¢ funzionante.

Limpianto elettrico & presente, sulla parete all ingresso ¢ posto un quadretto di comando dotato di
interruttore magnetotermico ¢ dei due interruttori per prese ¢ illuminazione nonché di differenziale
salvavita. Non & provvisto di certificatn di conformita pertanto ¢ da verificare se totalmenre
adeguato alla normativa vigente.

T.a fognatura esistente non é collegata alla condotta comunale.

Bagno: I"appartamento € fornito di 2 WC

Balconi:

T"appartamento ¢ provvisto di due halconi e di una corte esclusiva.

12
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Corie exclusive

CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

Tn merito alla classificazionc encrgetica dell’immobile, si precisa che lo stesso & stato cdificato in
data anteriore al 08/10/2005

L’immobile non é provvisto di Attestato di Prestazione Encrgetica.
STATO DI CONSERVAZIONE

Nel complesso ’appartamento si presenta in buono stato di conservazione.

DOTAZIONI CONDOMINTALI

Da quanto si evince dagli atti catastali I"immaobile non ha alcuna pertincnza ed ¢ classificato in
categoria A/2 in classe 4 per un totale di 6 vani ed una superficic catastale di 132,00 mq.. Si fa

presente che non & costituito il Condominio. Le spese comuni sono gestite in autonomia.
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arpARTAMENTO [l caLcovo cevie superrici o1 RiLiEVD
SUPERFICI ACCERTATE IN FASE DI SOPRALLUDGO DEL 21,/06/2022
M Descrizione Cuantita | Superficie s.n.r. Sup. Superficie
Utile Convenz.le Totale
i Ingresso 1 19,28
2 Salone 1 19,00
3 Camera letto 3 44,04
[ WIC 2 10,63
5 Cucina 1 24,00
TOTALE 116,95 117.00 117,00
[ Balcone 2 45,18
7 Corte esclusiva 1 147,00
TOTALE 192,18 192,00
TOTALE 309,00

Caleolo delic superfici Stato dei Luoghi
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Descrizione sintetica

T.OTTO UNICO - Intera Proprieta di appartamento ubicato in Freolano alla via Sacerdote
Benedetto Cozzolino 100his 102, piano ferra, ¢ composto da un ingresso unico con il salone, tre
camere da letto, due we, una cucina ahitahile - ¢ confinante a Nord con altra unitd immohiliare, a
Sud con cortile dell’edificin, a Et con corte esclusiva, a Ovest con corte comune. E’ ripartato nel
C.F. del Comune di Ercolano al foglio 8, p.lla 2757, sub [3; il descritto stato dei lunghi NON
corrisponde alla planimetria catastale; la costruzionc dell’cdifico risale al 1984, ma scnza titelo
edilizio — per questo fu presentata istanza di sanatoria. Ai fini urbanistici ¢ catastali, 'immohile
NON £ CONFORME.

PREZZ0 BASE EURO

d — “Procedere alla identificazione catastale del bene pignorate”
11 bene ¢ censito al calasto fabbricali; il sottoscritto esperto ha provveduto a richiedere le schede
catastali e gli elaborati planimetrici indispensabili per Iesatta individuazione,
Come si evinee dalle schede catastali, partendo dal C.T. 'immobile in oggetto € riporlato al Fg. 8
della particella 2757 passata successivamente alla costruzione C.F. alla particella 2757 del Foglic 8
sub 13. I dali suelencali corrispondono esallamente a quelli inserili nell’atto di pignoramento ¢ nella

nola di trascrizione.

che sia esegulto plgnoramento immobiliare nei confronti dei _
I

sulla
seguente unita immobilizre e con riferimento al diritt] reali come analiticamente individuati: cuota 1/2 del diritto di
Jsufrutto In favore del _ & quata di % del diritto di usufrutto in favor= dell |
- in r=gime di saparazione def beni, sull'unit immabiliare sita nel Comune di Ercolano (Na), alla Via Sacerdote
Aenedetta Cozzalino n. 100 bis, riportata nel N.C.E.U. di detto Comuns 2l foglio 8, pila 2757, sub. 13, cat. Af2, classe
4, iz Sacerciote Benedetto Cozzolino n. 100 bis, p. T-51, interno 4, vani &, sup. cat. tot. 132 mag, A.C. sura 371,85.

Stralcio Atto d! Pigneramento
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Rallrontando la planimetria calastale con quella dello stalo dei luoghi, si rilevano difformita.

Piano Terra

ALTRAU

/ s 0
we
[P P —
s U /
M 2
F
5 ] o &
] J L]
Cemoliconi: [l
o
Fealizzarione: (
Prassistanze: JII
Planimeiria Cofustale Planimercia rilevaio in fase ff accesse

Dal raffronto delle planimetrie, appare evidente che sono state apportate modifiche anche se non
rilevanti — trattasi di tramezzi interni — modifiche ammissibili ¢ sanabili.
Dalle indagini non risulta depositato alcun aggiornamento catastale presso ' Agenzia del Territorio,

per cui sard necessario depositarlo in seguito alla vendita — il costo per detto aggiornamento che

sard portato in detraziene al valore stimato € di euro 550,00 comprensivo di spese di registrazione.

e — “Procedere allu ricostruzione dei passaggi di proprieia in velagione al bene pignorato™
LOTTO UNICO - La provenienza & specificata in parte nel Certificato Notarile a firma del Notaio
in Corleone Dott. Giulia Messina Vitrano e ben confermata nell’atto di compravendita tra 1 sigg.
In particolare, si richiamano qui di seguito tutti 1 passaggi relativi al bene pignorato:
¢ con atto di compravendita del 29/09/2015 a firma del Notaio in Ercolano dott. Ciro

Caccavale, i sigg. _usufruttuari coniugati in regime di

separazione dei beni e _e nudo proprietario, acquistano la piena proprieta
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del bene oguetlo della presente relazione — Rep. n. 9589 Raccolla n. 5499 dai seguenl
soggelli:

c

c

c

« Cio in seguito di successione testamentaria per decesso del Sig. _

avvenuto il 16/07/2013.

Sezione C - Soggetti

A favore

f-g-h-i — “Verificare la regolarita del bene pignorate sotto il profile edilizie e urbanistice”
Dul punto di vista Urbunistico, come da indagini esperite sugli strumenti urbanistici vigenti del
Comune di Pozzuoli, Iarea su cul sorge il [abbricato, riportato in C.F. [oglio & p.lla 2757 sub 13, in

base al PRG ricade in Zona “Residenziale”™ — Residenziale satura.

18
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PRG ~ Zona Residenziale

Storia Urbanistica
il sottoscritto nelle innumerevoli e approfondite ricerche ha rilevato quanto segue:
LOTTO UNICO —

1. L’edificio nel quale insiste I'immobile oggetto della presente procedura & stato costruito nel
1984 in assenza di titolo edilizio;

2. La conformazione planimetrica catastale originaria dell’immobile non & conforme alla
planimetria rilevata in sede di accesso, ma & conforme per tipologia e per estensione di metri
quadri abitabili.

3. Dalle indagini effettuate presso gli uffici del Comune di Ercolano, risultano pratiche edilizie
relative all’istanza di sanatoria di cui alla legge 724/94;

4. Si rilevano difformita urbanistiche relative a diversa distribuzione degli spazi interni.

ANALISI DELL’ISTANZA DI SANATORIA
- Istanza di consono edilizio depositata in virth della legge 724/94;
 wicieden [
- Immobile inserito in mappa avente dati catastali (all’epoca) Fg.8 — p.lla
2757 - sub 5;
- Dalle indagini effettuate risulta pagata 1'oblazione — la pratica risulta
completa ed & in valutazione;
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- Si evidenzia che 'immobile in oggello ¢ parle inlegrante di un edificio la
cul coslruzione supera i 750 me — per tale motivo il Comune non si €
41C0Td espresso in quanto la norma 724/94 prevede la possibilitd di
sanare abusi entro e non oltre 1 750 mc;

- K molto probabile che il Comune non emetta la disposizione

dirigenziale di condoeno.

ANALISI DELLO STATO ATTUALE

- ¢he I'immobile € stato oggetto dell’attuale pignoramento traseritto in data
05/01/2022;

- ¢he non nisulta agh att degli Enti preposti alcuna istanza relativa agh
interventi di manutenzione straordinaria  effettuati  all'immobile
successivamenle all’istanza di condono;

- le opere realizzate senza Utolo edilizio, benché esepuile all’mterno
dell’immobile, essendo o stesso oggello di valutazione di sanaloria, non

polranno essere sanale.

Alla luce di quanto sopra si ritiene che 'immobile NON E° URBANISTICAMENTE
CONFORME ¢ NON SANABILE.

COSTI PER IL RIPRISTINO DEGLI ABUSI,

11 ripristine della distribuzione interna non ¢ possibile in quanto trattasi di unita immobiliare

ancora in attesa di condono.

j = “Indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile®

vorro onco - [

Come si cvinee dal verbale di aceesso ¢ dalla dichiarazione del sig. - I'immobile

pignorato ¢ utilizzato dagli stessi esceutati ¢ dal loro nucleo familiarc.
k = “Specificare i vincoli ed vneri ginvidici gravanti sul bene™

Alla data odierna non si rilevano trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la

presente procedura cspropriativa.
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Dalle indagini espletate, su detto immeobile grava ipoteca per decreto ingiuntivo contro i sigg.

I - importo di (N ¢ favore Fino 1

Securitisation Srl.
Dall’ispezione telematica che qui di seguito riassumo in forma di “screenshor”, ¢ risultala

1"esistenza delle seguenti formalita:

3. TRASCRIZIONE del 05/01/2022 - Regietro Particolare 211 Registro Generale 263
Putblico ufficlale CORTE DIAPPELLC DI NAPOLI Repertorio21437/2021 del 23/11/2021
ATTOESECUTIWO O CAUTELARE - VEEBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL
Meta disponibile in formate elettronico

Immakile

1. 1 ZIONE CCNTRO cel 24/27/2002 - Ragstro Partizolare 5556 Registro Generale 33598

Pubklico nfficiale SORRENTING COSTANZD Repertorio 10730 del 03/o8,/ 1982

IPOTECA [N RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANEIA DI
MUTUO CONDIZIONATO

Immobili et in SAN SEBASTIANG AL VESUVIO(NA
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Bicneo soggelti

Sezione A - Generalita

Dati relativial titalo

Degere AT
Daga . Mumerodi epertoric 2147021
Auleritd emifienfe Cadice fscale  BODZ11 40629
Sede HAF

Dati relativi alla commenzione

Fpexic ATTO ESECUTIVG & CAVTERARE

Doxrisiene T YWERAALE D FIORORAMENMTO DN AL
Npfrura pacapals axtamating MO

Aleri dati

Lona preventi mells serions [ parsi Mheee refatine aseriome &, sevione B sesions ©
feichivdente DRSSA ARGELA CEEXTE PER AVY.
ANTOMELLA MEROLA-

Contlige fisgale MRL MHL 6ITS7 FITE
Frafrt VIA G, PORZIC IS B - 80043 MAPOLI

Dari riepilogativi

Unigh megepiall | Laguertia e 1 fogaericonto 2

Sezione B - Immobili

Unitd megenalen. 1

Imiobile . 1
Comure H249 - ERCOLANO(NA)
Ciarate FABBRICAT]
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rag &~ raw

Sexlane urbama - Foale B Partiepla 1757 Subalierne 13

Nitura AR« ABITAFIONE B TIFO Conpldrnzd & vani

Indirizse CERDOTE BENEDETTO COZZCLING H.civice 100 BIS
v

Interms

Sezione C - Soggetti Bl
Afvore

i 4 FAVORE
FiW | SECURITIATIEN 2R,

1 Perildimiree di  USLFRUTTO

TR

Allo stato, su dichiarazione del - non & costituito il condominio.

| = “Verificare se i beni pignoraii ricadano su suolo demaniule”
Il bene pignorato NON ricade su suolo demaniale.
m — “Verificare Uesistenza di pesi od oneri di altro tipe™

L’immobile pignorato NON & gravato da censo, livello o uso civico,

n - “Fornire ogni informazione utile su eventuali procedimenti in corse”

SEZIONE A: Oneri e vincoli che resteranno a carico dell’acquirente

1. Sirileva ipoteca volontaria a garanzia di mutuo condizionato del 24/07/2002;

2. Non sirilevano atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3. Non si rilevano convenzioni matrimoniali — il debitore esecutato & coniugato in regime di

separazione dei beni;

4, Sirilevano difformita catastali e/o urbanistiche;

wn

Non si rilevano altri pesi o limitazioni;
6. Sirileva la costituzione di un fondo patrimoniale con atto in data 12/12/2012

per Notaio Vincenzo Del Genio.
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SEZIONE B: Oneri e vincoli che saranno cancellati v comunque regolarizzati mel contesto
della procedura
1. Iscrizione del 24/07/2002 ipoleca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
condizionato;
2. Trascriziong di pignoramento immobiliare del 05/01/2022 a favore di Fino 1 Securitisation
S.r.l.

0 - “Furnire ogni informazione atile sulle spese i gestione dell’immobile™

LoTT0 UNICO -

Na quanto dichiarato, non & costitnito il condominio.

p — “Valutare complessivamente i beni"”
Metodv di Stima, Criteri e Procedimenri

1l sottoscritto dichiara che la seguente stima ¢ stata fatta in conformita agli Standard sulle

Valutazioni Immobiliari.

L'immobile sara stimalo per mezzo di procedimenti di natura analitica, eseguitl in buse alle reali
caratteristiche e all’effettiva situazione di domanda e offerta nel mercato delle compravenditz, degli
allitt e delle costruziont di beni analoghi.

L’attribuzione del valore medio di mercato, esposto nella presente perizia ¢ 1l risultato degh
accertamenti, dei sopralluoghi e dei rilievi, dell’eté. dello stato di conservazione e manutenzione del
bene, delle condizioni di mercato riferite al Comune di Ercolano zona in cul essi s1 trovano, Il
valore dell'immobile & determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approch.

1l prezzo a base d’asta si ottiene detraendo dal valore di mercato, determinato con il precedente
procedimento, tutti 1 maggiori oneri che incontra un acquirente di un immobile all’asta rispetto ad
un acquisto nel libero mercato, nonché le incombenze della procedura.

- Decreto di trasferimento e possesso del bene. Il tempo nel quale 'aggiudicatario di un immobile
diventa proprietario ed entra in possesso dell’immobile non é quantificabile prima dell’asta. Ogni
Tribunale e ogmi procedura ha le sue caratteristiche, ma non si & in grado di garantire
all’aggiudicatario (nuovo proprietario) di avere accesso al suo immobile in ternpi rapidi. In
sostanza, chi compra in asta non sa mai quando avrd il diritto reale di avere I'immobile a
disposizione.

- La vendita avvienc senza la garanzia per i vizi sul bene stabilita dalle leggi vigenti in dicci anni sul
nuovo e vizi occulti per usato, incertezza sulla qualitd del bene ed 1l cattivo utihzzo da parte
dell’esecutato, - Nelle diversitd indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione) sia dalle caratteristiche ¢ dalle condizioni dell’immobile (deperimento
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fisico, obsolescenze funzionali e obsolescenze esterne) che possono intervenire fra la data di stima e
la data di aggiudicazione.

- La mancata attivitd di marketing durante la quale cntrambe le parti hanno agito con cguale
capacifa e senza alcuna costrizione, nella vendita all’asta il bene deve essere necessariamente
venduto a qualsiasi prezzo. La pubblicizzazione degli immobili in vendita ¢ effettuata solo tramite
qualche rivista specialistica o via internet (su siti specifici). Normalmente non & fatta anche su
riviste generiche o giornali, o con avvisi o locandine o con Pintervento di agenti immobiliari
preposti alla vendita,

- Ditficolta a visionare |'immobile. Questo punto € uno dei pid importanti e probabilmente il pil
cvidente. Spesso il preavviso & breve ¢ la visita ¢ limitata ad una soltanto per cui un cosi limitato
tempo non & sufficiente per una decisione 1importante come ’acquisto di un immobile, dove spesso
s0No necessarie pil visite prima di prendere la decisione finale,

STIMA DEL VALORE VENALE

Qui di seguito mi appresto a eseguire il calcolo del valore di mercata del bene.

Gli immobili oggetto di stima sono cosi classificati:

abitazione uhicata nel Comune di Ercolano alla via Sacerdote I3. Cozzolino 100bis 102 piano terra

ad uso Residenziale;
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Decsrizione catastale Foglio Terreni di Mappa: Fg. 8 Parl. 2757;

Descrizione generale degli immobili

Consistenza superficiaria

Tipo di consistenza — Cdvi — Superficie Esterna Lorda (SEL)

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di

TecnoBorsa IV edizione capitolo 19 punto 4.2, s"intende 1"area di un edilicio delimitato da elementi

perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota

convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

La SEL include:

lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;

i pilastri/colonnc intcrne;

lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecc.} ed onzzontale (corridon, disumpegni, ecc);

la cabina di lrasformazione eletinica, la centrale termica, le sale impianti inlernt o conligui
all’edificio;

i condotti verticali dell’aria o di aliro tipo;

La SEL non include:

Ic rampe d’accesso esterne non coperte;

1 balconi, terrazzi e simili;

il porticato ricavato all’interno della proiezione dell’edificio;
gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.
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pPARTAMENTO (NEEEEI- Via Sac.te B. Cozzolino 100bis/102 - piano T - ERCOLAND
CALCOLO DELLE SUPERFICI DI STIMA
M Descrizione Quantitd | Superficie sn.r, Sup. Superficie
Utile Convenz.le Comm.le
1 Ingresso 1 15,28 19,28
2 Salone 1 19,00 15,00
3 Camera letto 3 44,04 44,04
4 WeC : 10,53 10,63
5 Cucina 1 24,00 24,00
TOTALE 116,95 116,95 117,00
[ Balccne 2 45,18 13,55
7 Corte esclusiva 1 147,00 4,05
TOTALE 17,60
SUPERFICIE MURI IMTERNI E ESTERNI I:I.UI'M] + MURI CONFINANTI I!ﬂﬂ! 15,80
TOTALE 151,40

Metodo di misura

Caratteristica Acronimo
Superificie principale  SEL
Superficie corte SUC
Superficie balcone SUB
Totale Superficie m’

Sup. Misurata m®

CARATTERISTICHE IMMOBILIARI

Via Sacerdote B. Cozzolino 100bis-102 — 80056 Ercolanoe (NA)

Locazionali Ubicazione
Caratteristica
Zona urbanizzata

Morfologia della zona

Pericolosita sismica della zona

Rete eletirica
Rete telefonica
Rete gas

Rete fognante

133,80
147,00
45,18

Acronimo

ZUB
MFO

PLS

ELE
RTL
GAS
FGN

Rilievo sul campo accurato

1,00
varie
0,30

Quantita
1
3

[=

Indice Sup. Commerciale m?

133,80
4,05
13,55
151,40

Unita di Misura

0=no 1=si

I=montagna 2=collina 3=pianura
4=mare 5=lago

I=alta 2=media 3=bussu

4=molto bassa

(=assente [=presente

(=assente [=presente

O=assentle 1=presente

(=assente |=presente
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Rele idrica

Rete teleriscaldamento
Rele [ibra oliica
Prossimita a strade di grande
comunicazione
Prossimila ad autosirade
Verde pubblico

Zone verdi di inleresse
culturale

Parcheggi pubblici
Parchegyi privati

Asili nido e materne
Scuole elementari
Scuole medie

Scuole superior di 2° grado
Universita

Strutture amministrative
Mercati settimanali
Pronto soccorso
Farmucia

Serviz assislenza sociale

Trasporti pubblici linee principali

IDR
TRI
FIB

VIA
AUT
VER

ZVR
PPU
PPP
SNI
SEL
SME
SsSuU
SUN
AMM
MER
S0OS
FAR
SAS
TPP

Trasporli pubblici linee secondarie ' TPS

Autivith commerciali
Strutture sportive

Strutlure ricreative

Stato manutenz. prevalente
Vincoli

Caralteristica

Vincolo paesaggistico

Vincole idrogeologico

ATC
SRT
STR
SMP

Acronimo
VPA
VTI

—

o o o o <o

—_ = D = = O

(3] — —_

Quantila
0
0

O=uassentle |=presente
O=assente |=presente

O=uassente 1=presente

(=assente [=presente
O=assente 1=presente

O=assente [=presente

O=ussente |=presente
(=assente [=presente
(=assente [=presente
(=assente |=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=assente 1=presente
O=uassente 1=presente
O=assente [=presente
O—assente |—presente
O=assente |=presente
O=assente 1=presente
O=uassente 1=presente
(=assente 1=presente
O=uassentle |=presente
O=assente [=presente
O=assente =presente
O=assente 1=presente

1=min 2=med 3=max

Unita di Misura
(—assente [—presente

O=assente 1=presente
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Fabbricate
Caratteristica

Stato del [abbricato

Epoca di costruzione
Fabbricato antisismico
Stato manutenz. fabbricato
Epoca di ristrutturazione
Pareti in aderenza

N® piani fuori lerra

N“ piani mlerrati

N? unita immobilian

N° vani scula

N° di cortili

N® di magazzini
Impianto fotovoltaico

Impianto di condizivnamento

Unita

Caratteristica

Altezza utile interna
Epoca di ristrutturazione
Vani tolah

Vani principali

Vuni accessori

Ingresso

Soggiorno

Numero di servizi (bagni)

Cucina abitabile

Acronimo

SDI

ECT
FAS
SMF
EPR
PAD
NPF
NPI
NUI
NSC
COR
NUM
IFvV
IDC

Acronimo
HUI

EPU

VAT
VAN
LOC

ING

SGG

SER

cuc

Quantita

4

1984

Quantita
3,00
2015

5

1

2

[B%)

Un. Misura Prezzo marg.(€)
O=demolire

1=1n nistrutturaziong
2=da costruire

3=in cosiruzione
4=costruito

anno/1

0=no 1=si

I=min 2=med 3=max
anno/i

n.

.

II.

Il.

n.

n.

Il.

O=assente |=presente

O=assente 1=presente

Unita di Misura

m

anno/i

n

n

n

O=assente [=presente
(—assente [—presente
1

(=assente [=presente

29

Esecuzione Immobiliare - n.716,2021
G.[. drssa M. STANZIONE
ESPERTO: Geom. Antonio PERAINO



Ripustiglio

Numero Stanze da leto
Numero Slanze da lello singole
Numero Stanze da letto matrim.
Numero posti letto

Stato di manulenzione

Qualita della manut.Unitd
Panoramicitd Unitd Tmm,
Luminositad Unita Imm.

Numero affacci

Funzionalita ¢ distribuzione degli
spazi interni all’unitd immobiliare
Pavimenll zona giorno

Paviment zona nolle

Impianti

Caratteristica
Impiantistica Unita Imm,
Impianto elettrico fabbricato

Impianto eleltrico

Tmpianto messa a lerra

Impianto di riscaldamento

Impianto idraulico fabbricato
Tmpianto [ognario [abbricato
Impianto telefonico
Tipologiche

Caratleristica

Bene culturale

RIP
NLE
NLS
NLM
NPL
STM

QTM
PAN
LUM
AFF

FUI
PZG
PZN

Acronimo
IMP
ELT
IME

IMT
IMR

[IF
IFF
IMT

Acronimo
BC

0 O=uassentle |=presente

3 n

1 n

2 n

3 n

4 I=min 2=med 3=sull 4=disc
S=max

3 I=min 2=med 3=max

1 I=min 2=med 3=sufTl

1 I=min 2=med 3=suff

3 n

2 I=min 2=med 3=sull

PARQUET

PARQUET

Quantita Unita di Misura

2 I=min 2=med 3=suff
1 O=assente 1=presente
4 O=assente  1=compl 2=esterno

3=misto d=sotlotraccia

1 O=uassentle |=presente

2 O=assente
I=centralizzato
2=aulonomo

1 (=assente [=presente

0 O=ussente 1=presente

1 O=assente [=presente

Quantita Unita di Misura

0 0=no 1=si
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Inleresse slorico, arlistico,
architettonico, ambientale
Presenza elemenli decoralivi
Accessibilita

Stato di utilizzo

Ispezionabile

Esposizione dell'immobile
Inquinamento acustico Imm.
Inquinamento atmosferico
Economiche
Caratleristica

Possesso

Stato Locativo

Curatteristiche Superficiarie

Caratleristica
Superilicie principale
Superficie corte
Super[icie balcone

Superficie Commerciale

SAA 0 0=no 1=si
PED 0 O=no 1=si
ACS 1 0=no 1=si
UTI 2 O=abbandonato 1=utilizzato
parte 2=ulilizzalu
3=visitabile a scopo turistico
ISP 2 O=non ispezionabile
I=parzialm, ispezionabile
2=ispezionabile
ESU 1 I=min 2=med 3=max
INA 2 I=min 2=med 3=max
INC 2 I=min 2=med 3=max
Acronimo  Quantita Unita di Misura
PSS Piena Prop.ta
STL 3 (O=occ.senza titolo
I—vec.comodato d’uso
2=occ.richiedente
3=ypce.proprietario
4=locato
S=libero
Acronimo  Quantita Unita di Misura Ind.Merc.
S1 133,80 m° 1,00
SucC 4,05 m’ varie
SUB 13,55 m’ 0.30
SUP 151,40
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SEGMENTO DI MERCATO

Denvominazione

Classificazione Appartamento rifinito Destinazione Residenziale privata
Localizzazione

Comune ERCOLANO Provincia NA

Posizione Zona residenziale Valutazione Quota Piena Prop.ta

Tipoulogia Immobiliare
Tipologia  Appartamento Tipo categoria Abitabile

Proprieta  Esclusiva

Unita Immobiliare Abitazione di tipo civile Dimensione unitd  Piccola
Tipelogia Edile

Edificiv Abitasione in condominio
Indice superficiario Rapporto Indice tipologico %o
Sup. commerciale (SUP) SUP/SUP 151.40/151,40 100,00
Superficie principale S1/SUP 133,80/151,40 88,38
Superficie corte SUT/SUP 4,05/151,40 2,67
Superlicie balcone SUB/SUP 13.55/151,40 8,95
Mercato
Laio domanda Singolo privalo Mutivazione Abitarione principale
Lato offerta Amministrazione pubblica Mutivazione Vendita forzata
Intermediari Nessuno
Prezzo

Regime di mercato Concorrenza monopolistica ristretta
Livello di prezzo  Non determinato Fase di mercato Fuse di stabilizzazione

Filtering Assenle ([asce sociali miste)

Rapport mercantili

Rapporti mercantili superficiari Acronimo Indice merc.
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Superlicie principale i(S1) 1.00

Superficie corte 1(SUC) varie
Superlicie balconi i(SUB) 0.30
NOTA

La presents scheda di segmento di mercato & redatta secondo il procedimento induttive per il quale la classificazione
avviene par ageregazione di datt immobiliari simoh. B un procedimenta empirico che st applica quando si dispone di
pachi dati immobiliari ed implica la conoscenrza a priori del mercato. Partendo dall’immobile in esame, si costruisce il

segmento di mercato con altri immobili simili anche non spazialmente contigui.

VALUTAZIONE
Il Valore di mercato dell'immobile, classificato come Abilazione lipica del luogo — Residenziale
sito in Ercolano (NA) — via Antonio Cacciapuoti, avviene mediante la seguente formula:
Valore di mercato — [Stima a Market Comparison Approach]
La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimentl estimativi. La
data di stima e 21/11/2022.
A questo punto & necessario tracciare gli immobili “compuarabili™; essi sono riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato, la cui fonte di acquisizivne E* CERTA ¢
fa rilerimento all’acquisizione, da parte del sottoscritto, dei contratti di alienazione che qui di
seguito elenco.
1. Comparabile “A™ — compravendita a firma del Notaio Ciro Caccavale rep. 13550 del
12/04/2022;
2. Comparabile “B” - compravendita a firma del Notaio Vincenzo Brienza rep. 9627 del
21/07/2021;
3. Comparabile “C" - compravendila a firma del Notaio Giovanni Siola rep. 1241 del
07/06/2021,
COMPARABILI
Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparaziong estimaliva dell'immobile
oggetto di stima sono:

Comparabile A - Abilazione — Ercolano — via Canalone 5

Tipo di dato Compravendita
Descrizione Abilezione ubitabile A/2
Destinazione Residenziale in condominio piano terra
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Superlicie commerciale (SUP) 118,00 m’

Fonte dato Acquisizione atto notarile
Provenienza silo web — stimaltrixeily it

Data 12/04,/2022

Prezzo €. 115.000,00

Comparabile B - Abitazione — Ercolano — via Panoramica 276

Tipo di dato Compravendita

Descrizione Abilzzione abitubile A2

Destinazione Residenziale in conduominio piano terra

Superficie commerciale (SUP) 117,00 m*

Fonte dato Acquisizione atto notarile
Provenienza sito web — stimatrixcity.it

Data 21/07/2021

Prezzov €. 185.000,00

Comparabile C - Abitazioue — Ercolano — via Panoramica 226

Tipv di dato Compravendita

Descrizione Abitazione abitabile A2
Destinazione Residenziale in condominio piano 2°

Superficie commerciale (SUP) 85,00 m?

Fonte dato Acquisizione atlo nolarile
Provenienza silo web — stimatrixeily it
Data 07/06/2021

Prezio €. 195.000,00

MARKET COMPARISON APPROACH
Determinazione della variabile Valore mediante il procedimento MCA.
Caratteristiche immobiliari
Le caratleristiche considerate sono le seguenti.

= Superficie principale (SEL): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla
superficic dei locali di maggiore importanza componenti I'immobile. Unitd di misura: m2;

* Superficie terrazzi (SUT): La superficie balcone & una superficie secondaria che contribuisce alla
determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo
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indice mercantile. Unita di misura: m2;

» Numero di servizi (SER): 1 servizi sono una caratteristica tipologica e tecnologica relativa alle
dotazioni dell’unmita immabiliare. 11 compito della caratteristica consiste nel tenere conto della
presenza det servizi (in genere oltre il primo) nella tformazione del prezzo. Unita di misura: n.;

+ Livello di piano (LIV): La caratteristica del livello di piano ¢ stimato con 1l saggio di variazione
dei prezzi del particolare segmento di mercato. Unita di misura: n.;

= Impianto di condizionamento (IDC): La caratteristica impianto di condizionamento descrive la
presenza o meno dell’tmpianto stesso nell’unita mmmobiliare efficiente e utilizzabile @ norma di
legee. Unita di misura: O—assente 1=presente;

+ Stato di manutenzione generale del fabhricato (STM): La caratteristica stato di manutenzione
generale del tabbricato rappresenta il grado di conservazione delle strutture portanti, delle finiture
esterne ed interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti, nonché degli impianti. Unita di
misura: 1=scadente; 2=normale; 3=ottimo.

Tabella dei Dati

———
HABELLADEI DATI

preaza | caratteristiche i Iﬂﬁﬂ T Ilqlﬂ
|prezzo totala PR (0.u0] 11£,0CC,00 185.000,00 195.000,00
dall DAT (mos| 7 18 1r [*]
|ausarilein &8 fm 118,00 17,60 88,00 133,80
halconl BAd_Lm’ | A | 15, 4
|encim CFCT (') X [ A 147,
sevizl SER (n) 00 200 200 2,00
[Ive1o e piato LW (3] 0 L. 20 100
|stats manutsnzane STH (1) 1 £ 2 3

Analisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi mercantili
riferiti alla Superficie principale (SEL) degli immohili e con una serie di corollari riferiti alle altre
superfici.

La determinazione del |PMM| Prezzo medio minimo e del |PMX| Prezzo medio massimo della
superficie principale avviene mediante I'applicazione del primo teorema mercantile.

pl=PRZ*Sigma/SUP

Calcolo del prezze marginale superficie €
principale p(SUP)

|Prezzo madio cemparabile A 962,34
|Prezzo medio ccmparabile B 1.522 63
|F'rezzo med|o ccmparabile C 2.200,90
Prezzo marginale —
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Prezzo marginale della caratteristica DATA (DAT)

Il prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare
segmento di mereato immobiliare.

La formula che determina il prezzo marginale ¢: p(DAT) — [PRZ*(-[i(DAT)])/12
[iIDATY]= -0,02 indice mercantile
Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (SEL)

Il prezzo marginale della superficie principale ¢ dato dal prodotto del Prezzo Medio Minimo |
PMM] dei comparabili per il rapporto mercantile della caratteristica i(S1).

[1(S1)]=1.00 rapporto mercantile

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi (BAL)
La formula che determina il prezzo marginale é: [PMM]*[i(BAL)]
[I{(SUB)]=0.30 indicc mereantile

Prezzo marginale della caratteristica Superficie corte (CRT)
La formula che determina il prezzo marginale &: [PMM]*[i(BAL)]

[i((SUB)]-da 0,10 2 0,30 indice mercantilz

Calcolo superficie commerciale e

SUP commerciale comparabile A 119,50
SUP commerciale comparabile B 121,50
SUP commerciale comparabile C 88 60
SUP commerciale subject 151,40

Prezzo marginale della caratteristica Livello di piano (LIV)
Si prevede un rapporto mercantile pari a 0,005 in assenza di ascensore
Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale (STM)

1l prezzo marginale rappresenta la funzione di distanza della scala ordinale. | costi di intervento s1
riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di adeguamento
(deperimento funzionale). Tl costo di intervento & calcolato con un computo analitico, o con un
preventivo di spesa, o in subordine stimato a forfait per 13 valori di scala.
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1l prezzo marginale ¢ posto pari al costo di intervento per passarc da un livello all’altro
secondo i nomenclatori:

p(STM) (da 2 a 3) = 50.000,00

[indici Mercantili

indice e informazione importo
p(DAT)/PRZ=| 0,020
ptBALYp(SUP)=pigraco 0,30
p(LIV¥p(SUP)=I 0,005
p(STM) (da2 a 3) eurc 50.000,00

Prezzo marginale della caratteristica Numero di servizi (SER)

La formula che determina il prezzo marginale &: [i(SER]*[1- Vet/Vit]

Servizi

costo (euro) 7.500,00
durata (t) 8
anni (n) 10
costo dep. (euro) 1,500,00

Analisi prezzi marginali

ANALISI PREZZI MARGINALI
marginale p(..)A pl.}B

p(DAT) [eurnimase; - 191,87 |- 308,33 |- 328,00
|B(SUP faLe/m’) 962,34 952,34 942,34

) 288,70 2887 288,70
|(SER] favfodm’) 1.50C,00 1.500,0 1.50C,00
piLIV) (eurz) 578,00 9250 97E,C0
PISTM) (BUTD) 50,00C,00 §0.000,60 §0.00C,C0

TABELLA DI VALUTAZIONE

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica € svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ)
pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della
caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche avvienc sempre fra I'immobile oggetto di
stima (Subject) e I'tmmobile di contfronto (A, B, C...).
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TABELLA DI VALUTAZIONE
rezzo o caratterist nita A Unita Unita G

PRZ (suro] “15.000,00 185,000,00 195.000,00
DAT (surc) 1.341 87 4.9533 .33 5.625,00
SUP (suro) 15.208,0% 18,167 38 40,662 34
BAL (e.ra) 11.600,08 3.713,05 5.579,18
SER (euro) - - -
LIV [eur) 575,00 925,00 - 975,00
STM jeuro) 100.000,00 50.000,00 :
PREZZI CORRETTI 2437277 265.728,76 256.081,561

I prezzi corretti del MCA esprimono il prezzo che il Subject avrebbe avuto sc le caratteristiche
qualitative fossero state nella parita di condizioni. In assenza di parita di condizioni, i prezzi corretti
differiscono per effetto delle differenze residue indotte dalle caratteristiche qualitative.
Valore di mercato
Media ponderata o valore atteso del Subject
(243.721,77+265.738,75+256.091,51)/3 = €, 255,184,01 - €. in ct. 255.000,00
Verifica di congruita differenza prezzo < 10,00%

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE

Dal valore di mercato dell’intero immobile sono detratte le spese necessarie relative agli oneri
derivanti dalla presente procedura espressi nei quesiti precedenti.

VALORE DI MERCATO DELL'TMMOBILE €. 255.000,00

ONERI Condominiali -€. 0,00

REDAZIONE APE -€. 250,00

VALORE CALCOLATO €. 254.750,00

VALORE DELL’INTERA PROPRIETA’ €. 255.000,00
CONCLUSIONI

Si ritiene che I'immobile oggetto di valutazione alla data del 21 novembre 2022, in base ai
calcoli effettuati, singolarmente per ogni caratteristica, dopo le detrazioni necessarie per
ottenere la conformita dello stesso, abbia un valore di mercato arrotondato di €. 255.000,00
(in lettere Euro duecentocinquantacinquemila/00).
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STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Dal valore di mercato ¢ opportuno detrarre tutti i maggiori oneri che incontra ['acquirente di un
immohile all’asta rispetto a un acquisto ncl libero mercato:

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene.
- Difficolta a visionare I'immobile.

- Mancatza attivita di marketing.

- Tempo intercorrente fra la data della valutazione ¢ il giorno dell’asta.

DETERMINAZIONE DEI MAGGIORI ONERI IN UN ACQUISTO ALL’ASTA

Valore di mercate definito in perizia €. 255.000,00
Rendita catastale €. 371,85
Valore catastale €. 42.948,68
Reddito presunto mensile €.500,00
Tempo presunto fra stima e

agpindicarione (anni) 1
nEIHEIJ}IIIIEII‘I} ELRLILITE) IIEI mancata

gestione {% dal valore) 8%

Acquisto al Libero Mercato

Acquisto all' Asta

Differenze

Incidenza fiscale nel trasferimento: 10% su

Incidenza fiscale nel trasterimento: 10%%

rendita rivalutata ~ 170€ catastale | 170€ su prezzo d: aggudicaz. | 170Ccatastale
ipotecaria. €. 1.634 87 1170€ ipotccaria. E.25.84000 | €.21.205,13
Agenzia Immobiliare 2% dal prezzc €, 800,00 Nessun costo di imtermediazione €. 0,00 -€.500,00
Nessuna carenza di manutenzicne dalla data Si prevede un deterioramento del bene
di  visita e valutazione preliminare per scarsa manutenzicne e cattive
all’acquisto. €.0,00 utilizzo pari al 6% del valore. E. 15.300,00 | € 15.300,00
Garanzia sul bene nuevo e vizi occultt per Nessuna garanzin né sul ouove né
usato. sull wsato. Incertezza sulla gualita del

€. 0,00 €. 12.750,00 €. 12.750,00

bene par1 al 3%

Maggiori costi per acquisto all’asta

€. 49.355,13

Prezzo base d'asta

€. 206.644.87

Arrotondate €. 207.000.00
q — “Procedere alla valutazione di guota indivisa per gli immobili pignoruii per la sola quoia™
L intero immobile é gravato da usufrutto per 1000/1000 a tavore dei coniugi:
L]
-
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.

Alla luce di quanto illustrato precedentemente é quindi confermato che oggetto della presente

proccdura sono i diritti di usufrutto. Al riguardo va cvidenziato che, allo stato attuale, gli

usufruttuart harmo un’eta che rentra in due parametri diversi.

s il sig. - titolare per la quota di V% rientra nei parametri di etd compresa tra 61 ¢ 63

anni con una percentuale di usufrutto pari al 55%;

* la sigaa _tiwlarc per la quota di

Y4 rientra nel parametrt di eta

compresa tra 57 e 60 anni con una percentuale di usufrutto pari al 60%.

Pertanto il valore del singolo lotto, di pertinenza degli usufruttuari (e quindi oggetto della procedura

esecutiva) sara dato, dalla sommatoria dei valori ricavati dall’applicazione delle relative aliquote.

In definitiva, in base alle tabelle di cui al D. 1. del 21/12/2021 (G. U. n. 309 del 30/12/2021), tah

quole saranno pari a:

Usufruttuario cui ¢ intestata la

quola del lotto

Quota di  valore spettante | Quota di valore spettante al
all’usufruttuario, oggetto  di | nudo proprietario.
procedura esecutiva
55% 45%
60% 40%

Per cui, per il calcolo si prenderd come riferimento I"etd della sig.ra N

Valore netto gia decurtato di tutti gli oncri ¢ delle differenze per vendita forrata

€.207.000,00,

Valore usufrutto quota _0%

quindi:

Euro 207.000,00 x 60% = Euro 124.200,00

Pertanto propongoe che I'immobile nggettn di valutazione, in base ai caleoli effettuati
singolarmente per ogmni prerogativa, abbia un valore arrotondato da porre quale prezzo a

base d’asta di:

€. 124.000,00

(Euro centoventiquattromila/00)
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r — “Acquisire le ceriificazioni di state civile”
1.’esecutato, su richicsta all Tfticio di Stata Civile del Comune di Ercolano:
_hannn contratto matrimonio a Ercolano il giomo
01/08/1981 scegliendo il regime di separarione dei heni.
Tnoltre, con atto in data 12/12/2012 Rep. 74720, a firma del Notaio Vincenzo del Genio, hanno

costituito un fondo patrimoniale.
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LOTTO UNICO

Unila immobiliare costiluila da un appartamento @l piano lerra siluglo n un

DESCRIZIONE fabbricato ubicato nel comune di Ercolano (NA).

UBICAZIONE Napoli — via Sacerdete Benedetto Cozzolino 100bis - 102 piano terra.

STATO [mmebile in buono stato di conservazione privo di finiture di pregio.

DATO CATASTALI | C.F. - Provincia di Napoli — Comune di Ercolano — Foglio 8, P.lla 2757, Sub 13,
Cat. A/2. Consistenza 6 vani — Classe 4 — Rendita Euro 371,85;

CONFINI L’umtda immobiliare in oggetto ¢ confinante a Nord con altra unita
immobiliare, a Sud con cortile dell’edificio, a Et con corte esclusiva, a
Ovest con corte comunc.

PROPRIETA" La piena proprieta del bene esecutato € cosi suddivisa:

STATO DI L’unitd immobiliare ¢ occupata dall’esecutato e dal sue nucleo familiare.

OCCUPAZIONE

REGOLARITA® Il fabbricato, contenente ['unitd immobiliare oggetto di pignoramento, fu

EDILIZIA realizzalo prima nel 1984 in assenza di titole edilizio. E” stata depositata istanza di

sanatoria ai scnsi dclla legge 724/94 in attcsa di valutazione. L unita immobiliarc
ha subito modifiche e si considera NON CONFORME sia per I'urbanistica che
per il catasto — Non Sanabile.

SUPERFICIE

Mgq. 151,40

COMMERCIALE

VALORE AL €. 819,02———-

METRO

QUADRATO

VALORE Valore dell’usufrutto arrotondato Euro 124.000,00 compreso diritti, accessori ¢
COMPLESSIVO pertinenze, al netto degli oneri per I'assenza della garanzia per vizi sul bene

venduto,
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Attestuzione di invio alle parti della Reluzione peritale

Si comunica e si attesta che in data 23/11/2022, il sottoscritto ha provveduto ad inviare alle parti
(debiluri eseculali, credilori, inlervenuli e custode giudiziario) una copia del tlesto relative alla
presente Relazione di stima.

In data 23/11/2022, il sottoscritto ha provveduto a depositare telematicamente la presente relazione
presso la Cancelleria della XIV sezione del Tribunale di Napoli.

Le modalita di invio della Relazione sono state le seguenti;

raccomandata a/r;

* Pcril comproprictario -a me77o raccomandata a/r;

* Creditore procedente, Avv. Antonella Merola per Fino 1 Securitisation Srl a mezzo pec con
conferma di ricezione;

* Custode Giudiziario, Avv, Francesca Mele a mezzo pec. con conferma di ricezione.

CONGEDO ESPERTO

Nel ritenere di aver correllamente interpretalo i quesil richiesti ¢ di avere espletato il mandato
ricevuto con la presente relazione, che si compone di n. 43 pagine datuloscritte ¢ n. 22 allegati, che
congiuntamente ai fascicoli di causa ed alla richiesta di liquidazione della parcella dell’Esperto
viene lrasmessa in Cancelleria in firma digitale per via telematica, offre al Giudice la piena
disponibilita a fornire ogni pit opportuno chiarimento.

Napoli, 23/11/2022
L Esperto Stimatore
Geom. Antonio Peraino
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