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INCARICO

La sottoscritta ing. Alba De Pascale, con studio alla Riviera di Chiaia n. 276 - 80121 - Napoli
(Na), e-mail alba.depascale@gmail.com, PEC alba.depascale@ordingsa.it, Tel. 3391154166,
con provvedimento comunicato in data 17062024 veniva nominata Esperto ex art. 568 c.p.c. e
in data 19/06/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

QUESITO N. 1 - IDENTIFICAZIONE DEI BENI

|| bene oggetto del pignoramento, e dunque della presente, risulta cosi identificato:

IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Unita abitativa, composta da soggiorno, cucina/pranzo, disimpegno, due camere, bagno e
ripostiglio, oltre un balcone che lambisce il fronte nord della stessa, posta al piano terzo, interno
8, di un fabbricato per civili abitazioni sito in Qualiano alla via Giovanni Falcone nn. 33-35.

{11124
"'""""""““

11

Vista aerea e prospettica del fabbricato di via Giovanni Falcone nn. 33-35, Qualiano (Na)

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

| riferimenti catastali dell'unita di cui sopra sono i seguenti:

C.F. Comune di Qualiano: foglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2, cl. 3 cons. 5 vani, sup. 133-141
mq, rendita 232,41 euro, via Giovanni Falcone n. 37, Scala U, Interno 8, Piano 3.

| dati in oggetto sono correttamente richiamati nel titolo esecutivo, nel verbale di pignoramento
nonché nella relativa nota di trascrizione.

TITOLARITA, DIRITTI REALI E REGIME PATRIMONIALE

Il bene in oggetto appartiene, per 1/1 della piena proprieta, al sig. , nato a

Il'sig. risulta di stato civile libero, come da allegato certificato.
Tanto premesso, il bene in oggetto viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o 1/1 della piena proprieta

| diritti in titolarita del debitore, come sopra riportati, sono correttamente richiamati nell’atto di
pignoramento a carico della stessa.
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FORMAZIONE DEI LOTTI

Trattandosi di un bene unico il lotto di vendita & unico, cosi identificato e descritto:

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una unita abitativa, composta da soggiorno,
cucina/pranzo, disimpegno, due camere, bagno e ripostiglio, oltre un balcone che
lambisce il fronte nord della stessa, posta al piano terzo, interno 8, di un fabbricato per
civili abitazioni sito in Qualiano alla via Giovanni Falcone nn. 33-35. L’unita risulta
censita in C.F. del Comune di Qualiano al foglio 5, p.lia 364, sub 10, cat. A2.

QUESITO N. 2 - DESCRIZIONE DEI BENI

IDENTIFICAZIONE

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una unita abitativa, composta da soggiorno,
cucina/pranzo, disimpegno, due camere, bagno e ripostiglio, oltre un balcone che lambisce |l
fronte nord della stessa, posta al piano terzo, interno 8, di un fabbricato per civili abitazioni sito
in Qualiano alla via Giovanni Falcone nn. 33-35. L'unita risulta censita in C.F. del Comune di
Qualiano al foglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2

CONFINI

| confini dell’'unita risultano essere i seguenti:

area cortilizia (p.lla 364, sub 17), unita aliena (p.lla 364, sub 11), pianerottolo e scala comuni
(p.lla 364, sub 186), unita aliena (p.lla 364, sub 9)

DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI (CONDIZIONI, CARATTERISTICHE
COSTRUTTIVE E TECNOLOGICHE)

L'unita oggetto del presente lotto afferisce al piano terzo di un fabbricato per civili abitazioni sito
in Qualiano alla via Giovanni Falcone nn. 33-35, in un contesto semiperiferico del comune.

Vista aera del fabbricato di via Giovanni Falcone nn. 33-35, Qualiano (Na)

L'accesso al complesso di afferenza, composto da piano terra con box auto e depositi e tre
livelli soprastanti con tre unita ciascuno, avviene dalla detta via Giovanni Falcone attraverso
due varchi carrabili, uno anche dotato di passo pedonale, posti ai civici nn. 33 e 35, realizzati
nella recinzione metallica che circonda il lotto di pertinenza del fabbricato. | due accessi, in
particolare, immettono in un’area certilizia che circonda il manufatto. Detta area, asfaltata e
parzialmente impiegata anche come sito di parcamento di alcune auto (a riguardo si chiarisce
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che non risulta un formale diritto di parcamento legato all'unita in oggetto), disimpegna i vari
accessi terranei (box e depositi) nonché il portoncino di ingresso al fabbricato. Quest'ultimo,
allocato sul fronte sud, immette direttamente nella scala comune che serve ilivelli in elevazione,
senza ausilio di ascensore.

Vista dei due varchi di accesso al complesso di via Giovanni Falcone nn. 33-35, Qualiano (Na)

Il fabbricato presenta struttura portante in c.a., tanto per le fondazioni quanto per la parte in
elevazione, solai in latero-cemento, involucro realizzato con tamponamenti in fodera di laterizio,
copertura piana a lastrico solare, impegnata dalla presenza di pannelli fotovoltaici. Le finiture
delle parti comuni sono rappresentate da intonaco tinteggiato alle pareti, sia estemamente che
internamente alla scala che serve i diversi livelli, nonché pavimenti in gres e marmo per scala e
pianerottoli. Gli infissi comuni sono in alluminio. Le dotazioni impiantistiche comuni sono
rappresentate da un impianto elettrico e di illuminazione per le aree comuni € da un impianto
citofonico.

Il livello gualitativo generale del fabbricato, cosi come lo stato manutentivo dello stesso, &
decisamente buono anche perché il manufatto ha subito recenti lavori di manutenzione.

Vista delf'area cortilizia che circonda if fabbricato

L'appartamento pignorato, come gia evidenziato, si tfrova al piano terzo del detto fabbricato con
accesso dalla porta di caposcala posta frontalmente rispetto allo smonto della scala. Esso resta
identificato dall'intermo n. 8.

L'unita, che presenta uno sviluppo di tipo longitudinale impeghando quasi totalmente il fronte
nord del fabbricato di afferenza, risulta composta da soggiomo, cucina abitabile, disimpegno,
due camere da letto, bagno e ripostiglio/lavanderia, per una superficie commerciale
complessiva pari a circa 135,00 mq ed un'altezza interna netta di 2,90 ml. All'appartamento e
annesso un balcone con sviluppo lineare che lambisce I'unico fronte libero dell’'unita, ossia
quello nord, per uno sviluppo complessivo di circa 24 mq.
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Vista del vano scala e dettaglio defla porta di accesso all'unita staggita, posta af piano terzo, int. 8

La qualita originaria delle finiture dell’'appartamento & decisamente buona come molto buono &
lo stato manutentivo delle stesse. Analogamente dicasi per le dotazioni impiantistiche ivi
presenti.

In particolare, presso i luoghi, si & rilevato: alle pareti, rivestimenti in pittura e parato per le
camere e gres ceramico per bagno e cucina; pavimenti in piastrelle di gres; infissi interni in
legno, alcuni con specchiature in vetro, e infissi esterni invetriati con telai in legno ed elementi
oscuranti integrati.

i 3

i

Vista del corridoio di disimpegno delfla zona notte e deftaglio dei bagno
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L'appartamento & dotato di impianto elettrico e di illuminazione, di cui non si rinviene la
conformita, di impianto di riscaldamento autonomo e di produzione di acqua calda sanitaria con
caldaia a gas, alimentata da bombole in quanto non vi & allaccio alla rete del gas di citta; gli
impianti idrici, di adduzione e scarico, versano in buono stato di manutenzione e conservazione.
L'unita & dotata di elementi di climatizzazione nei diversi ambienti.

Vista delle camere da letfo

Viste del balcone

CONSISTENZA

Al fine di consentire, nei capitoli che seguono, il calcolo del presumibile valore di mercato, verra
considerata quale principale unita di misura del manufatto la superficie commerciale (parametro
utilizzato nelle compravendite), determinata secondo i criteri riportati nelle norme di settore
(norma UNI 10750/2005 e successiva norma UNI EN 15733/2011) e nel manuale della banca
dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), opportunamente adattati in base alle
specifiche caratteristiche del bene oggetto di valutazione.

Per il computo della superficie commerciale vanno di regola considerate:

» la somma delle superfici coperte calpestabili e delle superfici occupate dai muri interni
(valutate al 100% fino ad uno spessore massimo di 50 cm) e perimetrali (valutate al 100%
fino ad uno spessore massimo di 50 cm, ad eccezione della superficie occupata dalle pareti
in comunione tra due unita immobiliari contigue valutate al 50% fino ad uno spessore
massimo di 25 cm), comunemente chiamata “superficie coperta lorda”;

e |e superfici ponderate delle pertinenze esclusive quali terrazze, giardini e aree esterne in
genere, comunemente chiamate “superfici di omamento”;
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* le superfici ponderate delle pertinenze esclusive a servizio dellunita quali cantine, posti
auta coperli e scoperti, box, soffitte, locali deposito, ete., comunemente chiamate “superfici

vani accessorn’,

Cio premesso, per quanto conceme il compendio oggetto dell'odiema valutazione, & possibile
riportare la seguente determinazione delle superfici commerciali (con_piccoli_amotondamenti
finaliy, cui si applicano, ove necessario, dei coefficienti di omogeneizzazione, rispetto agli
standard medi della destinazione principale, al fine di ottenere la superficle convenzionale
complessiva, alla base della successiva stima:

o Superficie : Superficie q
Destinazione Sominerelals Coeffic. SRRSO Rl Altezza Piano
Abitazione 135,00 mq 1,00 135,00 mq 2,90 ml Terzo
Balcone 24,00 0,25 6,00 mq - Terzo
Totale superficie convenzionale: 141,00 mq
QUESITO N. 3 - DATI CATASTALI
L'unita di cui al presente lotio & caratterizzata dai seguenti dati catastali:
. DATI IFENTIFICATTVI DATI T CLASSAMENTO ATI DERTVANTI DA
e | Fogho | Pamcella | Sob | Tom e | MiooZom | Casepori |Clise|Comistenza| PSR Rendita
1 1 I T 183 4 AT 2 7.5 vani ':'mg'l:léw‘l‘- Eso 35734 mm LT E - e i s g dan 3
] _ e
s — : L a— L —
OSSERVAZIONI GENERALI
. | dati catastali coincidono con quelli riportati nel titolo esecutivo, nel verbale di

pignoramento nonché nella relativa nota di trascrizione;

. La planimetria catastale attualmente in atti (in alto) & pressoché conforme allo stato
attuale dei luoghi (in basso);

Altra LI,

4 Wano Scale

haa

7
=

L

Cortile

———
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Cugina/Living Soggiomo Camera wC Camera
i .

Baleens

Cortile

in alto fa planimetria catastale atfuaimente in atti (anno 2009); in basso, lo stato attuale dei luoghi
| dati relativi all'indirizzo sono corretti a meno del numero civico;

| dati di classamento risultano sostanzialmente congruenti con la destinazione, la
consistenza e |le caratteristiche attuali del bene;

L'unitd & attualmente comrettamente intestata all’esecutato per i corrispondenti diritti di
proprieta.

CRONISTORIA

Dati dell’'unita immobiliare dal 21/11/2016:;

C.F. Comune di Qualiano: foglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2, cl. 3, cons. 5 vani, sup. 133-
141 mq, rendita 232,41 euro, via Giovanni Falcone n. 37, Scala U, Interno 8, Piano 3; dati
derivanti da variazione del 21/11/2016 Pratica n. NA0464314 in atti dal 21/11/2016
aggiornamento planimetrico (n. 213026.1/2016).

Dati dell’'unita immobiliare dal 09/11/2015:

C.F. Comune di Qualiano: foglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2, cl. 3, cons. 5 vani, sup. 144-
152 mq, rendita 232,41 euro, via Giovanni Falcone n. 37, Scala U, Interno 8, Piano 3; dati
derivanti da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Dati dell’'unita immobiliare dal 16/01/2009:;

C.F. Comune di Qualiano: foglic 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2, cl. 3, cons. § vani, rendita
232,41 euro, via Giovanni Falcone n. 37, Scala U, Interno 8, Piano 3; dati derivanti da
variazione del 16/01/2009 Pratica n. NAOO36842 in atti dal 16/01/2009 variazione per
presentazione planimetria mancante (n. 2325.1/2009).

Dati dell’'unita immobiliare dal 15/03/2000:

C.F. Comune di Qualiano: feglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2, cl. 3, cons. 5 vani, rendita
232,41 euro — 450.000 lire, Strada Provinciale Circumvallazione Estema n. 102, Scala U,
Interno 8, Piano 3; dati derivanti da istrumento (atto pubblico) del 15/03/2000 in atti dal
22/05/2000 donazione accettata (n. 7704.1/2000)

Dati dell'unita immobiliare dal 15/07/1997:

C.F. Comune di Qualiano: foglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2, cl. 3, cons. § vani, rendita
450.000 lire, Strada Provinciale Circumvallazione Esterna n. 102, Scala U, Interno 8, Piano
3; dati derivanti da classamento del 15/07/1997 in atti dal 15/07/1997 (n. 10115.1/1997)
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e Dati dellunita immobiliare dal 15/07/1997:

C.F. Comune di Qualiano: foglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2, cl. 3, cons. 4 vani, rendita
360.000 lire, Strada Provinciale Circumvallazione Esterna n. 102, Scala U, Interno 8, Piano

3; dati derivanti da costituzione del 15/07/1997 in atti dal 15/07/1997 (n. 10115.1/1997)

QUESITO N. 4 - SCHEMA SINTETICO

LOTTO UNICO - Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una unita abitativa, composta da
soggiorno, cucina/pranzo, disimpegno, due camere, bagno e ripostiglio, oltre un balcone che
lambisce il fronte nord della stessa, posta al piano terzo, interno 8, di un fabbricato per civili
abitazioni sito in Qualiano alla via Giovanni Falcone nn. 33-35; confinante con area cortilizia
(p.lla 364, sub 17), unita aliena (p.lla 364, sub 11), pianerottolo e scala comuni {(p.lla 364, sub
16), unita aliena (p.lla 364, sub 9); 'unita risulta censita in C.F. del Comune di Qualiano al foglio
5, p.lla 364, sub 10, cat. A2. Il descritto stato dei luoghi & conforme alla planimetria catastale in
atti. |l fabbricato di afferenza del bene ¢ stato edificato sine titulo. A fronte della presentazione
di istanze di condono ai sensi della legge 724/94 é stata rilasciata dal comune di Qualiano, per
lintero fabbricato di afferenza, la Concessione in sanatoria n. 12 del 1999, cui luoghi sono
sostanzialmente conformi. Non risulta rilasciata alcuna licenza di abitabilita.

Valore stimato per la piena proprieta: 140.000,00 euro

QUESITO N. 5 — PROVENIENZE VENTENNALI

Il bene in oggetto appartiene, per 1/1 della piena proprieta, al sig. nato
a, per averlo esso acquisito in virtu di

atto di

compravendita rogato dal notaio Concetta Valentino in data 09/02/2009, rep.

14394/7630, trascritto presso la Conservatoria dei RR.Il. di Napoli 2 addi' 13/02/2009 ai nn.
8118/5593. Con detto atto il sig. di stato civile libero, acquista da O
, la piena proprieta di un appartamento al piano terzo di

un fabbricato per civili abitazioni sito in Qualiano, nonché il soprastante lastrico di copertura. |l
primo censito con il sub 10 della p.lla 364 al foglio 5 e il secondo (nhon pignorato) con il sub 12
della medesima p.lla 364; il tutto cosi descritto:

- Articolo 1 - CONSENSO ED OGGETTO -~
, come rappresentato, /
VENDE

= 4 o
- CcHE ACQUISTA
1la seguente porzione immobiliare facep-

o sito in Qualianc (NA) alla via Gio-

la piena propriet2 de

i o

te parte del fabbrica _ .

uan:‘i Falcone numere 37 tgia via circumvallaziene Esterna nu-
1 =

5 nte:
MET o o precisame . . .
102} Pnto posto al terzo piano, distinte con il numerg

== appartame

interno § fotfo); composto da tre vaiti ed ‘acoessort. (etngys
VMani  cataslal 1), con soviaglanle  laslzioo selare dl copertuy-
ra; il tutre, nel suo insicme, conlina con araa  annessa al
tabbiricata, con  appartansnto mappale 464 subalterno 9. ceon
appartamento mappale 364 subalterne 11 @ con vano scala [sal-
»oaltri o plu recentt coanfinl) e vedesi riportatc nel Cata=-
sto Fabbiieati del Comune di Qualiano, ~in dirtta @ Carputo Do-
menleo, gate a Napoell 1) 26 giugno 1272, al foglic 5 - mappa-
le 3bd, con i seguenli dati:
== suballerno 10 = Strada Vrovinciale Clrcumvallazione LEster-
id nomero 102 - pilano 3 -~ Interno B - scala U - cateqgoria A/2
- ¢lasse 3 - wani 5 - Remdita Catastale Euro 232,41 lapparta-
mento)
-- subalterno 12 - Strads Provinciale Circumvallaziona Ester-
na numers 102 - plano 4 - categoria lastrico solare (lastri-

co).
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Al sig. , come sopra generalizzato, la piena proprieta dell'appartamento

staggito era pervenuta per acquisto dalla societa Q

con sede in in virtu' di atto di compravendita rogato dal notaio Silvana

Fabrocini in data 27/10/2005, rep. 5110/1945, trascritto presso la Conservatoria di Napoli 2
addi’ 29/10/2005 ai nn. 59099/32622. In tale atto la consistenza trasferita (unitamente al
soprastante lastrico non pignorato) viene cosi descritta:

Art. 1) -La socied
", 8 mezza del suo legale mppresentante, |iberamente ¢ senza risT-
_ve, vende ¢ trasferisce in favore del signor . che,
in buona fede, accetta ed nequista la piena proprieta’ dellimmobils sito
in Qualiane (NA) alla Via Giovanni Falcone N, 37 (gii Via Circumvalls-
zione Esterna M, 102), appresso dessritios ———
-appartamento a| terzo piang, distingo dal numero interno § (otto), com-__
_posto da tre vani ed accessor, con sovrastante lastrico solare di copermura, il
tutto_confinante con area_annessa ol fabbricato, con appartamento plla
364/sub, 9, con appartamento p.lla 364f5ub. 11 ¢ vano scals, salvo altd, -
_portala all'Agenzia del Territorio di Napoli - Comune di Qualians - ca-
tasio dei fabbricati - in dita alla parte venditrice - al foglio 5 - Strada Pro-
_vincinle Circumvallazione Esterna N, 102 - particella; —  ————

<364/sub, 10 - A2 - P/3 - int. B -¢cl. 3 - vani § - Re. euro 232415 ——

“364/5ub, 12 - P/4 - Jastrico solare (senza reddine). = A I

Alla suindicata societa I'appartamento in
oggetto, offre altro, era pervenuto per acquisto da

in virtu' di atto di compravendita rogato dallo stesso notaio Silvana
Fabrocini in data 24/10/2005, rep. S067/1926, trascritto presso la Conservatoria di Napoli 2
addi’ 29/10/2005 ai nn. 59096/32619. || detto atto & stato successivamente rettificato, per dati
errati in esso riportati (riferiti ad altro immobile, estraneo ai fatti di causa), da trascrizione del
06/02/2013 ai nn. 5543/4139, a sua volta ulteriormente rettificata, sempre per dati errati, da
trascrizione del 09/07/2013 ai nn. 28953/22317.

Nel titolo del notaio Fabrocini, rep. S067 del 2005, in particolare, 'appartamento viene cosi
descritto:

CONVENGONO E PATTUISCONO QUANTO SEGUE: —

Art. 1) -T1 signo , liberamente & senzn riserve,

| vende e trasferisce in favore della societd '

LARIA" che, a mezzo del suo legale rappresen-

tante, aeceitn ed acquista la proprieta’ delle unita’ immobiliari facenti

del fabbricato sito in Qualiano (NA) olla Via Glovanni Faleone N.

37 {gih Via Circumvallazions Esterna N, 102), appresso descritte: ——
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C)-piena proprieti dell'appartamento al terzo plano, distinto dal numers |

0.

intermo B (oito), composto da tre vani ed accesson, confinants con area an-

nessa al fabbricato, con appartamento p.lla 36<4/50b, 9, con apparamenio

p-lla 364/sub. |1 e vano scala, salvo aliri, nportata all'Agenzia del Territo-

rio di Napaoli - Comune di Qualiano - catasio dei fabbricati - in ditta alla

parte venditrice - al foglio 5 - Strada Provinciale Circumvallazione Estemna

M. 102 - particella:

-364/suby. 10 - A2 -F/3 - int. B - cl. 3 - vani § - Re. euro 232413

Al detto [l'unita staggita, oltre altro, era pervenuta da

nataa ,eda

di in virtu' di atto di donazione accettata rogato dal notaio Ennio De Rosa

in data 15/03/2000, rep. 48948, trascritto presso la Conservatoria di Napoli 2 addi’ 06/04/2000
ai nn. 11333/7704 e successivo atto di rinunzia ai rogiti del notaio Concetia Valentino del
09/02/2009, rep. 14393/7629, trascritto presso la Conservatoria di Napoli 2 il 13/02/2009 ai nn.
8117/5592.

Con l'atto del notaio De Rosa, infatti, i coniugi S

donano ai figli alcuni immobili afferenti

al fabbricato di causa (edificato a cura e spese degli stessi). In particolare, a

viene donata la piena proprieta delle unita afferenti al piano terzo censite con i sub

9 e 10 della p.lla 364 al foglio 5 nonché la nuda proprieta dell'unita al piano primo censita con il
sub 5 della medesima plla 364. Nell'atto si chiarisce che gli immobili vendono donati con
proprieta esclusiva della porzione del lastrico solare sovrastante il terzo piano, individuata
catastalmente al foglio 5, p.lla 364, sub 13. Inclusi, inoltre, | proporzionali diritti di comproprieta
sui beni e le parti comuni del fabbricato di cui i beni donati sono parie, tra i quali il vano scala
individuato catastalmente con il sub 16, ad esclusione dell'area annessa all'intero fabbricato
individuata nell'elaborato planimetrico con il sub 15, che resta di esclusiva proprieta dei donanti,
quale pertinenza esclusiva della porzione di fabbricato al piano terra, non oggetto di donazione.

Con l'atto di rinuncia rogato dal notaio Valentino nel 2009, rep. 14393, i sig.ri

(figli dei donatari

ai sensi e per gli effetti del IV comma dell'art. 563 C.C., rinunziano al diritto
di opposizione alle donazioni per quanto ricevuto dalla madre e di cui al
succitato atto del notaio Ennio De Rosa del 15/03/2000, rep. 48948, In conseguenza, non potra
aver luogo la sospensione del decorso del termine ventennale di cui agli artt. 561, primo
comma, e 563, primo comma del Codice Civile.

QUESITO N. 6 - REGOLARITA DEI BEN| PIGNORATI

REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricato di via Giovanni Falcone nn. 33-35 (gia Strada Provinciale Circumvallazione Esterna
n. 102), cui afferisce, al piano terzo, l'unita staggita, viene realizzato a cura dei sig.n

n fotale assenza di titoli edilizi. Nel 1994, approfittando

dell'opportunita offerta dalla Legge 724/94, vengono presentate diverse istanze di condono,
relative alle singole unita afferenti al manufatto edificato abusivamente. Trattasi delle istanze
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protocollo generale nn. 2447 - 2448 - 2449 - 2450 - 2451 - 2452 - 2453 - 2454 - 2455 - 2457 del
27/02/1995 e protocollo U.T, n. §/52. Quella di riferimento dell'appartamento & la n. 2448, In
considerazione di dette domande, perfezionate da diversi membri della famiglia (per

I'unita oggetto di causa, , dante causa dell'esecutato) viene rilasciata, per

lintero fabbricato, la Concessione edilizia in sanatoria n. 12/99 in data 26/02/1999.

[ .. COMUNE DI QUALLANG

W Pia sccorda ind, 4 - apparmrans par chvla shitasons

Provincia di Napali o P seconds i & - ppenanene fer civils abiark ;

~ Ripamizians caic - W Fimes tevas il 7 - fpsitanceio per civike abitssiaee |
» CONCESSIONE FIHLIZLA N SANATORIAN, %% o # Flon ters k. - ppertamenas pt cinio shitarons |

LN JLE DEL SETTORE W P 0efan v 9 - apROTRRERMD [or 2 vile ahinriare |

{ vedh grafici llogadi} dis o Ceabairn | W b alls ¥ia Cirournyl orees Briema o 102 .

FEETD | ari 19 defls lagge 3 dicembee (904 5 TH |, oot cone eodifoaso @en 0 del BCCERTATO cha ' docarseniarions rodess riudia regokess & compieta , o ol dall’ w39
st gt 2t i | %035, 14 pamee. megranioni | delin ciomem bepge & TIHBY @ se, mochghe ed irpegruzion| el Capa (V' & V delln degge 47003 -
WEETE In I 70 fibbran PO 0 47 0 vecc: eodiichs od mergaian: FIETC vhe . nawvi vevn shaven] astaivv ol Fliio dels ecceniine erbllse In smsor o da
TN | rowednt doec-dnpy - mevinle. . stk ey e fnierstl s proseint 48 el 8 el ngli . 17 2 73 e Regge 29 ebbrade 19090, 47w e, mosdifiche o intsgrazis
ponni FISTO 11 wigerae stremcais ubsimics |

VISTG b chomanda o weaonin sdiais | if peiche  prosccolio geoesle o 14T < T8 - 368
DASD < TASE « KD « DA o DESL« WIS « JANT Gl ITIL 1990w protscelic 457 LT deolume éai
Mg

ACCERTATI cho i wisto snckiniatts o Egn poevises dall'en 3 della legge 1977
FRESD ans e | schisdenti himma dissinia di svwre tale sle domands i sansiarts edifnia,
eaud cowe riportate el paria e procedd ;
Faria salvr svestunhl disis wre

BILAECIA
I casceions @ity in sanaiovl, rlaiva allc spert in premcma, citsde © meplio defmie s
alegan grafid di rlicvo , o comogl shgE

. alla laa peslich i prapristar
e Peseririon| specinll
icncdennl l aeness 6 ks i C WL 39 dell bggw T Soombey 1P on TH £ s
readifiche od ol dispeit o e ol Caged [W ¢ 7 della iitais b ATVRS, |0 cpscminng ackling m
mrmiariy dells spee abnnive solicote @ qeo Ceoess , el fpooam. o Caben
el e Copmmii
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Orbene, rispetto a detto titolo, che risulta essere 'unico rilasciato in relazione all'unita pignorata,
con riferimento ai grafici annessi al fascicolo della pratica in sanatoria citata (vedasi l'immagine
seguente nonché guanto all'allegato n. 9), come ricevuto dal competente ufficio tecnico del
comune di Qualiano, lo stato attuale dell'appartamento al piano terzo, interno 8, risulta
pressoche conforme. Alla luce di cié pud concludersi per la sostanziale regolarita dell'unita di
causa.

s 1. -
ST T =.- — i
ity EH AR |
st Eil=s : =
= |
.I —
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| i I —— —
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W
il bk

Fianta del piano terzo del fabbricato delfaltuale via Giovanni Falcone nn, 33-35, allegala al fascicolo di
cui alfa Corncessione in sanatoria n. 12/99 nfasciata dal comune di Qualiano
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A completamento degli elementi legati alla regolarita edilizia, relativamente allo stato attuale dei
luoghi, si rileva altresi che:

= hon si rinviene 'affestafo di prestazione energetica (APE) dell'unita. Si segnala che sono in
essere le condizioni di legge per cui &€ necessario redigere il documento ai fini della
trasferibilita dellappartamento e che per detta redazione pud stimarsi un imposto pari a
circa 400,00 euro;

« non si rinviene la licenza di abitahififa dei luoghi;
= non si rinviene attestazione relativa alla conformita degli impianti dell'appartamento.
Si operera, all'uopo, una detrazione per la quale si rinvia al successivo paragrafo di stima.

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato cui afferisce I'unita oggetto del presente lotto ricade in un ambito residenziale di
completamento del PUC vigente per il comune di Qualiano. L'area non & soggetta a vincoli di
carattere paesaggistico (D.Lgs. 42/04 — ex legge 1497/39).

QUESITO N. 7 — STATO DI POSSESSO

All'atto del sopralluogo presso I'immobile pignorato, gli ausiliari hanno rinvenuto occupanti terzi.
Trattasi del sig. e del relativo nucleo familiare, composto da moglie e due figli

minorenni. Gli stessi occupano i luoghi sine ffulo, corrispondendo al debitore una indennita di
250,00 euro mensili, che si sono resi disponili a versare alla procedura.

QUESITO N. 8 - FORMALITA, VINCOLI E ONERI

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE

« Non sussistono altre cause o procedimenti in corso oltre la procedura esecutiva in oggetto;
= Non risultano vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dei beni;
= Non risultano vincoli alberghieri di alienabilita e di indivisibilita;

« Non risultano vincoli legati al carattere storico-artistico dellimmobile di afferenza dei beni
pignorati (D.Lgs. 42/04 — ex Legge 1089/39);

« NMon risultano vincoli legati al carattere paesaggistico dell’area di afferenza dell'immobile cui
appartiene il bene pignorato (D.Lgs. 42/04 — ex legge 1497/39);

« MNonrisultano asservimenti trascritti né cessioni di cubatura;

« Non risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale;

= Non risultano vincoli di natura condominiale incidenti ed insistenti sui beni del presente lotto
che necessitino di essere segnalati;

* NMon risultano altri pesi o limitazioni d’'uso.
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VINCOLI ED ONERI CHE SARANNO CANCELLATI O CHE POTRANNO ESSERE
REGOLARIZZATI CON LA VENDITA

ISCRIZIONI e TRASCRIZIONI

ISCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 2) del 05/01/2004 - Registro Particolare 23 Registro
Generale 218 di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
in forza di atto rogato dal notaio Omella Del Gaudio del 29/12/2003, rep. 29403, per euro
20068740 a garanzia di euro 150.000,00 contro

, e a favore di ARTIGIANCASSA CASSA PER IL

CREDITO ALLE IMPRESE ARTIGIANE SPA, con sede in Roma, gravante sulla piena
proprieta dell’'unita in Qualiano censita in C.F. al foglio 5, plla 364, sub 10, cat. A2;

ISCRIZIONE (presso RR.II. di Napoli 2) del 13/02/2009 - Registro Particolare 1578 Registro
Generale 8119 di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
in forza di atto rogato dal notaio Concetta Valentino del 09/02/2009, rep.14395/7631, per
euro 356.000,00 a garanzia di un mutuo di euro 178.000,00 contro,

e a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA. con sede

in Roma, gravante sulla piena proprieta dell'unita in Qualiano censita in C.F. al foglio 5,
p.lla 364, sub 10, cat. A2;

TRASCRIZIONE (presso RR.I. di Napoli 2) del 07/07/2023 - Registro Particolare 26880
Registro Generale 34820 di atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili,
emesso dal Tribunale di Napoli Nord, rep. 16038 del 05/06/2023, contro

, & a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO

SPA. con sede in Roma, gravante sulla piena proprieta dell’'unita in Qualiano censita in C.F.
al foglio 5, p.lla 364, sub 10, cat. A2;

A beneficio della risposta al quesito si sono eseguite, e si allegano alla presente, le ispezioni
ipotecarie aggiomate relative a esecutata e bene pignorato. Dall'analisi delle ispezioni non
risulta altro oltre quanto richiamato nel corpo della risposta al presente quesito.

Si segnala, infine, che grava sullunita staggita, come su tutto il fabbricato di afferenza, la
seguente formalita:

TRASCRIZIONE (presso RR.I. di Napoli 2) del 03/11/1998 - Registro Particolare 23843
Registro Generale 31476 di atto unilaterale d'obbligo edilizio a rogiti del notaio Armida
Lombardi, rep. 19931 del 20/10/1998, contro , nata in

, hato in 4, e afavore

COMUNE DI QUALIANO con sede in Qualiano.

N.B. Traffasi di affo fegafo al rifascio delfa concessione in sanaforia del fabbricato di
afferenza delfunita.

QUESITO N. 9 —- EDIFICAZIONE SU SUOLO DEMANIALE

Il fabbricato di afferenza dell'unita staggita, e le relative pertinenze, non risulta edificato su suolo
demaniale.

QUESITO N. 10 — SUSSITENZA DI ALTRI PESI O ONERI

| beni pignorati non risultano gravati da censi, livelli o usi civici o da altri pesi equivalenti, owero
il diritto di proprieta del debitore non & di natura concessoria bensi di esclusiva proprieta.
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QUESITO N. 11 — SPESE DI GESTIONE E ONERI CONDOMINIALI

¢ Non risultano vincoli di hatura comune incidenti ed insistenti sui beni oggetto della presente
che necessitino di essere segnalati;

o || fabbricato di afferenza dell unita, atteso l'originario carattere “familiare”, non risulta dotato
di una realtd condominiale formalmente costituita. L’informazione & stata assunta dagli
ausiliari all atto del sopralluogo effettuato sui luoghi di causa;

e Non risultano altri procedimenti oltre quello in oggetto.

QUESITO N. 12 - VALUTAZIONE DEI BENI

CRITERI DI STIMA

Il valore venale di mercato del compendio oggetto di pignoramento e di stima, come sopra
identificato, viene qui determinato mediante il criterio della stima sintetica, prendendo in
esame i prezzi commerciali praticati nella zona di afferenza per unita aventi simili caratteristiche
di localizzazione, tipologia, destinazione, posizione (vicinanza rispetto a centri di affari, servizi,
infrastrutture, ecc.), nonché valutando Fandamento del mercato immobiliare, il grado di
urbanizzazione e la disponibilita dei servizi dellarea; sono inoltre considerate le caratteristiche
costruttive e tecnologiche, lo stato di conservazione e manutenzione attuale nonché tutte le
condizioni che possono comportare variazioni in aumento o in diminuzione del valore capitale,
come meglio precisato nel paragrafo successivo. Le fonti utilizzate sono state sia di tipo diretto
(acquirenti, venditori, intermediari ed agenti immobiliari) che di tipo indiretto (Uffici del Registro,
Uffici Notarili, dati pubblicati su riviste e testi specializzati, ecc.). Sono state, inoltre, consultate
riviste e testi specializzati nonché il bollettino dellOsservatorio del Mercato Immobiliare,
aggiornato al primo semestre 2024, a cura dellAgenzia delle Entrate (zona OMI C2
semicentrale a confine con zona OMI D4 periferica) e il Borsino Immobiliare, relativamente
alla medesima zona).

‘genzia G:i;f:,

smmntratesnd —
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultate = n r_‘,-‘ m

Quiotaziond Immoabilian di Zona
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DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO MEDIO E DEL VALORE DI
MERCATO

Per tutte le osservazioni di cui ai paragrafi precedenti, considerando ja destinazione e fuso def
manufatto, il contesto, la centralifa, o meno, della zona di afferenza nonche la dotazione di
servizf ed infrastrutiure delfa stessa, a fronfe delle carafteristiche, nfrinseche ed estrinseche,
del/ compendio e confrontando i dati delle fonti consultate e richiamate in precedenza, si
determina il seguente valore unitari:

Unita Valore unitario {medio)

LInita abitativa in Zona semicentrale

discretamente servita, piano medio-basso, buone 1.100,00 €/mq
condizioni

Alla luce del suddetto valore unitario e della superficie convenzionale calcolata (163,00 mq) si
avra, dunque, il seguente prospetto (con piccoli arrofondaimenti final).

Unita Superficie Valore unitario Valore
convenzionale medio complessivo
Lnita abitativa piano medio/basso,
zona semicentrale, discreto  stato 141,00 mq 1.100,00 €/mq 155.100.00 €
generale

ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Il valore sopra determinato deve, perd, essere adeguato, corretio e pesato sulla scorta di
valutazioni che, nella fattispecie, considerano i seguenti elementi:

Elemento che influenza la

; Esito della verifica MNatura della correzione
valutazione

Mon si ravvisano condizioni per una
Stato di Man comporta eventuale detrazione in quanto nel
manutenzione/conservazione | detrazionefcorrezione | valore unitaric assunto si sono  gia
considerate le condizioni dei luoghi

Fer guanto richiamato nel paragrafo
relativo alla regolarita dei luoghi, si
opera  gul una detrazione  legata
al'assenza di abitabilita dell'unita. I
futuro  aggiudicatario,  ove  wvoglia
ottemperare  alla mancanza, dovra
preliminarmente operare una revisions
impiantistica & redigere 'Ape (potendo
Regolarita edilizia Comporta comezione | contare sull'idoneita statica del
fabbricato). Successivaments  potra,
quindi, presentare allo sportello Unico
per I'edilizia la Segnalazione Certificata
di Agibilta secondo e modalita ed
allegando tutti | documenti di cui al DPR
3802001 e sue  modifiche ed
integrazioni. | costi per la suddetta
procedura di segnalazione cerificata di
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agikilita saranno dati dalla somma dei
costi amministrativi di istruttoria della
pratica e dei costi tecnici, Alla luce di
quanto sopra, pertanto, si applica una
detrazione percentuale stimata, per il
caso di specie, nell'ordine del 5% del
valore di merncato sopra calcolato.

Stato di possesso

Maon comporta
detrazione/correzione

Maon si ravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Vincoli e oneri giuridici

Maon comporta
detrazione/correzions

Maon si ravvisano condizionl per Una
eventuale detrazione

Modifiche catastali

Maon comporta
detrazione/correzions

Mon sioravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Spese condominiali insolute

Mon comporta
detrazione/correzione

Mon siravvisano condizioni per una
eventuale detrazione

Assenza di garanzia per vizi

Comporta comezions

Fer = tale  condizione  (coefficients
influgnzato  dalla  possibilita  della
mancanza di immediata disponibilita del
bene, dalla assenza di garanzia per vizi,
da altn fattorn di svalutazione del bene
intercomrenti tra la data della stima =
quella della eventuale aggiudicaziones)
risulta necessario applicare g
abbattimento (& tuti  le unita = del
compendio) stimato, per il caso di
specie, nellordine del 5% del valore di
mercato sopra calcolato.

Altro

Mon comporta
detrazione/correzions

MessLuna

DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D’ASTA

Alla luce delle correzioni sopra proposte e stimate, il valore finale del compendio di proprieta
dell'esecutato (con piccoli arrofondamenti risulta cosi determinato:

i g Valore di mercato Valore di mercato
Identificativo 3
stimato corretto
Unita abitativa staggita 155.100,00 € 139.590,50 €
Valore della piena proprieta 140.000,00 €

QUESITO N. 13 - VALUTAZIONE DELLA QUOTA INDIVISA

Il pignoramento non ha ad oggelio una quota

dell'appartamento petiziato.

indivisa bensi la piena proprieta
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QUESITO N. 14 — CERTIFICAZIONI

Siallega il cerificato di stato civile relativo all’'esecutato.
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di
perizia presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla
S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Napoli, 15/01/2025
L'Esperto

ing. Alba De Pascale
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