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All'ill.mo Giudice dell'Esecazione del
Tribunale di Napoli

Sezione V civile

G.E. Dott. MONTEFUSCO Gabriele

OGGETTO: Esecuzione immobiliare, promossa da Dovalue SPA controf AN
-ul seguente bene immobile;

LOTTO UNICO: piena proprieta dell’immobile dj seguito indicato:

* Appartamento sito nel Comune di Napoli, al terzo piano di Via Antonio Cingue n. 13
(riportato come Via Comunale Guantai ad Orsolone n.34/B in catasto e nel titolo di
compravendita), distinto con il numero d’interno 6 (catastalmente interno n.7), composto
da zona ingresso e corridoio, cucina, soggiorno, due camere da letto, due locali wc, un
locale ripostiglio e due balconi. Detto appartamento ¢ attualmente censito al N.C.E.U. del
comune di Napoli alla sezione CHA, foglio n. 7, P.l1a n. 386, Sub n. 7,cat. A/2, classe 2,
consistenza 5 vani. Confina a Nord, Est e a Sud con il cortile interno, a Ovest con vano

scale condominiale e altra uniti abitativa.

PREMESSA e (DICHIARAZIONE DI CONFORMITA' NORMATIVA)

11 sottoscritto Arch. Roberto Tribuzio nato a Napoli il 20/09/1979, Passaporto n° YA80711 10,
C.F. TRBRRT79P20F839Z, iscritto all'Albo degli Architetti di Napoli e Provincia al n° 11699,

nonché iseritto all'Albo C.T.U. del Tribunale di Napoli al n° 13263, con studio in Napoli al
s e Q00 Leed L. @€l Iribunale di Napoli al n® 13263

Corso Amedeo di Savoia n° 210, tel. 3491 125564,_
AVENDO RICEVUTO
in data 05/02/2024 (Verbale di conferimento incarico, All. 1) nomina di Consulente Tecnico di

Ufficio dal Giudice dell'esecuzione del Tribunale di Napoli dott. MONTEFUSCO Gabriele

relativamente al procedimento di cui alfo ¢tto,
P 28

SI ATTENEVA
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Scrupolosamente ai quesiti e alle raccomandazioni da 1) a 14) contenuti nel verbale di

conferimento dell’incarico, nonché alle disposizioni previste in generale per i C.T.U. dal codice

civile e dal codice di procedura civile. Pertanto la presente Relazione di Consulenza Estimativa
“del C.T.U. & conforme anche alle prescrizioni di cui all' Art.173-bis disp. Att. CP.C..

Il Tecnico incaricate C.TU.
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RISPOSTE AI QUESITI

CONTROLLO PRELIMINARE:! verificare Ia completezza della documentazione depositata ex art. 567 e.p.€.

In particolare, I"esperto deve precisarc in primo luogo:

- se il creditore 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 optuto per i deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati:
. se la certificaziong delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dafla trascri-
zione del pignoramento ¢ sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scortz dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;
. se la centificazione delle trascrizioni (siz a favore, che contro) visaiga sino ad un atto di acquisto derivativo
od originario che sia stato trascritio in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il
pericdo considerato,

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobiki pignorati:
. se fa certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato traseritto in data

antecedente di almeno venti unni la trascrizione del pignoramento.

In secando tiogo, PPesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato estratfo catastale attuale
(relativo cioe alla situazione al giomo del rilascio def documento) e estratio catastale storico (estratfo che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle wascrizioni: il periodo ciog sino alla
data delf’atto di acquisto derivative od originario antecedente di atmeno ventl anni Iz trascrizione del pignoramento).

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

In terzo luogo, I'esperto dleve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecatato. :

In difetto, 'esperto deve procedere all immediata acquisizione detlo stesso, precisando sel modulo di controlio delia
documentazione lo stato civile dell'esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo prefiminare (e fermo restande quanto
tichiesto in risposta al quesito n. 14) I"esperto deve acquisire il certificate di matrimonio rilasciato dat Comune del
luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risukii che alla data dell'acquisto Pesecutato fosse coniugato jn regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al conjuge comproprietario, 1'esperto indichera tale circostanza af creditore
procedente ed al G.E.

In merito al controllo preliminare richiesto si & riscontrato che il creditore precedente optava per
il deposito di certificazione notarile sostitutiva a firma del Notaio in Corleone Dott.ssa Giulia
Messina Vitrano.

I certificati di stato civile e gli estratti di mappa sono stati acquisiti dal sottoscritto presso gli uffici

competenti.

SVOLGIMENTQ OPERAZIONI PERITALI
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Il primo accesso 2 stato eseguito in data 21/02/2024 alle ore 10.30, in presenza dell’avvocato
Folchino Giovanni, in qualitd di custode del bene, e del Sig. _quaie debitore
esecutato. Nel corso del sopralluogo il sottoscritto, ha effettuato il rilievo fotografico e metrico
dell’immobile oggetto di pignoramento.

Sulla base di quanto fin qui rappresentato, si procede a dare riscontro ai quesiti formulati.

L'esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieti: nuda proprietd; usufratto: intera proprieta; quota di
¥, 4; ecc.) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diyitfi reali pignorati), I'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell atto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarith dell’esecutato in forza defl'atto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al rignardo:

- gualora I'atto di pignoramento rechi Findicazione di un diritto di contenuto piit ampio rispetto a quello in
titolaritd dell’esecutato {ad esempio: piena proprieti in hogo della nuda proprietd o dell’'usufrutto o delta proprieta
superficiaria; intera proprieti in uogo della quota di ¥; quota di % in luogo della minor quota di ¥#; ecc.), 'esperto
proseguird nelle operazioni ¢i stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora P'atto di pignoramento rechi ¥ indicazione di un diritto di contenuto meno ampie rispetic a quello in
titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda propriefd in luogo della piena proprietd conseguente al consolidamento
dell'usefrutio; quota di 4 in luogo dell’intera proprieta; quota di ¥ in leogo della maggior quota di 1; ecc.), Pesperto
sospendera le operazioni di stima, dandane immediata comunicazione al G .E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignoratid, in risposta al presente quesito Fesperto deve precisare unicamente
l'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell’atto di
pighoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovea invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n. 23.

Al riguardo:

- nell'ipotest di “differmita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di pignoramento

diversi da quelli agli atti del catasto alia data del pignoramento medesimo), 'esperto dovra precisare Ia difformits
riscontrata:
. uel caso in cui Palto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati_di_identificazione_catastali
completamente erratj (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispendente ad altra zona; indicazione di plla
catastale Inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o
corrispondente a bene non in titolarith dell’esecutatoy, I'esperto sospenderi le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi [a documentazione acquisita);

. nel caso in cui Patio di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una cohsistenzs catastale non

omogenea rispetto & quella esistente alla data del pignorimento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del
Catasto Terreni laddove sul terrena vi era gik stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al
Catasto Fabbricati), Fesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le

determinazioni sul prosieguo (depositando aliresi Ja documentazione acquisita);
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. nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi Uindicazione del bene secondo una consistenza catastale

omogenes ma difforme rispetto a quella esistente zlla data del pignoramento (indicazione di plladel CF.odel C.T,

£ia soppressa e sostituita da altra p.Ha; indicazione di sub def C.F. gia soppresso e sostituite da altro sub), Pesperto
preciseri
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratiere meramente nowminale
{nel semso ciod che non abbia comportato variazione delfa planimetria catastate corrispondente: ad esempio,
variazione per modifica idemtificativo-allincamento mappe}, nel qual caso Pesperto proseguirh nelle
operazioni di stima;
- 8¢ la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carartere sostanziale (nel senso
ciot che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
modifica), Pesperto informera immediatamente il G.E. per le determinazionti sul prosieguo, producendo tutta
la documentazione necessaria per la valstazione del caso; _

- nell’ipotesi di “difformitd sostanziali” dei dat: di identificazione catastale (difformith deHa situazione di fatto
rispetto 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.}, lesperto proseguird
nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando
aila risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizione delle difformiti riscontrate).

In ogni caso, Pesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente I’indicazione dei comune censuario, foglio,
p.lla e sub catastali.

1dati di altyo tipo (rendita catastale: classamento: ecc.) e e relative modifiche non devong gssere presi in considerazione

dall’esperto.
In_particolare. quindi. Je varigzioni intercorse gquanto alla rendita: clagsamentq; ecc. non devono essere riportate nei

testo delia refazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terren; oggetto di pignoramento, I esperto stimatore deve sempre
effettuate una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEI,

L’esperto deve dame esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni

effettuate sia nel testo deila relazione, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriaziene
per pubblica utilith, Pesperto acquisird la relativa documentazione presso gli uffici competenti e fornird adeguata
descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure {stralciandole dalla descrizione).

In risposta & tale quesito, Pesperte deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare ia maggiore appetibilitd sel mercato degli stessi — di uno o pid lotti
per la vendita, indicando per clascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini od i dati di identificazione

catastale {con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

[ confini det bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente medianie Pesatta indicazione dei dat
catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lia, subj od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). I'esperto

non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprieta aiiena,

Q(';C.”.

Nela formazione def lotti, laddove sia indispensabiie e comungue previa tstanza scritta da vivolgersi al G.E. {in cui

siano specificamente indicate ¢ motivate le osi gonze di indispensabilita) ed autorizzazione deHo stesso, procedera altresi

alla realj ione de] frazionamento e deli*aceatastamento, allegando aila relazione estimativa i tipi debitamente
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approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.
Nella formazione dei Iotti {unico o plurimi} Pesperto deve assicurare Ia maggiore appetibitith dei beni. In pasticolare,
la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove I'individuazione di un unico lotto renda pitt appetibile il bene sul

mercato. In ogni caso, 'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitii di passaggio,

Oggetto del pignoramento & la piena proprieta di:

¢ Appartamento sito nel Comune di Napoli, al terzo piano di Via Antonio Cinque n. 13
(riportato come Via Comunale Guantai ad Orsolone n.34/B in catasto ¢ nel titolo di
compravendita), distinto con il numero d’interno 6 (catastalmente interno n.7), composto
da zona ingresso e corridoio, cucina, soggiorno, due camere da letto, due locali we, un
locale ripostiglio e due balconi. Detto appartamento € attualmente censito al N.C.E.U. del
comune di Napoli alla sezione CHA, foglion. 7, P Man. 386, Sub n. 7, cat, A2, classe 2,
consistenza 5 vani. Confina a Nord, Est e a Sud con il cortile interno, a Ovest con vano

scale condominiale e altra unita abitativa.

Tali dati catastali corrispondono a quelli specificati nell’atto di pignoramento ad eccezione de}
nome della Via in cui & sito il fabbricato a causa di variazione di toponomastica del Comune dj
Napoli (AIL16). 1l diritto reale indicato in quest’ultimo corrisponde a quello in titolarita
dell’esecutato, in virta del titolo d’acquisto trascritto a proprio favore,

Per effettuare un’esatta individuazione de} fabbricato, lo scrivente ha effettmato la
sovrapposizione della foto satellitare con Ja mappa catastale e con 1'aerofotogrammetria (All.2;
AlL3).
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Sovrapposizione mappa catastale con Joto satellitare ¢ individuazione immobile

Sovrapposizione acerofotogrammetria con foto satellitare e individuazione immobile

Dopo aver esaminato lo stato di fatto del bene e considerata la sua consistenza, tipologia e
specifiche caratteristiche, si prevede la creazione di UNICO LOTTO DI VENDITA.,

& LOTTO 1:

* Appartamento sito nel Comune di Napoli, al terzo piano di Via Antonio Cinque n. 13
(riportato come Via Comunale Guantai ad Orsolone n.34/B in catasto e nel titolo di
compravendita), distinto con il numero d’interno 6 (catastalmente interno 1n.7), composto
da zona ingresso e corridoio, cucina, soggiomno, due camere da letto, due locali we, un
locale ripostiglio e due balconi. Detto appartamento ¢ attualmente censito al N.C.E.U. del
comune di Napoli alla sezione CHA, foglio n. 7, P.Ha n. 386, Sub . 7, cat. A/2, classe 2,
consistenza 5 vani. Confina a Nord, Est e a Sud con il cortile interno, a Ovest con vano

scale condominiale e altra unita abitativa.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lofto e procedere alia descrizione materiale

di ciaseun lotto,

L’esperto deve procedere atla descrizione materiale di ciascun totto, mediante I’esatta indicazione della tipologia di
ciascun immobile, deifa sua ubicazione (citta, via, numero civico, piang, eventuale numero d’interno}, degli accessi,

delle eventuali pertinenze {previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla
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denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, deHe indicazioni contenute neil'atto di acquisto
nonché nella relativa nota di trascrizione ¢ dei eriteri oggetlivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c ), degli accessori, degli
eventuali mitlesind di pasti comuni, specificando anche il contesto in cui essj sj trovano, e caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in nea di principio, Pesperto non proceder allx descrizione dj beni dotati di autonomo
identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni nen censibili®).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicale eventuali dotazioni condominiali (es. posti autc comuni:
giardino; ecc.), Ia tipologia, I'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, i coefficiente wtilizzato
ai fini della determinazione della superficie commerciale, Ia superficie commerciale medesima, Fesposizione, le
condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile,
precisando per clascun clemento attuale stato di manutenzione ¢ — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente
normativa e, in casa contrario, i costi necessari al loro adeguamento,

In particolare, I'esperto deve precisare se ' immobile sia dotato di attestate di prestazione energetica e quantificare -
in caso di assenza — j costi per Pacquisizione dello stesso,

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (kaddove circondati da
fondi altrui ¢ senza wscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi apparterenti a terzi o comunque nen oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecntato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali I"accesso con mezzj
rotabili sia possibile solamente attraverso if passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o dell’esecutato
medesimo e che non sia stato pignorato,

Nella descrizione dello stato dej luoghi in risposta al presente quesito, I'es perto deve sempre jnserire gid nel corpo della
relazione (e non solamente tra gli allegati) un_numero sufficiente di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel
corpo della relazione mira infatti a rendere agevole Ia comprensione della descrizione fomita,

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, Pesperto deve procedere aitresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale

dei Iuoghi.
Anche la planimetria deve essere inserita sia i formato tidotfo nel Leste della relazione (in modo da rendere agevole la

comprensione delia descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima
UBICAZIONE

I bene componente il LOTTO UNICO oggetto del pignoramento & ubicato nel comune dj Napoli
in Via Antonio Cingue n.13 (precedentemente chiamata Via Guantai ad Orsolone 34/B) al terzo
piano di un edificio che si sviluppa su 3 piani fuori terra e la cui struttura porfante & realizzata in
cemento armato.

L’area in cui ricade P'immobile, denominata collina dei Camaldoli & prevalentemente 3
destinazione residenziale ¢ non lontana dalla zona ospedaliera. Si trova in un'area
prevalentemente montuosa, distaccata dal centro cittadino. Nelle immediate vicinanze vi si trova

il Parco Urbano dei Camaldoli, composto da 135 ettari di superficie boschiva.
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L’immobile rientra nel quartiere Chiaiano nella VIII municipalitd di Napoli, confina a nord con
Marano di Napoli, a ovest con Pianura, a sud con il quartiere; Soccavo e a est con la zona
ospedaliera, quartiere Colli Aminei e Arenella.

II punto piit alto della collina dei Camaldoli & 2 485 m.s.l.m., il che offre vedute panoramiche
sulla citta,

La presenza di parcheggi pubblica & discreta.

Individuazione Immobile

CARATTERISTICHE DELL’EDIFICIO

Edificio in struttura di cemento, composto da 3 piani fuori terra con destinazione residenziale,
costruito nel 1980 circa.

L’edificio presenta quattro lati liberi. Le facciate non presentano alcuna finitura di pregio esterna.
A protezione della muratura vi & uno strato di intonaco rasato e tinteggiato,

Nel corso degli anni sono state effettuate diverse variazioni di toponomastica da parte del Comune
di Napoli in merito alla via in cui & sito I'immobile, In particolare il viale precedentemente

individuato al civico n. 34 di Via Guantai ad Orsolone in data 6 febbraio 1984 & stato modificato

. (s /], . - & vietata ogni
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d’ufficio nel civico n. 64 di Via Guantai ad Orsolone. In data 22 febbraio 2005 larea di
circolazione precedentemente individuata dal civico n. 64 di Via Comunale Guantai ad Orsolone,
provvisoriamente da luglic 1991 denominata Viale privato Villa Camaldoli con una propria
numerazione civica, ha assunto Uattuale toponimo Via Antonio Cinque, pertanto all’immobile
oggetto di relazione, cui risultava gid attribuito il civico n. 13 di Viale privato Villa Camaldoli
corrisponde |attuale civico n.13 di Via Antonio Cinque per cui vi & corrispondenza tra Pattuale
Via Antonio Cingue n. 13 con Via Comunale Guantai ad Orsolone n. 34/B (Al1.16).

Altraverso un canceilo di ferro si accede al cortile intemo, che fun ge da filtro tra la strada pubblica
e T'edificio. Non & presente il vano ascensore. B presente 1'impianto citofonico ed & posto
all’esterno del portone in ferro.

Le scale condominiali sono pavimentate e rivestite in marmo. Androne ¢ scala si presentano in
buone condizioni di manutenzione.

Lo stato di conservazione complessivo dell’ edificio & discrefo. A maggior chiarimento si allegano

le fotografie (All. B1).

Edificio
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Edificio Seale Edificio

CARATTERISTICHE INTERNE DELL IMMOBILE:

Appartamento: Via Antonio Cingue n. 13 — Napoli (catastalmente via Guantai ad Orsolone 34/b)
Catasto Fabbricati dj Napoli (cod. F839), sez. CHA,F.7,plla386,sub 7

Unita abitativa facente parte di un fabbricato elevato a tre piani fuori terra. L accesso all ‘immobile
& la prima porta alla sinistra dopo il ballatoio, distinto con interno n. 6 (catastalmente interno n.7).
Posto al terzo ed ultimo piano, & composto da una zona ingresso/corridoio da cui si accede al
locale cucina, al locale soggiorno, alle due camere da letto, ad uno dei due locali we e al
ripostiglio. Il soggiorno & il primo locale, procedendo in senso orario del vano ingresso/corridoio,
a seguire vi & la camera da letto matrimoniale un piccolo locale ripostiglio cieco, la camera da
letto con we, altro locaie we con accesso dal corridoio ¢ infine il locale cucina. Dal locale camera
da letto matrimoniale ¢ dal locale cucina si accede ai due balconi.

L’appartamento presenta controsoffitto realizzato in cartongesso per tutta la sua superficie.
L’altezza massima rilevata & di 2,86 in corrispondenza del controsoffitto del locale ingresso.
L’altezza netta dell’appartamento & dj 2,95 mt.

Gli infissi sono in alluminio forniti di doppio vetro con protezione esterne in ferro.

icazi [o] [ - € vietata ogni
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Balcone camera da letto M Balcone Cucina

Ingresso Ingresso/Corridoio

Il pavimento dell’abitazione & realizzato in Gres. Il locale wc con accesso dal corridoio & dotato
di cabina doccia, lavabo, tazza e bidet. Presenta rivestimenti in gres. I sanitari sono di colore
bianco.

Il locale we con accesso dalla camera da letto & dotato di lavabo, tazza, bidet ¢ vasca. I sanitari
sono di colore bianco e presenta rivestimenti in gres.

Nell’ambiente cucina vi & un camino a legna e la parete su cui & installata la cucina & rivestita con
mattonelle in gres porcellanato,

Le pareti interne dell’abitazione sono rasate e tinteggiate.
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In merito agli impianti si segnala quanto segue:

- Impianto elettrico: sottotraccia, funzionante:

- Impianto idrico: sottotraccia, funzionante;

- Acqua calda sanitaria e riscaldamento: caldaia esterna a gas per riscaldamento e acqua
calda sanitaria

- Citofonico: presente, funzionante:

- Impianto di riscaldamento; presente con radiatori in alluminio a parete ¢ termoarredi nei
focali wc; |

- Impianto di raffrescamento: impianto con split inverter nel locale camera da letto e cucina

- Esposizione alla luce: discreta.

- Caratteristiche estetiche dell’appartamento: buone.

- Stato di conservazione e manutenzione dell’ appartamento: buone.

Per ¢id che concerne gli impianti tecnologici & necessario una verifica di un tecaico specializzato,
per cui si prevede nna spesa di € 1.000,00.

Lo stato dei luoghi presenta difformita rispetto allo stato catastale. Si rimanda al quesito n.6 per
maggiori chiarimenti.

L appartamento risulta sprovvisto di adeguato Attestato di Prestazione Energetico (APE) per la
cul acquisizione viene indicata una cifra pari a 250,00 €.

A maggior chiarimento si allega la planimetria dello stato dei luoghi (All.17, AlL18) ¢ le schede
fotografiche (Scheda A 1-A13).

In planimetria catastale & riportato in modo errato I”orientamento dell’abitazione rispetto al Nord.
Si allega la planimetria dello stato dei luoghi con la cometta indicazione.

Dal rilievo metrico effettuato sono state rilevate le seguenti superfici utili (calcolata al netto dei

muri, tramezzi, e soglie di porte):

Immobile Descrizione Superficie
Appartamento Ingresso/Corridoio 9,350 Mg
Appartamento Soggiomo 18,50 My
Appartamento Letto Matrimoniale 15,50 Mg
Appartamento Ripostiglio 3,0 Mq
Appartamento Camera da letto 20,0 Mg
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Appartamento We_ 01 4,0 My
Appartamento We_02 4,3 Mg
Appartamento Cucina 18 Mg
Appartamento Balcone cucina 6,0 My
Appartamento Balcone letto M 4,0 Mg

PLANIMETRIA STATO DEI LUCGH!

Idirizzo Via Antonio Cingue .13 - N.G.EA), Soz. CHA, F. 7. Pl 385, Sub 7 - Plano 2 Napok
{catantalmeits Yia Conwnale Guontal s Orsione n. 34/8 - Fiano 3)

RGE
Lrifrarad

i

-

O

Planimetria Stato dei Luoghi

DOTAZIONI CONDOMINIALI E REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Non risulta costituito un “Condominio” e la gestione dello stesso & affidato ai condomini. Il

debitore esecut_ ha dichiarato, in fase di sopralluogo, che l'importo mensile
della quota condominiale & di circa 50,00 euro per manutenzione condominio e per il pagamento

delle utenze che non vi sono insoluti nei confronti del condominio.

L’immobile non ha pertinenze condominiali in quanto il deposito e il garage che venivano

riportati come pertinenza dell’abitazione nel precedente titolo di proprietd, sono state escluse
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dall’ultimo atto di acquisto.

UESITQ n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato,

L’esperto deve procedere alt identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisite estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato all’attualiti. nonché la planimetria
catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito delia stessa tra gli allegaii alla relazione o precisando
eventualmente I'assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di vent annj alla trascrizione del pighoramento (come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo <omma, ¢.p.c.) dovesse risultare antecedenie alla meccanizzazione del
Catasto, Fesperto dovra produrre I’estratto catastale storico anche per il periodo precedente 1a meceanizzazione:

- deve ricostruite la storia catastale del bene, indicando le variazion; intervenute nel tempo e precisando — el caso
di immaobili riportati in C.F. - fa plia del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che 1'esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti dalla originaria p.lla

del C.T. afla p.ila attuale del CF. {producendo sempre Ia relativa documentazione di supporto);

- deve precisare esatta rispondenza formale dei dati indjeati neli’atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione,
norché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a
foglio, plla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziati: comune censuario, foglio,
p.Hla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall'esecutato o da terzi o disposte di utficio e che siano

infervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento,

precisando:
. se a tall variazioni corrisponda pna modifica nefla consistenza materiale dell’ immobile (ad esempio, scorporo
o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unita immobiliare che vengono accorpati ad un’alira; fusione di
pilt subalierni), nel qual caso Fesperto informer il G E. per le determinazioni sul prosieguo;
. s¢ 2 tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiade dell’immobile (ad esempio,
riallineamento delle mappe).
En risposta af presente quesito, I'esperto deve precisare altrest e eventuali difformits tra la situazione reale dei lnoghi
¢ In situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al rignardo, Pesperto:

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

- in seconde luogo, nel case di riscontrate difformita;
. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoght con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformitd, inserendo Ja delta planimetria sia in formato ridotio nel testo della refazione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinario in aliegato aila relazione medesima;

. deve quantificare 1 costi per I’eliminazione delle riscontrate difformiti.
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DATI CATASTALI

Appartamento: Via Antonio Cinque n. 13 — Napoli (catastalmente viz Guantai ad Orsolone 34/b)
Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. CHA, F. 7, p.lla 386, sub 7

Dalle ricerche effettuate & emerso che I’appartamento & riportato nel Catasto Fabbricati e Terreni

del Comune di Napoli come di seguito indicato;

Catasto Fabbricati

Tipologia | Sezione | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza| Piano
catastale

Abitazione | CHA 7 386 7 Al2 2 5 vani 3

Indirizzo Catastale: Via Comunale Guantai ad Orsolone n.34/B, piano 3, interno 7;

Indirizzo reale e corretto: Via Antonio Cingue n.13, interno 6;

Catasto Terreni
Dall’analisi effettuata, ¢ da come si evince dal certificato di destinazione urbanistica (All.10)

I’'immobile insiste sulla particella di terreno n.386 del foglio 47.

Foglio Particella

47 386

Si allega:
- Visura storica immobile (All.4);
- Visura per soggetto (AlLS5 / AlLG);

- Visura storica Catasto Terreni (AlL.7);

Si rileva I’esatta corrispondenza tra i dati catastali riportati nell’atto di pignoramento nell’ultimo
titolo di provenienza (All. 8) e nella visura catastale. Risulta variato il solo indirizzo a causa di
revisioni ti toponomastica effettata dal Comune di Napoli.

Non sono state rilevate variazioni riguardanti i dati identificativi catastali essenziali in data
successiva alla trascrizione del pignoramento.

Dalle visure storiche degli immobili, effettuate dal sottoscritto, si riporta la storia catastale del
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cespite, ovvero le variazioni subite nel corso degli anni, sia relativamente all’unith immobiliare

che agli intestatari catastali:

SITUAZIONE CATASTALE DELL'UNITA IMMOBILIARE

Appartamento: Via Antonio Cinque n. 13 — Napoli (catastalmente via Guantai ad Orsolone 34/b)
Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. CIIA, . 7, plla 386, sub 7

] Unith immobiliare dal 09/11/2015
o] Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, Sezione CHA, Foglio 7, P.1ia 386,
sub 7, piano 3, categoria A/2, classe 2, Consistenza 5 vani, Rendita Euro 516 46.

Inserimento in visura dei dati di superficie.

. Unitd immobiliare dal 09/11/1999
o) Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, Sezione CHA, Foglio 7, P 1la 386,

sub 7, piano 3, categoria A/2, classe 2, Consistenza 5 vani, Rendita Euro 5 1646.

. Unita immobiliare dal 01/01/1992
ol Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, Sezione CHA, Foglio 7, P.1la 386,
sub 7, piano 3, categoria A/2, classe 2, Consistenza 5 vani, Rendita Euro 516 46

Variazione del quadro tariffario

. Unita immobiliare dal 14/05/1986
o Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, Sezione CHA, Foglio 7, P lia 386,
sub 7, piano 3, categoria A/2, classe 2, Consistenza 5 vani, Rendita Euro L. 1,430

Riferimenti in mappa da F:7 478 a F:7 386¢ classamento legge 154/88

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

Appartamento: Via Antonio Cingue n. 13 - Napoli (catastalmente via Guantai ad Orsolone 34/b)
Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. CHA, F. 7, p.Hla 386, sub 7
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. Situazione degli intestati dal 20/11/2006:

o . nata a Napoli il 08/01/1974 e_to a Napoli il
10/04/1970 quota pari a % di piena proprieta in regime di comunione legale dei beni
ciascuno dell'immobile, in virtd di atto di compravendita per Notaidjjjj

-el ARG, rcp . JEMINGI (r:5critto presso la conservatoria di
Napoli addi 23/11/2006 ai nn. T Y

. Situazione degli intestati dal 20/03/2001

° I 2 > Avellino i 15/02/1970 o[ -2to 2 Napoli i

30/01/1969 la quota pari a % di piena propriet3 in regime di comunione legale det beni

ciascuno dell'immobile in virtd di titolo dj compravendita de) notaiO_

del 20/03 i, rep. n. <l raccolta n. 4

. Situazione degli intestati dal 09/11/1999

o SN 1200 2 Napoli il SNENEWOs 11 mite giusto atto di divisione del
pubblico ufficiale Benedetto @SN rep. naae®,

. Situazione degli intestati dal 14/05/1986

o - - N:poii i1 21/07@mwer quota pari a 166/1000:

g nata 2 Napoli il 15/08/ % per quota pari a 167/100
nato a Napoli il 27/05/ @ per quota pari a 167/ IOOO;J

il 02/08/ g per quota pari a 167/1000 | NN - - Nopori i1 0s/10/

per quota pari a 166/ 1000_o a Napoli il 22/01/16wper quota

pari a 167/1000.

SITUAZIONE CATASTALE DELLA PARTICELLA TERRENO

TERRENO: foglio 47, particella 386

. Situazione dal 11/06/1985
0 Catasto terreni, foglio 47, p.l1a 386, qualita ENTE URBANO, superficie 00

hal2 are 70 ca - Variazione di Ufficio;

. Sitwazione dal 08/11/1980
o} Catasto terreni, foglio 47, p.ila 386, qualita SEMINATIVO ARBOREO, qualita
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classe 3, superficie 00 hal2 are 70 ca — Variazione di Ufficio;

. Situazione dal 21/01/1980
o Catasto terreni, foglio 47, p.lia 386, qualitd SEMINATIVO ARBOREQ. qualitd

classe 3, superficie 00 hal2 are 70 ca — Variazione di Ufficio;

. Situazione dal 16/11/1994
o Catasto terreni, foglio 47, p.lla 386, qualita SEMINATIVO ARBOREO, qualitd
classe 3, superficie 00 hai?2 are 70 ca — FRAZIONAMENTO del 16/11/1994:

. Situazione che ha originate il precedente dal 16/01/1980
o} Catasto terreni foglio 47, p iia 54, qualita SEMINATIVO ARBOREO, qualita
classe 3, superficie 00 ha 30 are 34 ca — FRAZIONAMENTO del 16/11/1980

Sono stati variati inoltre i seguenti immobili:
F.47,Plia 167/F.47,PHa 168 /F. 47, P1la 169/ F. 47,Plla 170 /F. 47, P.0a 171 / F.
47,Plla 172.

. Situazione dal 02/03/1963
Catasto terreni foglio 47, p lla 54, qualita SEMINATIVO ARBOREO, qualita classe 3,
superficie 00 ha 91 are 59 ca — FRAZIONAMENTO del 02/03/1963

. Situazione dall’impianto meceanografico
Catasto terreni foglio 47, p.Ha 54, qualita SEMINATIVO ARBOREO, qualita classe 3,
superficie 1 ha 87 are 90 ca — Impianto meccanografico del 30/04/1962

SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DELLA PARTICELLA TERRENO

TERRENO: foglio 47, particella 386

. Situazione degli intestati dal 16/11/1994:

o NNEPaEnaees . GRRMRRamRD proprietari fino al 21/01/1980
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. Situazione degli intestati dal 08/11/1

per quota pari a 55/1000 fino al

er quota pari a 56/1000 fino aj

T quota pari a 56/1000 fino al

per quota pari & 56/1000 fino al

T quota pari a 55/10000 fino al

per quota pari a 56/1000 fino al

€I quota pari a 666/1000 fino al

. Situazione degli intestati dal 21/01/1980

quota pari a 500/1000 fino al

er quota pari a 500/1000 fino

INDIVIDUAZIONE DIFFORMITA

Appartamento: Via Antonio Cinque n. 13 ~ Napoli (catastalmente via Guanta;

Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839),sez. CHA,F. 7, p.lia 386, sub 7

ad Orsolone 34/b)

In risposta al presente quesito, I’esperto dichiara che dalla sovrapposizione della planimetria dello

stato dei fuoghi con Ia planimetria catastale dell’immobile sono emerse le seguenti difformita;

“A1/A2” - Diversa distribuzione degli spazi interni;
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Le difformita indicate con Ie lettere “Al1” e “A2” consistono in interventi di manutenzione
straordinaria volti ad ottenere una differente distribuzione planimetrica interna senza opere
strutturali pertanto, al fine di regolarizzare tali difformita, & necessario ottenere il benestare
dell’Ufficio Condono Per astratta sensibilitd, dopodiché sara necessario presentare presso gli
uffici del Comune dj Napoli una “CILA tardiva” e pratica di aggiornamento catastale DOCFA
presso gli Uffici dell’ Agenzia del Territorio di Napoli. Per tale pratica edilizia si indica un costo
di € 5.000,00, comprensiva di oneri vari.

8t riporta di seguito ¢ in allegato la sovrapposizione dello stato dei luoghi con Ia planimetria

catastaie (All.19) e la Sovrapposizione con indicazione delle difformiti riscontrate:

icazi iCi [ le - & vietata ogni
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Si allega la visura storica per immobile, la visura per soggetto ¢ la planimetria catastale (All 4,
AlL6, All6, All.14).

QUESITO n. 4: procedere alla predispesizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione - per ctascun lotto individuato e descritto in risposta ai

precedent quesiti - del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 {oppure LOTTG UNICO): - piena ed intera (oppure quota di 172, di 1/3, ecc.) proprieti (o altro diritto

reaie) di appartamento (o terreno) ubicato in ___ _ alla via _n.___ . piano int, e

composto da , tonfina con asud, con _ a nord, con ad ovest, con ad est; &

riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio ;pHa __{expla o giit scheda

), sub ; H descritto stato dei luoghi corrisponde alfa consistenza catastale {oppure, non corrisponde

in ordine a ): vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del » cui & conforme lo stato dei luoghi

{oppure, non & conforme in ordine a —— )i oppure, io stato dei lnoghi & conforme (o difforme __ ) rispetto

alla istanza di condono #. presentata il »oppure , I'immobile & abusivo e a parere dell’esperto stimatore

pud {0 non pud) ottenersi sanatoria ex artt, {per il fabbricato); risuita {oppure non risulta} ordine di demolizione

del bene; ricade in zona ( per il terreno );
PREZZ(O BASE euro 4
LOTTOn. 2 : ecc.

secondo i criteri della pubblicita _commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nelf’ordinanza di

autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per fa pubblicazione di avviso per estratto snlta testata giornalistica.

L’esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

LOTTO UNICO: Piena proprieta di:

* Appartamento sito nel Comune di Napoli, al terzo piano di Via Antonio Cingue n. 13
(riportato come Via Comunale Guantai ad Orsolone n.34/B in catasto e nel titolo di
compravendita), distinto con il numero d’interno 6 (catastalmente interno n.7), composto
da zona ingresso ¢ corridoio, cucina, soggiommo, due camere da letto, due locali we, un
locale ripostiglio e due balconi. Detto appartamento & attualmente censito al N.C.E.U. del
comune di Napoli alla sezione CHA, foglion. 7,P.llan. 386, Sub n. 7, cat. A/2, classe 2,
consistenza 5 vani. Confina a Nord, Est ¢ a Sud con il cortile interno, a Ovest con vano
scale condominiale e altra unit abitativa.

Vi & pratica di condono n. 5739/04/1986 da portare a compimento e lo stato dei luoghi
risuita difforme da esso in ordine alla distribuzione planimetrica interna. Non risulta

ordine di demolizione,

PREZZO BASE: € 208.000,00
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UESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieti in relazione al bene pignorato.

Lesperto stimatore deve procedere atla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieth relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento ¢ risalendo, a titroso, al prime passaggio di propricta frascritfo in
data antecedente di venii anmi alla traserizione del pignoramento.

A questo riguardo, Fesperto:

- deve sempre acquisire in via integrale Patto o ghi atti di acquisto ded bene in favore del soggetto esecutato
{ad esempio: compravendita: donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperaliva: ecc ),
atto od atti che devono essere inseriti tra gli altegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisive in via integrale alivesi gli atti d’acquiste precedenti laddove ne sussista
l'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubhbio se determinate porzioni del bene siano state oggetio di trasferimento;
laddove sia epportunc verificare — specie ai fini dells regolarith urbanistica — Ja consistenza del bene al momento di un
determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal caso alVinserimento degli stessi tra gli allegati alla
relazione.

In ogni caso, I"esperto NON DEVE MAI Hmitarsi alla pedissequa ripefizione ¢ degli accertamenti gii iportati nefla

documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 ¢.p.c. dat creditore procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passagsi di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa
da queila attrale (ad esempio: indicazione & una pHa o sub diversi da quelli attnali), Pesperto segnalerd anche i
frazionamenti ¢ le variaziont catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti daghi atti di afienazione con e
risultanze dei registri catastali,

A questo riguardo, Ia ricostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se it bene pignorato corrisponda ai
beni oggette dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, pot, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, P'esperto deve specificare in termini esaiti su quale
originaria pla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresi foghio di mappa catastale (cor evidenziazione
deila p Ha interessata),

Nella ricostruzione dej trasferimenti, I’ esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare
riferire che atto riguarderebbe i beni sui quali & stato edificato it fabbricato” senza ulterior; specificazioni, occorendo
al contrario documentare i Passaggi catastali intervenuti.

Nell’ipotesi di beni pignorati in danno dei debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comumione fegale
con il coniuge, I'esperto stimatore eseguirk visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore data data
dell’atto di acquisto.

L esperto segnalerd tempestivamente al G.E. Vesistenza di atti di disposizions compiuti dal coniuge non debitore e/o
Pesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregindizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestre conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc), producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.
Ipotesi particolari:

Iy Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa,

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la tragerizione det pignoramento abbia natura di atto mortis causa
(trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), Uesperto dovra
eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari suf nominative del dante causa, Individvando Patto d'acqgaisto
in favore deHo stesso e risalendo ad an atlo inter vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita: donazione:

permuta; cessione di dinitti reali: ecc.).

icazi iCi [ le - & vietata ogni
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Qualora Patto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto inrer vivos ma a carattere
non fraslative (ad csempio: divisione), Pesperto dovid procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atio
inter vivos a carattere traslativo nei termini $Opra precisati.

Qualora I"ispezione non sia in grado di condurre all*individuazione di un atto infer vivos a carattere traslativo sebhene
condolta a ritroso per un considerevole lasso di lerpo, Pesperto dark conto di tale circostanza nelfa relazione.

In 1l caso, 'esperto precisera comunque se quantomeno !'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri EImmobiliari,

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto infer vives a carattere non traslativo.

Nel caso in cui i primo aito antecedente di vent anni la trascrizione del pignoramento abbis ratura di atto inter vivos
a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovry parimenti eseguire ispezione presso i registri
immobiliari sui nominativi dei dang causy, individuando Iatto d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto
inter vivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di
diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura dj espropriazione di pubblica utility,

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pabblica utilith (ad esempio,
nel caso di convenzioni per I"edilizia economica e popolare), esperto acquisivd presso la P.A, competente a
documentazione relativa ali’emissione dej decreti di occupazione d'urgenza e/o di esproprio, precisando — in difetto
dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia imervenuta irreversibile trasformazione dei suoli
comunque forrendo ogni informazione utjle al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4} Beni gia in titolarith di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Tstitut] diocesani per il sostentamento del clero;
mense vescovili; ecc)), esperto precisery se Iintestazions rei registri del Catasto corrisponda al nominativo del
soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5} Situazioni di compropriets.

L’esperto avrd sempre cura di riscontrare Ia eventuale sitpazione di comproprieta dei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutalo, con la specificazione delia sua natura (cormumione legale tra coniugi
oppure ordinaria) e detla misura detle quote di ciascune dei partecipanti.

6) Esistenza di divitte di usufritte sui beni pignorati,

Laddove pot I'atto i acquisto del bene in capo afl’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante
causa o di un terzo, esperto dovra avere cura di verificare sempre e se fale riserva sia stata trascritta e se |'usufruttuario

sia ancora in vita, A tale $copo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di questnliimo.

Di seguito si riportano i passaggi di proprietd interessanti il bene immobile pignorato al fine di

coprire ’arco temporale di un ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento:

1. L’immobile & pervenuto al Sig. BALRALAD ¢ 2112 Sigra ” per
alto di compravendita del 20/1 1/ n. rep.m.el notaio “

I ccime di separazione dei beni e per la quota di ¥ ciascuno,

trascritto il (RGP nn. PN 2 potere gl 1210 2 Napoli il
30/01/1940 < HAAMIRN® 212 2 Aveilino il 15/02/ 4P (ALL8).
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2. Alla Sigra \pp@ilAPaRe® nata 2 Avellino il 15/02/19 o al Sig. SN

nato a Napoli il 30/01/194@i diritti pari a % di proprieta cadauno, sono stati
attribuiti con I’atto di compravendita per notaio t Napoli del
e rcp. QD (rascritio presso la conservatoria dei registri immobiliari

di Napoli il 30/03/%9 ai nn. ioilda potere di *m a

Napoli il 27/05/ Qi (A1L9).

3. Al Sig. iy e nat0 2 Napoli il 27/05/@88 per la quota di 1/1 di

proprieta, I'immobile & pervenuto per afto di Divisione del Pubblico Ufficiale

I -1 09/ 1/ O ) QA poere i

L'esperto deve procedere alla verifica della regolaritk dei beni sotto il profile edilizio ed urbanistico, tenuto conto

delle modifiche apportate all’art. 172 bis (numeri 7, 8 ¢ 9) dis. Al. ¢ pc., che di seguito si riportans: “7) in caso di
opere abusive, il conirolle dellq possibilitd di sanatoria ai sensi dellarticolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 ¢ &l eventuali costi della Stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando it soggelio istante ¢ la normativa in forga della quale l'istanza sia stara
presentala, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e fe eventuall oblazioni gid
corrisposte o da corrisponderer in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che I'ageiudicatario
Possa eventualmenie presentare, che &l immobili pignorati 5i trovino nelle condizioni previste dall articoto 40, conmma
sesto . della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dallart. 46, commau quinto del decreto del Presidente delia
Repubblica del 6 giugno 2601, n. 380, specificando if costo per il conseguimento del titole in sanatoria; 8) la verifica
che i beni pignorati siano gravati da censo, liveilo o uso civico e se vi sia stata affrancazione da taii pesi, oveere clie
il diritto sul bene del debitore Pignoralo sic di propricit ovwero derivante da alenne del suddei titoli;9) Vinformazione

sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manuten: lone, su eventuali spese straordinarie Lia deliberate

icazi iCi [ le - & vietata ogni
blicazione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat;
ripubblicazizgle3 o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



32

anche se i relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relasivi al bene pignoram] !

Indichera altresi:

- Pepoca di realizzaxione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. 1 concessione edilizia n.

s ece.);

~—— s eventuali varianti; permesso di costruire 1. s DIA n.
. Ia rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo,

Al riguardo, Pesperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia det
provvedimento autorizzative, nonché dei grafici di progetto atlegar.

Tale documentazione deve essere sempre allegaty aila relazione di stima,

Si sottolines al riguardo come, in risposta al presente quesito, I’esperto NON DEVE MAI limitarsi & ripetere
pedissequamente _quanio riferito dagh_uffici fecnici comunali. dovendo procedere aufonomamente aghi opportuni

accertamenti dj seguito indicati {specie con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del

prevvedimernto autorizzativo),

Nell'ipotesi in cui I"ufficio tecnico comunale comunichi 'assenza di provvedimenti auterizzativi sottc il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, I'esperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del
fabbricato.

A questo rigeardo ed a mero titalo esemplificativo, Pesperto potrd utilizzare ai fini della datazione dell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii} acrofotogrammetrie acquisibili presso ghi uffici competenti e societa
private; iii) informarzioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora atto contenga ’esatta descrizione
det fabbricato); iv) element desumibili daila tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione det bene (ad
€sempio: centro storico della citid).

In nessun caso l'esperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di E parte contenuta nelf’aito di

acquisto secondo cyj il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.
Laddove P'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Iedificazione del bene in data
antecedente al 1.9,1967, i} cespite sard consideraso regolare (saivo che per le eventuali accertate modifiche deHo stato
dei luoghi che siano intervenute in data suceessiva, in relazione alle quaii "esperto procederi ad un antonoma verifica
della legittimita urbanistica delle stesse € — in difetto - all’accertamento deila sanabilitd/condonabilita di cui in
prosieguo).

Laddove I’esperto concluda — sulla bage deH’accertamento sopra compiuto - per Pedificazione del bene in data
successtva al 1.9.1967 . in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e Pesperto procedera
agli accertamenti della sunabilitd/condonabiliti di cui in prosieguo.

Nell’ipotesi in cui Fafficio tecnico comunale comunichi esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto ji profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia jp grado di consegnare al’esperto copia del detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento, inagibilitd deli*archivio;
sequestro penale; ece.), Pesperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi
Findicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sard inserita tra gl allegati alla relazione.
Nell'ipotesi di difformita efo modifiche del fabbricato rispetto af provvedimento autorizzativo. in risposta al presente
quesito 'esperto deve precisare analiticamente Ie difformity tra 1a situazione reale dei luoghi e la situazione

riportata nella planimetria di progetto.
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Al rignardo, ai fini dell’opportuna comprensione I'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria delio stato reale dei Inoghi {predisposta in risposta al
quesito n. 2) con la plagimetria di progette;

- niel caso di riscontrate difformiti:
. deve predisporre apposita planimetria delo stato reale dei lueghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformith, inserendo Ja detia planimetria sia in formato ridotto nel testo della refazione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;
. deve poi precisare 'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontzate ed i costi della medesima
secondo quanto di seguito precisato.
In caso di opere abusive Pesperto procedera come segue:
anzitutto, veriticherh la possibilith di sanatoria c.d. ordinaria ak senst dell’art. 36 del D.PR. n. 380 del 2001 ¢ gl
eventuali costi della stessa:
in secondo lwogo ed in via subordinata, verificherd Peventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
{sanatoria c.d. speciale}, precisando:
. il soggetio istante e la normativa in forza delta quale I'istanza di condono sia stata presentata (segnatamente,
indicando se si tratti di istanza af sensi degli artt. 31 e segnenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39

defla legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi deli’art. 32 del DA, n. 269 del 2003 convertito in legge n, 326 del 2003),;

. lo stato deHa procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
. i costi della sanatoria ¢ e eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da cotrispondersi;
. la conformita del fabbricato ai grafici di progetio depositati a corredo dell'istanza (segnalando, anche in tal

caso graficamente, le eventuali difformitd);

In terzo ltogo ed in via wlteriormente subordinata, verifichers inoltre — ai fini delia domanda i sanatoria che
Vaggindicataric potra eventuaimente presentare — se gli immobili pigrorati si trovino o meno nelle condiziond previste
dall’art, 40, comma 6, delfa legge n. 47 del 1985 o dalt’art. 46, comumna 5 del D.P.R. 1. 380 del 2001 {gia art. 17,
comma 5, della legge n. 47 de? 1983).

A quest’ultimo riguardo, Pesperto deve:

. determinare Ja data di edificazione dell"immobile secondo fe modatith sopra indicate;
. chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle cavatteristiche

delle opere abusive — 'immobile aviebbe potuto beneficiare di una delle sznalorie di cui alle disposizioni di seguito
indicate:
L artt. 31 ¢ seguenti dela legge n. 47 del 1985 {in linea di principio, immobili ed opere abusivi ulthnati entro
la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);
il. art. 39 della logge n. 724 del 1994 (in lince 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 el 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
ultimate entro fa data del 31.3 2003 od alle condizieni ivi indicate);
. verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia staio eseguito il pignoramento ¢ intervento nella
procedura espropriativa.
Alrigaardo, Uesperto deve far riferimento al credito temporalmente pill antico che sia stato fatto valere nella
procedura espropriativa (sia dal creditore pigmorante, sia da uno dei creditori intervemt), yuale risultame

daghi atli della procedura;

icazi iCi [ le - & vietata ogni
bblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat;
ripubblicazizge o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



34

. conctudere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in
basc a quali deite disposizioni di fegge sopra indicate |*aggindicatario possa depositare domanda di sanatoria,

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, P'esperto deve indicare — previa assunzione delie opportune
informazioni presso gh wffici comunali competenti - i relativi costi,

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
delP’immobile, assamendo ie opportune informazioni presso i competenti uffici comunali ¢ quantificare gli oneri
economici necessari per I’eliminazione delio stesso.

Infine, I'esperto deve verificare Vesistenza della dichiarazione i agibilith ed acquisire certificato aggiornato di
destinazione urbanistica,

Nel caso di mancara risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata
@ comunque di risposta incompleta, ['esperto stimatore depositerd istanza al giudice dell’csecuzione per "emissione

del provvedimento di cui ali’art. 213 cpec.

* L’immobile rientra, come risulta dalla tavola dj zonizzazione del Comune di Napoli, in
zona F - pareo territoriale e altre attrezzature ¢ impianti a scala urbana e territoriale
— Sottozona Fb - abitati nel parco disciplinata dagli artt. 45 ¢ 47 delle norme dj attua-
zione della variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale.

* Rientra neli'ambito “33 - Selva di Chiaiano” disciplinata dall'art. 162,

+  E classificata come risulta dalla tav.12 — vincoli geomorfologici “area a bassa instabi-
lita”,

* Rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica con DM del 21 gennaio
1997, emesso ai sensi della Legge n. 1497/1939 e tuttora valido ai sensi dell’art. 157 del
D. Lgs. 42/2004 (All.15, A11.10).

* Rientra nel perimetro dell’area del “Parco ~ Metropolitano delle colline di Napoli” ap-
provato con DPGRC n.392 del 14/07/2004 in zona “C — riserva controllata” (All.135,
AllL10).

Regolarita urbanistica

Si evidenzia che non & stata tinvenuta, da parte degli Uffici de! Comune di Napoli, alcuna
documentazione inerenti titoli abilitativi, né pratica di agibilita e copia della licenza edilizia con
cui & stato realizzato il fabbricato (All. 21, All.22).

Infatti I'immobile & stato realizzato in assenza di regolare licenza edilizia. Vi & pratica di condono
n. 5739/04/1986, inerente Ia costruzione di un fabbricato in cemento armato di 3 piani fuori terra
avvenuta tra il 1977 ¢ il 1983 all’interno del quale ¢ sito il cespite.

La suddetta pratica di condono riguarda differenti immobili dello stesso edificio e include anche
un box e un locale deposito inizialmente considerate come pertinenze dell’immobile oggetto di

pignoramento, ma poi non considerate pid come tali nell'ultimo titolo di proprieti.
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Dall’analisi effettuata dal sottoscritto in merito alla pratica di condono si dichiara quanto segue:
Risulta versata I'intera oblazione calcolata di € 4.493,69. Nel calcolo iniziale dell’oblazione 2
stalo erroneamente utilizzato un prezzo pari a 12.000 Lire/Mq anziché di 36.000 Lire/Mq. Per tale
motivo & stato effettuato un nuovo calcolo delie oblazioni dovute da cui & emerso che Pimporto
da versare a conguaglio era di € 1.406.83 + interessi. Tale importo risulta versato con la sola
esclusione degli interessi.
Al fine di ottenere il titolo edilizio in sanatoria risulta necessario versare i seguenti importi:

1. € 2.41500 per oneri;

2. € 2.694,95 per oneri reali;

3. € 220,00 per diritti di segreteria (risultano versati gia € 550,00 + €165 00);

per un totale di € 5.329,95 per oneri e diritti di segreteria.

Si stima un importo pari a € 9.000,00 € comprensivo di parcella professionale di un tecnico per
Iottenimento della Concessione edilizia in sanatoria pratica di agibilita.

L’immobile ricade in zona sottoposto a vincolo paesaggistico, per cui sara necessaria redigere la
valutazione d’impatto ambientale e procedere al pagamento di importo pari al 3% della rendita
catastale rivalutata, per cui I'importo stimato & di 2.000,00 €. Tale conteggio verra effettuato
dagli Uffici della Soprintendenza di Napoli.

Tali costi verranno detratti dal prezzo d’asta.

Regolariti edilizia
L’immobile presenta una diversa distribuzione planimetrica intema rispetto allo stato catastale.
Dal sopralluogo effettuato e dalla sovrapposizione della planimetria catastale con Ia planimetria

dello stato dei luoghi, sono emerse delle difformita, meglio descritte di seguito:

Opere realizzate in modo abusivo non condonabili né sanabili in base all’art, 36 del decreto
del Presidente della repubblica del 6 ginngo 2001, n. 380:

i) Nessuna

Opere realizzate senza alcuna licenza edilizia, sanabili in base all’art. 36 del decreto del

Presidente della repubblica del 6 giugno 2001, n. 380:

1} Diversa distribuzione planimetrica interna ottenuta tramite la creazione di un ulteriore

locale “wc”
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Al fine di regolarizzare tali difformita, & necessario presentare presso gli uffici del Comune dj
Napoli una “Cila in sanatoria”, e successiva pratica di aggiornamento catastale DOCFA da
consegnare all’Agenzia del territorio di Napoli, previo ottenimento del benestare dell’Ufficio

Condono. Per tale pratica edilizia si indica un costo di € 5.000,00.

In merito al cespite pignorato, il sottoscritto dichiara che esistono istanze di condono {sanatoria

¢.d. speciale) presentate all’Ufficio Condono del Comune di Napoli, e in particolare:

- Non esistono istanze di contenziosi amministrativi né ordine di demolizione ancora in
corso {All.11)

- E stata riscontrata la presenza del fascicolo per contenzioso amministrativo C.A. 697/81
per la realizzazione abusiva dell’edificio (All.12) risalente al 1981, ovvero

precedentemente alla richiesta di pratica di Condono.

Si allega il certificato di destinazione urbanistica (Ail.10).

L’immobile non & dotato di certificato di agibilita (All.21).

11 bene pignorato & libero da censo, livello e uso civico, ovvero il diritto sul bene del debitore
pignorato & di proprieta.

Non risultano spese condominiali insolute per quanto dichiarato dal debitore esecutato.

UESITO N. 7: indicare o stato di 055e850 attuale dell’immobile.

L’esperto stimatore deve precisare se "immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi,
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I"esperto deve precisare ii 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 I'occupazione ha luogo in assenza di titofo.

In ogni caso, laddove IPoccupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, Pesperto deve sempre gequisive
copia delio stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di focazione o di affitto, I'esperto deve verificare la data di registrazione, la data di
scadenza, I"eventuale data di rilascio fissata o 1o stawo della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupale da soggetti terzi, Pesperto deve inoltre acquisire certificate 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 registrato in data antecedente al pignoramento), I'esperto verificher) s il canone di locazione
sia inferiore di un terzo al valore locativo ¢ mercato o a quello risultante da precedenti locazioni af fine di consentire
al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggindicatario di procedere alle determinazioni di cui ail’art. 2923, terzo

comma, cod. civ,
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Nel caso di immobile occupate da soggetti terzi senza aleun titole o con titolo non eppenibile alla procedura (ad
esempio, occupante ¢i fatto; occupante i forza di contratto di comodato; ece ). Vesperto procederi alle determinazioni
di seguito indicate:

in primo Iuogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile apparterente al segmento di mercato
dellimmobile pignorato;

in secondo heogo, indichera I"ammontare & una eventuale indennitd di occupazione da richiedersi al terzo occupante

(tenendo conto di tti | fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennitd in misura ridotta
rispetio al canone di locazione di mercato, quali « titolo di esempio: 1a duraa ridotta e precarta deil’occupazione;
lobbligo di immediato ritascio dell’immobike a richiesta degli organi della procedura; I'esigenza di assicuraze Ja

conservazione del bene; ecc.).

Dal soprailuogo effettuato, congiuntamente al custode Avv. Folchino Giovanni in data
21/02/2024, & emerso che i cespite & abitato dal debitore esecutato Digaslitang - (. fighio
TOARDMMA i, virti: dj provvedimento di assegnazione in godimento delia casa familiare.

ravanti sul bene,

L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particelare ed a tilolo esemplificativo, Pesperlo stimatore deve:
ay verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa ~ la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle
stesse {assumendo e opportune informazioni presso la cancelieria del Tribunale).
Nel caso in cui sia amcora pendente precedente procedura espropriativa, I'esperto ne dard immediata
segnalazione al giudice del’esecuzione al fine dell ‘adozione dei provvedimenti opportuai relativi afla
riunione;
b) verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugh immobili pignorati — la pendenza di
procediment: giudiziali civili relativi ai medesini ben; pignotati, acquisendo copia dell’atto introduttive o riferendo
circa o stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso da cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

c) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziaie di assegnazione al coniuge detla casa coniugale;
d acquisire copia i provvediment] impositivi di vincoli storico-artistici;
€) verificare ~ per ghi immobili per 1 oguali sia esistente un condominio — Pesistenza di regolamento

condeminiale ¢ la eventuale traserizione dello stesso;

f acquisire copia degli atti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri
Immobitiari.

In particolare, nelt’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in
data saccessiva alla trascrizione del pignofamenio), 1'esperto acquisirk — con 'ausilio del custode giudiziario — la
refativa decumentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento ¢ del verbale di esceuzione
del sequestro (nonché, eventaalmente, copiz della neta di trascrizione del provvedimento di sequestio), informandone

tempestivamente if .k, per Padozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.
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In risposta al presente quesito, ’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed } vincolj che restanc a
carico deli’acquirente ¢ quelli che sono inveee cancellati o comungue regolarizzati nel contesto deila procedura.

In particolare, Fesperto indichera:
SEZIONE A: Oner; e vincoli a carico def’acguirente.
T e 2 TN b VINCGT) A carico dell’acquirenge,

Tra questi si segnalano in linea di principio:

i) Domande giudiziali;

2 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

3 Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di asscgnazione della casa coniugale al coniuge;

4) Aleri pesi o limitazioni d"uso (es. oneri reali, obbiigazioni proprer rem, servitll, uso, sbitazione, ecc ), anche

di natura condominizle;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistic] o di aliro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli canceliati 9 comungue regolarizzati nel contesto della procedura,

Tra questi si segnalano:

1) Iserizioni ipotecarie;
2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregindizievoli (sequestri conservativi; ecc.);
3} Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta

al quesito n. 6 e 1a precisazione che tale costo & stato detratio nella determinazione del prezzo base dasta Inddove non
51 sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4} Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito
. 3 e la precisazione che tale costo & stato detratto nelia determinazione del prezzo base d’asta faddove non si sia

proceduto alla regolarizzazione in corso dj procedura),

Siriporta di seguito I’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli rilevate a seguito della
ispezione ipocatastale eseguita presso I’ Agenzia del Territorio (All.24/25/26/27). Evidenzio e
sottolineo a tal punto che riporto esclusivamente I’elenco di tali iscrizioni e trascrizioni rilevate
esimendomi da qualsiasi deduzione o considerazione in merito ai dati rinvenuti poiché siffatta
materia esula completamente dal mio ambito di competenza, essendo questo meramente tecnico.
Pertanto si rimette alla S.V I qualsiasi considerazione in merito 3 talj risultanze, facendo altres}
presenie, qualora lo ritenesse opportuno, di consultare un esperto nel settore per eventuali

approfondimenti a riguardo.

1. Iscrizione ipoteca volontaria Tegistro particolare i registro generale YW a

garanzia di mutuo fondiario del 20/11/3059 repertorio QARMRAM ! notaio O

Giuseppe con sede in Napoli a favore di Unicredit Banca S.P.A. sede Bologna contro

Qe iaies - Quucalladddnte. C:pitale 70.000.00 <. Totale 105.000,00 €. Durata 25

anni. Grava sull’immobile sito in Napoli contraddistinto al NCEU dj Napoli alla sezione
CHA, foglio 7, P.1la 386, Sub 7.
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2. Trascrizione del MRS registro particolare D repisiro generale PPIB Atto

giudiziario, decreto omologa Separazione personale coniugi — diritto di abitazione dei

Tribunale repertorio GNP Jc1 gy )

j

Trascrizione del 27/05/@8 registro particolare W, registro generale QP Ao

giudiziario, provvedimento di assegnazione in godimento della casa familiare dei

Tribunale di Napoli repertorio SN del kAN

4. Trascrizione del 19/014MM registro particolare 8 registro generale e ce:
06/12/gad nascente da Verbale Pignoramento Immobili emesso da Ufficiale Giudiziario
corte d’appello di Napol; a favore di Belgirate Securitisation S.R.L. con sede in Roma

¢£.:14521991001 contro Xydhidm o ORANMMMNE G:ava sull'immobile sito in

Napoli contraddistinto al NCEU d; Napoli alla sezione CHA, foglio 7, P.1ta 386, Sub 7

. Domande giudiziali o altre trascrizioni: Nessuna
. Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: Nessuna
. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge: Nessuna
* Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale: Nessuna

) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo: Nessuna

Iscrizioni ipotecarie: nessuna

Pignoramenti:
1. Trascrizione del 19/01/88800 registro particolare 1 registro generale NP del
06/12/48 nascente da Verbale Pignoramento Immobili emesso da Ufficiale Giudiziario
corte d’appello di Napoli a favore di Belgirate Securitisation $.R.L. con sede in Roma

¢£.:14521991001 contro YyiARe o “mGrava sull’immobile sito in

Napoli contraddistinto al NCEU di Napoli alla sezione CHA, foglio 7, P.Ila 386, Sub 7
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Difformita Urbanistiche-Edilizie e catastal;:
- Il costo per la regolarizzazione urbanistica ¢ di € 5.000,00 comprensivo degii

onorari tecnici e degli oneri urbanistici. Tali costi sono stati detratti nella determinazione

del prezzo d’asta.

ignorati ricadano su suolo demaninle.

: verificare se i beni

L’esperto deve procedere alla verifica s i beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli ubicati
nei comuni di Castel Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di

declassamento o se sia in corso Ja pratica per lo stesso.

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

QUESITO n. 10: verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipa,

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pigaorati siano gravari da censo. livello @ us0 civice e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in
virtl di aleuno degli istituti richiamat;.

In particolare, I'esperto verificher2 laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo
e la natura del soggetto a favore dei quale sia costituito il diritto (se pubblico o privato).

All’nopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali
mense vescovili e relativi successori) Pesperto verifichers — acquisendo la relativa documentazione - se sussistano i
presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es., laddove Poriginario
enfiteuta o tivellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per auto tra vivi la piena proprietd del fondo senza fare
alcuna menzione degli oneri su di esso gravaiti 0 comunque garantendo I’immobile come libero da quatunque gravame
e siano decorst almeno venti annj dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, P'esperto verifichera se il sogeetto concedente sia
un’ammitistrazione statale od un’azienda autonoma delle Stato (vel qual caso verifichers se sussistano i presupposti
per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della tegge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppure
a favore di ente loczle in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi defla legge
n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso I'ente locale che presso 1"Ufficio Usi Civici del
settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancuzione del bene, 'esperto sospenderd Je

operazioni di stima ¢ depositerd nota al G.E, corredata della relativa documentazione.

I'beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico, eventuali affrancazioni, quindi
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Iibero da tali pesi, ovvero il diritto di proprieta del debitore non 2 di natura concessoria, ma di

proprieta.

UESITO 1. 11: fornire ooni informazione utile sulfe spese di estione dell’immobile ¢ su eventuali procedimenti

in_corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1y Pimporto anpuo delfe spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

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

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negh ultimi due anai anteriori alla data della perizia;
4) eventuali procediment: gindiziari in corso relativi al cespite pignorato.

Non risulta costitito un condominio:
- La quota condominiale mensile di pertinenza all”appartamento & di circa 50 00 €
- Non risultano spese condominiali insolute come dichiarato dal debitore;

- Non risultano spese condominiali straordinarie gia deliberate;

UESI'O n. 12: procedere alla valutazione dei beni,

L'esperto deve indicare i valore di mercate dell immobile nel rispetio dei criterj previsii dail’art. 568 c.p.c., come
modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella fegge 132/2015, il cui testo novellato qui si riporta;
(Determinazione del valore dell'immobile). “Agli efferti defl'espropriazione il valore dell'immobile ¢ determinato dal
giudice avuio riguardo al valore di mercato sulle base degli elementi forniti dalle parti ¢ dall esperto nominato ai
sensi dell’articolo 569, primo comma. Nelia determinazione del valore di mereato Lesperto procede al caleolo deliy
superficie dell’immobile, specificande quella commerciale, def valore per metro quadro ¢ del valore complessivo,
espoReitdo enaliticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, vi compresa la riduzione del valore di Hercato
praticata per Uassenza della garanzia per vizi del bene venduio, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, 1o state d’uso ¢ di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ¢ ghi oneri

giuridici”

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dej dati utitizzati
per [a stima ¢ delle fon{i di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei deocumenti utilizzati

{ad esempio: contratti di alienazione di aliri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite

pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobil riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobitiare dell "Agenzia deHe Entrate;
ecc.),

Nel caso di dati acquisitj presso operatoii professionali (agenzie tmmobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.),
Pesperto deve:

. indicare it nominative di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede
X

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

. precisare in maniera sufficientemente _dettagliata fe modalith di determinazione dei dati forniti

dall’operatore (atraverso if riferimento ad attl di compravendita; alla daty degli stesst; alla tipologia degli immobili
oggetio di tali atti; ecc.),

L’esperto potrd inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto ateivita di
custode giudiziario elo professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, I'esperto procederi & reperire i
documenti di riferimento {(segnatamentc, i decreti di trasferimento rifevanti 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 QUALL
“IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nelta determinazione del valore dj mercato 'esperto deve procedere 2! caleolo delie superfici per ciascun immobile,
con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, Pesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per ghi oneri di regolarizzazione
wrbaristica, lo stato duso e manitenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri givridici non eliminabili dalla
procedura, nonché per eventual; spese condominiali insolute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dul valore di mercato il costo delle cancellazioni delie iscrizioni e traserizioni

pregiundizievoli a carico deila procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni

di sequestri conservativi).

Netla determinazione del valore di mercata di immobili che — alla Juce delle considerazioni svolte in risposta al quesito
1. 6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, 'esperto procederd ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come
segue:

nell"ipotest in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Pesperto quantificheri il valore del suolo
& dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, FPesperto determinera il valore d’uso
230 graine di aemolizione del beng

del bene,
Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Pesperto proporra al giudice delP’esecuzione un prezzo

base d’asta del cespite che tenga conto delie differenze esistenti al momento detla stima tra la vendita al libero mercat

¢ la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto af valore di mercato come sopra

individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze dei caso di specie (misura in 0gni caso compresa

tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo Pacquisto in sede di

espropriazione forzata rispetwo all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva alf*attenzione dell’esperte come tali differenze POSsano concretizzarsi:

- nella eventuale maneata immediata disponihilita dell'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato ¢ ali acquisti in sede di vendita forzata;
- nella mancata operativith della garanzia per vizi e mancanza di qualit in relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del scgmento di mercato (rivalutazione/sva[utazionc), sta dalle
caratteristiche e datle condizioni defl’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne)
che possano intervenire tra la data della stima ¢ la data di aggiudicazione:

- nella possibilita che la vendita abbia fuogo mediante rilanci in sede dj gara.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Si precisa che per poter determinare il valore venale dei beni in oggetto & preliminare innanzitutto
la sceita del criterio di stima che dipende essenzialmente dallo scopo che si prefigge Ia stima ¢
delle caratteristiche del bene da stimare. Trattandosi in questo caso dj appartamento ad uso
residenziale, I’aspetto economico che maggiormente interessa & rappresentato dal valore di
mercato. Quindi, bisognera indicare I"effettivo prezzo di mercato per la vendita dello stesso bene,
per cui il eriterio del pidx probabile valore dj mercato appare, il pilt idoneo a realizzare lo SCOpo
della stima, in quanto “esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di moneta e un
determinato bene, rapporto che ¢ Junzione della domanda ¢ dell’offerta di quel bene sul
mercato”,

I metodo adoperato & quello sintetico-comparativo che si basa sulla compravendita di beni dj
caraiteristiche economiche analoghe a quelli oggetto della stima, avvenuta in zone omogenee ed
in periodi di tempo abbastanza recenti. Sostanzialmente si tratta di esprimere un giudizio di
equivalenza tra beni e cioé ricorere a dati storici che permettono di constatare che in un
determinato concorso di tempo, luogo e circostanze, una definita quantita di monete ed un certo
bene economico sono giudicati cquivalenti. '

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un wnico lotto unico cosi

costituito:

Appartamento: Via Antonio Cinque n. 13 — Napoli (eatastalmente via Guantaf ad Orsolone 3d/h)
Catasto Fabbricati di Napoli (cod. 1:839), sez. CHA, F. 7, p.Hla 386, sub 7

* Appartamento sito nel Comune dj Napoli, al terzo piano di Via Antonio Cinque n. 13
(riportato come Via Comunale Guantaj ad Orsolone n.34/B in catasto e nel titolo di
compravendita), distinto con il numerc d’interno 6 (catastalmente interno n.7), composto
da zona ingresso e corridoio, cucina, soggiomo, due camere da letto, due locali we, un
locale ripostiglio e due balconi. Detto appartamento & attualmente censito al N.C_E.U. de]
comune di Napoli alla sezione CHA, foglio n. 7, P.11a n. 386, Sub . 7,cat. A/2, classe 2,
consistenza 5 vani. Confina a Nord, Est e a Sud con il cortile interno, a Ovest con vano

scale condominiale e altra unjta abitativa.

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale, vi & pratica di condono in corso
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Ima ancora non ¢ stato ottenuto il titolo edilizio in sanatoria, non risultano ordini di demolizione,
Premesso che il calcolo della superficie commerciale ¢ avvenuta a] Tordo della superficie coperta
dai muri perimetrali ¢ per meta dj quelli a confine, nonché dei tramezzi interni, e considerando il
25% della superficie dei balconi, la superficie commerciale complessiva dell’immobile oggetto
di pignoramento & di Mq 108,00.

Al fine della stima & stata fatta un’accurata indagine di mercato suil’attuale valore di unita
abitative simili, presso alcune agenzie immobiliari del Comune dj Napoli, ponendo a confronto
con quello in esame, immobili dello stesso tipo recentemente alienati ¢ siti neile immediate
adiacenze e confrontando poi, i parametri raccolti con quelli dell’Osservatorio immobiliare
dell’ Agenzia del Territorio relativi aile quotazioni medie degli immobili del 1° anno 2023 e quelli

di Borsino Immobiliare:

I) Agenzia delle Entrate quotazioni immobiliari I semestre 2023 che attribuisce un
valore di mercato oscillante tra un minimo di 1.700,00 €/mq ad un massimo di 2.600,00

€/mgq, per un valore medio di mercato paria2.150,00 €.

Considerato lo stato conservativo deilo stabile e dell’appartamento, lo scrivente adottera un

coefficiente pari a 1,1 per cui il prezzo medio & pari a 2.365,00 €/mg;
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2) Borsino Immobiliare attribuisce un valore medio di mercato paria 2 218,00 €/myq

per abitazioni in stabili di fascia media, considerando un importo minimo di € 1.662 00

€ un importo massimo di € 2.77400.

Considerato 1o stato conservativo delio stabile e dell’appartamento, Io scrivente adottera un

coefficiente pari a 1,1 per cui il prezzo medio & pari a 2.439 80 €/mq.

I
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Valutazione BORSINO IMMOBILIARE — 2023

3) Tra gli immobili attualmente in vendita stmilari al cespite in oggetto, lo scrivente
ha sclezionato un appartamento similare all’immobile oggetto di perizia sito in Via
Antonio Cinque, che riporta un’offerta di 180.000.00 € per una superficie di 80 Mgq. da
cui si desumo un valore pari a 2.250,00 €/mgq, che sard utilizzato come ultimo parametro

di riferimento;
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Cio premesso, si desume un valore di mercato medio pari a 2.351.60 €/Mgq.

Al suddetto valore al Mq si applicano i seguenti coefficienti correttivi che tengono conto delle
peculiarita del cespite.

L’appartamento & sito al piano 2 dell’edificio e non & dotato di ascensore, pertanto il coefficiente
€ paria 0.85.

L’unith immobiliare non & libera, per cui il coefficiente & pari a 0,95,

L’immobile & dotato di vista esterna per cui il coefficiente & pari a 1.05.

L’illuminazione naturale dell’unita abitativa, analizzandola in piu parti del medesimo, put essere
giudicata nel suo complesse buona. Il coefficiente relativo alle caratteristiche funzionali
dell’alloggio & pertanto: 1,00,

L’immobile & dotato di riscaldamento autonomo per cui il coefficiente relativo & paria 1,05

I giudizio sulla qualita degii elementi architettonici che costituiscono 1’edificio pud essere cosi
sintetizzato: Le facciate sono intonacate e tinteggiate. I balconi presentano ringhiere in ferro.
L’androne presenta paviment e rivestimenti in marmo. L’edificio, I’androne e le scale si
presentano in uno stato di manutenzione discreto. Valori che nel loro insieme ci permettono di
stabilire il coefficiente estetico dell’edificio in: 1,00,

Lo stato di manutenzione dell’immobile & buono e. Ii coefficiente relativo alle caratteristiche

estetiche dell’abitazione deducibile da quanto analizzato & riassumibile nel valore: 1.00.

Pertanto il coefficiente complessivo dell’unitd immobiliare & stabilito in: 0,985

Per cui il valore nnitario per 'immobile oggetto di stima ¢ di € 2.318.00 al metro quadro,

Tenuto conto della superficie commerciale dell’immobile, che & quantificabile in Mq 108 avremo

un valore dell’abitazione:
Vm=¢€ 2.318,00x 108 Mq=¢€ 250.344,62

Suila scorta del valore dj mercato, 1'esperto per il prezzo d’asta del cespite, come di seguito
calcolato, ha tenuto conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero
mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto

al valore di mercato come sopra individuato nella misura del 10% al fine di rendere comprabile

I'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

Quindi:
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€ 250.344,62- 10% = € 225310,15

A tale importo cosi determinato vanno detralti:

Valore immobile € 225.310,15 |-
Oneri per adeguamento impianti e AP.E, € 1.250,00 -
Oneri per pratiche amministrative o catastali € 5.000,00 -
Pratica di condono con oneri € 9.000,60 -
Yalutazione impatto ambientale € 2.000,00 =
Importo € 208.060,15
Identificativo Superficie Valore Valore Quota in Valore
Corp{_) 1 Commérciale | Unitario- | Complessivo vendita Lotto
Appartamento| 108 mg | 231800 €/Mq[ €208.060,15 | 100,00 | € 208.060,15
Totale iotto} € 208.060,15

Valore finale di stima: € 208.000,00 detratto degli importi precedentemente descritti.

UESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per li immobili

Nel caso it pignoramento abbia ad Oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedere alta valutazione della sola
quota.

Lesperto deve precisare inofire se 1a guota in titolarith deil esecutato sia suscettibile di separazione in natura {aliraverso
¢iot la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pati alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gid in tale sede se Pimmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare

per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

1l pignoramento non ha ad Oggetto una quota indivisa.

QUESITO 0. 14: acquisire ie certificazioni di siafo civile, dell"utticio anagrafe e della Camera di Commercio €
precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio,

In risposta al presente quesito, I'esperto stimatore deve anzitutto indicare Ia residenza anagrafica def debitore esecutato

alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo ¢ depositando certificato di residenza storico

rilasciato dal competente ufficio comunale.
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L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di state civite dell’esecutato.
In particolare, in caso di csistenza di rapporto di coniugio. I'csperto deve acquisire cerfificato di matrimonio per

estratto presso il Comune del lugao in cuj ¢ staio celebrato il matrimonio, verificando I"esistenza di annotazioni »

margine in ordine af regime patrimoniale prescelto.

T regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificalo alla huce di tali certificazioni,

L’esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenata neliatto d’acquisto det
cespite,

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale deil’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risulti
cssere intervenuta sentenza i annuilamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili
oppure di separazione personale ¢ tale sentenza non risulti essere stata annotat: a margine delf’atto di matrimonio,
Pesperto procederd - taddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia ana societd, I"esperto acquisira altresi certificato della Camera ¢i Commercio.

I} sottoscritto in ottemperanza a quanto richiesto dal GE, ha acquisito i seguenti documenti:

. Certificato di residenza storica degli esecutati — Comune di Napoli (Ail.13)

. Certificato di matrimonio con annotazioni - Comune di Napoli (All.13)

. Certificato integrale di stato di famiglia degli esecutati - Comune dj Napoli
(AlL13)

CONCLUSIONI E RIEPILOGO

LOTTO UNICO: Piena proprieta di:

* Appartamento sito nel Comune di Napoli, al terzo piano di Via Antonio Cinque n. 13
(riportato come Via Comunale Guantai ad Orsolone n.34/B in catasto e nel titolo di
compravendita), distinto con il numero d’intemo 6 (catastalmente interno n.7), composto
da zona ingresso e corridoio, cucina, soggiomo, due camere da letto, due locali Wwe, un
locale ripostiglio e due balconi. Detto appartamento & attualmente censito al N.C.E.U. del
comune di Napoli alla sezione CHA, foglio n. 7, P.lia n. 386, Subn. 7, cat. A/2, classe 2,
consistenza 5 vani. Confina a Nord, Est e a Sud con il cortile interno, a Ovest con vano

scale condominiale e altra unity abitativa.

Vi & pratica di condono n. 5739/04/ 1986 da portare a compimento e Io stato dei luoghi risulta
difforme da esso in ordine aila distribuzione planimetrica interna. Non risulta ordine di demoli-

zione
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I prezzo base, al netto delle decurtazioni & pari ad € 208.000,00.

Si rimanda ai singoli capitoli della relazione ogni approfondimento.

II richiedente & consapevole che il fapporto di valutazione & attivita presuntiva ed estimativa
del valore dell’immobile; nessuna responsabiliti potrd essere opposta al valutatore in relazione
all’esito di tale valutazione nonché per le decisioni ¢/o valutazioni eventualmente prese da
chiunque sulla base del medesimo Tapporto di valutazione. II risuitato della stima & da inten-
dersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state effettuate le relative indagini e,
in quanto valore previsionale medio ordinario, pud discostarsi da} prezzo conseguente ad ung
eventuale effettiva trattativa dipendente da fattori soggettivi e dalla capacit contrattuale dej

contraenti.

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, tenuto conto delle difficolta, delie indagini,
della completezza della prestazione fornita, ritenge di aver adempiuto fedelmente all’incarico e

resto a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti.
Alla presente relazione, depositata presso la cancelleria tramite il deposito telematico, si allegano:

* Al 1-CONFERIMENTO INCARICO
*  AllL2-SOVRAPPOSIZIONE AEROFOTOGRAMMETRIA / SATELLITARE
*  AlL3-SOVRAPPOSIZIONE AEROFOTOGRAMMETRIA / SATELLITARE
e VISURASOGGETTO |

*  AlL4-VISURA STORICA IMMOBILE

* AL 5-VISURAPER SOGGETTO (MIELE)

°  All6-VISURA PER SOGGETTO (PARRELLA)

*  AIL7-VISURA STORICA TERRENO

* Al 8-TITOLO PROPRIETA' (anno 2006)

*  AIL9-TITOLO PROPRIETA’ (anno 2001)

. AlL10 - CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA

*  AILll-ESITO ANTIABUSIVISMO 01

*  AILI2-ESITO ANTIABUSIVISMO 02

*  AlL 13— CERTIFICATI ANAGRAFE

e AlL 14-PLANIMETRIA CATASTALE
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. All. 15 — RISCONTRO SOPRINTENDENZA

. AlL 16 — RISCONTRO UFFICIO TOPONOMASTICA

. All. 17 - PLANIMETRIA STATO DEI LUOGHI

. Ail.18 - PLANIMETRIA STATO DEI LUOGHI scala 1:100

. All. 19 — SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE / STATO DEI
LUOGHI

. All 20 — SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE / STATO DE]
LUOGHI - INDIVIDUZIONE DIFFORMITA’

. All. 21 - RISCONTRO COMUNE - LICENZE EDILIZIE

. All 22 - RISCONTRO COMUNE — PRATICHE EDILIZIE

o All. 23 — MAPPA CATASTALE

. All 24 - ISPEZ{ONE IPOTECARIA PER IMMOBILE

. AlL 25 - ISPEZIONE IPOTECARIA PER IMMOBILE

. All 26 — ISPEZIONE IPOTEC ARIA PER SOGGETTO

. All. 27 - ISPEZIONE IPOTEC ARIA PER SOGGETTO

Napoli, 15/06/2021

E’esperto
Arch. Roberto Tribuzio
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