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TRIBUNALE DI NAPOLI

SEZIONE X1V CIVILE

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
G.E. Dott.ssa MANUELA GRANATA

PROCEDURA ESECUTIVA

PROMOSSA DA
XXX

CONTRO
XXX

R.G. 464/2023
PERIZIA IMMOBILIARE

Lo sctivente arch. Raoul Massimiliano De Bono in qualiti di Esperto, in espletamento
dell'incarico conferito dall'Tll.mo G.E. Dott. Giuseppe Fiengo nel procedimento indicato in
epigrafe ed accettato con gluramento di rito in data 7.11.2023, iscritto all’Ordine degli
Architetti, Paesaggisti, Pianificatori ¢ Conservatori della Provincia di Napoli, rassegna la

presente:
PERIZIA IMMOBILIARE

I giudice dell’'esecuzione incaricava esperto stimatote di provvedere agli adempimenti ex
g p £

art, 173 bis disp. att. c.p.c.

PREMESSA

Oggetto della procedura esecutiva, derivante da pignoramento immobiliare trascritto presso
la conservatoria dei RR.IL di Napoli 1in data 2023 ai nn. , in danno del sig.
XXX pato XXX C.F. XXX pet la quota di 1/1 della proprietd, ¢ il seguente compendio
immobiliare sito in Napoli, alla via Janfolla n.351 e precisamente, come da nota di
trasctizione:

®  Abitazione in NCEU del Comune di Napoli - Sez. SCA - foglic - p.lla - sub

FHormazione dei [ottd

Hsaminato lo stato dei luoghi, la dpologia immobiliare, le catatteristiche morfologiche, la
presenza di unico accesso dal vano scala, le caratteristiche dimensionali dellimmobile, la non

comoda divisibiliti del bene, si ritiene opportuna la formazione del seguente LOTTO

UNICO:
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APPARTAMENTO al terzo piano della scala B distinto con il n. int. 5, con pertinenziale

lastrico di copertura al quatto piano, ubicat in Napoli alla via Japfolla n. 351,

L appartamento, accessibile dalla porta a destra salendo le scale, & composto da ingresso,

soggiorno/cucina, tre camere, due bagni e cottidoio ed il lastrico di copertura & accessibile

dalla porta a destra, salendo le scale.

Lintera consistenza, comptrensiva anche del lastrico di copertura al quatto piano, €

identificata in NCEU del Comune di Napoli come di seguito:

m Sez SCA - Foglio --plla. ~sub - Categoria A/2 - Classe 7 — Consistenza 6,5 vani
— Sup. Catastale 138 mq (Totale escluse aree scoperte 121 mq) — Rendita € 1.057,45,
indirizzo catastale Vincenzo Ianfolla n. 351 - Scala B - Interno 5 - Piano 3-4 intestato a

XXX nato XXX C.F. XXX per il dititto di 1/1 della proptieta.

B
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ESPLETAMENTO DELLINCARICO

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la_completezza della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, 'esperto deve precisate in primo luogo:

- se il creditote procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.IL. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notatile
sostitutiva.

Nel ptimo caso (cettificati delle isctizioni e trascrizioni), Pesperto deve precisare in
rifetimento a ciascuno degli immobili pignorati:

¢ se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti
anni a ritroso dalla trasctizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione
a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri
immobiliari) pet il periodo considerato;

¢ se la certificazione delle trasctizioni (sia a favore, che contto) risalga sino ad un
atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pighoramento e sia stata
tichiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliati) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), Pesperto deve precisare in

riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

* selacertificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od otiginatio che
sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trasctizione del
pignoramento.,

In secondo luogo, Pesperto deve precisate se il creditore procedente abbia depositato
Pestratto catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del tilascio del
documento) e Pestratto catastale storico (estratto che deve tiguardare il medesimo
petiodo preso in considerazione dalla cettificazione delle trascrizioni: il petiodo cioe
sino alla data dell’atto di acquisto detivativo od originatio antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, Pesperto deve
precisare se i dati catastali attuali e stotici degli immobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

In terzo lnogo, Pesperto deve precisare se il creditote procedente abbia depositato
il certificato di stato civile dell’esecutato.,

In difetto, Pesperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso,
ptecisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile
dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo
preliminate (e fermo testando quanto richiesto in tisposta al quesito n. 14) Pesperto
deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del [uogo in cui sia
stato celebtato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto Pesecutato fosse coniugato in regime di
comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge
comptoprietatio, Pesperto indichera tale citcostanza al creditore procedente ed al
G.E.

Lo scrivente ha verificato la correttezza dei dat contenuti nel pignoramento e la completezza

della documentazione di cui allart. 567, 2° comma c.p.c in att, mediante Panalisi della
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certificazione notatile redatta in data 27.9.2023 dal Notalo dott.ssa XXX, nella quale si da
atto della provenienza in capo allesecutato, delia provenienza al ventennio antecedente la
data di trascrizione del pignoramento, si certificano le formalita pregiudizievoli e si da atto
dei dad catastali.

Agli atd vi & estratto di matrimonio con annotazioni {cfr. Allegato 7) dal quale si evince che
Pesecutato ha contratto matrimonio il XXX e che, con atto del XXX rep. XXX registrato a
Napoli il XXX al n. XXX (antecedentemente allacquisto dellimmobile pignorato), i coniugi
hanno scelto il regime della separazione dei beni.

L’Bsperto ha provveduto ad effettuare le indagini presso gli uffici dei registri immobiliari
(cfr. Allegato 2 - doc.4) ed al fine di individuare univocamente il compendio pignorato, si ¢
provveduto ad acquisire la visuta catastale storica, la planimetria catastale, Ja mappa tetreni

(cfr. Allegato 2) ed i titoli di provenienza (cfr. Allepato 5).

QUESITO n. 1: identificage i diritti reali ed i beni oggetto del pignotamento.

L’esperto deve precisate quali siano i diritti reali (piena proptietd; nuda proprieta;
usufrutto; intera proprietd; quota di ¥, V4 ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

In otdine al ptimo profilo (diritti reali pignorati), Pesperto deve precisate se il
dititto reale indicato nellatto di pignoramento cotrisponda a quello in titolarita
dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora Patto di pignoramento techi Pindicazione di un diritto di contenuto piu
ampio tispetto a quello in titolatitd dellesecutato (ad esempio: piena proprieta in
luogo della nuda proprieta o delPusufrutto o delia proprieta superficiatia; intera
proprieta in luogo della quota di Yz quota di ¥ in luogo della minot quota di ¥4
ecc.), Pesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il diritto quale effettivamente in titolatita del soggetto esecutato
(anche ai fini della stima);

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un dititto di contenuto
meno ampio tispetto a quello in titolarita dellesecutato (ad esempio: nuda proprieta
in luogo della piena proprietd conseguente al consolidamento dellusufruito; quota di
14, in luogo dell’intera proptictd; quota di ¥4 in luogo della maggiot quota di /3; ecc.),
Pesperto sospendetd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al
G.E. pet le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignotati), in risposta al presente quesito
Pesperto deve precisare unicamente Poggetto del pignoramento assumendo come
diferimento i dati di identificazione catastale indicati nelPatto di pignoramento
(senza procedere alla desctizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra
invece procedersi separatamente in tisposta al quesito n. 2).

Al viguardo:

- nell’ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati
indicati neflatto di pignoramento divetsi da quelli agli atti del catasto alla data del
pignoramento medesimo), esperto dovsa precisare la difformita risconttata:

o nel caso in cui Patto di pighoramento techi Pindicazione del bene con dati di
identificazione catastali completamente etrati (indicazione di foglio catastale
inesistente o cottispondente ad altra zona; indicazione di p.dla catastale
inesistente o cottispondente a bene non in titolarita dell’esecutato; indicazione
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di sub catastale inesistente o cortispondente a bene non in titolariti
del’esecutato), Pesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi
la documentazione acquisita);

* el caso in cui Patto di pignoramento techi Pindicazione del bene secondo una
consistenza catastale non_omogenea tispetto a quella esistente alla data del
pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto
Terteni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di
autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), Pespetto sospendera e
opetazioni di stitna, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
detetminazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

* nel caso in cui Patto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una
consistenza catastale omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data
del pignoramento (indicazione di p.la del C.F. o del C.T. gia soppressa e
sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da
altro sub), esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
meramente nominale (nel senso cioé¢ che non abbia compottato variazione della
planimetria catastale cotrispondente: ad esempio, vatiazione per modifica
identificativo - allineamento mappe), nel qual caso Pesperto proseguira nelle
opetazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato variazione della planimettia
catastale cortispondente: ad esempio, fusione e modifica), Pesperto informera
immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la
documentazione necessaria pet la valutazione del caso;

- nellipotesi di “difformitd sostanziali® dei dati di identificazione catastale
(difformita della situazione di fatto tispetto alla planimetria di cui ai dati di
identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F;
vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.),
Pesperto proseguitd nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il bene quale effettivamente esistente (tinviando alla tisposta al
quesito n. 3 per P'esatta descrizione delle difformita tiscontrate).

In ogni caso, Pesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente
Pindicazione del comune censuatio, foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le telative modifiche non
devono essere presi in considerazione dall’esperto.

In particolage, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento;
ecc, non devono essete riportate nel testo della relazione,

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di
pignotamento, I'esperto stimatore deve sempte effettuare una sovtapposizione delle
ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEI.

L’esperto deve datne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente
quesito ed inserire le sovtapposizioni effettuate sia nel testo della telazione. che negli
allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in
patte) da procedure di espropriazione per pubblica utilita, Pesperto acquisird la
telativa documentazione presso gli uffici competenti e fornira adeguata descrizione
delle potzioni interessate dalle dette procedute (stralciandole dalla descrizione).

In tisposta a tale quesito, esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base
delle caratteristiche dei beni pignorati ed in oghi caso in modo da assicurare la
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maggiote appetibilitd sul mercato degli stessi - di uno o pit lotti per la vendita,
indicando per ciascun immobile compteso nel lotto almeno tre confini ed i dati di
identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati_di
identificazione attuali).

1 confini del bene devono essete menzionati con ptecisione, prefetibilmente
mediante Pesatta indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio,
p.la, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve
limitarsi a riportare geneticamente la dizione “immobile_confinante con fondo
agricolo, con ptoprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque ptevia istanza
scritta_da rivolgersi al G.I, (in cui siano specificamente indicate e motivate le
esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso, procederd altresi alla
realizzazione del frazionamento e delPaccatastamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente apptovati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plutimi) Pesperto deve assicurate la maggiore
appetibilitd dei beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata
laddove Pindividuazione di un unico lotto renda pit: appetibile il bene sul metcato. In
ogni caso, Pespetto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitu di
passaggio,

Formazione del Lotto

Esaminato lo stato dei hioghi, la dpologia immobiliare, le caratteristiche morfologiche, la

presenza di unico accesso dal vano scala, le catatteristiche ditensionali dell'immobile, la non

comoda divisibilits del bene, si titiene oppottuna la formazione del seguente LOTTO

UNICO:

APPARTAMENTO al terzo piano della scala B distinto con i n. int. 5, con pertinenziale

lastrico di copestura al quarto piano, ubicat in Napoli alla via Janfolla n. 351,

Lappartamento, accessibile dalla porta a destra salendo le scale, & composto da ingresso,

soggiorno/cucina, tre camete, due bagni e cortidoio ed il lastrico di copertura & accessibile

dalla porta a destra, salendo le scale.

Liintera consistenza, comprensiva anche del lastrico di copertura al quarto piano, &

identificata in NCEU del Comune di Napoli come di seguito:

» Sez. SCA - Foglio - plla —sub Categotia A/2 - Classe 7 — Consistenza 6,5 vani
- Sup, Catastale 138 mq (Totale escluse arce scoperte 121 mq) — Rendita € 1.057,45.

T dati catastali corsispondono a quelli indicati nel pignoramento e successivamente alla

trascrizione del pignoramento non vi sono state variazioni sostanziali.

Diritt reali pignorati

1] diritto reale indicato nellatto di pignotamento & la quota di 1/1 del diritto di ptoprieta in
capo all'esecutato, corrispondente a quello in titolatitd in virth di atto di compravendita per

Notaio XXX del XXX rep. XXX raccolta XXX trascritto presso la Consetvatoria dei RR.IT.
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di Napoli 111 2014 Registro generale ) Registro Particolare {cfr. Allegato 5 -
doc. 1).

Riguardo allulteriore provenienza al ventennio si dettaglieri al quesito n.5.

Individuazione del fabbricato

La sovtapposizione della foto satellitate con la mappa catastale consente di verificate che vi ¢

cottispondenza tra lo stato dei luoghi e quanto ripottato nella mappa catastale (cfr. Allegato

3 —doc.5).
SOVRAPPOSIZIONE MAFEA CATASTALE - SATELLITARE
LOTTQ UNICO - APPARTAMENTO TERZO PIANG B LASTRICO DI COPERTURA QUARYO PLANO
B NAPOLL - VIA TANPOLLA N33t
ALLEGATC 3. DOCS
Sovrapposizione della foto satellitace con la mappa catastale
Confini

Il compendio pignorato, nella complessiva consistenza comprensiva del lastrico di copettura,
confina a notd con immobile di proprieta aliena sub -, vano scala-ascensore e cortile
interno, a sud con via Janfolla, ad est con I Traversa Janfolla, ad ovest con immobile di

proprieta aliena sub

QUESITO n. 2; elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotio e procedere
alla descrizione materiale di ciascun lotto.

L’espetto deve procedere alla desctizione materiale di ciascun lotto, mediante
Pesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta,
via, numetro civico, piano, eventuale numero d’interno), degli accessi, delle eventuali
pettinenze (ptevio accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie
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allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale,
delle indicazioni contenute nelPatto di acquisto nomché nella relativa nota di
trascrizione e dei criteti oggettivi e soggettivi di cui all’att. 817 c.c.), degli accessori,
degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si
trovano, le catatteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti
nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con tiguardo alle pestinenze ed in linea di principio, Pesperto non procedera alla
descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di
beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con tiferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali {(es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, P’altezza interna
utile, la composizione interna, la supesficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della
determinazione della superficie commetciale, la supetficie commetciale medesima,
Pesposizione, le condizioni di manutenzione, le catattetistiche strutturali, nonché le
caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento
Pattuale stato di manutenzione e — pet gli impianti —la loto rispondenza alla vigente
nogmativa e, in caso contrario, i costi necessati al loto adeguamento.

In particolare, Pesperto deve precisate se Pimmobile sia dotato di attestato di
prestazione enetgetica e quantificare — in caso di assenza - i costi per Pacquisizione
dello stesso.

Per i tetreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi
interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da
terteni limitrofi appattenenti a tetzi o comunque non oggetto della esproptiazione in
cotso, anche se di proprieta dello stesso esecutato,

La medesima circostanza deve essete evidenziata in relazione ad esempio a
fabbricati pet i quali Paccesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il
passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o delPesecutato medesimo e
che non sia stato pignotrato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, I'esperto
deve sempre inserite gia nel corpo della relazione (e non solamente tra ghi allegati)
un numeto sufficiente di fotografie. Linserimento delle fotografie nel corpo della
relazione mita infatti a rendete agevole la comptensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altrest inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, Pesperto deve procedere altresi alla
predisposizione di planimettia dello stato reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato tidotto nel testo della

telazione (in modo da rendere agevole la cbmptensione della descrizione fornita), sia
in formato otdinario in allegato alla telazione medesima.

1l compendio pignotato, composto da appartamento al terzo piano e lastrico solare al quarto
piano, & ubicato in Napoli quartiere Miano-Piscinola, alla via Vincenzo Janfolla n.351, in una
zona periferica della citta, nelle vicinanze della stazione metro Frullone, a tidosso di via
Miano, in un contesto prevalentemente a destinazione residenziale con piccole attivita
commerciali ai piani terra dei fabbricati.

1l fabbricato, dotato di ascensore, si presenta in discrete condizioni di manutenzione.
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Estratto del repertorio fotografico

APPARTAMENTO

Lrappartamento ¢ ubicato al terzo piano della scala B, all’int. 5, & accessibile dalla porta a
destra salendo le scale e ha accesso in un ingtesso che disimpegna il soggiorno/cucina ed il
cottidoio che distribuisce la zona notte e servizi composta da tre camere e due bagni.

La zona soggiorno/cucina ¢ dotata di due porte finestre dalle quali si accede al balcone che
prospetta su via Janfolla e la zona lavorazione, collocata sulla parete sud, & caratterizzata dal

tivestimento parziale a parete con mattonelle effetto mosaico di colote bianco,

Frioa 15« Babisi ad s mia Jusfos

Foto e 1) = Szgi0me - caced,

Feorn fhe S nune Paton 12— dogquamn) cxtan Fatos M- Yagp

Estratto del repertorio fotografico
La camera a.1 € dotata di una porta finestra dalla quale si accede al balcone che prospetta su
via Janfolla ed ¢ tinteggiata di colote bianco alle pateti; la camera n.2 & destinata a zona
atmadiature ed anch’essa, tinteggiata di colore bianco alle paret, ¢ dotata di una porta

finestra dalla quale si accede al balcone che prospetta su via Janfolly; I camera 1.3,
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caratterizzata da una parete obliqua, ¢ dotata di una potta finestra dalla quale si accede al
balcone che prospettz sul cortile interno ed ¢ tintegglata di colore bianco alle parefi.
1l bagno n.1, dotato di lavandino, bidet, vaso igienico ¢ vasca da bagno, & ptivo di aperture

ed & rivestito alle pareti, non per tutta Paltezza, in parte con mattonelle di colore matrone

(424

scuro ed in parte con mattonelle di colote marrone chiato, mentre la parte non rivestita
tinteggiata di colore bianco; il bagno n.2, dotato di lavandino, bidet, vaso igienico e doccla, €
servito da una finestra con affaccio sul cortile intetno ed ¢ tivestto alle pareti, non per tutta
Paltezza, con mattonelle di colore heige intervallate da una fascia di colote marrone che si

rinviene anche nella parte basarmentale,

Fatod 2 - Crxeand
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Estratto del repertorio fotografico
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Estratto del repertorio folografico
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Tutto appartamento & pavimentato con mattonelle effetto parquet colore rovere, il bagno
n.1 € pavimentato con mattonelle di colote marrone chiaro che si tinvengono anche a parete
mentte i bagno n.2 & pavimentato con mattonelle di colore panna,

Llimmobile si trova in buono stato di manutenzione, con finiture di livello medio, infissi
esterni in afluminio di colore scuro e avvolgibili in pve, porte interne in legne tamburato
effetto noce scuro cd & dotato di impianto di riscaldamento autonomo con cotpi scaldanti in
alluminio e per quanto gli impianti appaiano di recente fattura, non si & sinvenuto certificato
di conformira,

La verifica e l'aggiotnamento del certificato di conformit degli impianti elettrici alla
normativa vigente pud essere effettuata con un costo pari almeno a € 500,00, oltre eventuali
opere di sostituzione ed integrazione impiantstica.

Limmobile non & dotato di attestato di prestazione energetica che pud essere acquisito, ai
sensi del D.lgs.192/05 e dal DPR 74/2013 ¢ s.mi., ed inviato al competente ufficio della

Regione Campania per I'anagrafe dei certificati, con un costo pari a € 600,00 (oltre verifica).

LASTRICO DI COPERTURA

1l lastrico di copertura & ubicato, sulla stessa verticale dellappartamento, al quarto piano della
scala B, ¢ accessibile dalla porta a destra, salendo le scale, ¢ delimitato da parapett in
mugatura ed a pavimento ¢ rivestito con guaina impermeabile con primer di colore rosso. Sul
lastrico & presente la struttura in muratura del fine corsa dellascensote e si rinviene la

sttuttura in metallo di un gazebo movibile bullonato.

Faraa 33 - Lutico o copaain Fetwn 37 - Listans dy soparias
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Estratto del repertorio fotografico
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Consistenza immobiliare

Esecuzione immobiliare R.G. 464/2023

Te consistenze rilevate, relative alle superfici calpestabili sono le seguenti:

DESCRIZIONE

Virilizzo attuale:

| Iﬁgt;esso .3 " Residenziale

Soggiorno/Cucina 3 | Residenziale 34,00 mq 1 1

Corridoio 3 | Residenziale B70mq |1

Camera n. 1 3 | Residenziale 1840mgqg | 1

Camera n, 2 3 | Residenziale 1410 mq | 1

Camera n. 3 3 | Residenuiale 1500 mq | 1

Bagno n. 1 3 | Residenziale 510 mgq | 1

Bagno n. 2 3 | Residenziale 620mq 1

”B;Qcon.e:n”. 1 — .3 Balcone 1800 mq | 0.25 4.50 mq.
Balcone n, 2 3 | Balcone 710 mg | 0.25 1.80 mq
Lastdco di copertura | 4 | Lastrico 13180 mq | 0.10 13.20 mq

Per una supetficic netta calpestabile dell'abitazione arrotondata pari a 107.00 mgq, una
superficie complessiva dei balconi arrotondata pati a 25.00 mq ed una superficie del lastico
di copertura atrotondata pari a 132.00 mgq. La superficie lorda commerciale & pati,

arrotondata, a 140.00 mq.

Superficie lorda commerciale

Sulla base delle quantita desunte dai silievi effettuati in sit, la superficie lorda commerciale &

pati, arrotondata, a 140.00 mq, data dalla somma delle seguend superfici lorde commetciali:

J superficie lorda dell'abitazione part a 120,00 mg comprensiva dei muti interni e dei musi
esterni computati al 50% se in comunione con altre unita irmobiliati e comunque fino ad
uno spessote massimo di 50 cmy;

J superficie dei balconi {pertinenza di ornamento dellunitd immohiliare) ragguagliata con
un coefficiente pari allo 0.25 ovvero pari a 18.00 mq x 0.25 = 4.50 mq e paria 7.10 mq x
0.25 = 1.80 mq pet una supetficie complessiva ragguagliata paria 6.30 mq.

{ supetficie del lastrico di copertura (pertinenza dell’unitd immobiliate) ragguagliata con un

coefficiente pati allo 0.10 ovvero paria 132.00 mq x 0.10 = 3.20 mq.
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Rilievo stato dei luoghi

La valutazione del bene & effettuata a corpo e non a misura, anche se fondata su calcoli

metrici ¢ sulla supetficie del cespite determinata solo al fine di ottenere il pit probabile valore

di mercato,

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L’esperto deve procedete allidentificazione catastale dei beni pignorati pet
ciascun lotto,

Al riguardo, Pesperto:

- deve acquisite estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato
allattualitd, nonché la planimettia catastale cotrispondente (ptocedendo SEMPRE al
deposito della stessa tra gli allegati alla telazione o ptecisando eventualmente
Passenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell'ipotesi in cui il ptimo atto d’acquisto anteriore di venti anni
alla trasctizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex att. 567,
secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, Pesperto dovrd produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruite la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute
nel tempo e precisando — nel caso di immobili riportati in C.F. — la plla del terreno
identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, ¢ sempre necessario che Pespetto precisi tutti i passaggi
catastali intetvenuti dalla originatia p.dla del C.T. alla p.lia attuale del C.F.
(producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare Pesatta tispondenza formale dei dati indicati nellatto di
pignotamento e nella nota di trasctizione, nonché nel negozio di acquisto, con le
tisultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita {quanto a foglio,
p.lla e subalterno);
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- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi
essenzialii comune censuatio, foglio, p.la e subaltetno) che siano state
eventualmente tichieste dalPesecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano
intetvenute in uh momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati_riportati
correttamente nel pignoramento, precisando:

e sc a tali vatiazioni cortisponda una modifica nella consistenza materiale
delllimmobile (ad esempio, scotpora o frazionamento di un vano o di una
pettinenza delfunitd immobiliare che vengono accotpati ad un’altra; fusione di
piu subalterni), nel qual caso Pesperto informera il G.E. per le determinazioni sul
prosieguo;

e se a tali vatiazioni non corrisponda una modifica neila consistenza materiale
dell'immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, Pesperto deve precisare altresi le eventuali
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria
catastale cottispondente.

Al riguardo, Pespetto:

- in ptrimo luogo, deve procedere alla sovtapposizione della planimetria dello stato
reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

e deve predispotre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle tiscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia
in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in
formato ordinatio in allegato alla relazione medesima;

¢ deve quantificare i costl per Peliminazione delle riscontrate difformita.

Dati catastall

D’intera consistenza, comprensiva anche del lastrico di copertura al quarto piano, ¢

identificata in NCEU del Comune di Napoli come di seguito:

» Sez. SCA - Foglio -pla ~sub  —Categoria A/2 - Classe 7 — Counsistenza 6,5 vani
— Sup. Catastale 138 mq (Totale escluse aree scopette 121 mq) — Rendita € 1.057,45,

indirizzo catastale Vincenzo Tanfolla n. 351 - Scala I3 - Interno 5 - Piano 3-4.

Storia catastale del beae

11 compendio pignotato ha subito le seguent variazioni catastali (cfr. Allegato 2 - doc. 1):

» con COSTITUZIONE del 26/03/1977 in atti dal 30/06/1987 (n. 1.675/1977) ¢ stato
costituito il dato provvisotio P Anno 1977 Protocollo 1675,

x con VARTAZIONFE del 17/03/2004 Pratica n. NA0144915 in atti dal 17/03/2004
AMPIIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
5434.1/2004), viene attribuito il dato catastale Sez SCA - Foglio - plla ~sub -
Categoria 1D/8. Con successiva VARIAZIONE del 17/03/2004 Pratica n. NA0174271
in atti dal 03/03/2005 RETTIFICA R.C. PROPOSTA INC.2631/04VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 5434V.1/2004), viene attribuita la Rendita catastale di € 30.723,00;
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" con VARIAZIONE del 08/05/2009 Pratica n. NAQ410594 i attd dal 08/05/2009 DIV
AMP VSI VDE (n. 29714.1/ 2609), viene costtuita abitazione tra terzo e quarto piano
Sez SCA - Foglio 8 - p.lla 766 — sub 23 ~Categoria A/2.

Rispondenza dei dati del pignotamento e dei titoli di provenienza alle tisultanze catastali

I dati catastall indicati nel pignoramento e cellz nota trascrizione coincidono con quelli
indicati nel titolo di provenienza a favore dellesecutato (atto di compravendita per Notaio
XXX del XXX rep. XXX) e con quelli derivant dalle risultanze catastali.

Nell’atto di compravendita ultraventennale per Notaio XXX del XXX rep. XXX, venivano
trasferid terreno in NCT foglio  pllla e cotpi di fabbrica ad uso industriale ¢ garages in
NCEU fogiio 1+ plla. . sub ,sub . sab ..

Nell’atto di compravendita ultraventennale per Notaio XXX del XXX rep. XXX venivano

[

trasfetiti terreno in NCT foglio __ p.lla (gi e ' con sovtastante edificio a forma

di L.

Difformita tra stato dei luoghi e planimettia catastale

Lo stato dei luoghi rinvenuto in sede di accesso non cotrisponde # quello tappresentato nella
planimetria catastale per le seguenti difformita (cf. Allegato 3 - doc, 3):

1) Mancata rapptesentazione della finestra

Fizees della stato dar Boghicon iedie anione delle 4 i 2 ol PR

[PLEUaTRis evrairacE - L ATt 0 0 COTERTEAs TIARTS e )

[ |

Confronto stato def luoghi ¢ planimetda catastale
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Per Padeguamento alle disposizioni di cui all’art 19 DL 31 maggio 2010 n. 78, conv. in L. 30
luglio 2010, n. 122 (conformita catastale), va osservato che allo stato, non & possibile
presentare DOCFA per l'aggiornamento della planimetria catastale presso PAgenzia delle
Entrate Ufficio Tetritorio, in quanto le opere sono state effettuate senza titolo autorizzativo.
In seguito alla regolarizzazione urbanistica, come dettagliato nella tisposta al successivo
quesito 6), sard necessario presentare Presso 'Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio, un

DOCFA per aggiornamento della planimetriz catastale, con un costo pari a € 500,00,

QUESITO n. 4; procedere alla predisposizione di schema sintetico-desctittivo del
lotto.

L’esperto stimatore deve procedete alla predisposizione — per ciascun lotto
individuato e desctitto in risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospetto
sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1 /2, di
1/3, ecc.) ptoprieta (o altro diritto reale) di appartamento (o tetreno) ubicatoin _ alla

via___n. ___,piano _int. __ ;¢ compostoda _, confina con _asud,con _ a
nord, con ___ ad ovest, con ad est; & riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di
__ al foglio , plla ___ (explla o gia scheda __) ,sub __; il descritto
stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, fon cotrisponde in
ordine a ___); vi & concessione edilizia (o in sanatotia) n. ___ del , cui &
conforme lo stato dei loghi (oppure, non & conforme in ordine a ___); oppute, lo

stato dei luoghi & conforme (o difforme __ ) tispetto alla istanza di condono n, _
ptesentata il _, oppure , Pimmobile & abusivo e a patere dellesperto stimatore puod

(o non pud) ottenetsi sanatoria ex artt. __ (per il fabbricato); risulta (oppute non
tisulta) otdine di demolizione del bene; ricade in zona __ (per il terreno );
PREZZO BASE euro ;

LOTTO 1. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, Pesperto deve fotnire le_informazioni sopra
indicate in via di estrema sintesi e secondo i eriteri della pubblicitd commerciale,
atteso che il prospetto & destinato ad essere insetito nellordinanza di autorizzazione
alla vendita ed a costituite lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla
testata giornalistica.

Llesperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od
eccessivamente lunghe,

SCHEMA SINTETICO
Piena proprietd di APPARTAMENTO al terzo piano della scala B distinto con il n.int. 5

con pettinenziale lasttico di copertura al quarto piano, ubicati in Napoli alla via Janfolla n.

351, Lappartamento, accessibile dalla poxta a destra salendo le scale, & composto da ingresso,

soggiorno/ cucina, tre camete, due bagni e corridoio ed il lastrico di copertura & accessibile

daila porta a destra, salendo le scale, il tutto in NCEU del Comune di Napoli al:

= Sez. SCA - Foglio -plla. . —sub —Categoria A/2 - Classe 7 — Consistenza 6,5 vani
— Sup. Catastale 138 mq (Totale escluse aree scoperte 121 mq) — Rendita € 105745,

indirizzo catastale Vincenzo Tanfolla n. 351 - Scala B - Interno 5 - Piano 3-4.
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Il cormpendio pignorato, nella complessiva consistenza comprensiva del lastrico di copertura,
confina a notd con immobile di proprietd aliena sub  vano scala-ascensore e cortile
interno, a sud con via Janfolla, ad est con [ Traversa Janfolla, ad ovest con immobile di
proprieta aliena sub

11 fabbricato di cul fa patte il compendio pignorato & stato edificato, nella sua originatia
consistenza, in virth di Licenza edilizia n.536 del 17.6.1963 e n.42 del 26.2.1966 a variante
della precedente e Concessione Edilizia n. 235 del 14.11.1978, CF, n.112 del 26.4.1982,
Successivamente, il fabbricato ha subito una tstrutturazione che ne hz definito Pattuale
consistenza, in virth di Disp. Dirig. n. 112 del 13,3.2007, Disp. Dirig. n. 72 del 7.2.2008,
Variante in corso d’opera trasmessa con DIA n.70 del 1.3.2010 e Permesso a costruire in
sanatoria di cuf alla Disp. Dirig, n. 329 del 17.7.2013. Con Disposizione ditigenziale n.19 del
14.1.2014 pratica n. 39/2013 veniva rilasciato Certificato di Agibilita relativo al fabbricato
tesidenziale alla via Janfolla 0.351 Sez. SCA foglio  >.lla subda 2 eda a

Dal confronto tra lo stato dei luoghi ed i grafici della Variante n.72/08, sono emerse le
seguent difformita;

1) Diversa distribuzione degli spazi interni;

2) Tompagnatura, lato interno, della finestra della cucina;

3) Mancata realizzazione di parte del vano scala;

4) Frazionamento del lastrico di copertura,

Le difformita di cui ai punt 1) - 3) e 4) potranno essete sanate mediante presentazione di
accertamento di conformita ai sensi dellart. 36/37, d.P.R. n. 380 del 2001, previo pagamento
di una sanzione pecuniaria pati al doppio dell’aumento del valore dell’immobile conseguente
alla realizzazione degli interventi, non inferiore a € 516,00, con un costo forfettario pari
almeno a € 4.500,00. In seguito alla tegolarizzazione urbanistica, potra essere presentata
presso I'Agenzia delle Bntrate - Territorio, pratica DOCFA per lagpiornamento della
planimetria catastale, con un costo pari a € 500,00.

La difformita di cui al puato 2) non pud essere sanata pettanto, doved essere tipristinata
Papertura autorizzata urbanisticamente, con un costo forfettario pari almeno a € 1.000,00.

Va inoltre evidenziato, che non é possibile prevedere I'applicazione del combinato disposto
previsto dagli astt. 46, comma 5°, del DPR 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L. 28
febbraio 1985 n.47, in quanto le ragioni del credito sono successive all'entrata in vigore
dellultima legge sul condono 326/2003. Si rappresenta che gl importl indicati potrebbero
vaiate e/o essete integrati in sede di liquidazione degli oneri presso gli organi preposti € che
si intende in ogni caso salvo il potere autotitativo e di controllo delle autorit competenti alle
quali & rinviata ogni determinazione definitiva riguardo al rilascio o al diniego delle
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Autorizzaziont Apalizzata e descritta la condizione uzbanistica del compendio pignorato, lo
stato di fatto e di diritto in cni it compendio si trova, stante la non assoggettabilita alle norme
conacernenti la garanzia per vizi e la mancanza di qualita del bene venduto, si valutera, in sede
di stitna, un adeguato coefficiente riduttivo nel rispetro dei criter previst dallact. 568 c.p.c.,
come modificato per effetto del DL, 83/2015 convertito nella legge 132/2015.

PREZZO BASE € 150.000,00

QUESITO n. 5: procedere alla ticostruzione dei passaggi di proptieta in relazione al

bene pignorato,

Llesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di
proprietd telativi ai beni pignorati intetvenuti fra Ia trasctizione del pignoramento e
tisalendo, a titroso, al primo passaggio di proprieta trasctitto in data antecedente di
venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo tiguardo, 'esperto:

~ deve sempte acquisite in via integrale Patto o gli atti di acquisto del bene in favore
del soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione
di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono
essete inseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti
laddove ne sussista Popportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se detetminate
porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia oppottuno
verificate — specie ai fini della regolaritd urbanistica — la consistenza del bene al
momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal caso
alPinserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, Pesperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli

accertamenti @il tiportati nella documentazione ipocatastale o nella certificazione

sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse tisultare che la
consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione
di una p.lla o sub divetsi da quelli attuali), Pesperto segnalera anche i frazionamenti
e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultant dagli atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo tiguardo, la ricostruzione dellesperto dovtd consentire di comprendere
se il bene pighorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramento di fabbricati, Pesperto deve
specificare in tetmini esatti su quale otiginatia p.lla di terreno insistano i detti
fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla
interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, Pesperto non deve limitarsi ad indicazioni di
carattere genetico ed in particolare riferire che Patto rignarderebbe “i beni sui quali ¢
stato edificato il fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occotrendo al contrario
documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nellipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo
stesso in regime di comunione legale con il coniuge, Pespetto stimatore eseguira
visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data dell’atto
di acquisto. '

L’esperto segnaletd tempestivamente al G.E. Pesistenza di atti di disposizione
compiuti dal coniuge non debitore ¢/o Pesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre
formalitd pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro comnservativo;
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trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ece.), producendo copia della nota
di isctizione e/ o di trascrizione.

Passaopt di propsieta fino al titolo ultraventennale

A partire dal 8.9.2023, data di trascrizione del pignotamento, sino alla data del primo titolo di
provenienza a carattere traslativo anteriore al ventennio, risultano i seguenti passaggi di

proprieta (cfr, Allegato 5—da doc.1 a doc. 5):

Limmobile pignorato risulta di piena proprieta del sighor:

XXX nato a XXX CPFXXX, per essere allo stesso petvenuto, pef acquisto fattone, tra

Paltro, in costanza del dichiatato regime della separazione dei beni, dalla societs XXX con

sede in XXX, codice fiscale XXX, in vieh dell’atto a rogito del Notaio XXX del XXX

repertorio XXX, raceolta XXX, registrato e trascritto ptesso la Conservatoria dei RRJIL di

Napoli 1il 2014 ai nn.}

Quanto alla pitt remota provenienza quanto in oggetto & petvenuto, unitamente al fabbricato

di cui & parte, alla societd XXX per accessione {e successive tistrutturazioni/ riqualificazioni) ai

suoli dalla stessa acquistati in virm dei seguentt atti:

* verbale di assemblea totalitaria ticevuto dal Notaio XXX del 1991, repertorio n.
raccolta n. ), registrato, non trasctitto, con il quale la societt XXX con sede in XXX C.F.
XXX, ha deliberato, tra Ialtro, la trasformazione della societa dalla forma di societd per azioni

a quella di societd a responsabilita limitata con la denominazione XXX con sede in XXX,

CEXXX,

* atto di compravendita a rogito del Notaio XXX del 1984, repertotio r.. , taccolta
n. , tegistrato a Napoli il 1984 al n.  'C, trasctitto presso la Conservatoria dei
RRII di Napoli 1 il 984 ai nn. , con il quale la societi XXX acquistd la

piena proprieta dell’appezzamento di terreno in Napoli alla sez. San Catlo all’Arena, lungo
la Via Miano-Napoli, della consistenza catastale di metti quadrati 787, censito in Catasto
Tetreni del Comune di Napoli al Foglio  Particella (explla - — frazionamento
n, del |, . 1964 in atu dal .967), dai signori XXX nato XXX, XXX nato a
XXX, nella vendita erano ricompresi i fabbsicat a destinazione industriale e garage,
occupanti una supetficie di mq 512, realizzati dai venditori, sul suddetto appezzamento, in
assenza delle debite autorizzazioni e censiti al Catasto ugbano del Comune di Napoli al
foglio  plla , subb. da . In detto atto si precisava inoltre, che il suolo non era
edificabile e che per la realizzazione dei citati manufatti il signor XXX era stato sottoposto

a procedimento penale conclusosi con sentenza n.. /1977 del 2., -, 1978,
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« yerbale di assemblea straordinaria ricevuto dal Notaio XXX del 30/4/1976, registrato a
Napoti if « 1976 al n. | tmsctitto presso la Conservatotia dei RR.IL di Napoli 1 il
1976 al oo’ ma senza indicazione degli identificativi catastali degli
immobili, con cul la societi XXX con sede in XXX, CFXXX, delibero, tra Paliro, la
trasformazione della societd dalla forma di societa a tesponsabilicd limitata a quella di societa

per azioni con la denominazione XXX con sede in XXX, CF. XXX,

 atto di compravendita a rogito del Notaio XXX del 1975, repertorio n. _ raccolm
n. . registrato a Napoliil . 75aln. e trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL
di Napoli 1 i 5 ai nn.! con cul la societh XXX acquistd la piena proprieta

delPappezzamento di terteno in Napoli aila Via Ianfolla, gia Via Miano-Agnano, n.351 o 361,
della consistenza catastale di metd quadsat 1300 circa, censito in Catasto Terreni del Comune
di Napoli al Foglio ~ Particella.  di are 12.99, gia foglio ~ patticella .., o (a seguito di
frazionamento dalla particella . di are 46.00 - frazionamento n. del . 1963 in
at dal* | 1968), dalia societd XXX, in liquidazione, con sede in XXX nella vendita era
ricompteso un fabbricato incompieto destinato alla produzione di guanti a forma di “1.7,
composto da piano terra, primo e secondo, occupante una supetficie di circa mg 900,

realizzato sul suddetto appezzamento.

QUESITO n. 6: verificate la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio
ed utbanistico.

Llespetto deve procedete alla vetifica della regolatita dei beni sotto il profilo
edilizio ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all’ast. 172 bis (numeri
7, 8 e 9) dis. Att. c.p.c., che di seguito si tiportano: “7) in caso di opete abusive, i
controllo della possibilita di sanatotia ai sensi dell'articolo 36 del decteto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze df condono, indicando il
soggetto istante e la notmativa in forza della quale Vistanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatotia e le
eventuali oblazioni gid cortisposte o da cotrispondere; in ogni altro caso, Ia verifica,
ai fini della jstanza di condono che Paggiudicatatio possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
sesto, della legge 28 febbralo 1985, n. 47 ovvero dall’att. 46, comma gquinto del decreto
del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatotia; 8) Ia vetifica che i beni plgnorati siano gravati
da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il
dititto sul bene del debitote pignorato sia di proprieti ovvero detivante da alcuno def
suddetti titoli;9) Pinformazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo
debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anterioti alla data della perizia, sul cotso di eventuall procedimenti
giudiziati relativi al bene pignorato'.”

Indichera altresi:
Pepoca di tealizzazione dell’immobile;
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- gli estremi esatti del provvedimento autotizzativo (licenza edilizia n. _
concessione edilizia n. _; eventuali varianti; permesso di costruite n. __ ; DIA n.
__rece);

- latispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, Pesperto deve procedete al’acquisizione presso il competente ufficio
tecnico comunale di copia del provvedimento autotizzativo, nonché dei grafici di
progetto allegati,

Tale documentazione deve essete sempre allegata alla relazione di stima.,

Si sottolinea al siguardo come, in tisposta al presente quesito, Pesperto NON
DEVE MATI limitarsi a ripetete pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici

comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportuni accertamenti di
seguito indicati (specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione

alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nellipotesi in cui Pufficio techico comunale comunichi Passenza di
provvedimenti autotizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico pet il fabbricato
pignorato, Pesperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del
fabbricato.

A questo tiguardo ed a mero titolo esemplificativo, Pesperto potra utilizzare ai fini
della datazione delPepoca di costruzione: i) schede planimettiche catastali; if)
aerofotogrammettie acquisibili presso gli uffici competenti e societd private; iii)
informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora Patto
contenga I'esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia
costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centto storico
della citta). In nessun caso Pesperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla
dichiarazione di parte contenuta nelfatto di acquisto secondo cui il fabbricato
sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967,

Laddove Pespesto concluda ~ sulla base dell’accertamento sopta compiuto — pet
Pedificazione del bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite satd considerato
regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che
siano intervenute in data successiva, in telazione alle quali I'espetto procederd ad un
autonoma verifica della legittimitd urbanistica delle stesse e — in difetto —
allaccertamento della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo).

Laddove Iesperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — pet

Pedificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti
autotizzativi il cespite sard considetato abusivo e Pesperto procederd agli
accertamenti della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo.
NelPipotesi in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti
autotizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbticato pignorato ma non
sia in grado di consegnare all’esperto copia del detto provvedimento od anche delle
sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smartimento; inagibilita dellarchivios
sequestro penale; ecc.), Pesperto deve richiedete al relativo dirigente cestificazione in
tal senso (contenente altresl Pindicazione delle ragioni della mancata consegna),
certificazione che sara inserita tra gli allegati alla relazione.

Nell’ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento
autotizzativo, in risposta al presente quesito Pesperto deve precisate analiticamente
le difformith tra la situazione reale dei Iuoghi e la situazione tiportata nella
planimetria di progetto.

Al riguatdo, ai fini dell’'opportuna comprensione Pesperto:

- deve procedere alla sovtapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposta in tisposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

* deve predispotre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con
opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta
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planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in tisposta al
presente quesito, sia in formato otdinario in allegato alla relazione medesima;
e deve poi ptecisare Peventuale possibilita di sanatoria delle difformita
tiscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.
In caso di opere abusive Pesperto procedera come segue:
anzitutto, verificherd la possibilita di sanatoria c.d. otdinaria ai sensi dell’art. 36
del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa;
in secondo Iuogo ed in via subotdinata, verifichera Peventuale avvenuta
ptesentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale}, precisando:

o il soggetto istante e la normativa in forza della quale Pistanza di condono sia stata
presentata (segnatamente, indicando se si teatti di istanza ai sensi degli artt. 31 ¢
seguent della legge n. 47 del 1985; oppute ai sensi dellart. 39 della legge n. 724 del
1994; oppure ai sensi deil’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convettito in legge n. 326
del 2003);

e lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareti; deliberazionis
ecc.);

s i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia cottisposte e/o ancota da
cotrispondetsi;

e la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a cotredo dell’istanza
(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della

domanda in sanatotia che Paggiudicatatio potra eventualmente presentare — se gli

immobili pignotati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 0,

della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art.

17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A quest'ultimo tiguardo, Pesperto deve:

o determinare la data di edificazione delllimmobile secondo le modalita sopra
indicate;

e chiarire se — in ragione della data di edificazione come soptra determinata o
comundue delle caratteristiche delle opere abusive — Pimmobile avtebbe potuto
beneficiare di una delle sanatotie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i, artt. 31 e seguenti della legge n, 47 del 1985 (in linea di ptincipio, immobili ed

opete abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate

entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

i art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di

principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni
ivi indicate);

e verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il
pignoramento o intervento nella procedura esproptiativa.

Al riguardo, Pespetto deve far riferimento al ctedito temporabmente pid antico che sia
stato fatto valere nella procedura esptoptiativa (sia dal creditore pignorante, sia da
uno dei creditoti intetvenuti), quale tisultante dagli atti della procedura;

¢ concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopta indicate
— se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopta indicate
Paggiudicatatio possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatotia di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare —

previa assunzione delle opportune informazioni presso gl uffici comunali

competenti — i relativi costi.

Ove Pabuso non sia in alcun modo sanabile, Pesperto deve ptecisare se sia stato

emesso ordine di demolizione delPimmuobile, assumendo le oppottune informazioni

Lsperio Simarore Arech, Raout M De Bone 28

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



Tribunale di Napoli Sez. Civile XIV G.E, Dott. M.Granata Esecuzione immobiliare R.G, 464/2023

presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneti economici necessari pet
Peliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilita ed
acquisire certificato aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata tisposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo
ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di tisposta incompleta, Pesperto
stimatore depositerd istanza al giudice dell’esecuzione per Iemissione del
provvedimento di cui ail’art. 213 c.p.c.

Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comugnale

Il compendio pignorato & collocato in zona B - Sottozona Bb - espansione recente - artt, 31
e 33 - variante per il centro stofico, la zoma otientale ¢ la zona nord-occidentale; Proposta
PTC Ast, 51- Insediamenti urbani prevalentemente compatti - Aree e componenti d'interesse
utbano; Classe Sismica 2 - media sismicitd; "atea stabile” dei vincoli geomorfologici si cui alla

TAV. 12 del PRG.

Regolariti edilizia /urbanistica

Dalla lettura degli atti di provenienza e dalle indagini svolte, si evince che il fabbticato
(otiginariamente un opificio industriale) di cui fa parte il compendio pignorato & stato
edificato, nella sua originatia consistenza, in virtd di Licenza edilizia n.536 del 17.6.1963 e

n.42 del 26.2.1966 a vatiante della precedente e Concessione Edilizia n, 235 del 14.11,1978,

C.E. n.112 del 26.4.1982. Successivamente, il fabbricato ha subito una tistrutturazione che ne

ha definito P'attuale consistenza, ia virtd di Disp. Dirig, n. 112 del 13.3.2007, Disp. Dirig. n.

72 del 7.2,2008, Variante in cotso d’opera trasmessa con DIA n.70 del 1.3.2010, Permesso a

costruire in sanatotia di cui alla Disp. Dirig. n. 329 del 17.7.2013,

In seguito ad accesso agli atti, PUTC ha rinvenuto pratica di abitabilita n.39/2013 acquisita

dallo scrivente, nella guale si & rinvenuta la seguente documentazione (ctr. Allegato 6):

" Permesso di costruire n.112 del 13.3.2007 pet tistrutturazione con cambio di destinazione
d’uso dell’edificio residenziale di quattso piani sito alla via Janfolla n.351 in NCEU Sex.
SCA foglio 8 plle 747 € 766. “I/ progetto prevede la demmolizione del wapamnons ¢ la ricosiruzione
dello stesso con lieve ricostrizions della cubatura, il recupero della cubatnra residua well edificio eon
awplianento dell immobile sl lato interito cortile; la nuova ripartizione degli ambienti con Ia Jormagione
di w34 nuita abitative distribuite su quattro livelli ¢ 0.4 mnitd commerciali al Ppiano ferra, servife da tre
corpi scale esistentis Ja wodifica dell’atinale distribuzione defle biatme mediante la riconfignragione di
queile esistenti ¢ la realizzazione di nuove; Vampliamento delle balionate existenti ¢ fa realigzazione di
wia nitova baleonata af secondo ¢ al terzo piano; la realizgazione di nov aseonsori ...

®* Vatiante n.72 del 7.2.2008 al permesso di costruite n.112 del 13.3.2007 per la nuova

distribuzione dello spazio interno, la ridistribuzione dei volumi a ridosse della scala C e
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della scala A, la realizzazione di nuovi balconi, la riduzione della supetficie dei balconi, la
realizzazione di pensiline, la realizzazione di nuove aperture, la riconfigurazione dei
volumi esistenti;

®» Varlante in corso d’opera trasmessa con DIA n.70 del 1.3.2010 concernete la definizione
di un piccolo locale ai piano terra da adibire a cabina ENEL, valutata favotevolmente;

s Permesso a costruite in sanatoria di cul alla Disp. Dirig. n. 329 del 17.7.2013 per la
modifica delle aperfure dei locali posti al piano terra con la trasformazione delle
finestrature in vani di accesso e la diversa disttibuzione degli ambienti, opere di finitura;

» Certificato di Agibilita relativo al fabbsicato residenziale alla via Janfolla n.351 Sez. SCA
foglio  p.lla subda a eda a » tilasciato con Disposizione dirigenziale n.19 del
14.1.2014 pratica n. 39/2013.

In seguito a tichiesta inoltrata presso e I'Ufficio Antlabusivismo & emetrsa lesistenza del

fascicolo di Contenzioso Amministrativo C.A. 370/96 (cfr. Allegato 1) relativo a pregresse

difformita rispetto ad una precedente concessione edilizia n.119 del 26.4.1982, consistents,
tra L'altro, alla sopralevazione del terzo piano.

In seguito alle indagini svolte presso "Ufficio Condono del comune di Napoli, si € appreso

che non sono presenti istanze di condono sul compendio pignorato (cft. Allegato 1).

Al fine di verificare Pesistenza di eventuali difformita, si & provveduto a confrontare lo stato

dei luoghi attuale con quello dei grafici della Variante n.72 del 7.2.2008 al permesso di

costruire 0,112 del 13.3.2007.

Confronto stato dei luoght e grafici della Varjante n.72/08

Dal confronto tra lo stato dei luoghi ed i grafici della Variante n.72/08, sono emesse le
seguenti difformita (cfr. Allegato 3 — doc.4):

1) Diversa distribuzione degli spazi interni;

2) Tompagnatura, lato iaterno, della finestra della cucina;

3) Mancata realizzazione di patte del vano scala;

4) Frazionamento del lastrico di copertura.

Fsperro snmaiore Arch. Rucul M. De Bos 30

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



Tribunale di Napoli Sez. Civile X1V G.E, Dott, M.Granata Hsecuzicne immobiliare R.G. 464/2023

Punta dello 1ato dei Boghicon indiexzinug delle deffocanti wypitin ui prafie: dala Coseayuons Edlbza 72/03 a 1zuanm

SEATC DX TRORT - A4 AR AT O YRR T & FT ey BEAICD CATIALTE T2 B - ATSAL LA B IT0 T28 TO THE D

AFPASTAMENTO TERZO MANG

STATO T2t TGl - LASTRICO DI COPEETURA QUARLY FIATD. [ VARIANTE 2,200 LASTHICO £ .

[er-T

gz.”.,n.ﬂ_ﬁ.ﬁ, e [T oz s 22 bomvms [B e 2 oo e [ e — |.,*_w,.m.] &

Confronto tra state dei luoghi e grafici della c.e. 72/08

Le difformita di cui al punti 1)-3) e 4) potranno essere sanate mediante presentazione di
accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36/37, d.P.R. n. 380 del 2001, previo pagamento
di una sanzione pecuniaria pari al doppio dellaumento del valore deil'immobile conseguente
alla realizzazione degli intesventi, non inferiore a € 516,00, con un costo forfettario parl
almeno a € 4.500,00.

In seguito alla regolatizzazione urbanistica, potri essere presentata presso Agenzia delle
Entrate - Territorio, pratica DOCFA per Paggiornamento della planimetgia catastale, con un
costo pari a € 500,00.

La difformita di cui al punto 2) non pud essere sanata pertanto, dovra essere tiptistinata
Papertura autorizzata urbanisticamente, con un costo forfettatio pari almeno a € 1.000,00.

Va inoltre evidenziato, che non & possibile prevedere l'applicazione del combinato disposto
previsto dagli artt. 46, comma 5°, del DPR 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L. 28
febbraio 1985 n.47, in quanto le ragioni del credito sono successive all'entrata in vigore
dell’ultima legge sul condono 326/2003.

Si rappresenta che gli importi indicati potrebbero vatiate e/o essere integrati in sede di
hiquidazione degli oneri presso gli organi preposti e che si intende in ogni caso salvo il potere

Faperio Srimacore Arch, Raoul M De Bono 31

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



Tribunale di Napoli Sez. Civile NIV G.E. Dott. M.Granata Esecuzione immebiliare R.G. 464/2023

autoritativo ¢ di controllo delle autoriti competent alle quali & tinviata ogni determinazionce
definitiva riguardo al rilascio o al diniego delle autorizzazioni.

Analizzata e descritta ta condizione urbanistica del compendio pignorato, lo stato di fatto e
di diritto in cul il compendio si trova, stante la non assoggettabilita alle notme concernent la
gatranzia per vizi € ia mancanza di qualita del bene venduto, si valutera, in sede di stima, un
adeguato coefficiente gduttivo nel rispetto dei criteri previsti dallart. 568 c.p.c., come

modificato per effetto del D1, 83/2015 convertito nella legge 132/2015.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.
L’esperto stimatore deve ptrecisare se Pimmobile pignorato sia occupato dal debitore
esecutato o da soggetti terzi.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, espesto deve precisare il titolo in
forza del quale abbia luogo Poccupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto;
comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure — in
difetto — indicare che Poccupazione ha luogo in assenza di titolo.
In ogni caso, laddove occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopta
indicati, Pesperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegatlo alla relazione.
Laddove si teatti di contratto di locazione o di affitto, Pespetto deve verificare la data
di registrazione, la data di scadenza, Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in cotso per il rilascio.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve inoltre acquisire
certificato storico di residenza dell’occupante.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione
opponibile alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registtato in data
antecedente al pignoramento), Pesperto vetifichera se il canone di locazione sia
infetiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti
locazioni al fine di consentite al piudice dell’esecuzione ed all’eventuale
aggiudicatatio di procedete alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod.
civ.
Nel caso di immobile occupato da soggetti tetzi senza alcun titolo o con titolo non
opponibile aila procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di
contratto di comodato; ecc.), Pesperto ptocedera alle determinazioni di seguito
indicate:

in ptimo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile
appartenente al segmento di mercato dell’immobile pignotato;

in secondo luogo, indichetd Pammontare di una eventuale indennita di
occupazione da richiedersi al tetzo occupante {tenendo conto di tutti i fattoti che
possano ragionevolmente suggerite la tichiesta di una indennitd in misura ridotta
tispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata tidotta
e precaria delPoccupazione; Pobbligo di immediato tilascio del’immobile a richiesta
degli organi della procedura; Pesigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Come tiscontrato in sede di accesso, unitamente al Custode Giudiziario, i compendio
pignorato & occupato in virtd di contratto di locazione registrato a Napoli 2 il Jal o

‘setie  (cfr. Aliegato 8), con durata dal 1.9.2020 al 31.8.2023 per un canone annuo pari
a € 7.200,00. Nel contratto si stabilisce che alla prima scadenza (31.8.2023), il contratto ¢

prorogato di diritto di due anni.
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E’ necessatio precisare che Pimporto annuo comprende la locazione non solo del compendio
pignotato (appartamento e lastrico di copertura), ma anche di due post auro (identificati
catastalmente al sub e } non oggetto di pignoramento. Dall'analisi della scheda
tiepilogativa allegata al contratto di locazione, nella quale sono indicate le superfici dei beni
oggetto della locazione, lo scrivente ha calcolato Ia quota parte del valore del canone di

locazione annuo, relativo esclusivamente all’apbastamento ed al lastrico di copestura, pati a
b >

6.720,00 (€/mese 560,00).

CONGRUITA’ DEL CANONE
DETERMINAZIONE DEL CANONE DI LOCAZIONE DI MERCATO

Al fine di determinare la congruita del canone, si procede dapprima al calcolo del canone di
locazione di mercato.
la determinazione del canone di locazione avverra attraverso i “metodo sititetico
comparativo” che conduce alla definizione della locazione facendo esclusivo rifetimento
all’andamento del mercato delle locazioni di immobili simili a quello da valutare.
Al fini del calcolo del canone di locazione di mercato delPimmobiie pignorato, sono stati
acquisiti elemend di mercato ed ¢ stata consultata la banca dati delle quotazioni immobiliari
forniti dall’Agenzia del Tertitorio
I dati emersi sono i seguenti:
Banca dati delle Quotazioni immobiliasi foraiti dall’Agenzia del Territosio:
valore min € 4,30 valore max € 6,40
Con riferimento alle potzioni ed alle superfici oggetto di contratto di locazione,
appartamento e lastrico di sup. lorda complessiva pari a 140 mq, applicando il valore
ottenuto attraverso la media dei valor sopra riportati (pari ad € 5,35/mq/mese), forniti dalle
quotazioni immobiliari del’Agenzia del Tertitorio, deriva che il canone minimo di locazione
mensile & pari a; |

Vloecazione = €535x 140,00 mq = € 749,00

ovvero, atrotondato

CANONE DI LOCAZIONE | - €750,00/mese

CANONE DI LOCAZIONE MINIMO T T
€ 750,00 — (1/3 di € 750,00) € 500,00/ mese

Si rileva un canone locativo contrattuale pari ad € 560,00/mese, non inferiore tispetto a2l
valore minimo di € 500,00/mese, ovvero non inferiore di un terzo al canone minimo di

mercato ad oggi pari ad € 750,00/ mese e pertanto, non vile.
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QUESITO 1. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L’esperto deve procedete alla specificazione dei vincoli ed oneti giuridici gravanti
sul bene.

In patticolare ed a titolo esemplificativo, I'espetto stimatore deve:
a) vetificare — in ptesenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello
originante la presente procedura esproptiativa — la pendenza di altre procedute
esecutive relative ai medesimi beni pignorati, rifetendo lo stato delle stesse
(assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del T'tibunale).
Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura esproptiativa, Pesperto he
dath immediata segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei
provvedimenti opportuni relativi alla riunione;
b) verificare — in ptesenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili
pignorati — la pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni
pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo e tiferendo circa lo stato del detto
procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del

Tribunale).

La documentazione cosl acquisita sard allegata alla relazione;

<) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al
coniuge della casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e) vetificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio —
Pesistenza di regolamento condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisite copia degli atti impositivi di serviti sul bene pignorato

eventualmente risultanti dai Registti Immobiliari.
In patticolare, nelPipotesi in cui sul bene tisultino essere stati eseguiti provvedimenti
di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento),
Pesperto acquisita — con lPausilio del custode giudiziatio — la relativa
documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento e
del vetbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E.
per Padozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.
In risposta al presente quesito, Pesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli
oneri ed i vincoli che restano a carico dellacquirente e quelli che sono invece
cancellati o comungue regolatizzati nel contesto della procedura.
In particolare, Pesperto indichera:
SEZIONE A: Oneti e vincoli a carico dell’acquitente.

Tta questi si segnalano in linea di principio:

1 Domande giudiziali;
2) Atti di asservimento urbanistici € cessioni di cubatuta;
3) Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;
4 Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneti reali, obbligazioni propter rem,
setvitl, uso, abitazione, ecc.), anche di natuta condominiale;
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneti e vincoli cancellati o comunque regolatizzati nel contesto della
procedura.

Tra questi si segnalano:
1) Iscrizioni ipotecarie;
2 Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestti conservativi;
ecc.);
3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della

regolatizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che
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tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non si
sia proceduto alla regolatizzazione in corso di procedura);

4 Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo ¢ stato detratto
nella detetminazione del prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla
regolatizzazione in corso di procedura).

Formalita pregiudizievoli e/o inerent (cfr. Alleeato 1 — doc. 4

Sull’immobile pignorato non gravano isctizioni. privileei o trascrizioni pregiudizievoli ad
& g ) £ &

cccezione di:

Iscrizione

ipoteca volontatia in data 2009 ptesso la Conservatotia dei RR.II di Napoli 1 ai
nn, nascenite da contratto di mutuo a rogito del Notalo XXX del .. 2009,
repettorio n. , taccolta n. _ pet la complessiva somma di Euro 5.400.000,00, a fronte

di un capitale di Euro 2.700.000,00;

a favore di XXX con sede in XXX C.F.XXX, per il diritto di proprietd per la quota di 1/1
per 'Unita Negoziale 1;

contto XXX con sede in XXX CF, XXX per il dititto di propriets per la quota di 1/1 per
'Unita Negoziale 1;

gravante, tra Paltro, su:

UNITA NEGOZIALE a1

Immobile n.5

" NCEU Comune Napoli Sez. SCA, Foglio  Patticella Subalterno- , D/8 —

fabbricati costruiti per esigenze Commerciali, Via Vincenzo Tanfolia n.351, piano T.

La suddett iscrizione ¢ seguita dai seguentd annotament:

-in data 30/9/2009 ai nn.37125/3932, erogazione parziale;

-in data 3/2/2010 ai nn.2787/296, erogazione a saldo;

- in data 3/2/2010 ai nn.2788/297, frazionamento in quota, in particolare: Sezione Utrbana
SCA Foglio  Particella Subalterno frazione di Euro 400.000.00 a fronte di un
capitale di Euto 200.000,00;

-indata | 010 ai nn , restrizione di beni, non riguardante Pimmobile qui in oggetto;

- in data 2023 al n. comunicazione di estinzione parziale, non tiguatrdante Pimmobile

qui in oggetto;

-indata 2024 ai nno » testrizione di beni, non tiguardante Pimmobile qui in
oggetto.
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Trascrizione

del regolamento di condominio presso la Conservatoria dei RR.IL di Napoli 11 . 2010
al nn. . nmascente da atto a rogito del Notaio XXX del . 2010, repettotio
n.. 777 accolta n.

Trascrizione

vetbale di pignoramento immobiliate presso la Conservatoria dei RR.IT di Napoli 1 ai

nn. lel giorno 2023, nascente da atto del’Ufficiale Giudiziario del

T'ribunale di Napoli del giorno 2023, repertorio f, 2023,

a favore di XXX con sede in XXX C.F. XXX, per il diritto di proprieta per la quota di 1/1
pet 'Unita Negoziale 13

contro XXX nato XXX, C.F. XXX, per il diritto di proptieta perla quota di 1/1 per 1'Unita
Negoziale 13

gravante su: NCEU Comune Napoli Sez. SCA, Foglio . Patticella”  Subalterno |, A/2,

vani 6,5, Via Janfolla n.351, scala B, intetno 5.
Per i vincoli urbanistici si rimanda alla sdsposta al quesito 6).

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignotati ricadano su suolo demaniale.
Llespetto deve procedete alla verifica se i beni pignorad ricadano su suolo demaniale

(in particolare per quelli ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole, Sessa
Autunca, Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o
se sia in cotso la pratica per lo stesso.

Non si sono rinvenute, nel ventennio antecedente la ttascrizione del pignoramento,
trascrizioni di vincoli demaniali, Dallintertogazione della banca dati, del’Agenzia del
Demanio e dall’elenco informatizzato degli immobili disponibili al pattimonio del Demanio,
si & riscontrato che il compendio pignotato non é compreso in fabbricati del patrimonio

delio Stato.

QUESITO n. 10: vetificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Llespetto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il dititto sul
bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessotia in virti di alcuno
degli istituti richiamati.

In patticolare, Pesperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune
indagini catastali — il titolo costitutivo e fa natura del soggetto a favore del quale sia
costituito il diritto (se pubblico o privato).
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Alluopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. petsone
fisiche; istituti religiosi ptivat quali mense vescovili e telativi successori) Pesperto
verificherd — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i ptesupposi per
titenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es., laddove
Poriginario enfiteuta o livellatio, od un suo successore, abbia ceduto ad altri pet atto
tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneti su di esso
gravanti o comunque garantendo I'immobile come libero da qualunque gravame e
siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, Pespetto vetificheta
se il soggetto concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma
dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano i presupposti per considerare il
diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del
1985) oppute a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed
assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la
telativa documentazione sia presso I'ente locale che presso I'Ufficio Usi Civici del
settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare Passenza di atti di affrancazione

del bene, Pesperto sospendetd le operazioni di stima e depositetd nota al G.F.
corredata della relativa documentazione.

Ti cespite non & gravato da usi civici coma da Regio Decreto Commissariale per la

liquidazione degli usi civici del 11.06.1934.

QUESITO n. 11; fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione delPimmobile

e su eventuali procedimenti in cotso,

L’esperto deve fornite ogni informazione concernente:

1} Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese
condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia;

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

In seguito a cortispondenza intercotsa con Pamministeatore pro tempore del condominio

tisulta quanto segue (cft, Allegato 1 — doc2):

* La quota millesimale dell'iinmobile ¢ pari a 59 mill. tab. A e la quota ordinatia mensile
ammonta ad € 111,15;

* Non sussiste alcuna motosita relativamente alle quote ordinarie, né pet l'anno in cotso, né
per gli anni precedent;

" Non sussiste debitotia per le quote straordinarie, né per 'anno in corso, né per gli anai
precedenti;

* Non vi¢ pendenza di decreti ingiuntivi;

*  Non sono stati appaltati lavori straordinari alle parti comuni;

» Non vi sono vincoli ¢/o pertinenze condominiali;

* Non vi sono causc in cotso attive, né passive a carico del Condominio;

2

* Non vi sono posti auto condominiali assegnati,
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12 Amministratore ha fornito Regolamento di Condominio (cfr. Allegato 9).

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

Llesperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile nel rispetto dei criteri
ptevisti dallart. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convettito
nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui si riporta: (Determinazione del valote
dell'immobile). “Aglhi effetti dell'espropriazione il valore dell'immobile ¢ detetminato
dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle
parti ¢ dall’ esperto nominato ai sensi dellarticolo 569, primo comma. Nella
determinazione del valore di metcato Pesperto procede al calcolo della superficie
delllimmobile, specificando quella commerciale, del valore pet metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ Ie correzioni della
stima, ivi compresa la tiduzione del valote di mercato praticata per I'assenza della
gatanzia per vizi del bene venduto, ¢ precisando tali adeguamen ti in maniera distinta
per gli oneti di regolatizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e di mamutenzione, Io
stato di possesso, i vincoll e gli onetf giuridici”

A questo tiguardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedete alla
esplicita specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di
tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad
esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal
Tribunale ed aventi ad oggetto immobili ticonducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatotio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi
professionali; mediatori; ecc.), 'esperto deve:

e indicate il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia
immobiliate  consedein  ___);

e precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e
massimo comunicati da ciascuno di essi);

o precisare in_maniera sufficientemente dettagliata le modalitd di determinazione
dei dati forniti dalloperatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita;
alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potrd inoltre acquisite informazioni ai fini della stima anche presso

soggetti che abbiano svolto attivita di custode giudiziario e /o professionista delegato

alle vendite forzate. In tal caso, Pesperto procederd a tepetite i documenti di

riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che

saranno allegati alla relazione di stima,

IN NESSUN _CASO L'ESPERTO PUQ’ LIMITARSI A FARE RICORSO A
MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE AILLE PERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato Pespetto deve procedere al calcolo
delle supetfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale,
del valote al mq e del valote totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
cottezioni della stima.

A questo riguardo, Pesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta
per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato
di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per
eventuali spese condominiali insolute.

Llesperto. NON DEVE_MAI detrarre dal valore di mercato il_costo_delle
cancellazioni delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura
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(segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di

sequestri conservativy),

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle
considerazioni svolte in risposta al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun
modo sanabili, Pesperto procedera ex att. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue:

nellipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene,

Pesperto quantifichera il valote del suolo e dei costi di demolizione delle opere

abusive;

nellipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene,
Pesperto determinera il valore d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I’esperto proporra al
giudice dell’esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle
differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la
vendita forzata dell'immobile, applicando a questo tiguardo una riduzione tispetto al
valote di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione
delle citcostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il
20% del valore di mercato) al fine di tendere comparabile e competitivo Pacquisto in
sede di espropriazione forzata tispetto all’acquisto nel libeto mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano
concretizzarsi:

- nella eventuale mancata immediata disponibilitd dell’immobile alla data di
aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalitd fiscali tta gli acquisiti a libeto mercato e gli
acquisti in sede di vendita forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualith in relazione
alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di merecato
(tivalutazione/svalutazione), sia dalle carattetistiche e dalle condizioni
delPimmobile (depetimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilitd che la vendita abbia luogo mediante tilanci in sede di gara.

STIMA DEL LOTTO UNICO
Metodo del confronto MCA - Market Comparison Approch

Ttattasi di una proceduta sistematica applicata alla stima del valore di mercato degli immobili
che si basa sugli agglustamenti dei prezzi di mercato rilevad in base alle catatteristiche
immodbiliari degli immobili di confronto e dell'immoabile da valutare.
Il metodo MCA & composto da:

®  Tabella dei dad

" Tabella dei prezzi marginali delle singole caratteristiche

= Tabella di valutazione
La tabella det dati contiene le caratteristiche dellimmobile da wvalutase (subject) e degli
immobili di confronto (compatabili). La tabella dei prezzi martpinali riporta per ogni
caratteristica quantitativa e qualitativa presa in esame e per ciascun comparabile, il prezzo

matginale della singola caratteristica. La tabella di valutazione ripotta i prezzi di mercato
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silevati dei comparabili e le catatteristiche immobiliasi in esame. Per ogni catatteristica si

considera il cortispettivo aggiustamento del prezzo del comparabile.

Determinazione di St

Supetficie lorda commerciale

Sulla base delle quantita desunte dai rilievi effettuati in situ, la supetficie lorda commerciale,
come sopta determinata & pat, arrotondata, a 140.00 mq.

La valutazione del bene & effettuata a cotpo e non a misura. anche se fondata su calcoli

metrici e sulla superficie del cespite determinata solo al fine di ottenete il pin probabile valore

di mercato.

Determinazione di Pz

Nel corso delle indagini effettuate sono statd acquisiti elementi di mercato ed ¢ stata
consultata la banca dati delle quotazioni immobiliari forniti dail’Agenzia del Territorio.

I dag emersi sono i seguenti:

Banca dati delle Quotazioni immobiliari forniti dall’ Agenzia del Tertitorio:

valore min € 1.350,00  valore max € 2.050,00

Indagini dirette:

valore medio € 1.300,00

Le indagini di mercato dirette detivano da consultazione delle banche dat relative a sid di
intermediazione immobiliare che hanno consentito di tlevare diversi livelli di prezzi offerti

pet immaobili appartenenti allo stesso segmento di mercato.

Tabella dei comparabili - Prezzi - Valori unitari :
|

N.1- Appartamento Via Janfolla - 88 mg €120 000,00 € 102 000,00 €1 159,09 €1 363,64
N.2- Appartamento Via Janfolla - 105 mq € 155 000,00 € 131 750,00 €125476] €1476,19
N.3- Appartamento Via janfolla - 99 mq € 145 000,00 €123 250,00 €124495] €1 464,65
N.4- Appartzmento Via Janfolla - 110 mq £ 175 000,00 € 148 750,00 €135227]  €1590,91
N.5- Appartamento Via Janfolla - 143 mq € 229 000,00 €194 650,00 £1361,19]  €1601,40
Valod medi €127445  €£1499,36

La ticerca delle offerte di vendita di immobili nella zona a tidosso di via Janfolla, evidenzia
valorl unitari medi di 1.300,00/mq (sul feale prezzo di realizzo che & condizicnato da
un'inevitabile trattativa per la conclusione dello scambio, che conduce ad una decurtazione

del 15% dei prezzi richiesti dal venditore) e di 1.500,00/mq (sul prezzo offerto).
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ANALISI DEI PREZZI SUL VENDUTO
Nell'effettuare Pindagine di mercato si & fatto riferimento anche all’analisi del prezzi sul
“venduto”, nella zona immediztamente a ridosso di via Janfolla ed indicati dal Sistema

dell’Agenzia del Territorio, che qui si riportano per facilita di lettura:

-1- Appactamento Venduto - Dicembre 2022 - Stesso fabbricato - 87 myg € 167 500,00 € 192529
N.2- Appartamento Venduto - Apsile 2021 - Stesso fabbricato - 87 mg € 82 700,00 € 950,57
N.3- Appattamento Venduto - Dicembre 2023 - Zona B33 - 71 mq € 75 000,00 €1 056,34
Valori medt unitari €1 310,73

Tali indagini conducono a definire il reale prezzo unitatio mediante Panalisi dei prezzi del

venduto tportato dall’ Agenzia del Tertitorio, pari ad € 1.300,00/mq.

I comparabili utilizzat sono messi 2 confronto con le caratteristiche quantitative e qualitative
dell'immobile in esame, attraverso i dovuti aggiustamenti dei prezzi in funzione della

presenza delle oggettive carattetistiche qualitative del bene in oggetto.

Nel caso in esame si individuano le seguend tabelle:

" Ta tabella dei dag:

. onfronto fronto B
Prezzo di mercato (euro) 131,750 123.250
Data (mesi) 12 12
Superficie principzle (mq) 105 100 120
superficie secondaria - Balcone (mq) 25
Superficie secondaria - Terrazzo (mg) 132
Superficie secondaria - Portico (ng)
Superficie secondaria - Sottotetto (mq)
Superficie secondaria - Soffitta (mg)
Superficie secondaria - Cantina (mg)
Superficie secondaria - Garage (mg)
Superficie secondaria - Box Auto (mg) 9
Superficie secondaria - Posto Auto {mq) o
Livello di piano ¢ 1 3
Impianto ascensore 1 0
Riscaldamento autonomo 1 0 i
Superficic esterna (maq)
Servizi {n) 2 1 2
Stato di manutenzione edificio (n) 5 4 5
Stato di manutenzione immobile (n) 5 4
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= Tabella dei prezzi matginali defle singole catatteristiche

. = g confronto B
Prezzo di mercato (euro) 131.750,00 123.250,00
Data (mesd) 120,38 308,13
Superficie principale (mg) 1.179,43 117943
Superficie secondaria - Balcone (mg) 294,86 294,86
Superficie secondarda - Terrazzo (mq) 117,94 117,94

Superficie secondaria - Poztico (mq)

Superficie secondaria - Sottotetto (mq)
Superficie secondaria - Soffitta (mq)
Superficie secondaria - Cantina {mq)

Superficie secondaria - Garage {mq)

Superficie secondaria - Box Auto {mq) 589,71 589,71
Superficie secondaria - Posto Auto (mq) 589,71 589,71
Livello di piano 2,635 2.465
Impianto ascensore 12,500 12.500
Riscaldamento autonomo 1.167 1.167
Superficie esterna (meq) 150,00 150,00
Servizi (1) 5.000,00 5.000,00
Stato di manutenzione edificio {n) 1,00 1,00
Stato di manutenzione immobile () 1,00 1,00

s ‘Tabella di valutazione

. onfront nifronto B
Prezzo di mercato {curo) 131.750,00 123,250,00
Data {mesi) -3.952,50 -3.697,50
Supesficie principate (mq) 17.691,39 23.588,52
Superficie secondarla - Balcone (mq) 7371041 737141
Superficie secondaria - Terrazzo (mg) 15.568,42 15.568,42

Superficie secondaria - Portico (mq)
Superficie secondaria - Sottotetto (mq)
Superficie secondaria - Soffitta {(mg)
Superficie secondaria - Cantina (mq)

Superficie secondaria - Garage {mq)

Superficie secondaria - Box Aulo {(maq) -5.307 42
Superficie secondaria - Posto Auto (mq) -5.307,42

Livello di piano 7.905 4,930
Impianto ascensore 0 12.500
Riscaldamento autonomo 0 1.167

Supetficie esterna {mq)

Servizi (n) 5.000,00
Stato di manutenzione edificio (1)

Stato di manutenzione immobile (o) 30.000,00
Prezzo corretto € 171.026,30 | € 214.370,10
PREZZ0 MEDIO UNITARIQ ©€1.380,00
VALORE DI MERCATO ARROTONDATO € 193.000,00
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO LOCATO

Stante la presenza del contratto di locazione opponibile, si doved valutare la riduzione di
valore, tenendo conto della scadenza del contratto fissata al 31.8.2025, con un’incidenza
dello stato occupazionale pari al 10%.

Enunciato il procedimento di stima, ne consegue che il valore di mercato locato in virth &
contratto opponibile, & pari artotondato:

€193.000,00 x 10 % = €19.300,00
V= €193 000,00 - €19 300,00 = €173 700,00
Vm locato = € 174.000,00

VALORE A BASE D'ASTA

Il valore a base d'asta & dato dal valore di mercato del bene detratto dei seguenti oneti
econotnici:

v costi pet redazione certificato di conformitd impianti pati almeno a € 500,00,

v cost per tedazione attestato di prestazione energetica pari almeno a € 600,00,

v cost per redazione Docfa pari almeno a € 500,00;
\j

cost per regolatizzazione utbanistica pati a € 6.016,00;
Pertanto al valore di mercato vanno detratti tali oneri:

V= €174 000,00 -  €3500,00 - €600,00 €500,00- €601600 = €166 384,00

Determinazione del valore di mertcato delP’immobile nel rispetto dei criteri previsti
dall’art. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DI, 83/2015 convertito nella legge
132/2015

A tale valote di mercato viene applicata una riduzione percentuale che tiene conto del caso di
specie ed in particolare delle differenze, al momento della stima, tra |z vendita a libero
mercato € la vendita forzata, ed in patticolare:

v la condizione urbanistica dell'immobile pignorato, lo stato di fatto e di diritto in cui i
bene si trova,

v caratteristiche tipologiche e distributive dell'immobile;

y presenza di difformita da sanare;

v riduzione del valore di metcato praticata per P'assenza della garanzia per vizi e
mancanza di qualita del bene venduto;

v eventuali difetti, carenze e vizi occulti;

V. eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisti a libeto meteato e quelli in sede di vendita
forzata,

Veventuali differenze dovute alla ciclicith  delle fasi del segmento di mercato
(tivalutazione/svalutazione), ed alle condizioni dellimmobile {deperimento fisico) che
possano sopraggiungere tra il momento della stima e quello dell’aggiudicazione;

v mancata immediata disponibilita_dell’immobile alla data di apeiudicazione. dovuta alla
ptesenza di contratti di locazione opponibili.
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Data la patticolarita del caso in esame si valuta che tali fattori incidano per una percentuale
unica tiduttiva del 10% e quindi pari a;
€£166.384,00 x 10% =  €16.638,40
Pertanto il VALORE a base d'asta € pari a:
V= €166 384,00 - €16 638,40 = € 149 745,60

ovvero arrotondato a;

VALORE A BASE D'ASTA LOTTOUNICO | €150.000,00 |

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili
pignorati pet la sola quota.

Nel caso il pignotamento abbia ad oggetto una quota indivisa, Pesperto deve
procedete alla valutazione della sola quota.

Llesperto deve precisate inoltre se la quota in titolarita dellesecutato sia
suscettibile di separazione in natura (attraverso cio¢ la materiale separazione di una
porzione di valore esattamente pari alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se Pimmobile tisulti comodamente
divisibile in porzioni di valore similate per ciascun comproptietatio, predisponendo
se del caso una bozza di progetto di divisione.

1l pignoramento riguarda la quota di 1/1 della proprieta in capo all’esecutato.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di mattimonio.

In tisposta al presente quesito, Pesperto stimatote deve anzitutto indicare la
residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla
data attuale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico rilasciato dal
competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisite SEMPRE certificato di stato civile dellesecutato.

In patticolate, in caso di esistenza di tappotto di coniugio, Pesperto deve
acquisire certificato di matrimonio pet estratto presso il Comune del luogo in cui ¢
stato celebrato il matrimonio, verificando Pesistenza di annotazioni a margine in
otdine al regime pattimoniale prescelto.

1! tegime pattimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di
tali certificazioni.

L’espetto non pud invece fare rifetimento ad elementi quali la dichiarazione di
parte contenuta nell’atto d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime pattimoniale delPesecutato, qualora dagli
elementi complessivamente in atti tsulti essere intervenuta sentenza di
annullamento del matrimonio oppute di scioglimento o cessazione degli effetti civili
oppute di separazione personale e tale sentenza non risulti essete stata annotata a E
margine dellatto di matrimonio, Pesperto ptocederda — laddove possibile — ad |
acquisite tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato. !

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, Pesperto acquisira altresi

certificato della Cameta di Commercio.
Agli atti vi & esttatto di matrimonio con annotazioni (cfr. Allegato 7} dal quale si evince che

Pesecutato ha contratto matrimonio il XXX e che, con atto del XXX rep. XXX registrato a
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XXX if XXX al n. XXX (antecedentemente all'acquisto dellimmobile pignorato), i coniugi

hanno scelto il regime della separazione dei beni.

Lo scrivente Esperto, tassegna la presente relazione tecnica di ufficio, ritenendo di aver
assolto all'incatico ricevuto, e si tende disponibile alllllmo G.E. per chiatimend e/o

integrazioni. La presente petizia viene depositata in Cancelleria con i seguenti allepati:

Allegato 1 - Cotrispondenza ed attestazioni

doc.1 — Coerrispondenza UTC, Ufficio Condono ed Antiabusivismo Comune di Napoli
doc.2 - Corrispondenza Amministratore di condominio

Allegato 2 ~ Visure catastali ed ipotecatie

doc.l — Visura catastale

doc.2 — Planimetria catastale

doc.3 — Mappa catastale

doc.d — Ispezioni ipotecarie

Aliegato 3 - Rilievo ed inquadramento dell’immobile oggetto del pignoramento
doc.1 ~ Inquadramento urbano

doc.2 — Piante di rilievo

doc.3 - Confroato tra stato dei laoghi e planimetria catastale

doc.4 — Confroato tra stato dei luoghi ed i grafici della Variante 0.72/08

doc.5 — Sovrapposizione tra mappa catastale e ripresa satellitare

Allegato 4 — Rilievo fotografico

Allegato 5 - Titoli di acquisto

doc.1 — Atto di compravendita per Notaio XXX del 2014 rep. 1

doc.2 — Atto di trasformazione di societd Notaio XXX del 991 rep.

doc.3 — Atto di compravendita Notaio XX del 184 rep.

doc.4 — Trascrizione di Atto di teasformazione di socierd Notaio XXX del 976 rep.
doc.5 — Atto di compravendita per Notaio XXX del 75 rep

Allegato 6 — Pratica di agibilita 39/13

Allegato 7 ~ Estratto di matrimonio

Allegato 8 — Contratto di locazione

Allegato 9 ~ Regolamento di condomino

Con ossetvanza L’Esperto Stimatore
Napoli, i 24 aprile 2024 arch. Raoul Massimiliano De Bono
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