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TRIBUNALEK DI NAPOLI NORD
SEZIONE ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI

Procedimento di Esproprio Immobiliare n° 263/2020 promosso da
PRELIOS CREDIT SERVICING s.p.a.
contro
OMISSIS OMISSIS, nata a Napoli 11 OMISSIS

RELAZIONE TECNICA delPESPERTO STIMATORE
Ill.mo G.E. dott.ssa Lorella TRIGLIONE

Premessa
Allo scopo di introdurre la presente relazione tecnica, si premette una breve cronistoria della

procedura espropriativa de qua.

Cronistoria della procedura espropriativa n. 263/2020

La societa RED SEA SPV s.r.l., con sede in Conegliano (TV), in via Vittorio Alfierin. 1, &
creditrice nei confronti della sig.ra OMISSIS OMISSIS, nata a Napoli i1 OMISSIS, della somma
complessiva di euro 161.286,52, oltre interessi come per legge, in virtu di contratto di mutuo
ipotecario rogato dal notaio Alessandra Del Balzo del 15.05.2012 (rep. 159397, racc. 26812).

A seguito di inadempienze contrattuali, il creditore procedente, in data 23.06.2020, notificava

I’atto di precetto che, rimasto infruttuoso, conduceva alla notifica, in data 01.08.2020, dell’atto di
pignoramento in danno dell’esecutata relativo ai seguenti beni:

“- Appartamento sito in Mugnano di Napoli, via Mercato Ittico n. 16/E —al secondo piano della
scala B, distinto con il n. interno 5, composto di 7,5 vani catastali; confinante con .. omissis..
riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli al Foglio 5, part. 1196, sub 20, Via

Mercato Ittico, scala B, piano 2 interno 5, cat. A/2, classe 3, vani 7,3, rendita catastale euro 639,12;

- Locale garage sito in Mugnano di Napoli, via Mercato Ittico n. 16/E [... ] confinante con
.. omissis... riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli al Foglio 5, part. 1196,
sub 35, Via Mercato Ittico, piano S1, cat. C/6, classe 2, mq 17, rendita catastale euro 58,82;

- Posto auto sito in Mugnano di Napoli, via Mercato Ittico n. 16/E, segnato a terra da sub 4

confinante con ... omissis... riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli al
Foglio 5, part. 1196, sub 4, Via Mercato Ittico, piano T, cat. C/6, classe 1, mq 10, rendita catastale
euro 29 447,

I’esecutata, a mezzo del suo legale avv. Fabio Acampora, inoltrava istanza di conversione del
pignoramento in data 28.01.2021 e il G.E. dott.ssa Margherita L.ojodice, all’'udienza del 10.05.2021,
si riservava in merito all’ammissibilita dell’istanza di conversione.
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In data 23.06.2021 interveniva nella procedura esecutiva la Siena NPL 2018 s.r.l., con sede
legale in Roma, che vantava un credito nei confronti dell’esecutata di €148.973,21, oltre interessi
legali in forza della sentenza n. 6610/2020, emessa dal Tribunale di Napoli ¢ pubblicata in data
13.10.2020.

I G.E., con provvedimento del 21.06.2021, ammetteva |’esecutata al beneficio della
conversione del pignoramento.

Il creditore intervenuto Siena NPL. 2018 s.r.1., a mezzo del suo legale avv. Antonio Ferrara, in
data 08.07.2024, chiedeva la verifica della regolarita dei pagamenti e precisava di aver incardinato
un’altra procedura esecutiva recante RGE n. 13/2023 (pendente sempre presso il medesimo Tribunale
di Napoli Nord), in danno dei sige. OMISSIS OMISSIS e OMISSIS OMISSIS che comprendeva,
oltre ad altri, anche 1 cespiti oggetto della presente procedura. Successivamente, in data 21.08.2024,
il GE disponeva lo stralcio del fascicolo RGE n. 13/2023 con riunione al fascicolo relativo alla
presente procedura R.G. n.263/2020, limitatamente ai beni di proprieta della odierna esecutata sig.
OMISSIS OMISSIS.

Infine, in data 15.10.2024, rilevato 1l mancato versamento di alcune rate, 1l G.E. dichiaravala
decadenza del beneficio della conversione e assegnava alla sottoscritta I’incarico peritale in parola,
fissando 1"udienza ex art. 569 c.p.c. per il giorno 07.04.2025; in data 21.01.2025 veniva comunicato
alla sottoscritta lo spostamento dell’udienza, da tenersi con codesto spettabile GE dott. Lorella
Triglione, al giorno 08.04.2025. La sottoscritta provvedeva a depositare il modulo di controllo della
documentazione entro il termine di 30gg dall’accettazione dell’incarico, come previsto da codesto
GE; parimenti, il presente claborato peritale ¢ stato depositato 30gg prima dell’'udienza di
comparizione della parti fissata, come gia detto, per il 08.04.2025.
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Svoleimento delle operazioni di consulenza

Dopo un’attenta analisi dei fascicoli di parte, la sottoscritta fisso, in accordo con il custode
giudiziario Avv. Luigi Meinardi, la data per il sopralluogo per il giorno 08.11.2024, per dare inizio
alle operazioni peritali; I'incontro fu fissato alle ore 9:30 in prossimita degli immobili in causa, siti in
Mugnano di Napoli (NA), via Mercato n. 16 E. In tale data fu rinvenuta la presenza dell’esecutata
sig.ra OMISSIS OMISSIS, puntualmente identificata dal custode giudiziario, che acconsentiva
I’accesso ai beni staggiti.

Nel corso di tale sopralluogo si ¢ eseguita una prima ricognizione conoscitiva dei beni oggetto di
pignoramento con la realizzazione di un attento rilievo fotografico (si veda all. #°2) ¢ planoaltimetrico
dell’immobile pignorato (allegato alla presente relazione - all. #°3), mirati all’esatta descrizione di
tutti 1 luoghi di cui in causa.

Le operazioni si sono concluse con tale sopralluogo.

In seguito al sopralluogo la sottoscritta si ¢ recata in zona per effettuare rilievi metrici e fotografici
¢ per acquisire informazioni utili a definire correttamente il valore di mercato del bene da pignorare.

Infine, per il corretto espletamento del mandato, si sono resi necessari accessi/contatti anche presso
1’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex Catasto), I"Ufficio Tecnico del Comune di Mugnano di Napoli,
1"Ufficio Stato Civile e Anagrafe del comune di Mugnano di Napoli e Napoli, I’ Agenzia delle Entrate
di Napoli 2 (ex Conservatoria dei RR.IL), 1’ Archivio Notarile di Napoli (CE) per acquisire gl atti e
documenti necessari per fornire esaurienti risposte ai quesiti formulati dal G.E. nel mandato peritale
conferitomi.
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RISPOSTA AI QUESITI DEL MANDATO

Lesperto deve pmm’m guali siano | dirfthl realf (biena proprictd; nuda propricid; wsufutte m.tem' proprictd quota di Ve Ve ece) ed ¢ berd
oggetto del pignoramento.

In ordine al prime profile (diptty reali pigporafy), lesperto deve precisare se il diritto reate indicate nellatte di pignoraments corvisponda a

guelio in fitalaritd delleisesiiale in forga dellatto d'scgisto traseritto e swo favore,

Al rigsard

- g.f.-ﬂa"::urz Latto 4 pignarawento rechi Mindicasgdone di wn dintto di contenuto pith ampro ristetin a guelio tn titalariia Aalleivcsdato {ad
eresifio; piena propriatd fn loge della ada propristd o delvisfratto o della prapeieia _-':g_'-e.v;‘}.rfs.‘rru, tutera peapeierd bn bnogw dells \gusta o Yz

grola 4t Yz i lngge dells seinor grets g Y e ), Peperto s welle operagion o stima armmends come oggetto del pigneramento il diritto

griale effettivaments o Htolaritd del 5 r:gv.w cigcsitato (ancke ai find della stimal;

- g rfrv*z Catte gt pigneraments recld {indiaagione d wn dinitto df conternuto meno ampio rispetio 4 guelly in fitelanitd dellerectato (ad

esexpio: s propeield in fiogo della piena proprietd conreprents &l consolOMISSI Smento dell nmfiedto; quoda &8 Ve in figge delllinters froprield;

groia di Vs in luggo della magsior guola di ¥z eer ), lesperto sogpenderd fe operazions di siima. dandone immediaia comunicazione ol G B perde

determinazions sz brosieoue

In ordine al secondo profile (beni pignorati), i risposia al presente guesito Uesperto deve precisare mnicamente ['opgetto del pignoramento
assumendo come riferimento i datr di identificazione catastale indicat nell'atto di pignoramento (senga procedere alla descrizione materiale del bere,
descrizione alla quale dovrd invece procedersi separatamente in risposia al quesito m 2),
Al riguarda:
- nellipotest di “difformits formali” dei dati di idenitificazione catastal (dati indicati nellatto di pignoramento diversi da quelli
agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), lesperto dowra precisare ia difformita risconfraia
o el caso in oni Datlo di pignoramento rechi indieazione del bene con dati i ideniificazione cafasfali combletamente errafi (ndieazzone
di foplio cafasiale inesisiente o corrispondente ad alima gona mdivazyione di plla cafasiale inesifente o corvigpondesie a beme mow in
sitalaritd delleseentaty; indicatione di tnb catasials meristenis o corvisporidende a bene o i fitalaritd dellesventato), [esperto sogpendird
F aperasioni df s, daidene brmedisia commicagone al GLB. per ke deterniivasiont sul prosiegro (depositando aitvei la
FRHERTATIONS AGRIT);
o welvare in owi [adle di pipreramento vechi [indicagions def bene secondo nna convifensa asfasfale pen emogenea risberto 8 gaeliz erinfense
alla data del plgnoraments (sgnatawiente indicagione del bene con ¢ dati del Catasto Terreni lnddme sl tarveno of eva gid
edificagione di fablricats appelio di auienama indi ’ai.fr:r*’aﬁf‘ al Catasto Fabbricat;), ['e .I}.f‘.'n’ﬁ sogpendera & aperaglont di stiva, dandene
imrmediats commmicazione &l G 5. per [ defermrimasioni sui profeguo (depositands altrest g doomertazione .&.‘j':( i)
o el cdio i oni datte df pipnovamendts vechi :m:fqmw ded bewe seeonds sna gongd geser gt : 'mgbeﬁa a guedla
esrriete alla daia del pignovamente (ndivazione & plla del CF o del CT gidh soppressa e rastifuita da a.fmzp la mdivazione di sub
del CF pid sopteesio e sostitwito da altrs sub), lesperto praciserd:
- 58 la wariagione eafariale infervensta prima dal pignonamento abbia avato earatiere menamente rosinale (nel senso cioé che non abbia
comporialo wariagiane della plavmelyia calastale corripondente. ad esempto, variazione per modifica identifieativo-alitneasenio mappe),
red gual easo lesperdo proseguira nelle operazgion: di stima,
- e g variagione catasiale inferiennta prima del pronoramento ablbia mwite caratiere soctanzial (nel senso cioé che abbia comporiate
variazione della planimelria catasiale corvispondente: ad esempio, fusione ¢ modifica), lesperto informerd immediatamente i G.B. per fe
determinagioni sul prosigmo, producende tutia la documentagone necessaria per fa valutagione del caso
- mellipotesi di “difformitd sostanziali® dei dati di ideniificazione catasiak (difformitd della situazione di fatto rispetto alla
planimetda di cud ai datf di identificazione catastale: ad ewnpio, fablbricats inferamente non aceatastato al CF; vant won indicati
nelin planimetria; diversa distribuzione di faito dei vani, eov.), lesperto proseguid nelle gperazions di stima assumendo come gppeltto del pignoramento
il bene quale effettivamente esisienie (finviando alla risposta af quesito n. 3 per lesatta descrizione delle difformita viscontrate)
Trt gpni caco, Pesperto deve assmmere come dait di vejerimenito unicamente Uindicazione del comune censuario, foglio, p lla e sub catastaly
L dats di alfro tipe (rendifa eatasiale classamento. eco ) e fo relative modifiche non devoro essere ress in considerazione dail'esberto
I particolare, quindi, fe variagiond intervorse quanto alln rendita clascawiento. ece non devono essere yiporiate el tocto dedlla relagione.
Al fine dellesatta ndividnvazione der fabbricalr e dei ferremr egpetfo di plgnoramento, [lesperte imitore deve sempre effetfuare wna
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitan reperibili anche sl nel con e mappe catarial elaborate dalls SOGEL
Taiperta deve darme ciplicilawmente aito nella relasione in visposta al presente quesito ed insevive ke sowapposigiont éffeiiviale sia nel festo della
refazions, ohe neol allenalt alla dessa,

Fata

Del caso in cni 1 beni oppetto di pignoraments siano interessati (tn tuito od in parte) da procednre di espropriazione per pubblica utlita,
lesperto acqurisid Ia relativa docunientaiione presso gl wffict conpetenii e fornini adeptata deserigione delle porsioni interessate dalle dette procedure
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(straimamdole dalla deserisions),

T risposta a tale guesits, Deserto dewe ped procedere alla formazione — sufla base delle caratbariitiche del bend pipvioratt ed i goni caro in modo
da assicrare la maggiore anpedibilitd mi mevwvats degli stesst — di uneo o piu lottd per la vendita, indinmds per dawnn snmobil comprers
rel loito alwenio tre confind ed | dati di identificazione catastale (con indicazione in fal case whicimente det dafi di idenificazione
attual).

I confoni def bene devono essere menzgionali con precisions, preferibilmente mediante lesatta indinazione dei dati catasiali degli immobili confinanti
(foglio, p.lia, sub) od aitri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc ) Ilesperto non deve lpmitars: a riportare penericamente a dizione “immobilke
confinante con fonde doricols, con proprietd aliend, ece”

Nelia formazione der lotti [adiove sia indispensabile e comungue previa ifansa seritta da rivelsers al G I (in eni siano specifivamente
indisate e molivale fe esipenze di ndispensabilita) ed awforizmazione dello slesso, procederd aliyest alla realizmuzione del frazionamento e
dell aeeatasiamento, alieoarnde alla relazione estimativg i ipi debitaments approvati dall'Ufficts Tecnico Erariale

Nella formazgione dei lofli (snico o plurimi) lesperto deve assicurare la maggiore atpelibilita dei beni. In particolare, la suddivisione in lotli deve

essere evitata laddove Findividuazione di nn unico lotto renda pise appetibile i beve sul mercato In opni caso, l'esperto deve evitare nei fimiti del
possibile la costituzione di servith di passaggio

Con riferimento ai diritti reali indicati nell’atto di pignoramento, si rappresenta che, come
riportato in precedenza, il creditore procedente ha pignorato in danno dell’esecutata “il seguente
compendio immobiliare_di proprieta della sig.ra OMISSIS OMISSIS [ ... ]7. Difatti, anche dalla nota

di trascrizione del pignoramento (R.G. 37650 — R.P. 27338 del 13.10.2020), si desume che il diritto
reale pignorato ¢ pari alla quota di 1/1 di piena proprieta in danno dell’esecutata.

Relativamente alla titolarita dell’esecutata sul bene oggetto di pignoramento, si segnala che
alla debitrice il cespite ¢ pervenuto per acquisto fattone mediante atto di compravendita a rogito del
notaio Alessandra Del Balzo del 17.10.2011 (rep. 158838, racc. 26423, vedi allegato). In tale atto, la
sig.ra OMISSIS OMISSIS acquistava, in regime di separazione dei beni, dalla sig.ra OMISSIS
OMISSIS, di stato civile libero, la piena proprieta dei seguenti beni siti in Mugnano di Napoli in via
Mercato ¢ precisamente:

o “Appartamento al secondo piano della scala B, distinto con il n. interno 5, composto di 7,5

vani catastali; riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli Foglio 5,

part. 1196, sub 20, Via Mercato Ittico scala B, piano 2 interno 5, cat. A/2, classe 3, vani 7,5,

rendita catastale euro 639 12;

o Locale garage riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli Foglio 3,
part. 1196, sub 35, Via Mercato Itiico, piano S1, cat. C/6, classe 2, mg 17, rendita catastale
euro 38,82;

e Posto auto segnato a terra da sub 4 confinante con ... omissis... riportatoin catasto Fabbricati
del comune di Mugnano di Napoli Foglio 5, part. 1196, sub 4. Via Mercato Ittico, piano T,
cat. C/6, classe 1, mq 10, rendita catastale euro 29,44”

Relativamente al regime patrimoniale, la scrivente ha reperito 1’estratto per riassunto dal
registro degli atti di matrimonio presso il comune di Napoli (Iuogo di celebrazione del matrimonio)
della debitrice, dal quale si desume che 1’esecutata ha contratto matrimonio con il sig. OMISSIS
OMISSIS in data 09.02.2002. Dalle annotazioni presenti nell’estratto, si desume che gli sposi
sceglievano inizialmente la comunione dei beni ¢, con atto del 17.10.2011 (rep. n.158836) a rogito
del notaio Alessandra del Balzo (stipulato antecedentemente all’atto di acquisto del bene pignorato
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rogato dallo stesso notaio in pari data 17.10.2011, rep. 158838), gli sposi sceglievano il regime di
separazione dei beni.

Pertanto, al momento dell’acquisto del cespite, la sig.ra OMISSIS OMISSIS risultava
coniugata in regime di separazione dei beni, come dichiarato nell’ambito del predetto atto di
compravendita.

I pignoramento, come gia rappresentato, ¢ relativo ai seguenti cespiti:

o “Appartamento al secondo piano della scala B, distinto con il n. interno 5, composto di 7,5
vani catastali; riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli al Foglio 5,
part. 1196, sub 20, Via Mercato Ittico scala B, piano 2 interno 5, cat. A/2, classe 3, vani 7,5,

rendita catastale euro 639,12;

e Locale garage riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli al Foglio 5,
part. 1196, sub 35, Via Mercato Ittico, piano S1, cat. C/6, classe 2, mq 17, rendita catastale
euro 58,82;

e Posto auto segnato a terra da sub 4 riportato in catasto Fabbricati del comune di Mugnano
di Napoli al Foglio 5, part. 1196, sub 4, Via Mercato Ittico, piano T, cat. C/6, classe 1, mg
10, rendita catastale euro 29 44”7

Detti dati catastali identificativi dei beni pignorati corrispondono a quelli riportati nella nota

di trascrizione dell’atto di pienoramento.

I suddetti identificativi catastali corrispondono anche agli identificativi contenuti nella banca
dati catastale, alla data del pignoramento, secondo quanto verificato dalla sottoscritta mediante il
reperimento delle visure catastali storiche (vedi allegati); pertanto, non & presente alcuna difformita
formale dei dati di identificazione catastale.

Analogamente la sottoscritta ha reperito presso 1’Agenzia delle Entrate (ex catasto) le
planimetrie catastali dei cespiti (vedi allegati), da cui si evince che lo stato dei luoghi rilevato nel

corso del sopralluogo & sostanzialmente conforme a quanto riportato nei predetti documenti grafici

catastali, come meglio specificato al successivo quesito n.3.

At fini della esatta individuazione del cespite pignorato si riporta una foto satellitare con
indicazione dei confini della particella entro cui ricade il lotto pignorato (tratteggio rosso) € con la
sovrapposizione della mappa catastale reperita in formato digitale presso la banca dati dell’ Agenzia
delle Entrate di Napoli (ex Catasto).
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Foto satellitare con sovrapposizione della mappa catastale

I cespiti pignorati non sono interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilita,
come desunto dalle ricerche effettuate presso 1 competenti uffici comunali.

Attese le caratteristiche morfologiche e funzionali dei cespiti pignorati, nonché la potenziale
maggiore appetibilita del bene, la sottoscritta ritiene di dover raggruppare gli stessi in un unico lotto
per la vendita avente 1 seguenti confini:

Appartamento
Orientamento Confinante
Nord Altra unita immobiliare foglio 3, particella 1196, sub 21
Ovest Cortile sub 12 ¢ p.lla 1549
Est Cortile comune e via Mercato
Sud Altra unitd immobiliare foglio 5, particella 1196, sub 19
Box auto
Orientamento Confinante
Nord Rampa di accesso comune
Ovest Corsia di manovra comune
Est Terrapieno
Sud Box auto sub 36
9
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Posto auto scoperto

Orientamento Confinante
Nord Posto auto scoperto sub 5
Ovest Cortile comune
Est Via Mercato
Sud Giardino condominiale

I1 lotto unico comprende I’immobile avente 1 seguenti identificativi catastali:
v’ appartamento al piano secondo sito nel comune di Mugnano di Napoli (NA), via Mercato,
16E, riportato in catasto fabbricati al foglio S, p.la 1196, sub 20, cat. A/2. classe 3,

consistenza 7,5 vani, rendita € 639.12;

v box auto al piano seminterrato sito nel comune di Mugnano di Napoli (NA), via Mercato, 16E,
riportato in catasto fabbricati al foglio S, p.lla 1196, sub 33, cat. C/6, classe 2, consistenza 17

mg, rendita € 58,82;

v posto auto scoperto al piano terra sito nel comune di Mugnano di Napoli (NA), via Mercato,
16E, riportato in catasto fabbricati al foglio 5, p.lla 1196, sub 4, cat. C/6, classe 1, consistenza

10 mq, rendita € 29,44,
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c1ascun lotto.

Llesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciasciun lotto, mediante lesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della
sua ubicazione (cita, via, numero civico, piano, eventuale numero d'interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (brevio accertarsento
del vincolo pertinenziale snlla base delle planimetrie allogate alla dennncia di costrnzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni
contenute nell atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggertivi e soggettrvi di cni all’art. 817 ¢.c.), degli accessorr, degli
eventual millesimi di parti commni, specificando anche il contesto in cui essi s trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da
essa offerts nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con rigiardo alle pertinenze ed in linea di principio, lesperto non procedera alla descrizione di beni dotari di antonomo identificativo catastale
(satvo che si tratti di beni censits come “bent comuni non censibils”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventnali dotazioni condominiali (¢s. posti anto comnni; giardino; ecc.), la tipologa,
Laltezza interna utile, la composizione interna, la superficte netta, il coefficiente ntilizzato ai fini della determinazione della superficie commercial,
la superficie commerciale wedesima, lesposizione, le condiziont di manntenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di
ciascun inimobile, precisando per ciascun elemento U'attnale stato di manntenzione e — per glf tmpianti — la loro vispondenza alla vigente normativa
¢, 211 Caso contrari, i costi necessari al loro adegnanento.

In parvicolare, L'esperto deve precisare se Limmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ¢ quantificare — in caso di assenza —
7 costi per Lacquisizione dello stesso.

Per i tervent pignorati deve essere evidenziata la lovo eventuale sitnazione di fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza nscita
silla via pubblica) da terrent lmitrofi appartenenti a teri o comungue non oggetio della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso
esecHtarn.

La medesima circostanza deve essere evidengiata in velazione ad esempio a fabbricati per i quali L'accesso con me331 votabili sia possibile solamente
attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un tero o dell esecutato medesino e che non sia stato pignorato.

Nella desecrizione dello stato dei lugght in visposta al presente quesito, lesperto deve sempre tiserire J :
eoats) un numero sufficiente dr rafie. 1. inserimento delle forografie nel corpo della relagione miva zrzfﬂlfz a rmdere agwo/e la

mwpremz'oﬂe della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gii allegati alla relazione.

I visposta al presente quesito, Lesperto deve procedere alfress alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei lnoght.
Awnche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel esto della relazdone (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione
Jornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

1l lotto oggetto di pignoramento ¢ costituito da un appartamento al piano secondo, un box auto
al piano seminterrato e un posto auto
scoperto al piano terra ricadenti in un
piccolo  complesso  residenziale
denominato condominio “ltaca 27,
situato a Mugnano di Napoli (NA), in
via Mercato, al civico n.16-E.

Mugnano di Napoli ¢ un
comune in provincia di Napoli di circa
34.000 abitanti e si trova a circa 8 km
a nord del capoluogo campano ad
un’altitudine di circa 125 metri s.1.m.

Gli immobili sono inseriti in un
contesto mediamente urbanizzato
caratterizzato da edifici simili a quello

in oggetto, facenti parte della tipologia = r*“" 2T a

di edifici plurifamiliari per civili abitazioni. Il condominio ¢ composto da due scale (A e B) con
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ingressi pedonale e carrabile ¢ cortile comuni. Il cespite si trova in una zona semicentrale, a circa
700m dalla casa comunale ¢ dista circa 15km dal centro storico di Napoli.

I condominio presenta un accesso pedonale ¢ uno carrabile, presidiati da cancelli
automatizzati che aprono direttamente su via Mercato.

I’ intero complesso immobiliare ¢ composto da due fabbricati adiacenti (scala A e scala B) ed
¢ costituito da una struttura in latero cemento, con intelaiatura di travi e pilastri in c.a., con n. 4 piani
fuori terra e uno interrato collegati tra loro mediante scala e ascensore, con copertura a falde.

[’appartamento staggito, posto al piano secondo, avente una superficie di circa 114 mgq,
comprende cucina, soggiorno, n. 2 servizi igienici, un disimpegno, n. 3 camere da letto e un
ripostiglio, oltre a n. 3 balconi aventi una superficie complessiva di circa 39 mgq, su uno dei quali &
presente una piccola veranda/rispostiglio.

Il garage si trova al piano seminterrato ed ha una superficie di circa 18 mq, mentre il posto
auto scoperto si trova nel cortile condominiale, a ridosso del muretto di confine del complesso
residenziale ed ha una superficie di circa 10 mgq.

Si riporta, come stabilito da codesto GE, una planimetria dei cespiti elaborata dalla sottoscritta,
finalizzata alla visualizzazione della composizione dell’'immobile stesso.

12
OMISSIS
OMISSIS
OMISSIS

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



CORTILE 511D 12

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Yoranda Balcone 3
1.73 My 13,20 Vi
| [
3,20 1, B0—e | I
¥.00
Rip1
2209 %W
= Lemo 3 w2 2] Cucing
= 12,16 My 608 VY ||+ 28,02 Wy e
ey
E
= 370
?: L | 5,30
2 2 80 é - | E— —
= o 868 Vg
-1 ] 8|00
= —1,75— VAND
#‘ - SCATATD
& L
2. Teomn
14.68 My & Temo?
oy
o 11.20 My Soggiomo -2
2322 Wy e
Wl an
3,45 3,50 T2TWg =
o
| 1 | 1 |
D Baleone 2 D Tyeha 4,00
— 16.00 Vi
 — ] 1
Baleome 1
820 Wiy
PIANTA PIANO SECONDO
CORTILE COMUNE E VIA MERCATO
H=2,70m
13
ChIZ3IE
CMIZSIE
CMIZSIE

ALTRA UNITL 5LID 21



CORSTA MANOVEA

CORTTE

0 ML.NE

é it £ o
< v 958 Vg
g Dﬁ‘?ﬁ;{ﬂo \/
o
- /
PIANTA PIANO SEMINTERRATO PIANTA PIANO TERRA
H=3,00m

L’appartamento si trova in buone condizioni di conservazione ed & dotato di tutti gli impianti
minimi indispensabili per una civile abitazione (elettrico, idrico e igienico sanitario). L’acqua calda
sanitaria viene prodotta da una caldaia murale autonoma alimentata a metano, a cui sono anche
collegati i caloriferi in alluminio presenti nell’appartamento.

In merito alle dotazioni condominiali, il predetto atto di compravendita del 2011 cosi recita:
“La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui ’unita immobiliare come sopra aliendta
trovasi attualmente, ben noto dalla parte acquirente, in una a tutli gli accessori, accessioni,
dipendenze, pertinenze, servitii ditive e passive, nonché ragioni ed oneri condominicdi, il tutto come
alla parte venditrice pervenuto e dalla medesima godito a tutt ‘oggi e in conformita del regolamento
di condominio con annesse tabelle millesimdli depositato con atto Notar Sergio Militotti del
26.04.2002 rep 177377, Non sono presenti pertinenze del cespite, laddove, come gia riportato, il lotto
pignorato comprende anche un box auto ed un posto auto aventi identificativi catastali autonomi,
riportati anch’essi nell’atto di pignoramento.

Si riportano nel seguito alcune foto ritenute significative ai fini della caratterizzazione
dell’immobile pignorato.
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Vista Soggiorﬁo
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Vista Cucina Vista camera da letto

Vista camera da letto Vista camera da letto

16

OMISSIS
OMISSIS
OMISSIS

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



Vista servizio igienico Vista servizio igienico

Balcone - Balcone
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Posto auto esclusivo
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L’ appartamento al piano secondo & adibito a scopo residenziale, compatibilmente anche con
la natura catastale dell’immobile che ¢ A/2; il box e il posto auto sono adibiti al parcheggio delle
autovetture compatibilmente anche con la natura catastale degli immobili che & C/6.

La disposizione interna dei vami ¢ quella precedentemente descritta (vedi allegato
planimetrico), mentre nel seguito sono riportati in tabella le destinazioni di uso di detti vani, la
superficie netta, nonché 1’altezza utile degli stessi.

Tabella superfici

Piano di riferimento | Locale | Superficie (mq)* | Altezza utile (cmy)
Appartamento

Secondo Soggiorno 23,22 270
Secondo Cucina 28,02 270
Secondo Disimpegno 8,68 270
Secondo Servizio igienico 1 7,27 270
Secondo Servizio igienico 2 6,08 270
Secondo Letto 1 14,68 270
Secondo Letto 2 11,20 270
Secondo Letto 3 12,16 270
Secondo Ripostiglio 1 2,29 270

TOTALE 113,60 Mq

Accessori appartamento

Secondo Balcone 1 8,20
Secondo Balcone 2 16,00
Secondo Balcone 3 13,20
Secondo Veranda 1,73

TOTALE 39,13

Box auto
Seminterrato | Box auto 17.62
TOTALE 17,62
Posto auto scoperto
Terra | Posto auto 9,98
TOTALE 9,98

* le superfici sono nette.

Relativamente all’esposizione prevalente, il lotto si trova nella posizione est-ovest.

Con riferimento alle caratteristiche interne degli immobili ¢ da rilevare che, allo stato,
I’appartamento si trova in buone condizioni di conservazione, cosi come il box auto.

L’unita abitativa presenta una pavimentazione con piastrelle in gres porcellanato in buone
condizioni di conservazione. Le porte interne sono in legno tamburato, mentre gli infissi interni sono
in alluminio con persiane esterne in ferro con funzione antintrusione.

La predisposizione impiantistica, per quel che ¢ stato possibile rilevare, comprende I’impianto
elettrico, idrico, igienico sanitario ¢ di riscaldamento.
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Per I'impianto elettrico non ¢ stata rinvenuta la certificazione ai sensi del DM, #°37/08. 11
tutto ¢ meglio ed analiticamente specificato nei rilievi grafici effettuati ¢ nel rilievo fotografico,
allegati alla presente relazione (all. n°2-3).

Circa i costi relativi all’adeguamento degli impianti non ¢ stato possibile effettuare 1l computo
in quanto era necessario effettuare interventi distruttivi su porzioni di fabbricato al fine di verificare
la consistenza reale dell’attuale impiantistica.

Il cespite, per quanto & stato possibile verificare, non & dotato dell’attestato di prestazione
energetica (APE), per la cui elaborazione puo stimarsi un costo pari a circa € 500,00
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QUESITO n. 3 procedere alls identificazione catastale del bene prgnorato.

Llesperta deve procedere aif identificazione catastale dei bent pigrorati per ciai lotto

Al g Lesperto

- dew acguicire estratto catastale anche stomco per ciawmn bene agpiornato all'aitwaliti, nondé [z planimetma catastale
corrspondente (procedends SEMPRE af deposito della stessa tra gli allbat: alla velagione o precisande eventualnente Pascensa della stessa
agl atti del Catasts),

Tn particolare, nell'ipotesi in cut i primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla raserizione del pignovamento (come indicato nelia cortificazione
ex art, 567, secondo comma, ep.¢ ) dowesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, lesperto dovrd produrre lestratto catasiale stovic
anche per il periodo precedents la meccanizasions

- deve ricosiruire la storta catastale del bens, indicando le variazioni intervenute nel fempo ¢ precisando — nel caso di immobilt viporiaii in C.F
— la plia del terreno idenigficato al C 1 sul quale i fabbricate sia state edificata

A guesto proposite, & sempre necessario che Feperto precisi tuiti | passaper catasiali infervennti dalla erginaria p.ila del CT alla plla attnale del
CF (broducends sembre [a relafiva docsmentazione di subporio),

- deve precisare 'esatta nspondenza formale dei dati indicari nell’atto di pignoramento e nelia nota di traserizione, nonclhé nel megozio di
aequists, con fe visnltanze catastali, analiiicaniente indicands le evenifuall difformita (quanto a foplio, p.lla e subalterno);

- deve inatoare fo var@ziont (rigeardanti eaclisivaments ¢ day idenfifiowitvi essensiali comune ceninario, foplio plia e swbalferne) che siano siate
evenfualmente Hichieste dall'eserniato o da fersi o diposte di wfficio ¢ che siano intervensie in un pomenle SHerelive richerto glia trascrizione dei

daits Fibortati corriiianiente mel pipnorasenly, praciiande

o g lfali variagiani corvigponds wna medifien sella consintensz miatriale dellimmobile (ad eqcmpie, scorporo o fradanamento di wn vano
0 di nna periinenza dell unitd immobiliare che vengono acorpati ad ww'altra; fusione di pi subalferni), nel gual caso lesperto informeri
i G.E. per e determinaziont sul prosiegno;
o e talf varasion uon corviiponaa ana modifieg nella conrinenmg materiak dellinomokile (ad esempio rallmeanento delle mappe)
In wigposta al presente guesito, Lesperto deve precisare alfresi ke evenizal! difformitd tra la situszione reale dei luoghi e la situazione
dportata nella planimetoa catastale corrispondente,
Al vigueards, Jegperte
- dn prisme fgge, dew precedere gl sovrapposizione della planimetria delis siato reale dei lnoght (precigposta o rigperia al querite n 2)
et fa planimeiria catasiale
- I secondy figpe, med caro df fiscontvate difformid:
o dee prediiperre appoite planimetda dello stato reale der luoghi con opportuna indicazione grafica delle
dscontrate difformita, inserendo la detia planimetria sia in formate ridoito nel testo della relagione in risposia al presents quesito,
sia in formato ordinario in allipate alla relazione medesima;

o deve granificare 1 eosti per elminazione delle riscontrate difformitd

Dalle ricerche effettuate presso 1’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex catasto), ¢ emerso che i
cespiti pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Mugnano di Napoli (NA), via
Mercato Ittico n. 16/E, come di seguito indicato:

v’ appartamento riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 20, cat. A2,
classe 3, vani 7.5, rendita catastale euro 639,12, via Mercato Ittico, n.16, scala B, piano 2,
interno 3;

v' locale garage, riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 35, cat. C6,
classe 2, mq 17, rendita catastale euro 58,82, via Mercato Ittico, n.16, piano S1;

v’ posto auto, riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 4, cat. C6, classe
1, mq. 10, rendita catastale euro 29,44, via Mercato Ittico, n.16, piano T.

e risultano intestati a:
v__ OMISSIS OMISSIS, nata a NAPOLI (NA) il OMISSIS, OMISSIS, proprieta’ 1/1 in regime
di separazione dei beni.
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In allegato si riportano le visure catastali storiche aggiornate reperite dalla sottoscritta ¢ le
relative planimetrie catastali.

Dalle visure storiche sugli immobili, si riporta la storia catastale dei cespiti, ovvero le variazioni

che hanno subito gli stessi nel corso degli anni, sia relativamente all’'unita immobiliare che agli

intestatari catastali.

Appartamento sub 20

Situazione dell unita immebiliare:

- Situazione dell'unita immobiliare dal 27/03/2001 ad oggi:
o appartamento riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 20,

cat. A2, classe 3, vani 7,5, rendita catastale euro 639,12

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/09/2021 Pratica n. NAQI89894 in atti dal
06/09/2021 VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 73955.1/2021);

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO- del 27/03/2001 Pratica n 219330 in atti dal
27/03/2001 (n. 2294.1/2001%;

COSTITUZIONE del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal 27/03/2001 COSTITUZIONE
(n. 2294.1/2001).

Garage sub 35

Situazione dell unita immobiliare:

- Situazione dell'unita immobiliare dal 27/03/2001 ad oggi:
o locale garage, riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 35,

cat. C6, classe 2, mq 17, rendita catastale euro 58,82

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/09/2021 Pratica n. NAQI89907 in atti dal
06/09/2021 VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 73969.1/2021);

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal
27/03/2001 (n. 2294.1/20013;

COSTITUZIONE del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal 27/03/2001 COSTITUZIONE
(n. 2294.1/2001).

Posto auto sub 4

Situazione dell unita immeobiliare:

- Situazione dell'unita immobiliare dal 27/03/2001 ad oggi:
o posto auto, riportato al CF del medesimo comune al foglio S, p.lla 1196, sub 4, cat.
Co, classe 1, mq. 10, rendita catastale euro 29,44

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/09/2021 Pratica n. NAO189875 in atti dal
06/09/2021 VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 73936.1/2021);

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal
27/03/2001 (n. 2294.1/20013;

COSTITUZIONE del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal 27/03/2001 COSTITUZIONE
(n. 2294.1/2001).
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Mappali Terveni Correlati
Codice Comune '799 - Foelio 5 - Particella 1196

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 17/10/2011
o OMISSIS OMISSIS, nata a NAPOLI (NA) il OMISSIS, OMISSIS, proprieta’ 1/1 in

regime di separazione dei beni
= Atto del 17/10/2011 Pubblico ufficiale DEL BALZO ALESSANDRA Sede NAPOLI (NA)
Repertorio n. 158838 - COMPRAVENDITA Rettifica la trasc. n.30548/2011 Nota presentata
con Modello Unico n. 15354.1/2012 Reparto PT di NAPOLI 2 in atti dal 14/05/2012;
= Atto del 17/10/2011 Pubblico ufficiale DEL BALZO ALESSANDRA Sede NAPOLI (NA)
Repertorio n. 158838 - COMPRAVENDITA Rettificata dalla trasc. n.15354/2012 Nota
presentata con Modello Unico n. 30548.1/2011 Reparto PI diNAPOLI 2 in atti dal 24/10/2011.

- Situazione degli intestati dal 03/06/2002
o  OMISSIS OMISSIS, nata a NAPOLI (NA) il OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ 1/1

fino al 17/10/2011
= Atto del 03/06/2002 Pubblico ufficiale MILILOTTI SERGIO Sede FRATTAMINORE (NA)
Repertorio n. 17952 - COMPRAVENDITA Trascrizione n. 18691.1/2002 Reparto PI di
NAPOLI 2 in atti dal 24/06/2002

- Situazione degli intestati dal 27/03/2001
o ITACA COSTRUZIONI S.R.L., sede in GRUMO NEVANO (NA), 03329821213,

Proprieta’ fino al 03/06/2002
= COSTITUZIONE del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal 27/03/2001 COSTITUZIONE
(n. 2294.1/2001)

E R EEE T

Come desumibile dalla documentazione catastale, 1l terreno di sedime del fabbricato entro cui
ricade il lotto pignorato ¢ riportato al CT al foglio S, p.lla 1196; la sottoscritta ha reperito la visura

catastale storica di detto terreno (vedi allegato), da cui discende 1a seguente storia catastale.

Situazione dell 'unita immobiliare:
- Area di enti urbani e promiscui dal 28/05/2007:

o Terreno censito al foglio S, p.lla 1196, qualita ente urbano, sup. 16.92 are
= FRAZIONAMENTO del 28/05/2007 Pratica n. NAO4O8115 in atti dal 28/05/2007 (n.
408115.1/2007)

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

Foglio:5 Particella: 1284 ;

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:5 Particella: 1414 ; Foglio:5 Particella:1415 ; Fogiio:5 Particeila:1416
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Mappali Fabbricati Correlati
Codice Comune F799 - Foglio 5 - Farticella 1196/

- Area di enti urbani e promiscui dal 22/02/2001:

o Terreno censito al foglio S, p.lla 1196, qualita ente urbano, sup. 17.44 are
= Tipo Mappale del 22/02/2001 Pratica n. 66807 in atti dal 22/02/2001 (n. 1064.1/2001)

- Situazione dell'unita immobiliare dal 15/04/1997:

o Terreno censito al foglio S, p.lla 1196, qualita frutteto, classe 1, sup. 18.30 are
= ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) dell’08/11/1999 in atti dal 12/01/2000 (n. 235.1/2000);
= FRAZIONAMENTO del 15/04/1997 in atti dal 21/10/1999 T.2692/96 (n. 2692.2/1996).

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
Foglio:5 Particella: 1284 ;

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

Foglio:5 Particella: 9 ;

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:5 Particella: 1195 ; Foglio:5 Particella:1197 ; Foglio:5 Particella: 1198 ; Foglio: 5 Particella:1199.

- Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dall'impianto
meccanografico
o Terreno censito al foglio 5, p.lla 9, qualita frutteto, classe 1, sup. 76.74 are
= Impianto meccanografico del 22/11/1972

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 08/11/1999:
o ITACA COSTRUZIONI S.R.L., sede in GRUMO NEVANO (NA), 03329821213,

Proprieta’ fino al 22/02/2001
= Atto del 08/11/1999 Pubblico ufficiale DEL GIUDICE ENNIO Sede GRUMO NEVANO
(NA) Repertorio n. 43602 - Voltura n. 235.1/2000 in atti dal 12/01/2000

- Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico

o  OMISSIS OMISSIS; Fu OMISSIS - Da verificare fino al 08/11/1999;
FRAZIONAMENTO del 15/04/1997 in atti dal 21/10/1999 T .2692/96 (n. 2692.2/1996};
= Impianto meccanografico del 22/11/1972.

sk oedockosk etk

Dalla storia catastale sopra riportata, emerge che 1’originaria particella a terreni 9 del foglio 5
(presente all’impianto meccanografico), era stata frazionata nel 1997, dando origine, fra altre, alla
p.lla 1196 del medesimo foglio 5. acquistata dalla societa ITACA Costruzioni s.r.l. nel 1999; tale
particella costituisce 1’area di sedime del fabbricato entro cui ricade 1l cespite pignorato. Con tipo
mappale del 2001, sono stati generati 1 subalterni pignorati 20. 35 e 4, censiti al Catasto Fabbricati
del comune di Mugnano di Napoli, inizialmente ancora di proprieta di ITACA Costruzioni s.r.1., poi
ceduti alla sig. OMISSIS OMISSIS ed infine alla debitrice esecutata.
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Relativamente alla rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota
di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, si riporta la seguente tabella
recante analiticamente tutti 1 dati richiesti.

Immnobili pignorati
Atto di pignoramento | Atto di compravendita | Dati catastali attuali
{nonché relativa nota di del 2011 *
trascrigione)

Ubicazione (Via) Via Mercato Ittico, Via Mercato Ittico, 16/F | Via Mercato Ittico, 16

16/E
Localita Mugnano di Napoli Mugnano di Napoli Mugnano di Napoli
Partita - - -
Foglio n” 5 5 S
Particella n® 1196 1196 1196
Sub n° 20,35, 4 20, 35, 4 20, 35, 4
Zona censuaria --- --- ---
Categoria A2, C/6, C/6 A2, C/6, C/6 A2, Cl6, C/6
Classe 3,21 3,2, 1 3,2.1
Consistenza 7.5 vani, 17mq, 10mq | 7,5 vani, 17mq, 10mq 7,5 vani, 17mq, 10mq
Rendita (in euro) 639,12; 58.82; 29,44 639,12; 58,82; 29 44 639.12; 58,82; 29.44

* ATTO di COMPRAVENDITA (trascritto il 24.10.2011 ai nn. 43450/30548)

Dall’esame delle tabelle precedenti si evince che non esiste alcuna incongruenza formale tra
i dati riportati nell’atto di pignoramento rispetto a quelli attuali, né rispetto a quelli dell’atto di
compravendita del cespite.

Con riferimento alla conformita della situazione reale dei luoghi (rilevata nel corso del
sopralluogo effettuato) ¢ la situazione riportata nella planimetria catastale, si evidenzia che lo stato di
fatto & sostanzialmente conforme alle planimetrie catastali in atti, ececetto che per lievi spostamenti di

alcuni tramezzi interni. Tali spostamenti risultano essere ininfluenti € non vi & necessita di variazione
catastale cosi come indicato nella circolare n. 2/2010 del 09.07.2010 al punto 3. lettera &) che recita

“L'obbligo della dichiarazione di variazione in catasto sussiste nei casi in cui la variazione incide
sullo stato, la consistenza, 'attribuzione della categoria e della classe, a seguito di intervenii edilizi
di ristrutturazione, ampliamento, frazionamento, oppure per effetto di anmessioni, cessioni o
acquisizioni di dipendenze esclusive o comuni, cambio di destinazione d'uso, etc.. Si ritiene opportuno
precisare, per una migliore identificazione delle fattispecie riconducibili nell'ambito delle novellate
disposizioni, che non hanno rilevanza catastale le lievi modifiche interne. guali lo spostamento di

una porta o di un tramezzo che, pur variandeo la superficie utile dei vani interessati, non variano il

numero di vani e la lovo funzionalita”

Pertanto, come richiesto, si riporta una sovrapposizione dello stato dei luoghi rilevato in sede
di sopralluogo e la planimetria catastale in atti:
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Llaiperta stimatare dr e praceders alla vieortrugione A tuttl  passaggd df propoietd relatiii i beni plgnarati interienin :fm la fraserisgione
del prmoramenio e risalnds, a rifross, al pritmo passaggfo di proprietd trascritfo in datz antecedente di venti anni alla
trascrizione del pignoramento

A guesto ripnards, lesperio.

- deve meetee sagisive in via dntegral Patto o gli atti df acquisto del bene in favore del soggetto esecutats (ad erempio
compravendita; donasione perninia; cessione di diriit veall; assepnasione a socto di cogleraiing, ece ), atto od aifi che devono essere iniaris
fra pif allegati alla velazions

- pud provedere ad acguisire in via titegrale aitresi gl atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista [opportaniti (ad esempio
laddmre sia dubbio se deferminate porgioni del bene siano siate opgetto di trasferimente, laddove sia opportuno vevificare — specie ai fini
dello repolarifd srbaninica — Lo conrinensy del dewe al momento 4 s deferminalo passappio g praprietd e ), provedende in fal varo
ail'inserimento deglt stesst tra git allepati alla relazione.

I ggnii easo, fesperto NON DETVE MAT fimitarss alla pedissegna ripefizione deels aeeortamenti vig riportati nella doewmentazione ibocatasiale

0 mells wertifinamione sostitutivg depositate exc art 567 che dal creditore pravedeniz.

Onalora wella ricostrrsione dei passaggl i proprietd dowesse risuitare obe la connintensy cabarial del bere sia diversa da guella aftwal (ad erenmpio
indigagione di wna pila o b diversi da guelli attual), lesperto segnalerd anche § frazionamenti e le vanazioni catastali via via
eseguily, icrociando 1 dati risnitanti daplt att di alenazione con [ risultanze dei repicti eatastal,

A guesto wipnards, fa ricostrugione dell'esperto doved conreniive di comprendere e i beme plgnorate covvisponda at beni ogpeffo el parnang di
proprieid.

Lo opni easo, poi, nell'ipotest di pronoraments di fabbricati, lesperto deve specificare in fermini esalti su gquale oviginaria p.lla di ferveno insistano i
detti fabbricati, alpando alivest foglio di mappa catasiale (con evidenziazione della p. lla interessata)

Nella vicostrugione dei frapferimenti, lesperto non deve fmitarst ad indivagivn df covaitere gemericy ed in particolare riferive che ['atto viguarderehbe

“t beni e quali 8 stale ediffealy i fabbricate” senmy wlferiont peciiaaziont, ewerrendo al contvarte deceementare | Parnapel cafarfali infarienmsti
Nellspotesi di keni pignorali in danno del debitore eseculato ma apparisnenti allo siesso in repime di comunione legale con il contuge,
lesperto stimatore esepnird visura ipofecaria anche sul nominative del coninge non debitore dalla data dell atto di acquisto

Liesperta sepmalerd fempestivaments al G B, Fesistenzn di athi di disposizione compinti dal contnge non debitore e/ o Vesistenza di iserizioni ipotecarie

od altre formalita prepiudisievel; (ad esempio, fraicrigione di Segriestro conserigfive franvigione di satensg dicbiarati & falliments; e ),

produsends copia della nota di iserizione ef 6 di fraserizione.

Ipotesi particolan’:
1) Atto anteriore af wentennio avente natzra di atfo Mortis causa

Nel caso in eni 3 primo atto anteesdiiite di venti anwii la trasevigione del propnoraments abbia natnra di atto mortis causa (fmasrigione di
devimngia df srccesdons; frarcrigione & werbak di pubblieagdione @ westawento), Pesperto dows esgrite gufonowia ffesdons preiso 7 oriatn
immobiliari sul nominative del dante cansa, individuando latto d'acquisto in favore dellp stesco e visalenido ad wn atto inter vivos a caratiere iraslatvo
(ad esermpio compravendiia; donazione; permuta; cessione di diritti realy; ecc )

Onalora latto idividuste abbia parisenii natnra di atto mordis cansa gppure si lratti di atto inter vivos ma a carattere non fraslative (ad esempio:
divistone), leiperto dovrd proceders wlieviorsenits a ritvoso sing ad individuare wn atto It vives g caraffers farlative sel ferming satwa precisali
Calora lispegione non sia in grade di eonduwere all'ingividwasione di un atto inter vives a canafiere imaslative sebbene condotia a vitroso per un
considerevole lasso di tempo, lesperto dard conto di fake cfrmmmza nelin relazione,

I al caso, lesperto preciserd comungue se guantomeno [infesiagione nei registri del Catasto covvisponda al nominative del sopgetfo indicato dai

Eepirtr: Imsmobidiar,

Nel caso i owi i prismo atto amecedenie 80 venti anni la traserizione del pignoramenio abbia natura di atto inter vivos a carattere non

traslativo (ad esempio: divisione), [esperte dovrd pariments eseguire ispegione preiso 1 registri immobiliari sui nominativi dei danti cansa,

ideando latte d'aeguirfo i favore degli stesst e wisalndo ad wn atto infer vives a caratfere Frasiative net Ferming angidettt (ad esempio

comEravendita, demamions, permnty o & Ao reall ece)

3) Terreni aeguisiti con procedura df esproprazione di pubblica utilits.
INed aso di fablvecati edifiett s fevvent aegudiidt con procedura di espropoazione di pubblica utilitd (ad ciempio, nel caso di comenigons
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per Ledilizia evomomica ¢ popolare), legperto angristrd presso la FLA competante iz dosnonentazione relativg allemissions dei dearelt di econpasione
d'mrgenza ef 6 di esproprio, predsands — in difetfo delladozions di formale proveediments, di esproprio — se sia inferoenuta irveversibile

frasformazione dei suoli ¢ comungue fornendo ogni informazgions utile al vignardo (anche con riguardo ad eventnali contenziost in atto)

4) Beni pid 1n titolarita di 1stituzion ecclesiastiche
Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istitnti diveesant per i sosientamento del clere; mense vescoviliy ecr ), lesperto

prectied se [infestasione ne veptsori del Catasto corrispanids sl nawminative def sopetts indieato dat Regivtri Tnmiakilicei

5) Sitnazions di comproprietd.
L eiperta avd sempre crma d: viscontrare Iy eientual situazione di comproprietd dei beni pionoraty, anche con rifirissto al dante cansa
del debitore esecutato, con la specifcazione della sua natwra (vomunione legale fra coningi oppure ordinaria) e deila misura delle guote di ciasenno

dei partecipant

6) Estitenza di diritte di usufrutto sui beni pignorats

Laddowe poi [atte di acquirto del bene in capo all esecatate vonifengs wna oserva di usufratio i favere del dawie aazra o di wn ferge, Desperto
dovri avere cun di verificare sempre e ge fale viserva sia stata brasovidta e se Uurnfindteario sia aneona in vita, A tale seopo anquining il certificato
df esistenza in vita ed eventualmente di morte di guest'uitimo.

Di seguito si riportano tutti 1 passaggi di proprieta interessanti 1 beni pignorati al fine di coprire
I’arco temporale di un ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento, ottenuti
mediante opportune ricerche effettuate presso 1’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex Conservatoria dei
RR.IL), con I'indicazione di tutti 1 frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti.

L. ATTO di COMPRAVENDITA (trascritto il 24.10.2011 ai nn. 43450/30548)

Con atto per notaio Alessandra Del Balzo del 17.10.2011, la sig. OMISSIS OMISSIS
(Napoli, OMISSIS), in regime di separazione dei beni, acquistava 1 diritti di 1/1 di piena
proprieta del cespite staggito da potere della sig. OMISSIS OMISSIS (Napoli,
OMISSIS).

In particolare (vedi allegato), in detto atto & riportato che “la signora OMISSIS OMISSIS,
vende e trasferisce in favore della signora OMISSIS OMISSIS che in buona fede accetia
ed acquista la piena proprieta dei seguenti immobili in Mugnano di Napoli, via Mercato

n. 16/F e precisamente: _appartamento al secondo piano della scala B, distinto con il

numero interno 5, composto di vani 7,5 catastali [... ] riportato presso l'Agenzia del
Territorio — Catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli (NA) foglio 5, particella
1196, subalterno 20, via Mercato Ittico, scala B, piano 2, interno 5, categoria A2, classe
3, vani 7,5, Rendita Catastale euro 639,12, garage sub 35, [ ... | riportato presso l'Agenzia
del Territorio — Catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli (NA), foglio 3,
particella 1196, subalterno 35, via Mercato Ittico, piano S1, categoria C6, classe 2, metri
quadri 17, Rendita Catastale euro 58,82; posto auto segnato a terra sub 4 [ .. ] riportato
presso l'Agenzia del Territorio — Catasto Fabbricati del comune di Mugnano di Napoli
(NA), foglio 5, particella 196, subalterno 4, via Mercato [ttico, piano T, categoria C6,
classe 10, Rendita Catastale Furo 29,44
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Corrispondente storia catastale
Appartamento sub 20
Situazione dell unita immobiliare:
- Sttuazione dell'uniti immobiliare dal 27/03/2001 ad oggi:
o appartamento viportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 20, cat. A2, classe 3, vani 7, 5, rendita catastale
euro 639 12
' VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/09/2021 Pratica n. NAOIS9894 in atti dal 06/09/2021 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 73955.1/2021);
" Variazione del 09/11/2013 - Inserimento in visura dei dati di superficie;
*  VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO dei 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal 27/03/2001 (n. 2294.1/2001);
. COSTITUZIONE del 27/03/2001 Pratican. 219330 in atti dal 27/03/2001 COSTITUZIONE (n. 2294.1/2001).

Garage sub 35
Sitnazione dell unita immobiliare:
- Siteazione dell'unitd immobiliare dal 27/03/2001 ad oggi:
o locale garage, rFiportato al CF del medesimo comune al foglie 5, p.ila 1196, sub 35, cat. C6, classe 2, mg 17, rendita catastale
euro 58,82
Ll VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/09/2021 Pratica n. NAQIS9907 in atti dal 06/09/2021 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 73969.1/2021);
L] Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;
Ll VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/03/2001 Pratican. 219330in aiti dal 27/03/2001 (n. 2294.1/2001);
Ll COSTITUZIONE del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal 27/03/2001 COSTITUZIONE (n. 2294.1/2001).

Posto auto sub 4
Situazione dell ‘unita immobiliare:
- Sttuazione dell'uniti immobiliare dal 27/03/2001 ad oggi:
o posto awto, riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 4 cat. C6, classe I, mg. 10, rendita catastale ewro
29,44
. VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/09/2021 Pratica n. NAGIS9875 in atti dal 06/09/2021 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 73936.1/2021);

" Variazione del 09/11/2013 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

Ll VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in aiti dal 27/03/2001 (n. 2294.1/2001);

*  COSTITUZIONE del 27/03/2001 Pratica n. 219330 in atti dal 27/03/2001 COSTITUZIONE (n. 2294.1/2001).
Mappaii Terveni Correlati
Codice Comune F799 - Foglio 5 - Particella 1196

Situazione degli infestatari:
- Sitwagione degli intestati dal 17/10:2011
o OMISSIS OMISSIS, nata a NAPOLI (NA) il OMISSIS, OMISSIS, proprieta’ I/1 in regime di separazione dei beni

* Atto del 17/10/2011 Pubblico ufficiale DEL BALZO ALESSANDRA Sede NAPOLI (NA) Repertorio n. 158838 -
COMPRAVENDITA Rettifica la trasc. n.30548/2011 Nota presentata con Modello Unico n. 15334.1/2012 Reparto
PIdi NAPOLI 2 in atti dal 14/05/2012;

* Atto del 17/10/2011 Pubblico ufficiale DEL BALZO ALESSANDRA Sede NAPOLI (NA) Repertorio n. 158838 -
COMPRAVENDITA Rettificata dafla trasc. n.15354/2012 Nota presentata con Modello Unico n. 30348.1/2011
Reparto PI di NAPOLI 2 in atti daf 24/10/201 1.

I1. ATTO di COMPRAVENDITA (trascritto il 13.06.2002 ai nn. 24469/18691)
Con atto per notaio Mililotti Sergio di Frattaminore del 03.06.2002, la sig. OMISSIS
OMISSIS (Napoli, OMISSIS) acquistava 1 diritti di 1/1 di piena proprieta del cespite
staggito da potere di ITACA Costruzioni s.r.L, con sede in Grumo Nevano. Nell’ambito
di detto atto la sig. OMISSIS acquisiva 1 beni pignorati, riportati al CF del comune di
Mugnano di Napoli al foglio 5. particella 1196, subalterno 20, scala B, piano 2, interno 3,
categoria A2, classe 3, vani 7,5, Rendita Catastale euro 639,12, foglio 3. particella 1196,
subalterno 35, piano S1, categoria C6, classe 2, metri quadri 17, Rendita Catastale euro
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58,82, foglio 5. particella 196, subalterno 4, piano T, categoria C6, classe 10, Rendita
Catastale Euro 29,44,

Corrispondente storia catastale

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 03/06/2002

<

OMISSIS OMISSIS, nata a NAPOLT (NA) il OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ 1/1 fino al 17/10/2011

v Atto del 03/06°2002 Pubblico ufficiale MILILOTT! SERGIO Sede FRATTAMINORE (NA) Repertorio n. 17932 -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 18691.1/2002 Reparto PI di NAPOLI 2 in atti dai 24/06/2002

III. ATTO di COMPRAVENDITA (trascritto il 07.12.1999 ai nn. 42647/29678, con
successiva nota di rettifica trascritta 1°’01.03.2011 ai nn. 8473/5999)
Con atto per notaio Del Giudice Ennio di Grumo Nevano dell’08.11.1999, la ITACA
Costruzioni s.r.l., con sede in Grumo Nevano, acquisiva il terreno su cui sarebbero stati
edificati gli immobili dai sigg. OMISSIS OMISSIS (Bracigliano, OMISSIS), OMISSIS
OMISSIS (Mugnano di Napoli, OMISSIS), OMISSIS OMISSIS (Mugnano di Napoli,
OMISSIS) e OMISSIS OMISSIS (Mugnano di Napoli, OMISSIS), con successiva nota
in rettifica trascritta il 01.03.2011 ai nn. 8473/5999. In particolare, la predetta societa
acquistava, fra altri, il terreno riportato al CT del comune di Mugnano di Napoli al foglio
5. p.lla 1196 (gia p.lla 9) di 18.30 are.

Corrispondente storia catastale

e stessteshsek st ahink

Come desumibile dalla documentazione catastale, il terreno di sedime del fabbricato entro cui vicade il lotto pignorato é viportato al CT al
foglio 3. p.ila 1196; ia sottoscritta ha reperito la visura catastale storica di detto terreno (vedi allegato), da cui discende la seguente storia catastale

Situazione dell unitcs immobiliare:

- Area di enti wrbani e promiscui dal 25/05/2007:

O

Terreno censito al foglio 5, p.ila 1196, guaiita ente urbano, sup. 16.92 are

. FRAZIONAMENTO del 25/05/2007 Pratica n. NAO40S115 in atti dal 25/05/2007 (n. 408115.1/2007)

Nella variazione sono stati soppressi | seguenti immobili:

Foglio:5 Particella: 1284 ;

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:5 Particella: 1414 ; Foglio: 5 Particella: 1415 ; Foglio:5 Particella: 1416 ;
Mappaii Fabbricati Correlati

Codice Comune F799 - Foglio 5 - Particella 1196/

- Areadi enti urbani e promiscui dai 22/02/2001:

<

Terreno censito al foglio 5, plla 1196, qualita ente wrbano, sup. 17.44 are

. Tipo Mappale del 22/02/2001 Pratica n. 66807 in atti dal 22/02/2001 (n. 1064.1/2001)

- Situazione dell'unite immobiliare dal 15/04/1997:

<

Terreno censito al foglio 5, plla 1196, qualita frutteto, classe 1, sup. 18.30 are

L] ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 08/11/1999 in atti dal 12/01/2000 (n. 235.1/2000);
. FRAZIONAMENTO del 15/04/1997 in atti dal 21/10/1999 T.2692/96 (n. 2692.2/1996)

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
Foglio:5 Particella:1284 ;

Nella variazione sono stati soppressi I seguenti immobili:

Foglio:5 Particella:9 ;

Sono stati inoltre variati | seguenti immobili:
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Foglio:5 Particella:1195 ; Foglio: 5 Particella: 1197 ; Foglio:5 Particella:1198 ; Foglio:5 Particella:1199.

- Situazione dell'unitd immobiliare che ha oviginato il precedente dall‘impianto meccanografico
o Terreno censito al foglio 5, p.ila 9, qualita frutteto, classe I, sup. 76.74 are
v Impianto meccanografico del 22/11/1972

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 08/11/1999:

o ITACA COSTRUZIONI S.R.L., sede in GRUMO NEVANO (NA), 03329821213, Proprieta’ fino al 22/02/2001
 Atto del 08/11/1999 Pubblico ufficiale DEL GIUDICE ENNIO Sede GRUMO NEVANO (NA) Repertorio n. 43602 -
Voltura n. 235.1/2000 in atti dal 12/0172000

- Situazione degli intestati dall impianto meccanografico
o OMISSIS OMISSIS; Fu OMISSIS - Daverificare fino al 08/11/1999;
Ll FRAZIONAMENTO del 15/04/1997 in atti dal 21/10/1999 T.2692/96 (n. 2692.2/1996);
v Impianto meccanografico del 22/11/1972.

e sk kR doR ok

Si rappresenta che la documentazione in atti, ovvero la certificazione notarile prodotta dal
creditore procedente ¢ relativa ad un atto infer vivos a carattere traslativo anteriore al ventennio prima
della notifica del pignoramento, costituito dall’atto di compravendita del 1999 sopra riportato.

In merito al regime patrimoniale, la scrivente ha reperito 1’estratto per riassunto dal registro
degli atti di matrimonio presso il comune di Napoli (luogo di celebrazione del matrimonio) della
debitrice, dal quale si desume che 1"esecutata ha contratto matrimonio con il sig. OMISSIS OMISSIS
in data 09.02.2002. Dalle annotazioni presenti nell’estratto, si desume che gli sposi sceglievano
inizialmente la comunione dei beni e, con atto del 17.10.2011 (rep. n.158836) a rogito del notaio
Alessandra del Balzo (stipulato antecedentemente all’atto di acquisto del bene pignorato rogato dallo
stesso notaio in pari data 17.10.2011, rep. 158838), gli sposi sceglievano la separazione dei beni.

Pertanto, al momento dell’acquisto del cespite, la sig.ra OMISSIS OMISSIS risultava
coniugata in regime di separazione dei beni, come dichiarato nell’ambito del predetto atto di
compravendita.

Non esiste alcuna riserva di usufrutto a favore di altri soggetti.
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Lieiperts deve pmgm’m alla verifices dells regolanitd ded beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicands

- Pepoca di reabzzszmne dcll’lhnmobﬂq
- gli estremi esatty del provvedimento autorizzativo (lieensa edilizia 7.  concessione edifizia n, - eserinali
variants; permesso di costraire 7. ,DIA & ;e );
- Ia nspondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo
Al Hgaredo, lesperta deve procedere all'asguisigione presso i compelente wificio feenico comiiale &f copia del provwedisisnts autarigsmiig noneké
dei grafied di progetio allzgati,
Tale documentazione deve essere sempre allata alla relazione di stima
St sottwlinea al rigwardo come, in visposta al prerewie guesito, lesperto NOIN DEVE MAT fnrifars a rivefere pedirseguaments gnanto vifevito

Aaplt uffies fecnict comsnal devends trwedere anfonosdeienfe @ol oOboriEa arcerEasent 87 reonite (NAial (fbecie cwn yivearde alla verifica defia

rishondenza della cosfrasione alle trevisioni del proviedimento autorizative),

Nell'potest in cni Pufficio fecnico comunale comunich: ['assenza di provvedimenti autonzzativi sotto i profilo edilizio-urbanistico per il
fabbricate pigrarate, lesperto precirers ansitulie b3 presumibile epoca df reafizmamione del fabbricats

A guesto riguards ed a mero fifolo erempiificative, feiperto pofnd wéilizmare a7 fini della datagion dellepons di cortruzione: 1) sohede plamiemeiriche
catastaliy if) aorofotoprammetrie acguisibili presso olf wiftel compelenti ¢ socteld private i) informazioni desumibili dapli atti di tragferimento (ad
esempio, gqualora latto contenga [esatta descrizione del fabbricato) iv) eloments desnmibili dalla fipolopia costruftiva wtilizsata v) contesto di
sefitvagions ded bene (ad esempio cenivo stovies della citta)

Lo sessn cgep [egrerto sfimafore pofrd fare aff OMISST Smento eofwave pfla dichisnazions di parde confersdy nellafie d geguirte sevandp cni 3

Jabiricato sarebbe siato edificat in data antecedente gl 1.0 1967,

I relazione a fabbricati realizgati w epoca visalents, Mesperto distingnerd tra:

1) fabbdcati realizzati prma del 1942 (in Comunt sprovvisic di regolamento edilisio anieriore 4 tak data), che saranno considerati
repolari salve che per fe eveninali accertate modifiche dello state det fueshi che siane infervennte in data successiva, i velazions alle guali - tenendo
conto delle indicazioni di cui in appresso - [esperto procedirs ad un autonoma verifica delia lgittimita wrbanistica delle stesse e — in
difesto — all'accertamento della sanabilitif condonabilitd di cvi in prosiepno);

Z) fabbricati realizzats tra il 1942 ed il 1967

i) fabbricati realizzati nel centro urbano per | guali occorverd verificare la presenza di wnia feenga ex ard. 31 LU (nella oripinaria
Jormuiazione), in mancanga della guale if cespite sarit considerato abusive e lesperto procedert agli avertamenti della ranalilita/ condonabilita di
CHI 1N PROSIEgne

ii) fabbrcatf realizzati fiiod dal centro urbano, fbe SRR mmzdem.tz regolari salvo che per le ewvailiali Geoertate modyiche dello siato
der lnogli obe riswe frforven: -'-: i data sweverting, i r‘cra}mmm ad wn'grlonoma wrifiea della lpifitniid arbaninian
deile stesse e — in difelo — alldevertaments della iz Bila df entd !-“Pnzrr-g’.-a)

3) fabbricati :ca]zzzztt dapo b7l 1967}# i qualf ocvnrrerd verificare dn apet caco la preiengg di aen titela ediligio dn siancansg del gual i
ceghite fard conridenato abusivo ¢ [esperto proveders agli accertamenis ! della sanabifits/ condonglifits & ai in ﬂmru‘;g i,

Nellttatari i cat Pafficis teonico comnnale comuricki Pesistenza di provvedimenti autonzzativi soito il profils edilfisto-wrbanistice per il

Jakilrieate fignerals wa von sia in prado di coniepnare allesperio copia del detto froviedimenta od anche delle sole plaminetrie di propetia (ad
esempio: per smarviments; inagibiitia dell'archivie; sequestro penale; ecr ), fesperto deve vichiedere al relative dirigente cortificazione in tal senso
(conterente altresi Pindicazione delle ragion: della mancata consepna), certificazione che sard inserita fra git J.f.fqg‘?.i‘i alln relagione,

Nellinaws di difformitd e/o modifiche del fabiwicato rigpeite al provwediments auntovigzativn i rig
prectiare analiticaviente o difformitd ira Iz situazione reale dei lnoghi e Ia situazione dportata ncﬂa planimetna di progetto
Al riprardo, ai fini dell opportuna comprensions {esperio.

- deve procedere alla sovrapposizione della plantmetna deli ciato reale dei luophi (predisposia in visposta al guesito n. 2) con la planimeiia

"

it al presente griesito Fesperto deve

di propetis
- miel caso di viseenifrats difformitd:

*  deve preduporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
tscontrate difformitd, inserendy la detta planimeiria s in formate ridotto nel festo della relazione in risposta al prerente guerify
sia in formate eriinario in alkgafe alla relagions mederimg,

o deve poi precisare leventuale possibilitd di sanatoria delle difformita riccontrate ed 1 costi della medesima secondo guanto di seguito
precisate

In caso di opere abusive [viperto provedend come Tegae
anzimity verifickerd ia possibiliti 4 sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.PR. n. 380 del 2001 ¢ gii crentnali costi
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Aeilix sterra;
i1 sevondo luoge ed i via subordinats, verificherd levenfuale avienuia preseniazione di sstanze di condono {sanatoria c.d. speciale),
precisands:
o g capgadto istante e la novinativa i forga della gualk lidangs di condono sia stata presentala (Ggnataninls, indicando se o fratti di
dstanisl i et deglt artt, 31 e sgnenti della fegpe n 47 del 1985, aipuire af sensi defl'art, 39 della lepge n 724 del 1994, gppure ai
senst dell'art, 32 del DI n 269 del 2003 comeriito in legge . 326 del 2003);
o o cdate della procedhina pevice plf 5l fecnict competenti (parery; deliberagions; ecc );
® oot della sanatoria e ke eveninali oblazion: gid corrisposte ef o ancova da corrispondersi;
o aconformita del fablvicato ai grafa A propetto depositati a corvedo dellistangn (epnalands, anele i tal cace grafieasments & eventual;
difformitd);
in ferzo fnoge, ed in via niteriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che apgindicatario potrd eventnalmente
presentare — g gli immobil pignoratt st frovino o meno nelle condigiont previste dalfart, 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o
dalPart. 46, comma 5 del D.BR. n. 380 del 2001 (rid arit. 17, cominaa 5, della legpe 1 47 del 1985)
A guest'nitimo viguardy, laperto deve:
®  determinare la data di edificazione dell'immolbile secondo fe modalita sopra indicate;
o chiarire se — i vagions della data di edificazione come sopra ditirsinata o cosssngue delle caralioristiche deile apere alvisive — Fimmobile
avrebbe potnto beneficiare di nna delle sanatorie di cur alle disposizion: di sepuito indicate:
i artt. 31 e seguenti della legpe n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi nlfimati entro ia
data del 1101983 ed alle owndigiont ivi indinate);
i art. 39 della legge n1. 724 del 1994 (in finea &f prinsipio, qpere abusie aifimalte entro la data del 31121993 ed alle
condizioni tvi indicats);
ui art 32 del D.L. n 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in fnea di principio, gpere abusive
slftmrate entro (3 data del 31,3.2003 ed alle condisioni tvi imedivate);

o erificare la data delle ragioni del eredito per ke quali sia stato esepuito i pignovamento o infervento mella procedura espropriativg,
Al riguarde, lesperto dete jar riferiments al credito fenpovalmente piit antico ohe sia stato jaito valere nella procednra espropriatva (tia
dal creditore pigmevanie, sia da wno dei ereditor! inferventy), quale rissitanie dapli atti dells procedun,
®  concludere infine — attraverse il combinate disposto delle verificke sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delfe disposizioni
4t legge sopra indieate [apgiudicatario possa depositare domanda di sanatoria,
I tutte fe ipofesi di sanatoria 43 tmmobils od gpere aburive, Pesperte deve indivare — previa armnsgions delle gpportune informagiont presso gli uffici
cosnalt compeienti — I relatrvd costi
Ove [abuico non sia 1 alesn mods sanabife, esperto deve precisare se sia stato emesse ordine di demolizione delllimmobile, assumendo
ke gpportne iformaziont presso i compelenti uffics comunali ¢ guantificare pli oner: econonict necessani per [eliminazione dello stesso
Infine, lesperto deve verificare leristenzn della dichiarazione di agibilitd o soguirive certificato aggiornato di destinazione
urbanistica
Nel caso di mancaia risgposta da parie deplt nfficr feenici competents entvo un fempo vagionevole dalla richiesta nolfrata o comungre di risposia

incompleta, lesperio stimatore depositerd istanzn af gindice dell'esecuzione per lemissione del provedimento di cnt all'art, 213 cp.c

Dalle ricerche effettuate dalla sottoscritta presso I'UTC di Mugnano di Napoli & emerso che
’area nella quale ricade il fabbricato ove sono ubicati 1 cespiti oggetto di pignoramento fa parte della
zona omogenea “C- di espansione” del vigente P.R.G.

I’intero fabbricato ¢ stato edificato in forza della Concessione Edilizia prot. n.17756 (pratica
137/99) dell’11.01.2000, con successiva variante (pratica 13/2001 del 27.11.2001), entrambe
rilasciate alla societa “Itaca Costruzioni™ nella persona dell’amm.re sig. OMISSIS OMISSIS.
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Dal confronto trala planimetria allegata all’ultimo titolo edilizio (ovvero la variante del 2001)
e 1l rilievo dello stato dei luoghi dell’appartamento, accertato in sede di sopralluogo, emergono le
seguenti difformita tra 1 grafici (vedi figura sotto riportata, nonché planimetria di sovrapposizione

allegata):

diversa disposizione degli spazi interni dovuta alla traslazione di qualche tramezzo tra
il disimpegno e la camera da letto 1 e un lieve allargamento del w.c. 2 a scapito della
cucina;

ampliamento del balcone n.3 con realizzazione di una piccola veranda dove ¢ allocata
la caldaia;

a seguito della realizzazione dell’ampliamento del balcone, la finestra della cucina &
stata trasformata 1n portafinestra;
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A parere della scrivente, in merito alle difformita riscontrate, vi ¢ possibilita di sanatoria c.d.
ordinaria, attraverso la presentazione di un Permesso di Costruire in sanatoria ai sensi dell’art. 36 del
D.P.R. n.380/2001 con costi approssimabili a circa € 5.000,00 comprensivi di spese tecniche e

oneri (per la parte urbanistica).
Si precisa che, essendo state eseguite anche delle opere strutturali (relativamente

all’ampliamento del balcone), le stesse dovranno essere preventivamente regolarizzate anche dal

punto di vista strutturale, verificando se le opere realizzate rispettino le Norme Tecniche per le
Costruzioni (NTC 2018) definite nel D.M. 17.01.2018.
In particolare, per valutare la vulnerabilita sismica dell’edificio bisognerebbe effettuare, oltre
ad un rilievo piu attento esteso all’intero fabbricato e finalizzato alla conoscenza della tipologia e
dimensione degli elementi strutturali — spessore dei solai, delle travi e dei pilastri, profondita delle
fondazioni, ecc., una serie di prove sugli elementi strutturali (pilastri e travi, solai, ecc.), allo scopo
di conoscere le attuali caratieristiche meccaniche del fabbricato; inoltre, sarebbe necessario conoscere
le caratteristiche del terreno sul quale insiste il fabbricato attraverso la predisposizione di una
relazione geologica. Una volta ottenuti tali dati e realizzato il relativo modello strutturale, dovrebbe
effettuarsi la verifica strutturale in sanatoria che potrebbe condurre a due scenari:
¢ il fabbricato risulta verificato ¢ puo essere collaudato. Trattandosi di opere in sanatoria
andra nominato il collaudatore, secondo le norme vigenti;

¢ il fabbricato non risulta verificato ¢ potrebbe emergere la necessita di dover effettuare
I’adeguamento dello stesso alla vigente normativa mediante delle opere strutturali su
porzioni di fabbricato (si precisa che tali opere potrebbero verosimilmente essere
necessarie anche per porzioni di fabbricato non oggetto di pignoramento) che non
rispettano 1 requisiti richiesti dalla vigente normativa. Al direttore dei lavori strutturali
dovra essere affiancata la figura del collaudatore nominato secondo le norme vigenti.

I costi della sanatoria strutturale, in caso di verifica del fabbricato, possono ritenersi

approssimabili a circa € 10.000,00 per le spese tecniche relative alla sola presentazione della pratica

al Genio Civile.

Non & possibile quantificare il costo della relazione geologica e delle prove sui materiali, in
quanto, al momento, non ¢ possibile stabilire la quantita e la tipologia delle prove da effettuare e su
quali elementi eseguirle, né tantomeno le relative spese tecniche per il collaudatore.

Analogamente. 1 costi della sanatoria strutturale. in caso di mancata verifica del fabbricato
possono ritenersi approssimabili a circa € 10.000.00 per le spese tecniche relative alla sola
presentazione della pratica al Genio Civile, a cui vanno aggiunte le competenze relative alla
direzione dei lavori, al momento non quantificabili in quanto non si conosce la reale consistenza delle
opere strutturali a farsi, né tantomeno le relative spese tecniche per il collaudatore. Parimenti non ¢
possibile quantificare precisamente il costo della relazione geologica ¢ delle prove sui materiali, in
quanto al momento non ¢ possibile stabilire la quantita ¢ la tipologia delle prove da effettuare e su
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quali elementi eseguirle. Inoltre, con ogni evidenza, non ¢ possibile quantificare in questa sede

I’eventuale costo delle opere strutturali di adecsuamento del fabbricato.
In conclusione, quindi, fermo restando quanto sin qui riportato e salvi ulteriori ¢ superiori

importi, come descritti in precedenza e non quantificabili tecnicamente in questa sede, si puo ritenere
che importo minimo necessario per la regolarizzazione urbanistica e strutturale del lotto possa,
in prima battuta, forfetariamente assumersi pari a circa 20.000 euro che saranno detratti dal valore di

stima.

In ogni caso, attesi 1 notevoli costi correlati alla suddetta sanatoria strutturale, sarebbe
possibile comunque procedere al ripristino dello stato dei luoghi secondo il progetto autorizzato,
provvedendo alla riduzione del balcone con demolizione della piccola veranda e ripristino della
finestra della cucina, 1 cui costi sarebbero verosimilmente inferiori rispetto a quanto sopra riportato.

Dal confronto tra la planimetria allegata al titolo edilizio ¢ 1l rilievo dello stato dei luoghi del
box auto, accertato in sede di sopralluogo, emerge una sostanziale conformita tra 1 grafici (vedi figura
sotto riportata, nonché planimetria allegata).
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Sebbene richiesto, I'UTC non ha fornito alcun certificato di agibilita dei cespiti pignorati.
Infine, dalle informazioni fomite dall’UTC, il terreno di sedime dell’immobile pignorato non
ricade in aree demaniali, né risulta gravato da vincoli, censi, livelli o usi civici.
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QUESITON. 6: indicare Jo stato di possesso attuale dellimmobile,

Llsitueria stimatore dewe prvciiare oo [immobile pignarats iia acvspato dal debitore esecutato ¢ da soggetty terzl

Nel eare di tmmobile oot da soggetlt texzt, [eferis dewe precivare i fols i forza del qualk ablbar luops Docmgpazione (ad erengpio. contratto
dr looasione; affitte; comodato, proviedissents di assepnazions della easa contupale; ecr.) gppure — in difetto — indicare che locripazione bha hiogo in
assensa di tiolo

I gunet caso, laddove loccnpasione abbia fuopo in forza di uno dei fitel sopra indicati, lesperto deve sempre acguisive copia deflo stesso ed allegarlo
alla relazione.

Laddore 5i fratti di contratto di locazione o di affitte, lesperto deve verificare la data 47 registragione, la data di seadenza, leventuale data di vilascio
Fessata o lo state delin eansa eventualmente in corso per il vifascio

Nel caso di immobile occwpate da sogpests ferzi, lesperto deve inolire acguisive cortificato stovico di vesidenzm dell vecupante.

Ne! caso di immeobile occupato da soggettl terzf con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad esewnpio, coniratto
di focazions regisirato in data antecedente al pignoramento), lesperto verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un ferso al valore locativo
di mercato o a guello risulfante da precedenti locazioni al fine di consentive af gindice dell'esecuzione ed ail'eventuale apgindicatario & procedere alle
determinaziont di cur all'art. 2923, ferzo comma, cod, cin

Ne! caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponsibile alla procedura (a4 erempiy
deesfiaite di fitte oespanite in firea di contratto d comodato; ece ), esperto frocedind alle duterminasgoni & segnito indicate

in priera.deape, graniifichend ¥ gaaone g lreaoiore 7 mercato di s ineeeobile apparienents al segererto di mercato dell immebile pignorats

tn sevonde feops inatobend Sammoniare df nna evenivaly mabritd & aongmiens da vichisdert al fereo ecopants (fenende conto di bl § fatteri
che poiiario yagienerelnents suppevive fa richiecta di wna mdenviid tn s fdetta vishelto ol canieve di Jocagione df seveats, guali g titsle di
eresnpio: 7 durata midetta ¢ preaia dell oarnpasione; [obbligo di inseediate rilascio dell'immrolile a richiesta deplt ovgant della proceduray Perigensa
di assicurare [a conservagione del bene; ecc ),

Dal sopralluogo effettuato, congiuntamente al custode giudiziario avv. Luigi Meinardi, come
dettagliatamente riportato nell’allegato verbale di accesso, ¢ emerso che il cespite pignorato risulta
occupato dall’esecutata ¢ dal proprio nucleo familiare, come desumibile anche dall’allegato
certificato di residenza storico reperito dalla sottoscritta.
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QUESITO n. 7: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
Legperto deve procedere aila specificagion: det vincoli ed onen giuridici gravanti sul bene
T pariticalare ad a titels eemp ifcativo, leiperto stimatars. dege:

a)  verificare — in presenza di traserigiont di piononmmenti diverst da quello erjginasts fa presente procedura espropriativa — [a pendenza di
altre procedure esecutive relaiire ai medesimi beni pignovati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo Je gpportune informazioni
presso fa cancelleria def Trikunal)

Nel caso in ent sia ancora pendenie precedente provedura espropriativa, [esperto nie dard nmediala regmalazione ol piadioe deli"esecnszione
al fine dell’adogions dei proveedimenti opportuni relativi alla rinnione

b)) werificare — in prosenza di traserisioni di domands gindigiali sugli immobili pignorats — la pendensa di procedimentt giudiziali
crvill relativi ai medesimi beni piowerati cequisende eopia dellatto infroduttive ¢ riferendo cirva lo siato del detfto procedimento
(assumendo ke ghportune tiformazion: precso fa cancelleria del Tribunale).

La docnmentazione cosl acquisita sava allegata alla relazione

¢}  asguisive copia di eveninale provvedimento giudiziale di assegnazione al comiuge delia casa coningale;

d)  acguisire eopia di provedimenti impositivi di vincoll storico-artisticy,

e} verifleare — per gli immobili per { guali sia esistente un condominio — lesistenza di regolamento condominiale ¢ la eventuals
trascriiions dello stesco;

B aequine copia depli atte impositvg df servitd wui bene pignorate eventnalmente risultanti dai Registri Immobifiar,

m partirodars, el patest i et suf bewe rimdiing essens a'?ﬁ“*e-rga i prosedimendt di seques tro penale (anche in daia seceerting alls anvizione
m;/ pipnonamento), esperto degaising — con Sanstfio ded custode giudiztario — g relafing deqeentagione presso gl nffici competonsi, deperitando
catia del provedismento e del perbale di eecigione del f-.«'ﬂ'.-_n"?"o (:-._-m. d crvnitvialninte - capia delia wota di ﬁu.:?*{?ﬂh. del prowedisents di
seqresive), informandons fes J{.rﬂf‘. namente i G ‘E. per 1 adazzme dei provedimenti cirea i prosieguo delle abenaziont & stima

I risposta al presente gquesito, lesperto deve inoifre indicare in sezioni sepavate gli onert ed i vineoli che restano a carico dell avguirente ¢ quellt che
somo iece cancellall o comungue regolarigzali nel contesto della procedura,
I particolare, Pesperto indichers:
SEZIONE A: Operi e wincolf 2 carico delPacquirente.
Tra guesti i sepraiane in finea di principio
1) Domand: gindizialy
2V A di asservimento urbanisticl e cessions di eubatura
3 Convenzioni malyinioniali e provedimenti di assepnazione della casa coninpale al coninge;
4 Al pesi o fmitazioni d'uso (o5, ereri veal, obbipagion propler rem, servith, wso, abiiagions, éov ), anche di natnra condweinialy
5 Proswedisents di imposizione di vineoli storico-artistict e di alfro iipo.
SEZIONE B: Oner e wincoli eancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
T goeesti st segnaiane:
1) Teerisdont oty
2 Pigroramenti ed alfre travvigion pw‘-'f“"‘wa;” (sﬁ GHESITT CONSETTAL, eon )
3)- | Liffermits wrbanistivo-edilfizie (ron indicaziore del cesto della rpelanizaagions ome-deferminaty i rithosta &l querito n G ¢ la
[frecinasions che lale costo ¢ stato defvatte mella detrsninagiene del pevge base d'asia laddove mon siosta fesceduto alla
repnmTETETiene i corso di proedara);
4 Difformita Catasiali (von indicasione del cosio della repolariszusione come determinato in visposia &l quesito n. 3 e la precisazgione

che fale costo é stato detratio nella deferminazione del prezzo base d'asta laddore non i sia proceduto aila regolarizzazions in corso

di procedura),

Al fine di individuare vincoli ¢ oneri giuridici eventualmente gravanti sui beni, la sottoscritta
ha proceduto ad effettuare opportune ricerche presso 1’Agenzia delle Entrate (gia Conservatoria dei
RR.IL), da cui ¢ emerso che sono presenti alcune formalita pregiudizievoli gravanti sui cespiti
pignorati. In particolare, tali formalita sono le seguenti:

v TRASCRIZIONE del 18/01/2023 - Registro Particolare 2194 Registro Generale 2881
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIB. DI NAPOLI NORD Repertorio
12459 del 06/12/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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La suddetta trascrizione é relativa ad un pignoramento successivo a quello che ha dato origine alla
presente procedura; dalla allegata nota di trascrizione, si desume che il pignoramento risulta
azionato da SIENA NPL 2018 S.R.L. contro OMISSIS OMISSIS per immobili siti in Giugliano in
Campania (diversi da guelli pignorati in questa sede) e contro OMISSIS OMISSIS per i medesimi
immobili oggetto della presente procedura esecutiva n. 263/2020. 1l creditore intervenuto Siena NPL

2018 s.r.l., a mezzo del suo legale avv. Antonio Ferrara, rappresentava di aver incardinato un’aliva
procedura esecutiva recante RGE n. 13/2023 (pendente sempre presso il medesimo Tribunale di
Napoli Nord). Successivamente, in data 21.08.2024, il GE dott. Lojodice disponeva lo stralcio del
fascicolo RGE n. 13/2023 con riunione al fascicolo relativo alla presente procedura RGE n.263/2020
limitatamente ai beni di proprieta della odierna esecutata sig. OMISSIS OMISSIS.

v ISCRIZIONE del 08/03/2021 - Registro Particolare 1288 Registro Generale 11081
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 6610 del 09/10/2020
[POTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

La suddetta iscrizione costituisce il titolo esecutivo nella suddetta p.e. R.G. n.13/23 (vedi allegata
nota)

v TRASCRIZIONE del 13/10/2020 - Registro Particolare 27338 Registro Generale
37630
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
Repertorio 4769 del 01/08/2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

La suddetta trascrizione ha dato origine alla presente procedura esecutiva R.GG. n. 263/2020

v ISCRIZIONE del 18/03/2012 - Registro Particolare 2001 Registro Generale 20692
Pubblico ufficiale DEL BALZO ALESSANDRA Repertorio 159397/26812 del
16/05/2012
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

L’iscrizione costituisce il titolo esecutivo nella presente p.e. R.(3. n.263/2020.

v TRASCRIZIONE del 17/05/2002 - Registro Particolare 15098 Registro Generale
19790
Pubblico ufficiale MILILOTTI SERGIO Repertorio 17737 del 26/04/2002
ATTO TRA VIVI - REGOLAMENTO DI CONDOMINIO
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La sottoscritta ha provveduto ad effettuare la visura ipocatastale sia a nome del soggetto
esecutato, sia in riferimento ai dati catastali (vedi allegati), da cui non sono emerse ulteriori formalita
pregiudizievoli relative al lotto pignorato.

Si evidenzia inoltre che non sono presenti domande giudiziali, provvedimenti giudiziali di
assegnazione al coniuge, provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici, atti impositivi di
servitu.

Non ¢ stata rilevata la presenza di sequestri penali gravanti sui beni pignorati.

Relativamente agli oneri ed 1 vincoli che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono
invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura, la sottoscritta ha provveduto
ad elaborare il seguente schema riepilogativo.

ONERI E VINCOLI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Dalle ispezioni ipotecarie aggiornate effettuate dalla sottoscritta (vedi allegati) ¢ emerso che
sui beni pignorati non gravano oneri e vincoli a_carico dell’acquirente, cosi come ¢lencati nella
sezione A del presente quesito

ONERI E VINCOLI CANCELLATI O COMUNQUE REGOLARIZZATI NEL CONTESTO DELLA PROCEDURA

Relativamente agli oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura, si rappresenta che, oltre alle formalita sopra elencate cosi come indicate nella sezione B
del presente quesito, ovvero le iscrizioni ipotecarie ¢ 1 pignoramenti gia descritti, sono presenti
difformita urbanistiche (riportate al quesito n. 5), 1 cui costi di regolarizzazione sono stati stimati in
circa € 20.000,00 che saranno detratti nella determinazione del prezzo a base d’asta.
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QUESITO n. 8: venficare se i bepr pignorati ricadano su suolo demaniale.

Lositarta deve procedere alla verificq io ¢ beni piamorals ricadatio s snole desanial, fracitands se vi sig stato tramedisento 4i declacsamento o se
I : ¥,

sia in eorso [a fratiag per lo stesco

Dalle ricerche effettuate presso I’'UTC di Mugnano di Napoli & emerso che ’area su cui insiste il
fabbricato non rientra tra 1 suoli demaniali.

QUESITOn. 9: veniicare Pesistenza di pesi od onen di altro tipo.

Leiperta deve procedere alla verifica s ¢ beai Slgnotail siano gravali da censo, Fvello o wso eivico e se v sia stata qffrancagione dz (a2l ferd, overo
se i diritto sul bere del delitore pipnerats) rig df pornrietd o) @f nalurs concessoria i virth 47 alesno degli ititudt riekiamat

In particolare, [emperto verifivker [addowe porntbile — per 1 framite di goporisme indapiel eaiariali — i fitelo coséitutive ¢ la ratsna del soggetto a
Jfavare def guale sia coctituits i divitte (v pabblico o private)

Allwape, laddew o dwitto sia costifzite a favors di soggetto povato (e persone fisiche Istilnl refigiosi privati guali mense wescovily e relativi
sreversort) lerterto wrifichend — acquirends Lz relative docsmeeniagions — se sussirfane § presufioss per riferere obe v sia stato acquinto delia piena
propretd per winedpione (ad es, laddove loripinario enfifesda o Kwllario, od un swo muevessore, abbia cduie ad altrl per atfo fra vivi ia prena
propristd del fondo senza fare almma menzione depl onert su di esso gravanti o comzngee garantendo limmobile come fibero da gualungure gravane
e siano decorsi almeno venii anni dall atto di aegatsto)

Laddsye if diritts sia costituito a favore di soggetio pubblico, [esperto verificherd se i sopgetio concedente sia un amministragione siatal od
an'agienda antonoma dello Stato (nef gual caso verificherd se sussistano i presupposti per considerare of divitto estinfo ai sensi degli avtt, 1 della leppe
n 16 del 1974 0 60 della legoe m 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forgn di provwedimento di guotiszuzione ed assegnazione,
etertuaimente ai senst della lepge n 1760 del 1927 (acguisends la relativa documentazions sia presso lemte loeale ehe presso [Ufficio Usi Civiet
del settore B C_A della Regione Campania).

T tale ultima ipotesi, lnddove dowesse risultare Passenza di atfi di affrancazgione del bene, lesperto sospenderd e gperazion: di stima e depositerd
nota al G B, corvedata della relativa documentasione,

La sottoscritta, in risposta al presente quesito, ha effettuato delle opportune ricerche presso il
comune di Mugnano di Napoli e presso I"Ufficio Usi Civici della Regione Campania, da cui € emerso
che il terreno di sedime del fabbricato entro cui ricadono 1 cespiti pignorati non ¢ gravato da censi,
livelli o usi civiel.
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i corso.
Liesperto deve fornire opni informazione concernente:
1) Fimparto annno delle spese fisie di gestione o mianuienzione e spese condommnials ordinarie)

2} eteniual spese straordinarie pid delibatat wa non afcors seadsde;
3) evenswall spese condomintall seadite non pagats wen’ wliimr due anni anterior] alla data della periziay
1) ewentuali procedimenti pindiziari in covso relativi al cespite pignorato

Dalle informazioni reperite in sede di sopralluogo, si & potuto accertare che risulta costituito
il condominio denominato “/TACA 27, il cui amministratore ¢ il dott. Biagio Liccardo che la

sottoscritta ha provveduto a contattare per richiedere la documentazione necessaria a fornire risposta
al presente quesito.

L’amministratore ha riscontrato la richiesta in data 24.02.2025 (vedi allegato), fornendo il
regolamento condominiale allegato e rappresentando che risultano quote condominiali ordinarie
scadute al 31.12.2022 (come da bilancio approvato) pari a euro 5.299,00 per cui sarcbbe stato
richiesto un decreto ingiuntivo in fase di ottenimento (al momento non esibito). Inoltre, relativamente
agli anni 2023-2024-2025 D'amministratore ha comunicato la presenza di n. 26 rate mensili
condominiali_ordinarie ingolute di 100 euro cadauna, per un totale di € 2600,00, precisando che

I’assemblea di approvazione del bilancio 2023 si terra nei prossimi giormi.

Lo stesso amministratore ha riferito che non sussistono debiti di natura straordinaria, né vi
sono delibere assembleari per lavori condominiali a farsi. Infine, il dott. Liccardo ha precisato che ci
sarebbe anche una debenza relativa alla fornitura idrica condominiale, che si & riservato di
quantificare a stretto giro, ma che, alla data odierna, non ha comunicato alla sottoscritta.

In conclusione, quindi, atteso che la rata ordinaria condominiale relativa al bene pignorato &
pari a euro 100 mensili, considerando, come richiesto nell’ambito del presente quesito, gli ultimi due
anni solari precedenti la presente stima, la debenza condominiale complessiva pud essere
approssimata in via cautelativa ad euro 3000,00, tenendo conto anche del debito relativo alla fornitura
idrica condominiale, in ogni caso non quantificato dall’amministratore. Tale importo sara detratto dal
prezzo di stima del lotto.
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QUESITO n. 11 procedere alla valutazione der beni,

Llesperto deve fnelizare if valore df mercato deilisnsbile ned vispeito delle definizioni e del procedisenti i sitma di cui aghi standard di
validagione infernagionali (in particolare. International Valuation Standard IVS; FEuropean Valuation Standard EVS) ¢ di cii
a! Codice delle Valutazioni Immobilian di Tecnoborsa.

Tn particolare ed in finea di prindpie, leiperto deve utiligzare i metods del confronto di mercato (Market Approach), di capitalisragions del
reddito (Income Approach) ¢ del costo (Cost Approach), secondo Jo modaliia precisale weglt siandard sgpra citati e gzm@szzda
adegnatamente if vivorso all'uno od all'altro metods in viferimento alle condiziont del caso di specie.

A guesto rignards, lesperto deve OBBLIGATORLAMENTE procedere aliz esplicita specificazione def dati utilizzati perla stima
e delle fonti di acgu.isiziane di tali dati depositands in allbpats alls pevisia cobia dei decwmenti atilismat (ad efempio‘ cortrattt di

alfemagisne & alivt immebill vicowdueifit af medésime spmento o1 mercafo del segpife pipnorate decref df fragferiments eweser dal Teibunaie ed

averdi ad oggelfo immebil ricondusbili al mederime segmento df mervaie dol cespite pipmerats;, dati dell'Osservaorio del Mercaty Immafs_-.r.-;::r
dell Apenzia delle Bntrate; ece )
Nel caso di dati aeg

vEsse oberatori profrienall (apensie mmobiliary stndi profertional mediatori; e ), [enperts deve
o indivare il nosmiiative & daresn operatore inferpeliste (ad esempior qpensia imsmobiliare o e i b

o precisare { dati forniti da ciascun operatore (von indicazione det valori minimo ¢ massimo comunicati da ciaseuno di essi);

®  precisare in maniers suﬁcz’en temente dettagliata le modalftdi di detenminazione der dati forniti
dalloperatore i [ viferimerito ad atti di comipravendita; alla data Jplt itesst; alla tipelwdia dupli fwwolil; gppetto di tali
ity ecc )
Llesperto poird inolire acquisive iformaszioni @ fint della stima anche presso sogeiti che abbians svolto atiniid di custode gindiziario efo
professionista delegato alle vendite forgate. In fal case, {esperto procederd a reperire § docsmenii di vifirimento (sepnatamente, | decreti di frasferimento
rifevanti ai fini delia stima), che saranno allegats alla relasione di stima

IN NESSUN CAS0 [/ESPERTO PUQ’ TIMITARST A FARE RICORSO 4 MERE FORMUIE Df STITLE QUALT ‘TN
BASH AL E PERSONAIE BESPHRIFENZA, AlL 4 DOCUMBNTAZIONH ACOUISTT 4 BECC”

Nella determinasions del vaiore di mercate lesperto deve procedere al caleolo delle superfici per ciascun immobile, con indicasione della superficie
commerciale, ael valore al mg e del walore fofale, espomende analiiicamente gii adeguaments e le correzioni della stima,

A guesto viguardo, lesperto deve precisare fali adepwamenti in maniera disiinia per gli oneri di repolariszmsione urbanisiica, lo stafo d'uso e
manutenzions, lo siato di possesso, ¢ vineoli ed oneri ginvidici non eliminabil; dafla procedura, nonché per eweﬂmalz spese condominial; inselute.
Leesperto NON DETVE MAT detrarre dal valore di mercato if costo defle eancellazion: delle tsrizioni e traserizioni prepindisievedi @ carico della
progeduza (Sepnalamente. iscriziont ipolecarie, rascriziont di pionoraments, frasrizions di seguestyy conservative)

Nella determinagione del valore di mercato di immobili che — alla nee delle considerazgioni svolte in visposta al guesito v 6 — siano totalmente
abusivi ed in alcun modo sanabili [esperto procederd come segne
siedlTpalesi in cui rinmlls essere staty ermesso ordine di demolizione del bene, Pesperto guaniificheri i valore del suoly ¢ det costi di demolizione

delle ghere a@husive,

Fegperto deferminend i salore d'uso del bene,

Sulla reorta de/ valore di miewato deferminaty come sgpra, lesperto proporrd af giudice dell’esecnzions wn prezzo base d’asta del cespite che
ienpa eonfo delle differensy ecictonit af mowments della stima tra ja vendita af Sbero mereato e la vendita forouia dellimmobile, applicando a guesto
riguardo una ﬂd%{wm Fispetto al valore di mervats come sopra inaividuato nefla misura ritenuta opportuna i vapione defle circostanze del easo di
specie (misnra i ooni easo compresa tra il 10% ed i 20% del valore di mervato) af fine di vendere comparabiie e competitive lacguisto in sede di

espropriasione forzata vispetto all acquisto nel libero mercato
I particolare, st osserva all attenzione dell'esperto come fali differenze possano concrefizzari
- wmella coentuale mancata immediata dispontbilitd deil immobile aila data di agpindicazione;

- melle crenivalt diverse sodalita fiscall tra gl acquindi a fbero mercato ¢ plt acguisti n seck di wendiis forgata;

- sella maneata gteratisitd 4ol garanzia per vizf e mancanza di qualitd in relasgons alla wndita fargita;

- nmelle differense indoite sia dalle fasi cieliche del sepments di mercats (vivalutazione | svalntazione), sia dalle caratteristiobe ¢ dalle condizioni
deil tmmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolesenzy esterne) che possano intervenire fra la data delia stima e la data

fn'f a“' FrN '1'.? i ""'07!8

bed che fn vendita abbila liopo mediante vilaned fn sede di para,
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La dottrina estimativa nazionale ha subito, in particolare negli ultimi dieci anni, una notevole
evoluzione sulla base delle profonde innovazioni registratesi sia a livello scientifico che normativo.
Ad esempio, sul versante normativo sono numerose le modifiche intervenute nella regolamentazione
dell’attivita creditizia con Basilea Il e IIL, con la Direttiva 2006/48/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio relativa all’accesso all’attivita degli enti creditizi e al suo esercizio.

Sul versante scientifico, la principale spinta propulsiva & costituita dall’affermazione delle
best practices internazionali ¢, in particolare, degli fnternational Valuation Standards (IVS) che si
basano su metodologie incentrate sulla qualita sostanziale del prodotto e sulla intellegibilita a livello
globale dei procedimenti di stima: Market Comparison Approach o metodo del confronto di mercato,
Income Capitalization Approach o metodo finanziario e Cosi Approach o metodo del costo (di
riproduzione deprezzato).

11 metodo del confronto di mercato o Market Comparison Approach (MCA) si basa sulla
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone
del confronto estimativo. Tale metodo si pud applicare a tutti 1 tipi di immobili per 1 quali sia
disponibile un sufficiente numero di recenti e attendibili transazioni di confronto rilevate nello stesso
segmento di mercato dell’immobile da stimare, anche su larga scala, come nel caso di borsini
immobiliari (tipo OMI in Italia).

I procedimento per capitalizzazione del reddito o Income Capitalization Approach
comprende 1 metodi di capitalizzazione del reddito, che giungono al valore di mercato considerando
la capacita degli immobili di generare benefici monetari. Il procedimento per capitalizzazione del
reddito si basa sulla trasformazione del reddito di un immobile in valore capitale attraverso il saggio
di capitalizzazione. Tale procedimento ¢ utilizzato quando non ¢ possibile rilevare nel mercato dati
sufficienti per applicare il metodo del confronto del mercato oppure nella verifica del valore di
mercato ottenuto con gli altri procedimenti.

11 metodo del costo o Cost Approach mira a determinare il valore di mercato di un immobile
attraverso la somma del valore di mercato del suolo edificato e del costo di ricostruzione dell’edificio,
eventualmente diminuito del deprezzamento maturato al momento della stima. Tale metodo &
utilizzato nella stima di immobili strumentali e speciali, di immobili secondari e di parti accessorie di
immobili complessi che presentano un mercato limitato e che spesso mostrano forma e dimensioni
specifici per 1’uso cui sono adibiti. I procedimento ¢ diffuso nella stima contabile dei cespiti del
patrimonio aziendale.

Nel caso in esame si ¢ scelto di utilizzare 1l Market Comparison Approach (MCA) che, di
fatto, & il metodo di stima immobiliare piu attendibile e diffuso nel mondo.

Tale metodo, come noto, prende come termine di paragone, nella stima degli immobili, le loro
caratteristiche tecnico-economiche (superficie principale e secondarie, stato di manutenzione,
impianti tecnologici, ecc.), basandosi, di fatto, sulla rilevazione dei dati immobiliari (prezzi o canoni
di mercato ¢ caratteristiche degli immobili). L’applicazione del MCA prevede aggiustamenti
sistematici ai prezzi o ai canoni di mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili di
confronti rispetto alle corrispondenti caratteristiche oggetto di stima.

Per la stima & stato utilizzato il software ACTASTIME che, basandosi sugli IVS, consente
’applicazione del metodo MCA per la stima degli immobili.

Di seguito si riportano le schede sintetiche generate da tale software finalizzate alla stima
dell’immobile in parola.
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Con riferimento all’applicazione del metodo MCA teste presentato, si ¢ fatto riferimento alle
quotazioni immobiliari OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) dell’ A genzia delle Entrate (ex

Catasto), che si riportano per completezza nel seguito.

Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate
Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 1

Provincia: NAPOLI

Comune: MUGNANO DI NAPOLI

Fascia/zona: Centrale/CENTRO: VIA NAPOLI, VIA PAVESE, VIA DE CURTIS, VIA
MERCATO, VIA MONTALE

Codice zona: Bl

Microzona: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione
. . Stato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
Tipologia conservativo (L/N) (L/N)

Max Min Max
| Abitazioni civili Normale 1950 §L 4.2 6.5 L
Abitazioni ditipo o 1300 ||L 28 43 L

economico

Box Normale 760 1150 L 3,2 4.8 L
Ville e Villini || Normale 1300 |l2000  |IL 43 6.7 B

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello pin frequente di ZONA

11 Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

11 Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono
stati oggetto di rettifica.

Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo
stato conservativo

Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo
dell'unita immobiliare

Nell’applicazione delle quotazioni OMI, si & attribuito un valore di mercato unitario pari a
€1.600,00, attese le caratteristiche dell’immobile ¢ il confronto con altri immobili simili nello stesso
segmento di mercato.

Dalle schede sopra riportate generate dal softiware ACTASTIME si desume che il piu probabile
valore di mercato dell’immobile risulta pari a € 232.354,00, approssimabili a: € 232. 000,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Come espressamente richiesto dal presente quesito € necessario, a questo punto, procedere
analiticamente agli adeguamenti e alle correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di
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possesso, 1 vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura (domande giudiziali, convenzioni
matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso),
nonché per eventuali spese condominiali insolute al fine di indicare, quindi, il valore finale del bene,
al netto di tali decurtazioni e correzioni.

A tal proposito si osserva che sono presenti, come gia evidenziato, irregolarita urbanistiche
aventi un costo di regolarizzazione stimato in circa € 20.000,00, nonché spese condominiali insolute
approssimabili a circa € 3.000,00.

Come richiesto dal GE, infine, in tale sede si procedera alla definizione del prezzo base da
proporre a codesto giudice, tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la
vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando una riduzione rispetto al
valore di mercato come sopra individuato nella misura del 10%. viste le caratteristiche dell’immobile
e del relativo segmento di mercato.

Pertanto, la stima del valore dell’immobile pud assumersi pari a euro 188.000,00, come
specificato nella tabella seguente:

VALORE di STIMA RIDUZIONE | PREZZO a
MERCATO (actastime) DECURTAZIONI DECURTATA del 10% |BASE d'ASTA
232.000,00 € 23.000,00 € | 209.000,00€ |- 20.900,00€ | 188.100,00 €

PREZZ0 A BASE D’ASTA euro 188.000,00
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Nel caso #f pignovanienio ablia a4 g petts wia quots indivisa, Pesperio doe prodere sla salstagione della sola guota,
Llaperty deve frecisare inelfre e fa quota in Stolaritd dellereeniaty sia suroelfi hide P SepaTaRIons 1 AT (Gltraverso ciod la mateniale spavagiome
di nma porszons di walore esatfarente pari alls guota)

Tesperto deww fiifine chiarire gid i tale sede se lisamobile risulti comadanietile divisibile in porgiont di valore similare per ciascun comproprietario,
predisporendo se def caso una bogsa di progetio di divisione,

Non si ricade nel caso di quota indivisa in quanto il pignoramento investe la piena proprieta
del bene in testa all’esecutata.

precisare il regme patrmoniale in caso di matnmonio.

I risposta al presenie guerife, ferterfo sfimafore deve angifufio Indicare la reridensy anaprafiva del debifore erenialo alla data ded pionoramenty,

wiiend e diparitando eertifiento df recidenzr storieo rilasciato dal competents wfffcto constiale,

sire SEMPRE rertiffeaio di siate civilk dellerotate

T particolare, i1 caso di erithensm df rapporto di coninpie, leiperto dewe avguitive cortifiento di matvismmiio per citvatie presso i Comne del lnggo

i1 ciii & state celebmato 1] miatrivsonts, verificando Desirtenzg i anmefasgons o margine i ordine al repise patrisoniale presealio

1{ regime parimoniale dell eserntato deve essere SEMPRE werificate affs e a7 talt oontifinamgions

Llegperto non puo itivece fare riferiments ad elementi gual la dickiaragione di pavie contenuita nell'atto daoguisio del cespite.

In agm caso, i ordine al vegime patvimonial rn:// esecritale, qualora dag[z slemmenti complessivamente i alf risultl essere nfervenuia sentenza di
wllamento del matrimonio oppure di sereplimento o cessazions degl effetti cividi oppure di separazions personale e tale sentenza non visulti essere

stata annotata a margine dell atfo di matrimonto, lesperto procederd — laddove possibile — ad arquisire inle sentenza e a verificarne if passagpio in

pindicats

nawedl all dats atuak o
Loamperde deve ineitre aog

Ifj,u' laddone if debitore esecuinto sia una socield, lesperto acquising altresi cerfificato della Camera di Commercia

In merito alla residenza anagrafica dell’esecutata, la sottoscritta ha reperito 1’allegato
certificato di residenza storico, dal quale si evince che la debitrice ¢ residente in Mugnano di Napoli
(NA), alla via Mercato, n. 16/E dal 15.11.2011 ad oggi, ovvero presso il cespite pignorato.

In merito al regime patrimoniale, la scrivente ha reperito 1’estratto per riassunto dal registro
degli atti di matrimonio presso il comune di Napoli (luogo di celebrazione del matrimonio) della
debitrice, dal quale si desume che 1’esecutata ha contratto matrimonio con il sig. OMISSIS OMISSIS
in data 09.02.2002. Dalle annotazioni presenti nell’estratto, si desume che gli sposi sceglievano
inizialmente la comunione dei beni e, con atto del 17.10.2011 (rep. n.158836) a rogito del notaio
Alessandra del Balzo (stipulato antecedentemente all’atto di acquisto del bene pignorato rogato dallo
stesso notaio in pari data 17.10.2011, rep. 158838), gli sposi sceglievano la separazione dei beni.

Pertanto, al momento dell’acquisto del cespite, la sig.ra OMISSIS OMISSIS risultava
coniugata in regime di separazione dei beni, come dichiarato nell’ambito del predetto atto di
compravendita.
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Llaiperta stinators ffef/e proceders alla peedispanizione — per ciar lotto individuata e deseritto in rigparta ai poecedenti gueriti — del sepreeiite
prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intora {gppure quota di 1/2, di 173 ec) proprictd (5 altre diritie realke) di

appartamento (v terreno) wbicato in alla via B piame _ imh ;¢ compostoda ,
cunifisia con asud, con _ anord con  ad ovest con  ad est & vivertaty wel C.F (9 C.T.) de/ Comune df
a! foglio cplls _ feepila o pia scheda ), sub ;i deneritio stato dei fiophi

corvisponide aila consistenza catasial (oppure, non covvisbonde i ovdine a ) vt é concessione edilizia (o in sanaforia) n__ del
, ol & conforme lo siato dei lnophi (oppure, non & conforme in ordine a ) appure, o state dei luoghi & conforme (o difforme

) rispetto alla irfanzga 4 eondano kg if , afpure , [immobile & abusive e a parere dell esperto stimatore

pud (o non pud) oifensrri sanaforia ex art
( per if ferreno )

FPEEZZC BASE eare

LOTTOn 2 e

Nella predicposizions del prospette, Larperio deve fornire ke inforsnasdiont ratng irdinete i via & erfrena sinfess e secondo § eriters della fubblinia

o), risedia (oppure non Fisnlta) ordine di demolizione el beme, vinade v zona

copmercials, atteso che o prospefto & destinato ad essere insevite nell ovdimanza di antovigzagione alla vendita ed a costituire lo sehema per /a

pubblicazione di avvise per estratto sulla festata giornalistica

Lesperto aeve quind evitare deserisioni di earatfere diseorsive od ecvesstvamenie lunghe.

Si riporta nel seguito uno schema sintetico-descrittivo dei beni pignorati, cosi come richiesto

nell’ambito del presente quesito:

LOTTO UNICO: — Piena ed intera proprieta di appartamento al piano secondo, box auto al
piano interrato ¢ posto auto scoperto ubicati nel comune di Mugnano di Napoli (NA), via Mercato,
n.16 E, Condominio “/faca 27. L’appartamento ¢ composto da cucina, soggiorno, n. 2 servizi igienici,
un disimpegno, n. 3 camere da letto ¢ un ripostiglio, oltre a n. 3 balconi; confina con altra u.i. riportata
al foglio 5, particella 1196, sub 19 a sud, con altra u.i. riportata al foglio 5, particella 1196, sub 21 a
nord, con cortile sub 12 e p.1la 1549 ad ovest, con cortile comune e via Mercato ad est; & riportato nel
C.F. del Comune di Mugnano di Napoli al foglio 5, p.lla 1196, sub 20, cat. A2, classe 3, vani 7.5,
rendita catastale euro 639,12, via Mercato Ittico, n. 16, scala B, piano 2, interno 5. Il box auto confina
con box auto sub 36 a sud, con rampa di accesso comune a nord, con corsia di manovra comune ad
ovest e con terrapieno ad est; ¢ riportato nel C.F. del Comune di Mugnano di Napoli al foglio 5,
p.lla 1196, sub 33, cat. C6, classe 2, mq 17, rendita catastale euro 58,82, via Mercato Ittico, n.16,
piano S1. Tl posto auto scoperto confina con giardino condominiale a sud, con posto auto scoperto
sub 5 a nord, con cortile comune ad ovest e con via Mercato ad est; & riportato nel C.F. del Comune
di Mugnano di Napoli al foglio 5, p.lla 1196, sub 4, cat. C6, classe 1, mq. 10, rendita catastale euro
29,44, via Mercato Ittico, n.16, piano T. Il descritto stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente alla
consistenza catastale; vi sono Concessione Edilizia prot. n.17756 (pratica 137/99) dell’11.01.2000 e

successiva variante (pratica 13/2001 del 27.11.2001) cui non & conforme lo stato dei luoghi in ordine
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ad una lieve diversa disposizione degli spazi interni ed all’ampliamento di un balcone con
realizzazione di una piccola veranda; non risulta presente alcun ordine di demolizione del bene.

PREZ70 BASE euro 188.000,00
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Conclusioni

Rimandando al paragrafo n°2 della presente relazione per le risposte esaurienti ai quesiti
formulati dalla S.V.I. nel mandato conferitogli, nel prosieguo si riportano, in maniera sintetica, 1
principali elementi emersi dai quesiti di cui sopra.

11 lotto oggetto di pignoramento ¢ costituito da un appartamento al piano secondo, di un box
auto al piano seminterrato ¢ di un posto auto scoperto al piano terra ricadenti in un piccolo complesso
residenziale denominato “/taca 27, situato in Mugnano di Napoli, in via Mercato, al civico n.16-E.

L’ appartamento staggito, posto al piano secondo, avente una superficie di circa 114 mgq,
comprende cucina, soggiorno, n. 2 servizi igienici, un disimpegno, n. 3 camere da letto ¢ un
ripostiglio, oltre a n. 3 balconi aventi una superficie complessiva di circa 39 mgq, su uno dei quali &
presente una piccola veranda/rispostiglio.

I garage si trova al piano seminterrato ed ha una superficie di circa 18 mq, mentre il posto
auto scoperto si trova nel cortile condominiale, a ridosso del muretto di confine del complesso
residenziale ed ha una superficie di circa 10 mgq.

Allo stato attuale si ¢ ritenuto opportuno, attese le condizioni strutturali, morfologiche, di uso
dei beni pignorati, non procedere alla suddivisione in pit lotti per la vendita.

Dalle ricerche effettuate presso 1’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex catasto), ¢ emerso che 1
cespiti pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Mugnano di Napoli (NA), via
Mercato Ittico n. 16/E, come di seguito indicato:

v’ appartamento riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.lla 1196, sub 20, cat. A2,
classe 3, vani 7.5, rendita catastale euro 639,12, via Mercato Ittico, n.16, scala B, piano 2,
interno 3;

v’ locale garage, riportato al CF del medesimo comune al foglio 3, p.lla 1196, sub 35, cat. C6,
classe 2, mq 17, rendita catastale euro 58,82, via Mercato Ittico, n.16, piano S1;

v’ posto auto, riportato al CF del medesimo comune al foglio 5, p.la 1196, sub 4, cat. C6, classe
1, mgq. 10, rendita catastale euro 29,44, via Mercato Ittico, n. 16, piano T.

e risultano intestati a:
v' OMISSIS OMISSIS, nata a NAPOLI (NA) il OMISSIS, OMISSIS, proprieta’ 1/1 in regime
di separazione dei beni.

I suddetti identificativi catastali corrispondono anche agli identificativi contenuti nella banca
dati catastale, alla data del pignoramento, secondo quanto verificato dalla sottoscritta mediante il
reperimento delle visure catastali storiche (vedi allegati); pertanto, non & presente alcuna difformita

formale dei dati di identificazione catastale.

Analogamente la sottoscritta ha reperito presso 1"Agenzia delle Entrate (ex catasto) le
planimetrie catastali dei cespiti (vedi allegati), da cui si evince che lo stato dei luoghi rilevato nel
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corso del sopralluogo & sostanzialmente conforme a quanto riportato nei predetti documenti grafici

catastali.

Si rappresenta che la documentazione in atti, ovvero la certificazione notarile prodotta
dal creditore procedente ¢ relativa ad un atto inter vivos a carattere traslativo anteriore al ventennio
prima della notifica del pignoramento, costituito da un atto di compravendita del 1999.

In merito al regime patrimoniale, la scrivente ha reperito 1’estratto per riassunto dal registro
degli atti di matrimonio presso il comune di Napoli (luogo di celebrazione del matrimonio) della
debitrice, dal quale si desume che 1’esecutata ha contratto matrimonio con il sig. OMISSIS OMISSIS
in data 09.02.2002. Dalle annotazioni presenti nell’estratto, si desume che gli sposi sceglievano
inizialmente la comunione dei beni e, con atto del 17.10.2011 (rep. n.158836) a rogito del notaio
Alessandra del Balzo (stipulato antecedentemente all’atto di acquiste del bene pignorato rogato dallo
stesso notaio in pari data 17.10.2011, rep. 158838), gli sposi sceglievano la separazione dei beni.

Dal sopralluogo effettuato, congiuntamente al custode giudiziario avv. Luigi Meinardi, come
dettagliatamente riportato nell’allegato verbale di accesso, ¢ emerso che il cespite pignorato risulta
occupato dall’esecutata, come desumibile anche dall’allegato certificato di residenza storico reperito
dalla sottoscritta.

Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati.

LOTTO UNICO: — Piena ed intera proprieta di appartamento al piano secondo, box auto al
piano interrato ¢ posto auto scoperto ubicati nel comune di Mugnano di Napoli (NA), via Mercato,
n.16 E, Condominio “/faca 2”. 1.’ appartamento ¢ composto da cucina, soggiorno, n. 2 servizi igienici,
un disimpegno, n. 3 camere da letto e un ripostiglio, oltre a n. 3 balconi; confina con altra u.i. riportata
al foglio 5, particella 1196, sub 19 a sud, con altra u.i. riportata al foglio 5, particella 1196, sub 21 a
nord, con cortile sub 12 e p.1la 1549 ad ovest, con cortile comune e via Mercato ad est; & riportato nel
C.F. del Comune di Mugnaneo di Napoli al foglio 5, p.lla 1196, sub 20, cat. A2, classe 3, vani 7.5,
rendita catastale euro 639,12, via Mercato Ittico, n. 16, scala B, piano 2, interno 5. Il box auto confina
con box auto sub 36 a sud, con rampa di accesso comune a nord, con corsia di manovra comune ad
ovest e con terrapieno ad est; & riportato nel C.F. del Comune di Mugnano di Napoli al foglio 5,
p-lla 1196, sub 35, cat. Co, classe 2, mq 17, rendita catastale euro 58,82, via Mercato Ittico, n.16,
piano S1. Il posto auto scoperto confina con giardino condominiale a sud, con posto auto scoperto
sub 5 a nord, con cortile comune ad ovest ¢ con via Mercato ad est; & riportato nel C.F. del Comune
di Mugnano di Napoli al foglio 5, p.lla 1196, sub 4, cat. Co, classe 1, mq. 10, rendita catastale euro

29.44, via Mercato Ittico, n.16, piano T. Il descritto stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente alla
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consistenza catastale; vi sono Concessione Edilizia prot. n.17756 (pratica 137/99) dell’11.01.2000 ¢
successiva variante (pratica 13/2001 del 27.11.2001) cui non ¢ conforme lo stato dei luoghi in ordine
ad una lieve diversa disposizione degli spazi interni ed all’ampliamento di un balcone con

realizzazione di una piccola veranda; non risulta presente alcun ordine di demolizione del bene.

PREZZ0O BASE euro 188.000,00

L’immobile non ricade su aree demaniali, né risulta gravato da censi, livelli o usi ¢civici.

Nella speranza di aver risposto in modo esauriente ai quesiti formulati, rassegno la presente relazione,
restando a disposizione della S.V.I. per qualsiasi chiarimento dovesse rendersi necessario.

Si allegano alla presente:

AlL n°l: verbale di sopralluogo;

AlL n°2: nlievo fotografico;

AlL r°3: nilievi planoaltimetrici effettuati dall’esperto e mappe con sovrapposizione;
AlL n°4 visure catastali storiche e planimetrie catastali;

AlL r°5 copia della documentazione rilasciata dall’UTC di Mugnano di Napoli;

All n°6: documentazione ipocatastale;

AlL n°7: copia dell’atto di provenienza del bene;

AlL n°8: documentazione anagrafica e di stato civile;

All. n°8 bis: documentazione condominiale;

AlL n°9: riepilogo spese sostenute;

AlL rn°10: richiesta liquidazione;

All n°11: ricevute delle comunicazioni per 'invio della presente relazione alle parti.

I.’esperto stimatore
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