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TRIBUNALE DI NAPOL!
V? SEZIONE CIVILE — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR!
PROCEDIMENTO N. 1559/ 2012 R.G.E.
G.E. Dott. DARIO RAFFONE

CAF S.p.A. CREDITQRE PROCEDENTE
rapp. e difesa dall’Avv. Massimiliano MUNI

+

ITALFONDIARIO S.p.A. INTERVENTRICE
rapp. e difesa dagli Avv.ti Domenico RAJOLA PESCARINI e Paolo
RAJOLA PESCARINI

C/

— ESECUTATO NON COSTITUITO

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
ai sensi dell’art. 173 bis disp. att. ¢.p.c. e della Legge 132/2015
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It sottoscritto Ing. GIOVANNI ALFANQO, con studio in Napoli - Piazzetta

Francesco Durante n. 2, con ordinanza del Sig. G.E. del 19.06.2015,
depositata in Cancelleria il 22.06.2015, veniva nominato C.T.U. nel

procedimento in epigrafe. | guesiti sono stati formulati con successiva

rdinanza del 22.04.2016

da perb

Ricevuto lincarico, il sottoscritto CTU effettuava le visure catastali

aggiornate presso 'Agenzia del Territorio di Napoli, nonché acquisiva la
planimetria catastale dellimmobile (v. All. N. 8 e 7). Procedeva quindi
nelle operazioni peritali sopraluogo, fissando un accesso per il giorno
15.07.2016, per l'esatta individuazione dellimmobile da preparare alla
vendita, dandone comunicazione a mezzo PEC al creditore procedente e
dell'interventrice ed a mezzo raccomandata A.R. allesecutato (v. All. N, 1
e 2). A detto sopralluogo non partecipava nessuno dei convocati ed al
sottoscritto CTU non veniva consentito 'accesso all'immobile.

In data 21.09.2016 veniva consentito I'accesso presso I'immobile staggito
al sottoscritto CTU, il quale procedeva ad eseguirne le misurazioni, il rilevo
fotografico e ad acquisire ogni altro elemento necessario per rispondere ai
guesiti. Le misurazioni sono state trasfuse nell'elaborato grafico allegato
alla presente (v. All. N. 9), con i singoli ambienti individuati con un numero
a cui corrispondono le relative misure e le superfici indicate nel prospetto
allegato (v. All. N. 10).

Dopo gli opportuni accertamenti e dopo avere esperito una approfondita

indagine del mercato immobiliare locale, al fine di individuare il pil
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probabile valore attuale di mercato all'attualita dellimmobile oggetto della

presente stima, il sottoscritto espone quanto segue

Il sottoscritto C.T.U. procede quindi a dare risposta ai quesiti formulatigl,

cosi come riportati nel’Ordinanza del 22.04.2016.
C.1 - Verifica della completezza della documentazione di cui all’art.
567 - 2° comma c.p.c.

Il pignoramento, che ha dato origine al procedimento espropriativo,

promosso su istanza della S.G.C. SRL nella qualitda di procuratrice

speciale della ARES Finance SRL, notificato alesecutato in data

14.09.2012, riguarda un locale commerciale, sito in Napoli, alla Via Roma

n. 385, censito al N.C.E.U. del Comune di Napoli alla sezione MON, foglio

4, particella 7, sub 16, cal. C/1, classe 15, consistenza 70 mgq.

L'immobile ispezionato dallo scrivente corrisponde a quello indicato

nell’atto di pignoramento. 1l sottoscritto CTU ha verificato il deposito in

cancelleria, effeftuato in data 19.03.2013, del certificato notarile, redatto

dal Notaio Roberto Chiari, iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di

Napoli, Torre Annunziata e Nola, attestante le risultanze delle visure

catastali e dei registri immobiliari.

C.1.1 — Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli.

C.1.1.a - Iscrizioni contro.

- ipoteca volontaria pubblicata presso I'Agenzia dell'Entrate Ufficio
Provinciale di Napoli Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli 1 il 4
dicembre 1990 ai nn. 7280/4514, rinnovata il 22 ottobre 2010 ai nn.
28185/5400, per la somma di euro 185.924,48 (centottanta cinquemila

novecentoventiquaitro virgola quarantotio), a favore della "Banca

Firmato Da: ALFANO GIOVANNE Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 1e282c379211760024a226d0ict6abe
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Nazionale del Lavoro S.p.A.", con sede in Roma, contro [l signor
garanzia di un mutuo di euro 61.974,82 (sessantunomila novecento
settantaquattro virgola ottantadue) concesso con atto a rogito del
notaio Patrizia Di Leva di Napoli del 3 dicembre 1990, gravante sul
negozio in Napoli, alla via Roma n. 385, riportato nel catasto urbano
alla sezione MON foglio 4 particella 7 subalterno 16 ex 3.

- Ipoteca legale pubblicata presso [I'Agenzia dell'Entrate Ufficio
Provinciale di Napoli Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli 1 il 6
ottobre 2006 ai nn. 44106/17161, per la somma di euro 17.872,7 6

(diciassettemila ottocentosettantadue virgola settantasei), a favore di

"Gest Li ne S.p.A" con sede in Napoli, contro il signor/i i D
Y : =onzia delia sorta di euro 8.936,38 (ottomila

novecentotrentasei virgola trentotto), in virtl di atto amministrativo
emesso da Gest Line S.p.A. in data 26 settembre2006, gravante sui
negozi in Napoli, alla via Roma n. 383/385, riportati nel catasto urbano
alla sezione MON foglio 4 particella 7 subalterni 5, 6 e 3

C.1.1.b — Trascrizioni contro.

- Trascrizione pubblicata presso 'Agenzia dell'Entrate Ufficio Provinciale
di Napoli Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli 1 il 28 aprile 1998
ai nn. 7280/5082, dell'atto di pignoramento notificato dall'Ufficiale
Giudiziario dell'Ufficio Unico Esecuzioni presso la Corte di Appelio di

Napoli in data 23 marzo 1998, a favore della "Banca Nazionale del

lavoro S.p.A", con sede in  Roma, contro il signor~
-ravante sul negozio in Napoli, alla via Roma n. 385,

riportato nel catasto urbano al foglic 4 particella 7 subalterno 3;

CAF SpA c- -5.
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- Trascrizione, pubblicata presso [I'Agenzia dellEntrate Ufficio,
Provinciale di Napoli Servizio di Pubblicita immobiliare di Napoli 1 il 15
novembre 2012 ai nn. 28754/21194, dellatto di pignoram‘ento
notificato dall'Ufficiale Giudiziario dell'Ufficio Unico Esecuzioni presso
la Corte di Appello di Napoli in data 12 settembre 2012, a favore di
"Ares Finance S.r.l", con sede in Milano, contro il signor N
-ravante sul negozio in Napoli, alla via Roma n. 385,
riportato nef catasto urbano al foglio 4 particella 7 subailterno 16.

C.1.2 - Titolo di proprieta.
L'immobile staggito & di esclusiva proprieta dell'esecutato, Sig. _

B - - - =o' R

In origine it locale terraneo in Napoli riportato nel catasto fabbricati alla
sezione MON foglio 4 particella 7 subalterno 5, apparteneva ai signori
I B - -
—er I'usufrutto vitalizio, con diritio di accrescimento  ~
tra loro, ed al signo_to_
(celibe), per la nuda proprietd, in virti di acquisto fattone dai signori
R - o o
notaio Leonardo Di lorio di Torre del Greco del 28 aprile 19886, trascritto
presso [Agenzia dellEntrate Ufficio Provinciale di Napoli Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Napoli 1 il 14 maggio 1986 ai nn. 8977/6509.
In origine il locale terraneo in Napoli, riportato ne!l catasto fabbricati alla

sezione MON foglio 4 particella 7 subalterno 8, apparteneva ai signori

Y - S S - -
_er fusufrutto vitalizio, con diritto di accrescimento

tra loro, ed al signor
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(celibe), per la nuda proprieta, in virtt di acquisto fattone dai signori
R o <o per

notaio Leonardo Di lorio di Torre del Greco del 29 novembre 1989,

trascritto presso ['Agenzia dellEntrate Ufficio Provinciale di Napoli

Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Napoli 1 il 21 dicembre 1989 ai nn.

27075/17906.

In origine il locale negozio in Napoli riportato nel catasto fabbricati alla

sezione MON foglio 4 particella 7 subalterno 3, apparteneva ai signori

I
IR - (usufutto vitalizio, con diritto di accrescimento
tra loro, ed al signo/ TGN =0 N-
(celibe), per la nuda proprieta in virtl di acquisto fattone signora dalla
signor{i IR ., 2tto per notaio Patrizia Di Leva di Napoli del 20
dicembre 1890, trascritto presso I'Agenzia dell'Entrate Ufficio Provinciale
di Napoli Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli 1 il 29 dicembre 1990
ai nn. 29114/19880.
L'usufrutto si & consolidato alla nuda proprieta in seguito al decesso degli
usufruttuari  signori —avvenuto
rispettivamente in data 19 gennaio 1921 e 14 novembre 1997.
C.2 - Descrizione dell’'immobile.
C.2.1 — |l fabbricato.
Il fabbricato nel quale e compreso I'immobile staggito & sito nel comune di
Napoli ed ha ingresso dal civico 383 della via Toledo (gia via Roma), una
delle principali strade del centro di Napoli. La zona ¢ di elevato interesse
residenziale e commerciale, ottimamente fornita di infrastrutiure e servizi

(inea 1 della metropolitana nelle vicinanze, scuole, negozi, mercatini
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rionali, ecc.) e ben collegata con gli altri quartieri della citta di Napoli.
L edificio, di epoca settecentesca, & di tipologia a corte interna, @
composto di 4 piani olfre il piano terra ed ha la struttura in muratura.
Presenta un aspetto architettonico gradevole, in buona armonia con la
zona e con i fabbricati confinanti, dello stesso stile, epoca e rifiniture. Ha |
requisiti della costruzione residenziale di prestigio ed & in mediocre stato
di conservazione e di manutenzione. E’ allacciato alle reti pubbliche
elettrica, idrica e fognaria, vi e impianto citofonico, canalizzazione del
telefono ed impianto ascensore funzionante di categoria A in vano corsa
proprio. Non vi  servizio di portineria.

C.2.2 — L'unita immobiliare staggita.

C.2.2.a) Descrizione, consistenza.

Limmobile oggetto della presente procedura ha la destinazione di
"negozio” (cat. C/1), ha un accesso diretto dal civico n. 385 della via
Toledo e due dal cortile del civico n. 383. Si compone di un
ingresso/corridoio, tre ambienti, un camerino, un ripostiglio ed un WC,
come si evince dal rilievo planimetrico (All. N. 9). Ha una superficie netta
di mg. 67,65 ed una superficie commerciale di mq. 88,00 (v. All. N. 10).
L'altezza media netta, cioe da pavimento a soffitto, & di circa m. 3,90.
Come si evince dal rilievo fotografico che segue, nellimmobile si sono
constatate rifiniture medie, con pavimento negli ambienti 1, 2, 3, 6 e 7
costituito da piastrelle in grés delle dimensioni di ¢cm. 60 x 60 e
controsoffittature in cartongesso negli ambienti nn. 1, 2, 6 e 7. Il WC
presenta un rivestimento in piastrelle cm. 20 x 20 alle pareti ed & dotato di
sanitari {vaso igienico e gettatoio) e rubinetterie di tipo economico, il tutto

in mediocre stato di conservazione e manutenzione (v. foto n. 8). Sul W(,
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sul camerino e su parte del ripostiglio sono presenti due “mezzanini” in
muratura, adibiti al deposito di merci (v. foto nn, 10 e 11).

Lingresso dalla via Toledo & protetto con porta vetrata in ferro e
saracinesca metailica. Gli accessi dal cortile del civico n. 383 sono protetti
con porte in ferro e non sono praticabili in quanto resi inutilizzabili
dall'interno con pannelli in cartongesso e legno (v. foto n, 13). L'impianto
elettrico e quello idraulico sono eseguiti sotto traccia. Non vi & impianto di
riscaldamento, ma negli ambienti nn. 2, 6 e 7 sono installati climatizzatori
tipo “Carrier” a soffitto. L'immobile presenta buone condizioni generali di
conservazione e manutenzione, & risultato in uso ed allestito, con tuiti gli
arredi adeguati ali'uso di negozio, ed & allacciato alle reti pubbliche di

energia elettrica, acqua e fognatura.
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1e282c3796211760024a226d0fct6abe

Foto n. 1 — Vista da via Toledo
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Foto n. 2 — L'ingresso da via Toledo
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Foto n. 3 — Gli ingressi dal cortile del civico n. 838

CAF SpA -12 -
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Foto n. 7 — L'ambienie n. § e Yambiente n. 6
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Foto n. 13 - La chiusura dall'interno dellaccesso dal cortile del civico n. 383
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C. 2.2.b) Confini.

L'unita immobiliare confina a nord con prop.-tempore di

Napoli; a est con la via Toledo; a sud con prop

-con il cortile del civico n. 383; a ovest con fabbricato civico n. 11
di via Basilio Puoti, come indicato sul rilevo planimetrico (v. All. N. 9).
C. 2.2.c) Posizione catastale.
L'unita immobiliare staggita & attualmente registrata nel N.C.E.U. del
comune di Napofi (v. All. N. 6} con i seguenti dati identificativi e di
classamento: Comune: Napoli — Sezione MON - Foglio 4 - Particella 7 —
Sub 16 - Categoria C/1 (negozio) - Classe 15 — Consistenza m? 70 —

Superficie catastale m? 94 — Rendita € 5.097,43 - Via TOLEDO n. 383 n.

385 ~ Piano T, in ditta al sig. (R ANNG
BN -ocic- iisc: (R it o oner real:

Proprieta per 1000/1000.

t dati riportati nelatto di pignoramento corrispondono a quelli riportati nella
visura catastale attuale, a meno del toponimo (variato da via Roma a Via
Toledo) e della data della denunzia di fusione (indicata come 2011 invece
che 2001).

La planimetria catastale in afti (v. All. N. 7) corrisponde allo stato dei
luoghi accertati nel corso delle operazioni peritali (v. All. N. 9), a meno di
un vano di passaggio tra gli ambienti n. 2 e n. 7 delle dimensioni di cm. 98
x cm. 225 (v. foto n. 12}, che nella planimetria catastale non & riportato.

C. 2.2.d) Variazioni catastali.

Dalla visura catastale (v. All. N. 7) risulta che Iimmobile in oggetto deriva

dalla fusione di n. 3 unita immobiliari. Detia fusione, in atti dal 20.07.2001
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con protocolio n. 485624, ha determinato la soppressione dei subalterni
nn. 3, 5 e 7 dando origine al subalterno n. 16.

C. 2.2.e) Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.
Il sottoscritto CTU ha verificato che 'immobile ricade in zona omogenea A
(insediamenti di interesse storico) della Variante al Piano Regolatore
Generale del Comune di Napoli, approvata con il decreto del Presidente
della Giunta regionale della Campania n. 323 dell't1 giugno 2004, e che
quindi futilizzazione del bene & compatibile con le previsioni delio
strumento urbanistico comunale.

C. 2.2.f) Regolarita urbanistica.

It fabbricato che comprende 'immobile in oggetto & di eta settecentesca e
pertanto realizzato in epoca antecedente all'obbligo di ottenere licenza
edilizia, ma la fusione, effettuata nel 2001, delle tre unita immobiliari che
formano l'attuale consistenza dellimmobile era soggetta a rilascio di titolo
edilizio. A tal fine lo scrivente CTU ha richiesto a mezzo PEC al Servizio
Edilizia Privata la verifica dell’'esistenza presso gli archivi del Comune di
Napoli di pratiche edilizie aventi per oggetto 'unita immobiliare staggita (v.
All. N. 4), non ricevendo, a tutf'oggi, risposta. Ha altresi accertato che
presso il Servizio Condono Edilizio del Comune di Napoli non esistono
pratiche riferite I'immobile in oggetto. In ogni caso, nell'ipotesi che per la
fusione delle tre unita immobiliari non sia stato richiesto alcun titolo
edilizio, € comungue possibile conseguire la regolarita urbanistica
mediante presentazione di una C.L.L. (Comunicazione di Inizio Lavori} in
sanatoria. Anche FPapertura del vano di passaggio riscontrato tra gfi
ambienti n. 2 e n. 7 pud essere sanata mediante la stessa procedura, in

guanto trattasi del ripristino di un passaggio preesistente, che non ha
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comportato la realizzazione di opere strutturali. Il costo di tale procedura
in sanatoria & stimato dal sottoscritto CTU in € 4.500,00, comprensivi di
diritti amministrativi comunali, sanzioni ed oneri tecnici:

Per guanto sopra indicato I'immobile pignorato si trova nelle condizioni
previste delf'art. 46 comma 5 del D.P.R. 06.06.2001 n. 380 e s.m.e .

Il sottoscritto CTU riferisce infine che, trattandosi di edificio realizzato in
epoca settecentesca e non essendo state realizzate opere di cui all’art. 24
del D.P.R. 380/01 e successive modifiche e integrazioni, non & richiesto il
rilascio del certificato di agibilita.

C. 2.2.g) Suddivisione in lotti.

I beni pignorati consistono in un’unica unita immobiliare, che costituisce
pertanio un unico lotto.

C. 2.2.h) Pignoramento pro guota.

L'unita immobiliare & stata pignorata per intero.

C. 2.2.i) Detenzione.

Nel corso del sopralluogo eseguito il sottoscritto ha rinvenuto presso

Fimmobile la presenza del Sig- che si e dichiarato socio
deumocieté che lo stess- affermato essere
locataria dellimmobile (v. verbale di accesso All. N. 3). | IR
altresl riferito che | IREIIRtiene limmobile in forza di contratto di

locazione rinnovato nel 2013, ma, a richiesta dal sottoscritto CTU, non ha
fornito copia del contratto di locazione né gli estremi di registrazione.

Avendo l'occupante dichiarato che il contratto & stato rinnovato nel 2013, e
pertanto in data successiva al pignoramento, detio contratto di locazione
non rappresenta titolo opponibile e quindi, ai fini della procedura,

I'immobile & da ritenersi libero,
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C. 2.2.I) Occupazione dell'immobile da parte del coniuge separato o
dall’ex coniuge del debitore esecutato.

L'immobile, come esposto al punto precedente, & occupato datla-

C. 2.2.m) Vincoli ed oneri.

It sottoscritto CTU, contattato 'amministratore pro tempore del fabbricato

(v. All. N. 5), ha accertato che allo stato esistono oneri di natura

condominiale, rappresentati da quote relative a lavori straordinari di messa

in sicurezza della facciata per € 214,00. Inoltre sono stati approvati lavori

di sistemazione definitiva della facciata per € 45.000,00 / 50.000,00, ia cui

quota di spettanza per immobile in oggetto, al quale competono 121,68

millesimi, & pari ad un importo che pud variare tra € 5.475,60 ed

€ 6.084,00.

Lo scrivente CTU ha inoltre verificato che sia sul fabbricato nel quale &

compreso limmobile in oggetto che sullo stesso immobile non sono

risultati esistere vincoli di caraitere storico/artistico.

Ha verificato infine che, in riferimento alla Variante al Piano Regolatore

Generale del Comune di Napoli, I'area in cui ricade I''mmobile staggito &

soggetta ai seguenti vincoli:

— tavola 11 - zonizzazione del! territorio in prospettiva sismica: Zona A5

tavola 12 - vincoli geomorfologici: Area Stabile

I

tavola 13 - vincoli paesaggistici ex L. 1497/1939 e 431/1985:  No

— tavola 14 - vincoli e aree di interesse archeologico: Sl

L

pericolosita idraulica ex delibera G.R. 083/AC 25.03.2004: No

pericolosité da frana ex delibera G.R. 083/AC 25.03.2004: No
rischio atteso ex delibera G.R. 083/AC 25.03.2004: No
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C. 2.2.n) Certificato energetico.

i locatario dellimmobile non ha esibito FAPE (Attestato di Prestazione
Energetica), per la cui redazione il sottoscritto CTU stima un costo di
€ 300,00.

C. 2.2.0) Spese fisse di gestione 0 manutenzione.

Tale voce & stata compresa, dallo scrivente CTU, quale aliquota di

riduzione della rendita lorda, nella determinazione del valore di mercato

dell'immobile con il metodo analitico.

D.1 - Metodo di stima.

Limmobile & compreso in un fabbricato residenziale di epoca
settecentesca, ubicato nel centro storico del comune di Napoli in zona
fornita di ogni infrastruttura.

Ai fini di stima, sono state individuate le seguenti caratteristiche:

a) materiali e rifiniture di tipo ordinario; b) manutenzione esterna mediocre
e inferna buona; ¢) altezza del piano buona (piano terra); d) superficie, di
tipo medio, molto ambita; e) ottime caratteristiche posizionali estrinseche
(qualificazione infrastrutturale e ambientale), intrinseche (sito, posizione e
prospicienza).

D.2 — Valore di mercato.

Le indagini di mercato svolte dal sottoscritto CTU, per la valutazione con
metodo sintetico, sono state prevalentemente dirette nel contesto della
zona ed estese poi, per un utile raffronto, in aree di analoghe
caratteristiche ed infine comparate con studi statistici di aziende e riviste

specializzate, per immobili di caratieristiche costruttive e funzionali
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analoghe a quelle del cespite in esame e nello stesso stato di
manutenzione e conservazione.

L'unita immobiliare & adatta ad essere adibita a negozio, come peraltro
destinata e classificata catastalmente (Categoria C/1). La quadratura,
cioé la superficie dellimmobile, & buona, non troppo piccola né troppo
grande, con gli ambienti ben distribuiti. | valori sono stati accertati con due
distinti metodi, tenendo conto dei prezzi attualmente ricorrenti nella zona.
D.2.1 ~ Metodo analitico.

Con il metodo analitico della capitalizzazione della rendita netta ricavabile,
considerando il canone di locazione mensile dichiarato dal conduttore pari
ad € 1.250,00, corrispondente ad € 18,50/mese x mq. di superficie netta,
valore confermato dalle indagini svolte e riscontrati  anche
dalfOsservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato dallAgenzia delle
Entrate (v. All. N. 11), si oftiene un canone di fitto annuo pari a €
15.000,00, con una rendita netta di € 11.250,00 annua, data dalla
riduzione del 25% sulla rendita lorda per imposte e spese, che
capitalizzata al tasso del 2,50% (attuale rendimento medio netto per
immobili a destinazione commerciale), fornisce il valore dellimmobile in €
450.000,00, nelio stato in cui trovasi e sopra descritto.

D.2.2 — Statistica di mercato.

Si & riscontrato che, immobili di caratteristiche costruttive e funzionali
analoghe a quelle del cespite in esame e nello stesso stato di
manutenzione e conservazione, hanno un valore attuale, in comune
commercio, non inferiore a € 3.000,00 — 6.000,00 per mgq. di superficie
commerciale. Tali valori sono stati ampiamente confermati dalle indagini

svolie e riscontrati anche dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare
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pubblicato dall’Agenzia delle Entrate (v. All. N. 11). Prendendo a base la
quotazione media di €/mg. 4.500,00, incrementata del 15% per le ottime
caratteristiche posizionali del locale, si ricava il valore dellimmobile, dato
da €/mqg 4.500,00 x 1,15 x mq. 88,00 = € 455.400,00, nello stato in cui
trovasi e sopra descritto.

D.2.3 — Valore medio.

Mediando i valori sopra calcolati si ha che il valore attuale dellimmobile in
esame risulta pari ad V2 di (€ 450.000,00 + € 455.400,00) = € 452.700,00
in cifra tonda, da cui deriva un valore di € 5.144,32 per mq. di superficie
commerciale, dato da € 452.700,00 / ma. 88,00.

B.3 - Vailore da porre a base d’asta.

Per determinare il valore da porre a base d'asta dell'immobile staggito, si
e proceduto a detrarre dal valore di mercato, come sopra quantificato, gii
oneri per la regolarizzazione urbanistica, le spese condominiali insolute, i
lavori di manutenzione straordinaria condominiali gia deliberati ed i costi
per la redazione dell APE.

Pertanto il valore da porre a base d'asta & pari ad € 452.700,00 —
€ 4.500,00 (oneri per la regolarizzazione urbanistica) - € 214,00 (spese
condominiali insolute) - € 6.084,00 (lavori di manutenzione straordinaria
condominiali deliberati) - € 300,00 (spese di redazione dell' Attestato di
Prestazione Energetica) = € 441.500,00, in cifra tonda, da cui deriva un
valore di € 5.017,056 per mq. di superficie commerciale, dato da

€ 441.500,00 / mq. 88,00.

Firmato Da: ALFANO GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Seriali: 16282c379121 1760024a226d0fcidabc
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Ad espletamento dell'incarico conferitogli, per i motivi, le considerazioni ed

i caleoli sopra esposti, in riferimento al procedimento espropriativo N.

1659/2012 R.G.E. presso la 5% Sezione Civile Esecuzioni Immobiliari del

Tribunale di Napoli, G.E. Dr. D. Raffone, il softoscritto ritiene cosi e

concludere:

1. Ha fornito compiuta e distinta risposta ai singoli quesiti riportati
nell’'Ordinanza del 22.04.20186;

2. Ha determinato il valore attuale da porre a base d’asta dellimmobile
staggito, costituito da un locale commerciale ad uso di negozio,
considerato libero perché l'occupante & privo di titolo opponibile, in

€ 441.500,00 (Euro Quattrocento guarantunomila cinguecento/00)

corrispondenti ad un valore di € 5.017,05 per mqg. di superficie

commerciale.
Ritenendo di avere esaurientemente espletato lincarico conferitogh,
nellinteresse della Giustizia e in aderenza al prestato giuramento, il
sottoscritto rassegna la suestesa relazione.
Gli allegati tutti formano parte integrante della presente relazione di
consulenza.
Napoli, 1 novembre 2016 IN FEDE

ing. GIOVANNI ALFANO C.T.U.

Seque fascicolo degli allegati.
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ELENCO DEGLI ALLEGATI
Ricevute PEC comunicazions inizio operazioni peritali ai creditori:
2. Raccomandata A.R. comunicazione inizio operazioni peritali
all'esecutato;
3. Verbale di accesso;

4. Ricevuta PEC, richiesta al Servizio edilizia Privata del Comune di
Napoli;

5.  Ricevuta Mail, richiesta Amministratore del Condominio e risposta;

6.  Visura catastale;

7. Planimetria catastale, in scala 1:200;

8.  Stralcio rilievo aerofotogrammetrico della zona, in scala 1:1.000:

9. Rilievo planimetrico in scala 1:100;

10. Prospetto del calcolo della superficie netta e commerciale;

11. Valori dellOsservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato

dallAgenzia delle Entrate;

12. Istanza di accesso al fascicolo telematico del procuratore
delfesecutato;

13. Ricevute PEC invio relazione ai procuratori dei creditori ed al
procuratore dell'esecutato.

ed inoltre:
— Scheda sintetica dei dati dell'unita staggita;
~ PARCELLA PROFESSIONALE.
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TRIBUNALE DI NAPOLI
V* SEZIONE CIVILE - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROCEDIMENTO N. 1559 / 2012 R.G.E.
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Ing. Giovanni AHfano ~ Plazzetta F. Durante n. 2 80129 Napoli  tel. OBY 556.86.79
studiotecnicoaliano@libero.t  PEC giovanni.affano@ordingna.it

Il sottoscritto Ing. Giovanni Alfano, C.T.U. nel procedimento in epigrafe, in
riferimento alla richiesta di chiarimenti formulata dall'Egr. Sig. G.E. in data

18.01.2017

Lo scrivente precisa che, pur non avendolo espressaments indicato solo

per mera dimenticanza, nella stima del valore dell'immobile oggetto della
procedura ha tenuto conto del deprezzamento per 'assenza di garanzia
per vizi occulti.

Nello specifico, nella fase di determinazione della quotazione al mq. posta
alla base del calcolo di valore di mercato dell'unita immobiliare eseguito
con il metodo statistico (capitolo D.2.2 della relazione di consulenza), la
scelta della quotazione di €/mag. 4.500,00 é stata effettuata includendo tra i
parametri che ne hanno determinato I'adozione I'assenza di garanzia per
vizi occulti.

Per tali motivi il sottoscritto C.T.U. conferma il valore dellimmobile staggito
da porre a base d'asta riportato al capitolo D.3, comprensivo del
deprezzamento per l'assenza di garanzia per vizi occulti, stimato in
€ 441.500,00, in cifra tonda, da cui deriva un valore di € 5.017,05 per mq.
di superficie commerciale.

Napoli, 20 gennaio 2017 IN FEDE
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