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TRIBUNALE DI NAPOLI NORD

IIT? Sezione Civile — Espropriazioni Immobiliari

Relazione di consulenza tecnica d'ufficio alla procedura n. 118/2024

Omissis c/o Omissis

All’Tll.mo Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Annamaria BUFFARDO
PREMESSO
- che, con decreto del 7 ottobre dell’anno 2024, il G.E. Dott. Antonio Cirma nominava la
sottoscritta Arch. Adriana Pettinati, con studio in Napoli, alla Via Foria n. 234, iscritta
all'Albo degli Architetti della Provincia di Napoli al n° 5507, esperto stimatore nella
procedura di espropriazione immobiliare indicata in epigrafe;
- che, dopo aver prestato il giuramento mediante sottoscrizione e deposito di atto di

accettazione, le veniva affidato il seguente incarico:

SEZIONE A: CONTENUTO DELL’INCARICO DELL’ESPERTO STIMATORE

Il giudice dell’esecuzione incarica l'esperto stimatore di provvedere agli adempimenti di seguito
indicati:
CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex
art. 567 c.p.c.
In particolare, l'esperto deve precisare 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 optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento
a ciascuno degli immobili pignorati:
e sela certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto 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 periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), l'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:
e se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

80139 Napoli-Via Foria'n. 234-tel fax 081-5535210 - P.lva 07405180634
E-Mail:.archpettinati@virgilio. it

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

Fimato Da: PETTINATI ADRIAMA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 5ea37d7a0e9afba3ecdfeadb540795f1

-




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



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



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



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



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



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



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



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



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



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



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



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



Pagina 14 di 42

ARCHITETTO ADRIANA PETTINATI

dottore in composizione architetionica
consulente del tribunale di napoli, aversa, torre annunziala, nola

11 regime patrimoniale dell’'esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L'esperto non puo invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta
nell’atto d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli elementi
complessivamente in atti risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure
di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non
risulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio, I’esperto procedera — laddove possibile
— ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, 'esperto acquisira altresi certificato della
Camera di Commercio.

CIO' PREMESSO
Esaminati gli atti e 1 documenti di causa, i1l bene pignorato del debitore esecutato, sito in

Giugliano in Campania (Na), per il diritto di piena proprieta, risultava il seguente:

" ..appartamento ubicato al quinto piano della scala B, interno 9 (...) riportato nel Catasto
Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania al foglio 63, p.lla 305, sub. 38, Corso
Campano n. 384, piano 5, interno 9, scala B ...” (cfr. atto di pignoramento).

Ho dato quindi inizio alle operazioni peritali, producendo la seguente
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

- Svolgimento delle operazioni peritali.

In data 25.10.2024, alle ore 10,00, previa comunicazione alle parti, effettuata dal Custode

Giudiziario, Avv. Francesco Cipriani Marinelli, mi sono recata, unitamente allo stesso, sui
luoghi di accertamento e, precisamente, nel Comune di Giugliano in Campania, alla via
Filippo Caruso n. 7 (gia civico n. 1) presso I'immobile, sottoposto a pignoramento, per dare
1nizio alle operazioni di sopralluogo (cfr. ALLEGATO 1). Sul posto non abbiamo rinvenuto
nessuno per cui non ¢ stato possibile accedere ai luoghi subastati.

In data 31.01.2025, alle ore 10,00, mi sono recata, unitamente al Custode Giudiziario,

Avv. Francesco Cipriani Marinelli, sui luoghi di accertamento e, precisamente, nel Comune
di Giugliano in Campania, alla via Filippo Caruso n. 7 presso ['immobile subastato, per dare
inizio alle operazioni di sopralluogo (efr. ALLEGATO 1), con le chiavi in possesso Custode

Giudiziario ¢ stato possibile effettuare [’accesso ai luoghi.
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L unita immobiliare staggita ¢ stata oggetto di rilievi metrici e fotografici (cfr. ALLEGATI
2-3).

Si1 sono rilevati 1 confini, le caratteristiche costruttive, nonché lo stato di conservazione e
manutenzione del cespite in oggetto.

Durante lo svolgimento delle operazioni peritali, mi sono recata piu volte presso ['Ufficio del
Territorio di Napoli per raccogliere tutti 1 dati (vax, visure, planimetria) per l'esatta
identificazione catastale dell’unita immobiliare subastata (efr. ALLEGATI 4-5-6-23)
noncheé presso I"Ufficio Tecnico del Comune di Giugliano in Campania per effettuare accesso
agli atti e richiedere copia dei titoli edilizi e dello stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione
(cfr. ALLEGATI 12-13-15-16).

Mi sono altresi recata presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli al fine di effettuare le
1spezioni ipotecarie relative al bene, oggetto di pignoramento, al debitore esecutato e
acquisire l’atto di provenienza e la nota di trascrizione dell’atto antecedente (cfr.
ALLEGATI 7-17-18-9).

Quindi, sulla scorta dei documenti, di cui a1 fascicoli e dei rilievi effettuati, la sottoscritta
1niziava una serie di indagini presso luoghi similari, agenzie di intermediazione, ecc., al fine
di rispondere dettagliatamente a1 quesiti di cui al mandato ricevuto.

Risposte ai quesiti contenuti nel mandato.

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentaZione depositata ex art.
567 c.p.c....

1l creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva.
Il verbale di pignoramento dell’immobile, oggetto della presente disamina, € stato trascritto
in data 27.03.2024 ai nn. 15607/12330.

E stata verificata la completezza della documentazione di cui all’ex art. 567, 2° comma

c.p.c..
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La certificazione notarile del Notaio Niccolo Tiecco del 3.04.2024, in atti, contiene [’esatto
quadro sinottico della provenienza del cespite subastato e si estende al ventennio anteriore
alla trascrizione del pignoramento.

STORIA IPOTECARIA ULTRA-VENTENNALE

Provenienza al debitore esecutato:

-  COMPRAVENDITA, trascritta a1 nn. 54166/42058 in data 13 dicembre 2017, a
seguito di atto notarile pubblico per Notaio Palermiti Concetta del 12 dicembre
2017, rep. 252665/41789, a favore di Omissis
, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta e contro Omissis
, avente ad oggetto I'immobile
subastato (f. 63, p.lla 305, sub 38-cfr. ALLEGATO 7);
- COMPRAVENDITA, trascritta ai nn. 50074/363 16 in data 06 agosto 2009, a seguito
di atto notarile pubblico per Notar Cante Pasquale del 03 agosto 2009, numero
di repertorio 50181/15331, a favore di Omissis
, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta e contro Omissis
, avente ad oggetto I'immobile
subastato (cfr. ALLEGATO 9);
- COMPRAVENDITA, trascrittaainn. 25176/17816 in data 22 maggio 1967, a seguito
di atto notarile pubblico per Notar Amedeo Sica di Napoli del 15 maggio 1967,
numero di repertorio 120471, a favore di Omissis
e contro Omissis
, avente ad oggetto I'immobile pignorato (cfr. ALLEGATO 5).
Il creditore procedente non ha depositato gli estratti catastali attuali né quelli storici, per
cui ad integrazione degli stessi si ¢ provveduto ad acquisire 1’estratto di mappa ad effettuare

le visure storiche nonché ad acquisire la planimetria catastale relativa all’immobile subastato
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(cfr. ALLEGATI 4-5-6-23) al fine di collegare la consistenza immobiliare attuale alla piu
antica provenienza.
Nella suindicata relazione notarile sono indicati 1 dati catastali attuali che coincidono con

quelli storici.

‘ QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento...

I diritti reali dell’immobile pignorato sono costituiti dalla piena proprieta (1/1)

dell'appartamento censito nel Catasto Urbano di Giugliano in Campania al fo. 63 part. 305,

sub. 38, come da titoli di provenienza suindicati e in particolare in virtu di atto di
compravendita per notar Palermiti Concetta del 12 dicembre 2017, rep. 252665/41789,
trascritto a Napoli 2, in data 13 dicembre 2017, ai nn. 54166/42058, con il quale la sig.ra
Omissis vendeva al Sig. Omissis la piena proprieta del cespite “de quo”
(cfr. ALLEGATO 7).

Al momento del suindicato acquisto il debitore risultava di stato libero, come da certificato
in atti, che si allega al presente elaborato peritale per comodita di lettura (c¢fr. ALLEGATO
8).

I diritti reali, indicati nell'atto di pignoramento, corrispondono a quello in titolarita
dell’esecutato in forza dell’atto di acquisto trascritto.

11 bene pignorato ¢ attualmente identificato al catasto Urbano del Comune di Giugliano in

Campania (Na) con 1 seguenti dati:

- Foglio 63, particella 305, sub 38, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, sup.
catastale totale 92 mgq., totale escluse aree scoperte 88 mgq., rendita Euro 335,70,
indirizzo Corso Campano n. 384, scala B, interno 9, piano 5, intestato a Omissis

, proprieta 1/1 (cfr. ALLEGATI 5-6).
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a) Non si € nell’ipotesi di “difformita formali” de1 dati di i1dentificazione catastale, 1 dati
indicati nell’atto di pignoramento non sono diversi da quelli riportati in catasto alla data del
pignoramento.

b) Si é nell’ipotesi di “difformita sostanziali”: lo stato attuale dei luoghi, rinvenuto in situ,
non rispecchia totalmente la situazione rappresentata catastalmente, come verra
dettagliatamente indicato al paragrafo 3 della presente relazione e al quale integralmente si
rimanda.

Il bene non ¢ oggetto di espropriazione per pubblica utilita.

Al fine dell'esatta individuazione del fabbricato, in cui € dislocata la consistenza immobiliare

subastata, si € provveduto, ad effettuare una sovrapposizione della foto satellitare, reperita

sul web, con ’estratto di mappa catastale elaborata dalla SOGEI (efr. ALLEGATO 10).

ligue w
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i
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Fabbricato di cui é parte I'unita immobiliare subastata — p.lla 305 del foglio 63 del Comune di

Giugliano in Campania (Na).
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Tenuto conto dello stato attuale dei luoghi, riscontrato in situ, delle caratteristiche tipologiche
del bene pignorato, della normativa urbanistica di zona, dell’attuale suddivisione catastale e
dei diritti di proprieta, lo scrivente ausiliario propone, al fine di assicurare anche la maggiore
appetibilita dell’tmmobile pignorato, di procedere alla formazione di un lotto unico, cosi

come di seguito indicato, e precisamente:

+» LOTTO UNICO: piena proprietqa dell’appartamento sito in Giugliano in Campania

(Na), via Filippo Caruso n.7, scala B, piano quinto, interno 9 (foglio 63, p.lla 305 sub

38, cat.A4/3)

D1 seguito vengono riportati i confini e i dati catastali del lotto suindicato:

Confini

L unita immobiliare pignorata confina a:

» est con cortile interno;

»ovest con via Filippo Caruso;

= sud con appartamento int. 10 (avente accesso dalla porta del ballatoio posta a sinistra per

chi sale le scale), ascensore, pianerottolo di accesso, vano scala e corte interna.

Estremi catastali
L unita immobiliare pignorata e riportata, attualmente, nel Catasto Fabbricati del Comune di

Giugliano in Campania (Na), con 1 seguenti dati:

- Foglio 63, particella 305, sub 38, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, sup.
catastale totale 92 mgq., totale escluse aree scoperte 88 mgq., rendita Euro 335,70,
indirizzo Corso Campano n. 384, scala B, interno 9, piano 5, intestato a Omissis

, proprieta 1/1 (cfr. ALLEGATI 5-6).
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Fabbricato di cui é parte il cespite subastato

L’immobile sottoposto a pignoramento ¢ I'appartamento dislocato al piano quinto dello
stabile avente accesso dalla porta posta a destra per chi sale le scale.

Il cespite si compone di: ingresso, cucina, disimpegno, tre vani e un bagno.

Sono parti integranti dell’abitazione due balconi prospicienti rispettivamente la corte interna
e la strada di accesso (via Filippo Caruso).

L’altezza interna misura metri lineari 2.96.
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Cucina balcone (B)

Vengono allegati al presente elaborato peritale: la planimetria dello stato attuale dei luoghi e
il rilievo fotografico degli stessi (cfr. ALLEGATI 2-3).

Le dotazioni tecnologiche di cui ¢ fornita I'unita immobiliare “de quo” sono:

I’impianto elettrico?, idrico-sanitario e citofonico.

Le pareti sono tinteggiate ad eccezione del bagno e della cucina le cui pareti sono rivestite
con piastrelle in monocottura.

L’immobile & pavimentato con piastrelle in scaglie di marmo e in monocottura.

Gl1 infissi interni sono in legno, quelli esterni in alluminio anodizzato.

Tutti gli ambienti fruiscono di illuminazione diretta fatta eccezione dell’ingresso e del
disimpegno.

L’esposizione prevalente ¢ a ovest e a est.

Lo stato di manutenzione dell’immobile € sufficiente, con rifiniture di uso comune.

2 Al momento del sopralluogo non funzionante. L immobile risulta disabitato.
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Non ¢ stato fornito attestato di prestazione energetica (APE), 1 costi per [’acquisizione dello
stesso ammontano indicativamente a euro 300,00°.
Confini
L’unita immobiliare pignorata confina a:
» est con cortile interno;
= ovest con via Filippo Caruso;
= sud con appartamento int. 10 (avente accesso dalla porta del ballatoio posta a sinistra per
chi sale le scale), ascensore, pianerottolo di accesso, vano scala e corte interna.
Estremi catastali
L’unita immobiliare pignorata e riportata, attualmente, nel Catasto Fabbricati del Comune di
Giugliano in Campania (Na), con 1 seguenti dati:
- Foglio 63, particella 305, sub 38, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, sup.
catastale totale 92 mgq., totale escluse aree scoperte 88 mgq., rendita Euro 335,70,
indirizzo Corso Campano n. 384, scala B, interno 9, piano 5, intestato a Omissis

, proprieta 1/1 (cfr. ALLEGATI 5-6).

La superficie calpestabile dell’abitazione misura mq 81.79
La superficie globale lorda dell’abitazione misura 90.90
La sup. scoperta dell’abitazione misura mq. 6.86 +5.82 = mq. 12.68

la superficie commerciale* del bene ¢ pari a:

3 L'APE (Attestato di Prestazione Energetica) ha una validita massima di 10 anni, ma questa validita puo essere
ridotta in alcuni casi. L'APE dovra essere rinnovato se sono stati fatti interventi che modificano la classe
energetica dell'immobile (ad esempio ristrutturazioni che riguardano l'involucro o la sostituzione di impianti).
Nel caso in esame, esso ¢ allegato al titolo di provenienza del 2017, tuttavia considerato che lo stato dei luoghi
non ¢ pienamente rispondente alla planimetria catastale, allegata allo stesso atto, si ritiene che esso vada
comunque aggiornato.

41 coefficienti utilizzati ai fini della determinazione delle superfici commerciali, secondo il documento
riepilogativo del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto secondo il Codice delle
Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa e dalla Agenzia delle Entrate) & pari a: 100% per la Sgl
superficie lorda coperta, e a 30% per la Ss superficie scoperta.
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Lo stabile s1 compone di piano terra, sei piani soprastanti e terrazzo di copertura. Lo stato di
conservazione dei prospetti esterni € mediocre.

Esso non ¢ dotato di servizio di portineria, ma ¢ munito di impianto di risalita al piano
(ascensore).

Il fabbricato ¢ dislocato in una zona centrale del Comune di Gugliano in Campania.

L’ area ¢ densamente urbanizzata, nel raggio di 800 mt. sono presenti negozi, ristoranti, luoghi
diristoro ecc., centri commerciali, villa comunale, scuola, farmacia, ecc. la zona € inoltre ben
collegata al sistema viario, € prospiciente Corso Campano, arteria viaria principale

nell’ambito comunale, come innanzi georeferenziato.

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

11 bene pignorato ¢ attualmente identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano
in Campania (Na) con 1 seguenti dati:

- Foglio 63, particella 305, sub 38, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, sup.

catastale totale 92 mgq., totale escluse aree scoperte 88 mgq., rendita Euro 335,70,

indirizzo Corso Campano n. 384, scala B, interno 9, piano 5, intestato a Omissis
proprieta 1/1 (cfr. ALLEGATI 5-6).

Sono stati acquisiti la visura storica e la corrispondente planimetria catastale (cfr.
ALLEGATI 5-6).

Cronistoria catastale

Il fabbricato, di cui € costituita la consistenza immobiliare pignorata, ¢ attualmente
identificato, in Catasto terreni, dalla particella 305 del Foglio 63 del Comune di Giugliano
in Campania, ente urbano di are 10.44, che ¢ presente, all’impianto meccanografico, dal

12.09.1973 (efr. ALLEGATO 23).
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Foglio 63, particella 305, sub 38

L u.1.u. deriva da impianto meccanografico del 30.06.1987, I'ultima planimetria in atti ¢
quella di impianto del 18.04.1966.
V1 ¢ esatta rispondenza formale dei dati catastali indicati nell’atto di pignoramento e nella
corrispondente nota di trascrizione nonché nel titolo di provenienza al debitore esecutato.
Non sono intervenute variazioni dei dati essenziali (comune, foglio, particella e subalterno)
in un momento successivo alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento.
Sono state invece riscontrate, lievi difformita tra la situazione attuale dei luoghi e la
grafica riportata nella corrispondente planimetria catastale (cfr. ALLEGATO 11).
Si e provveduto ad effettuare la sovrapposizione del rilievo dello stato attuale dei luoghi
alla planimetria catastale.
Nello specifico si sono riscontrate le seguenti difformita:

- lievissima variazione di sagoma per errata rappresentazione grafica;

- diversa dislocazione degli spazi interni;

- I’altezza interna misura metri lineari 2.96 e non 3.30 come indicato nella planimetria

catastale.

Si dovra tener conto dei costi di aggiornamento catastale® con procedura docfa previa
legittimazione urbanistica delle difformita riscontrate.
Il costo occorrente per 1’adeguamento catastale puo quantificarsi indicativamente in E.

400,00.

3 Va aggiornato anche 1’indirizzo che non & Corso Campano ma via Filippo Caruso.
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Sovrapposizione del rilievo dello stato attuale dei luoghi alla planimetria catastale
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‘ QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo dei lotti. I

LOTTO UNICO: piena proprietd dell’appartamento sito in Giugliano in Campania (Na),
via Filippo Caruso n.7, scala B, piano quinto, interno 9 (foglio 63, p.lla 305 sub 38, cat.4/3)

Oggetto della presente disamina ¢ ['unita immobiliare ubicata al piano quinto della porzione
di fabbricato servito dalla scala B raggiungibile dalla corte interna dello stabile, sito in
Giugliano in Campania (Na) alla via Filippo Caruso n. 7.

Attraverso un androne coperto, protetto da un portone, si giunge ad un cortile comune, in cui
¢ dislocato, in posizione eccentrica, il vano scala B di servizio ai piani.

Oggetto della presente procedura ¢ ’appartamento dislocato al piano quinto dello stabile,
avente accesso dalla porta posta a destra per chi sale le scale.

L’immobile si compone di: ingresso, cucina, disimpegno, tre vani e un bagno.

Sono parti integranti dell’immobile due balconi prospicienti, rispettivamente, la corte interna
e la strada di accesso (via Filippo Caruso)

L’altezza interna misura metri lineari 2.96.

Vengono allegati al presente elaborato peritale: planimetria dello stato attuale dei luoghi e
rilievo fotografico degli stessi (cfr. ALLEGATI 2-3).

Confini
L’unita immobiliare pignorata confina a:
- est con cortile interno;
- ovest con via Filippo Caruso;
- sud con appartamento int. 10 (avente accesso dalla porta del ballatoio posta a sinistra
per chi sale le scale), ascensore, pianerottolo di accesso, vano scala e corte interna.

Estremi catastali
L unita immobiliare pignorata ¢ riportata, attualmente, nel Catasto Fabbricati del Comune di
Giugliano in Campania (Na), con 1 seguent1 dati:

- Foglio 63, particella 305, sub 38, categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani, sup.
catastale totale 92 mgq., totale escluse aree scoperte 88 mgq., rendita Euro 335,70,
indirizzo Corso Campano n. 384, scala B, interno 9, piano 5, intestato a Omissis

proprieta 1/1 (cfr. ALLEGATI 5-6).

Difformita catastali:

- lievissima variazione di sagoma per errata rappresentazione grafica;

- diversa dislocazione degli spazi interni;

- l’altezza interna misura metri lineari 2.96 e non 3.30 come indicato nella planimetria
catastale.
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Capua Vetere (CE) del 12 dicembre 2017, rep. 252665/41789, a favore di
Omissis , per la quota di 1/1 del
diritto di proprieta € contro Omissis

avente ad oggetto l'i'mmobile subastato (f. 63, p.la 305, sub 38-cfr.
ALLEGATO 7);

-  COMPRAVENDITA, trascritta ai nn. 50074/36316, in data 06 agosto 2009, a seguito
di atto notarile pubblico per Notar Cante Pasquale del 03 agosto 2009, numero
di repertorio 50181/15331, a favore di  Omissis

per la quota di 1/1 del diritto di proprieta e contro Omissis
, avente ad oggetto I'immaobile
subastato (cfr. ALLEGATO9);

- COMPRAVENDITA, trascrittaainn. 25176/17816 in data 22 maggio 1967, a seguito
d1 atto notarile pubblico per Notar Amedeo Sica di Napoli del 15 maggio 1967,
numero di repertorio 120471, a favore di Omissis

e contro Omissis

avente ad oggetto I'immobile pignorato (cfr. ALLEGATO 5).

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

Il fabbricato, di cui é parte la consistenza immobiliare staggita, fu edificato in virtu della:
» licenza edilizia n. 126/3 del 13.09.1964 per la costruzione ad uso abitazione civile
composto da n. 108 vani e 73 accessori... (cfr. ALLEGATI 12-13).
Non ¢ stata rinvenuta attestazione di agibilita ma 1’autorizzazione rilasciata dal Prefetto della
Provincia di Napoli a rilasciare la licenza di uso abitabilita per la costruzione in oggetto (cfr.-

ALLEGATO 15).
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Dal confronto dello stato dei luoghi con 1 grafici assentiti, relativamente all unita immobiliare
staggita, al di la delle lievi variazioni rientranti nella tollerabilita di cantiere come da ultimo

DL. 69/2024, sono emerse  difformita relativamente alla diversa dislocazione degli spazi

interni,
Talle 1illecito ¢ stato indicato nel grafico allegato e di seguito riportato (cfr. ALLEGATO
14).

In rosso il rilievo dello stato attuale dei luoghi

Fatte salve dunque tutte le discrasie riscontrate, rientranti nell’ordine del 5%.,° in
ottemperanza al D.L., come suindicato, resta da sanare la diversa dislocazione degli spazi

interni.

6Vengono riportate le nuove percentuali di tolleranze costruttive ed esecutive introdotte dal Decreto Salva
Casa (D.L. n. 69/2024). In pratica, chi non si attiene esattamente alle norme edilizie, ma rimane nei limiti di
tollerabilita stabiliti, non commette alcun abuso edilizio.

Questi limiti sono stati aumentati dal decreto Salva Casa, sanando di fatto tutta una serie di interventi che,
prima, configuravano delle irregolarita edilizie.
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Norme Tecniche di Attuazione allegate al vigente PRG) consente tale tipologia di intervento per
cui tale illecito € sanabile a seguito di accertamento di conformita ex art. 36 del D.P.R. 380/01
e/o con una mancata CILA ai sensi dell’art. 6/bis comma 5 del DPR 380/01.

Indicativamente, gli oneri complessivi per la sanatoria, compresa 1’attivita professionale per

I’istruttoria della pratica edilizia e eventuali diritti di segreteria, possono quantificarsi
approssimativamente in complessivi E. 4.000,00.

Manca ['allineamento catastale ai sensi del D.L. 78/2010. Il costo occorrente per
I’aggiornamento catastale, con procedura DOCFA, puo quantificarsi indicativamente in E.

400,00.

QUESITO n. 7:
Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

L’immobile ¢ libero, tale circostanza ¢€ stata verificata nel corso dei sopralluoghi effettuati

e confermata dal custode giudiziario Avv. Francesco Cipriani Marinell1.

QUESITO n. 8:
specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Dalla documentazione presente in atti e da quella acquisita dallo scrivente ausiliario (cfr.
ALLEGATI 17-18) ¢ emerso che:

Non risultano trascrizioni di domande giudiziali sull’immobile pignorato, non pendono
procedimenti giudiziali civili sul bene medesimo.

Non vi ¢ provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale.

Non vi sono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici.

Esiste condominio.

Non vi sono atti impositivi di serviti sul bene pignorato, risultanti dai Registri Immobiliari.

Non sono stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale.
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
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Non si segnalano:

1. Domande giudiziali;

2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge;

3. Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione,
ecc.), ad eccezione di quelli indicati ne1 titoli di provenienza, per 1 pesi di natura
condominiale si rinvia integralmente al paragrafo 11 della presente relazione;

4. Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici tranne quelli urbanistici indicati
al paragrafo precedente.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesto della
procedura.

Iscrizioni ipotecarie:
Si rinvia integralmente al certificato notarile in atti rispetto al quale non sono state
rinvenute altre formalita pregrudizievoli.

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.):
Si rinvia integralmente al certificato notarile in atti rispetto al quale non sono state
rinvenute altre trascrizioni pregiudizievoli.

Difformita urbanistico-edilizie gli oneri della regolarizzazione urbanistica, come indicato
al paragrafo 6, al quale si rimanda integralmente, verranno detratti dal prezzo base di vendita
considerato che non si ¢ proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura.

Difformita Catastali il costo dell’adeguamento catastale, come determinato in risposta al
quesito n. 3, risulta pari ad E.400,00.

QUESITO n. 9:
verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale.

1l bene, oggetto della presente disamina, non ricade su suolo demaniale.
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QUESITO n. 10:
specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Dalla documentazione presente agli atti e dalla lettura dei titoli di provenienza, non sono

emersi gravami concernenti censo, livello o uso civico.

QUESITOn. 11:
fornire ogni informazione ufile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali
procedimenti in corso

L’amministratore di condominio, Omissis , ha riscontrato la richiesta dello
scrivente ausiliario rappresentando quanto segue:
“... Egr. arch. in merito alle Sue richieste sono a specificare ;

1- I'importo annuo della spesa é fissata in € 504,00 divise in 12 rate mensili da € 42,00

7-  vedasi regolamento condominio ... (cfr. ALLEGATI 19-20).

QUESITO n. 12:
procedere alla valutazione dei beni

Nei riguardi dell’unita immobiliare in oggetto si ¢ ritenuto opportuno, per esprimere un
giudizio di stima sul suo valore, procedere alla determinazione del piu probabile valore di
mercato, utilizzando i1l metodo sintetico o stima comparativa in base ai parametri tecnici.

Il metodo del confronto di mercato (Market Approch) non ¢ stato applicato per mancanza di
comparabili adeguati in zona e di compravendite relativamente recenti di beni appartenenti

allo stesso segmento di mercato.
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La metodologia estimativa per la determinazione del "piu probabile valore di mercato " dei
beni in esame, ¢ fondata sull'analisi comparativa dei prezzi di mercato all'attualita, di
immobili aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quelle dei cespiti oggetto
della valutazione.

La stima di un immobile, utilizzando 1l metodo comparativo, richiede la conoscenza acquisita
mediante accurate indagini in loco, direcenti e normali valori di compravendita comparabili,
per condizioni intrinseche ed estrinseche, a quello 1in questione e I'esistenza di un
parametro normale in comune o un elemento di confronto.

Nel caso specifico, si ¢ ritenuto di adottare le superfici degli immobili come parametro
tecnico di confronto. Rapportando la sommatoria dei predetti valori recenti di compravendita
alla sommatoria delle superfici degli immobili considerati nelle indagini, si perviene al valore
medio di mercato dell'immobile per unita di superficie.

Ci0 posto, per la stima del valore dell'immobile si utilizzera la seguente espressione:
Vim = Vum x Sc.

Vim = il piu probabile valore di mercato del cespite in oggetto;

Vum = valore medio di mercato per unita di superficie in mq.;

Sc = Sup. commerciale.

Al fine di determinare il pit probabile valore corrente di mercato del compendio immobiliare,
pignorato, la scrivente ausiliario ha condotto un’indagine rivolta al reperimento dei dati
economici essenziali da utilizzare quali parametri di base per 1 calcoli da eseguire. Si €
provveduto ad interpellare alcune agenzie immobiliari site nella zona di interesse, siti web
(Tecnocasa, Immobiliare.it, idealista) nonché a reperire 1 valori riportati sul sito istituzionale
dell’Agenzia delle Entrate.

L’indagine ¢ stata condotta tenendo altresi conto di una serie di circostanze locali, di elementi

tecnici ed economici quali:
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- caratteristiche della zona: centralita, posizione orografica urbana, attrezzature
commerciali, tipologia edilizia e finiture degli immobili, trasporti pubblici.

- caratteristiche dell’edificio, standard dei servizi, stato di manutenzione.

- consistenza della unita immobiliare: dimensioni, posizioni, destinazione d’uso,

conservazione, €CcC.

I coefficienti utilizzati ai fini della determinazione delle superfici commerciali, sono stati
determinati secondo i/ manuale della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
(edito dalla Agenzia del Territorio)’

Da varie ed accurate indagini, dalla consultazione di riviste specializzate di settore e
informazioni assunte in loco e successive elaborazioni dei dati raccolti, si € giunti alla
conoscenza di quanto segue:

Le quotazioni Immobiliari — II semestre 2024, dell’Osservatorio del Mercato

Immobiliare dell’Agenzia del Territorio esprimono 1 valori parametrici unitari in zona

7 1 coefficienti utilizzati ai fini della determinazione delle superfici commerciali, secondo il documento
riepilogativo del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto secondo il Codice delle
Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa e dalla Agenzia delle Entrate) sono i seguenti:

100% per la Sgl superficie lorda coperta principale,

30% per la Ss superficie scoperta, di ornamento (terrazze, balconi, patii, ecc.) nella misura del 30%, fino a
mgq. 25, nella misura del 10% per la quota eccedente

50% per la sup. non residenziale,

35% cantinato

5% per 1 lastrici solari (non praticabili).

Nel calcolo delle superfici i muri interni e quelli perimetrali esterni sono stati considerati fino ad uno spessore
massimo di 50 cm., mentre i muri in comunione sono computati nella misura massima del 50% e pertanto fino
ad uno spessore massimo di cm. 25.

Per il computo della superficie commerciale, occorre considerare:

* |la somma della superficie coperta calpestabile comprensiva delle quote delle superfici occupate dai muri
interni e perimetrali;

*la superficie ponderata delle pertinenze esclusive di ornamento

* la quota percentuale della superficie delle pertinenze esclusive accessorie (cantine, soppalchi, etc.).
Dunque per quanto concerne il calcolo della superficie commerciale viene proposto il criterio che riprende
I’istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell’allegato C.

1l lastrico solare viene calcolato alla stregua di una pertinenza non comunicante nella misura del 15% fino a
mgq. 25 e nella misura del 5% per la quota eccedente i 25 mgq.
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(Fascia centrale /via Marchesella- via Epitaffio - zona BS) per unita di superficie (mgq.) di

immobili assimilabili a quelli in oggetto che oscillano, tra:

- E. 1.150,00/mqe E. 1.750,00/mq. per gli le abitazioni civili (cfr. ALLEGATO 21),

(igenz ia s,)_‘a 5
..mntratei%ﬁ

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: NAPOLI

Comune; GIUGLIANO IN CAMPANIA

Fascia'zona: Centrale/lCENTRO%Z00CCIDENTALE: %20VIA%20MARCHESELLA, %20VIA%20INN,

ORATIL%20VIA%Z0EPITAFFIO
Codice zona: BS

Microzona:

Tipologia prevalente: Abitazioni civill

Spazio disponibile per
annotazieni

D 1ome: R =4 3
a?f ]
Valori 4
m::lo Locazions %
Stato ; Superficie  (€/mg x Superticie =
Hpciogla conservativo (&M} (LIN) mese) (LIN) =5
in ax in ax
MNormale 150 1750 L 38 58 5
fipo MNormale T80 1200 L 26 4 L
ECONCITICO
Box Normale 710 1100 L 3 46 15
Ville e Villini Normale 1200 1800 L 4 ] I

2. Dalla ricerca effettuata sui siti web: immobiliare.it € idealista le Agenzie immobiliari

operanti in zona esprimono delle offerte di vendita con valori immobiliari unitari in

media, nella zona di riferimento che opportunamente scontate, in fase di trattativa,

confermano la forchetta di valori suindicati.
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Prezzo medio in questa zona 1.765 eur/m? - abitazioni
Considerando un valore intermedio tra quelli suindicati pari a Euro 1.680,00/mgq. per le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche riscontrate sui luoghi, per le caratteristiche
tipologiche, per il contesto rilevato, ecc, si ottiene:
Vim =Vumx [ Sc]
Vim = Euro 1.680,00/mq. x mq.95= E. 159.600,00 e in cifra tonda
Vim = E. 160.000,00.
Nella valutazione della consistenza immobiliare in oggetto sono stati considerati:
I’ubicazione, la tipologia edilizia, I’esposizione, ecc.
A seguito della recente riforma degli artt. 568 cpc e 173 bis disp. att. cpe, introdotta con D.L.
83/2015 - art. 13, comma 1, lett. o) e art.14, comma 1, lett. e). 1l valore iniziale stimato verra
decurtato, considerando:

- un abbattimento per l'assenza della garanzia per vizi occulti del bene venduto pari al

3 % del prezzo di stima iniziale;
- una decurtazione per la problematica urbanistica riscontrata, come indicato al

paragrafo 6 e al quale integralmente si rimanda, di E.4.000,00;
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- per lo stato di possesso nessuna decurtazione verra effettuata, 1l cespite ¢ libero;

- un abbattimento per lo stato d’uso e di manutenzione pari al 5%;

- per le spese condominiali insolute si rinvia al paragrafo “11” della presente relazione
(cfr. ALLEGATO 23);

- perivincoli e oneri giuridici non eliminabili nessuna decurtazione verra effettuata;

- gli oneri catastali verranno considerati come innanzi indicato;

ottenendo:
lotti valore vizi Probl Stato Oneri oneri Valore Cifra tonda
iniziale occulti Urban. | d’uso condominiali | catastali | definitivo
3% 5%
UNICO | 160.000,00 | -4.800 -4.000 -8.000 | -1.659,00 -E. 400 | 141.140 E.141.000

Il valore suindicato rappresenta il piu probabile valore di mercato della piena proprieta
dell’i1mmobile pignorato, considerando la problematica urbanistica, I’assenza di garanzia per
vizi occulti, lo stato d’uso, lo stato di conservazione, la problematica urbanistica, il livello
delle finiture, ecc.

Si propone al giudice dell’esecuzione un prezzo base d’asta dei cespiti che tenga conto

anche delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la

vendita forzata, applicando al prezzo suindicato una percentuale del 4% considerate le

decurtazioni gia effettuate, ottenendo:

E.141.000,00 x 0.96 = E. 135.360,00 e in cifra tonda E. 135.000,00.

In conclusione il piu probabile valore di mercato della piena proprieta dell’appartamento sito
in Giugliano in Campania (Na), alla via Filippo Caruso n.7, scala B, piano quinto, interno 9

(in C.F. foglio 63, p.1la 305 sub 38, cat.A/3) ¢ pari a E. 135.000,00.
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1l valore determinato come prezzo base d’asta del cespite subastato € pari1 a:
LOTTO UNICO: piena proprieta dell appartamento sito in Giugliano in Campania
(Na), alla via Filippo Caruso n.7, scala B, piano quinto, interno 9 (in C.F. foglio 63,
p.lla 305 sub 38, cat.A/3)

PREZZ0O BASE D’ASTA E. 135.000,00.

QUESITO n. 13:

procedere alla valutazZione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota

L unita immobiliare urbana ¢ stata pignorata per I’intero per cui si € provveduto alla stima

della piena proprieta relativamente al lotto suindicato.

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

E’ stato acquisito il certificato anagrafico del debitore esecutato e allegato al presente
elaborato peritale (cfr. ALLEGATO 8).

Nel congedarmi, ritengo opportuno ribadire che la stima ¢ fissata alla data di presentazione
della relazione di consulenza tecnica e da tale data dovranno essere considerate eventuali
rivalutazioni dovute alle variazioni del potere di acquisto della moneta.

Ritenendo di aver svolto completamente I’incarico conferitole, integrato a1 sensi dell’Art.
568 del DL 83/2015, la sottoscritta arch. Adriana Pettinati rassegna le proprie conclusioni,
ringraziando la S.V.Ill.ma per la fiducia accordatale, restando a disposizione per qualsiasi
chiarimento dovesse necessitare.

Fanno parte integrante della perizia 1 seguenti allegati:

ALLEGATO N. 1 Verbali delle operazioni peritali;

ALLEGATO N. 2 Rilievo metrico dello stato attuale dei luoghi;
rapp.1:100 — piano primo;

ALLEGATON. 3 Rilievo fotografico stato attuale dei luoghi;
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ALLEGATO N.
ALLEGATO N.

ALLEGATO N.
ALLEGATO N.
ALLEGATO N.

ALLEGATO N.
ALLEGATO N.
ALLEGATO N.

ALLEGATO N.

ALLEGATO N.
ALLEGATO N.
ALLEGATO N.
ALLEGATO N.
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9
10
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12
13
14

15

16
17
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ALLEGATO N. 20
ALLEGATO N. 21

ALLEGATO N.
ALLEGATO N.

22
23

Napoli 20.05.2025

Vax catastale- p.lla 305 del foglio 63;
Visura storica per immobile foglio 63, p.lla 305, sub.38;
Planimetria catastale foglio 63, p.lla 305, sub.38;
Titolo di provenienza;
Certificato contestuale di cittadinanza, residenza, stato civile, stato di
Famiglia del debitore esecutato;
Nota di trascrizione nn. 50074/36316 del 6.08.2009;
Sovrapposizione della veduta dall’alto alla vax catastale;
Sovrapposizione del rilievo dello stato attuale di luoghi alla
planimetria catastale;
Licenza edilizia n. 126/3;
Licenza edilizia n. 126/3-grafico allegato;
Sovrapposizione del rilievo dello stato attuale di luoghi al grafico
posto a corredo della Licenza edilizia;
Nulla Osta all’abitabilita rilasciato dal Prefetto della Provincia di
Napoli;
Stralcio NTA;
Ispezione Ipotecaria immobile;
Ispezione Ipotecaria Omissis  ;
Pec Amministratore di condominio;
Regolamento di condominio;
Banca dati delle quotazioni immobiliari — Gugliano, codice di zona
BS.
Parte delle ricevute delle spese sostenute;
Visura storica per immobile C.T. foglio 63, p.lla 305.

L’esperto stimatore
Arch. Adriana Pettinati
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