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PREMESSA

Lasottoscrittaar ch. Brenda Anne Washbur ne, con studio professionalein Aversa (Ce) in ViaDe
Chirico, 3, regolarmente iscrittaall'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori
dellaProvinciadi Casertaal n.2670, all’udienza del 04.02.2025, veniva nominata dal

G.E. dott.ssa Annamaria Buffardo, esperto stimatore nella procedura di espropriazione immobiliare
48/2025, promossa XXXxXXXx.

In data 22.05.2025 la scrivente accettava I’incarico prestando il dovuto giuramento e sottoscrivendo
il relativo verbale con I’indicazione dei quesiti posti dall’Ill.mo Giudice.

A monte di tutte le necessarie operazioni di consulenza, |a sottoscritta, attraverso I'esame degli atti
contenuti nel fascicolo relativo a suddetto procedimento, acquisivatutte le informazioni necessarie
per eseguire un controllo preliminare consistente nella verifica della completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva, redatta in
data 17/02/2025 dal dott. Niccolo Tiecco, Notaio in Perugia, depositatain data 20/02/2025, risalente
sino ad un atto di acquisto derivativo in data antecedente di almeno venti anni rispetto ala data di
trascrizione del pignoramento; nella certificazione notarile sono stati indicati | dati catastali attuali
e storici dell’immobile pignorato ed ¢ stato allegato 1’estratto di mappa catastale.

Si evidenziache agli atti non risultavano depositati:

e Edtratto catastale attuale e storico dacui si evincano i dati catastali attuali e storici del bene
pignorato indicati nella certificazione notarile;

Certificato di stato civile dell’esecutato;

Certificato di matrimonio dell’esecutato;

Atti di provenienza ultraventennale relativo aciascun immobile pignorato;

Titolo legittimante il possesso da parte dell'esecutato;

La sottoscritta, pertanto, ha provveduto a reperire la suddetta documentazione mancante (cfr. All.
1.13 Visura catastale storica sub 42-43-15-16; All.1.26 Certificati di stato civile, matrimonio e
residenza dell’esecutato; All. 1.20 Atto di Compravendita del 22/05/2012; All. 1.21 Atto di
Compravendita del 29/12/1995; All. 1.22 Atto di Compravendita del 25/10/1990)

Si e provveduto, eseguite le opportune verifiche, alla compilazione e a successivo deposito del
modulo contenente il prospetto per la verifica della completezza della documentazione ex art.567
c.p.c..

Dall'esame della documentazione contenuta nel fascicolo, inoltre, la sottoscritta ha individuato il
creditore procedente (Intesa Sanpaolo S.p.A.), il titolo esecutivo posseduto (Contratto di mutuo del
22/05/2012, Notaio Gabriella De Bellis in Giugliano in Campania (NA), rep. 1621 Racc. 1279,
registrato a Napoli DP | il 24/05/2012 al n°5766/IT, iscritto a Napoli 2 il 24/05/2012 ai
nn°21689/2091), i dati catastali ed una breve descrizione degli immobili oggetto del pignoramento
costituente un unico lotto di vendita:
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1) Locale commercialesitoin Villaricca (Na), in Corso Europa n°106, censito al N.C.E.U. al
Foglio 3 P.lla 829 Sub. 43, piano terra, cat. C/1, 62 mq;
2) Appartamento sito in Villaricca (Na), in Corso Europa n°106, censito al N.C.E.U. al Foglio 3
P.lla 829 Sub. 42, piano terra, cat. A/2, vani 3,5;
3) Posto auto coperto in Villaricca (Na), in Corso Europa n°106, censito N.C.E.U. al Foglio 3
P.lla 829 Sub.16, piano terra, Cat. C/6, 10 mq;
4) Posto auto copertoin Villaricca (Na), in Corso Europa n°106, censito N.C.E.U. al Foglio 3
P.lla 829 Sub.15, piano terra, Cat. C/6, 10 mq;
la data di trascrizione del pignoramento (14/02/2025), la data del deposito dell'istanza di vendita
(20/02/2025), la data e la tipologia di acquisto della proprieta (Atto di compravendita del
(22/05/2012).

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
La sottoscritta, in qualita di consulente esperto, insieme a Custode Giudiziario nominata Avv.
Stefania Scotto Di Ciccariello ha effettuato n°2 accessi sui luoghi, di cui il primo in data 13/06/2025
con esito negativo, ed il secondo in data 25/06/2025, alla presenza del XXxXXXXxXxxxxxx il quale ha
dichiarato che quest’ultimo utilizzerebbe I’immobile con subalterno 42 solo saltuariamente,

nonostante privo dei servizi igienici, presenti invece nell’immobile adiacente. All’accesso ¢
sopravvenuto il figlio del debitore il quale si € mostrato disponibile alle operazioni di custodia e
peritali.

Il custode ha illustrato quali fossero le proprie funzioni, in cosa consistesse la propria attivita e i
doveri dell’occupante. La scrivente ha effettuato i dovuti rilievi planimetrici e fotografici dei cespiti:
due unita immobiliari e due posti auto coperti. Un’unita immobiliare adibita ad abitazione, seppur
priva di servizi igienici; I’altra ad uso commerciale, unita di fatto con altre unita immobiliari, ancora
allo stato grezzo. Vi € amministrazione condominiale.

| RISPOSTE Al QUESITI

% QUESITON. 1! identificarei diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

L’esperto deve precisare quali sianoi diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufrutto; intera proprietd; quotadi %2,
Y4 ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

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

Al riguardo:

- qualora I’atto di pignoramento rechi I’indicazione di un diritto di contenuto pit ampio rispetto aquello in titolarita
dell’esecutato (ad esempio: piena proprietain luogo dellanuda proprieta o dell’usufrutto o della proprieta superficiaria;
intera proprieta in luogo della quota di %2; quota di % in luogo della minor quota di %4; ecc.), I’esperto proseguira nelle
operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto
esecutato (anche ai fini della stima);

- qualoral’atto di pignoramento rechi I’indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto aquello intitolarita
dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietain luogo della piena proprieta conseguente al consolidamento dell’usufrutto;
quota di %2 in luogo dell’intera proprieta; quota di % in luogo della maggior quota di '%; ecc.), I’esperto sospendera le
operazioni di stima, dandoneimmediatacomunicazione al G.E. per e determinazioni sul prosieguo.

In ordine a secondo profilo (beni pignorati), in rispostaal presente quesito I’esperto deve precisare unicamente 1’oggetto
del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento (senza
procedere alladescrizione materiale del bene, descrizione allaquale dovrainvece procedersi separatamentein rispostaal
guesiton. 2).
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Al riguardo:

a) nell’ipotesi di “difformita formali” del dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di pignoramento
divers da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I’esperto dovra precisare la difformita
riscontrata:

* nel caso in cui I’atto di pignoramento rechi I’indicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente
erdti (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente 0
corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non
intitolaritadell’esecutato), I’esperto sospenderale operazioni di stima, dandone immediatacomunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

* nel caso in cui I’atto di pignoramento rechi 1’indicazione del bene secondo una consistenza catastale non omogenea
rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene coni dati del Catasto Terreni
laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonomaindividuazione al Catasto Fabbricati),
’esperto sospenderale operazioni di stima, dandoneimmediata comunicazione ad G.E. per le determinazioni sul prosieguo
(depositando altresi |a documentazione acquisita);

* nel caso in cui I’atto di pignoramento rechi I’indicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma
difforme rigpetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lladel C.F. o del C.T. gia soppressa e
sogtituitadadtrap.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito daatro sub), I’esperto precisera:

- e lavariazione catagtae intervenuta primadel pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nel senso cioe che
non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica
identificativo-alineamento mappe), hel qual caso I’esperto proseguiranelle operazioni di stima;

- selavariazione catastale intervenutaprimadel pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia
comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), I’esperto informera
immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la
valutazione del caso;

- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto
rispettoalla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato
a C.F.,; vani non indicati ndlla planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), I’esperto proseguira nelle operazioni
di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando ala risposta al
guesito n. 3 per ’esatta descrizione delle difformitariscontrate).

I'n ogni caso, I’esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente 1’indicazione del comune censuario, foglio,
p.llaesub catastali.

| dati di atro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere presi in considerazione
dall’esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto allarendita; classamento; ecc. non devono essereriportate nel testo
dellarelazione.

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

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni
effettuate sanel testo dellarelazione, che negli alegati alastessa

Nel casoin cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriazione per
pubblica utilita, I’esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici competenti e fornira adeguata descrizione
delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta atale quesito, I’esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati
ed in ogni caso in modo daassi curare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o piu lotti per lavendita,
indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con
indicazionein tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

| confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I’esatta indicazione dei dati catastali
degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve
limitars ariportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprieta diena, ecc.”.
Nellaformazione dei lotti, laddove siaindispensabile e comunqgue previaistanza scritta darivolgers a G.E. (in cui siano
specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla
realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativai tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale.
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Nellaformazione dei lotti (unico o plurimi) I’esperto deve assicurare lamaggiore appetibilitadel beni. In particolare, la
suddivisionein lotti deve essere evitataladdove I’individuazione di un unico lotto renda piti appetibileil bene sul mercato.
In ogni caso, I’esperto deve evitare nei limiti del possibile lacogtituzione di servitu di passaggio.

C.E.: Inrelazione a Pignoramento trascritto presso 1’ Agenzia del Territorio di Napoli 2 in data
14/02/2025 , S haguanto segue:

> diritti reali:
- piena proprieta XXXXX

> beni oggetto del pignoramento:
- appartamento sito in Villaricca (Na) in Corso Europa n°106, piano terra rialzato, censito a
N.C.E.U. al Foglio 3 P.l1a829 Sub 42, cat. A/2, vani 3,5, Superficie catastale totale 50 m?;
- locale commerciale sito in Villaricca (Na) in Corso Europan®106, piano terrarialzato, censito a
N.C.E.U. a Foglio 3 P.l1a829 Sub 43, cat. C/1, Superficie catastale totale 65 m?;
- posto auto coperto sito in Villaricca (Na) in Corso Europan®106, piano terra, censito al N.C.E.U.
al Foglio 3 P.I1a 829 Sub 15, cat. C/6, Superficie catastale totale 10 m?;
- - posto auto coperto sito in Villaricca (Na) in Corso Europa n°106, piano terra, censito a
N.C.E.U. al Foglio 3 P.lla829 Sub 16, cat. C/6, Superficie catastale totale 10 m?;

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita del esecutato in

forzadell’atto d’acquisto trascritto in suo favore.

| dati catastali alladatadel pignoramento_coincidono con quelli indicati nell’Atto di Pignoramento
e nella susseguente Nota di Trascrizione.

Al fine dell’esatta individuazione dell’immobile pignorato, ¢ stata effettuata una sovrapposizione
della foto satellitare della zona con I’estratto di Mappa Catastale (cfr. Allegato 1.4) rilasciato
dall’Agenzia delle Entrate — Settore Territorio. Tale elaborato di seguito proposto evidenzia che
1’unita pignorata ¢ in corrispondenza della originaria particella di cui al Foglio 3 Particella 829 del
Comunedi Villaricca (Na).

Non sono in atto procedure di espropriazione per pubblica utilita.
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% QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procederealla
descrizione materiale di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante 1’esatta indicazione della tipologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero d’interno), degli access, delle
eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di
costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella
relativanotadi trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuai millesimi
di parti comuni, specificando ancheil contesto in cui Si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei
servizi daessaofferti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in lineadi principio, ’esperto non procedera ala descrizione di beni dotati di autonomo
identificativo catastale (salvo che S tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, 1’altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini
della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 1’esposizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun
elemento ’attuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso
contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, I’esperto deve precisare se I’'immobile sia dotato di attestato di prestazione ener getica e quantificare— in
caso di assenza— i costi per I’acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata laloro eventuale situazione di fondi inter clus (laddove circondati dafondi
atrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comungque non oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione, ad esempio, afabbricati per i quali I’accesso con mezzi
rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo
e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in rispostaa presente quesito, I’esperto deve sempre inserire gianel corpo della
relazione (e non solamentetragli allegati) un numer o sufficiente di fotogr afie. L’inserimento delle fotografie nel corpo
dellarelazione mira, infatti, a rendere agevole lacomprensione della descrizione fornita.

Lefotografie saranno dltresi insitetragli dlegati dlareazione.

Inrispostaa presente quesito, 1I’esperto deve procedere altresi alapredisposizione di planimetria dello stato reale dei
luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita siain formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la
comprensione della descrizione fornita), siain formato ordinario in alegato alla relazione medesima.

C.E.: LOTTO UNICO

Diritto di piena proprieta 1/1 xxxxxxxx, di due unitaimmobiliari e due posti auto coperti siti nel
Comune di Villaricca (Na), in Corso Europa n°106. Trattasi di due unitaimmobiliari con ingresso
dall’androne condominiale, al piano rialzato di un fabbricato con accesso pedonale e carrabile da
corso Europa n°106, e due posti auto coperti al piano terra all’interno del cortile condominiale. Il
fabbricato ¢ ubicato nell’area Sud del Comune di Villaricca (Na), nel cui tessuto edilizio sono
presenti prevalentemente edifici residenziali e attivita commerciali al dettaglio e all’ingrosso.

Il fabbricato dista circa un chilometro e mezzo dal centro e si trova sulla Circumvallazione esterna
di Napoli (SP1), un’arteria stradale a scorrimento veloce che attraversa 1’area nord dell’interland
napoletano, compreso il Comune di Villaricca, da cui s possono facilmente raggiungere i vicini
comuni di Giugliano in Campania, Qualiano, Mugnano e Melito di Napoli. Nelle vicinanze sono
presenti, oltre ale attivita commerciali, una parrocchia, una chiesa, bar, ristoranti, tabacchi, una
scuola primaria e due istituti comprensivi. A soli 5 km di distanza vi é il Parco Commerciale
denominato “Grande Sud”; mentre a circa 10 km di distanza ¢ possibile raggiungere 1’ Aeroporto
Internazionale di Napoli Capodichino,

L’intero comprensorio € dotato delle principali opere di urbanizzazione primaria e secondaria,

oltre che delle principali utenze pubbliche quali reti idrica, elettricae fognaria.
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Il lotto di vendita non e dotato di attestato di prestazione energetica: il costo per I’acquisizione,
secondo il mercato locale, édi 200,00 €.

Il fabbricato di cui faparteil lotto di vendita e costituito da quattro piani fuori terra: piano rial zato,
primo piano, secondo piano, terzo piano, oltre ad un piano seminterrato.

In particolare, I'unita abitativa a sud, identificata con il subalterno 42, ha accesso dall’androne
condominiale e si compone di n°3 vani, di cui ingresso, cucina e una camera. Esso non e dotato di
servizi igienici né di impianto di riscaldamento, ma é dotato di impianti idrico ed elettrico.

L’unita immobiliare haaffaccio sul cortile comune a Sud e ad Ovest.
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L’unita immobiliare a Nord, identificata con il subalterno 43, si compone, invece, di n°2 vani e
accessori, precisamente di doppi servizi igienici con antibagno (ancorain corso di ristrutturazione).
Essa non ha ingresso autonomo ed e unita di fatto con altre unita immobiliari, facenti parte dello
stesso immobile e appartenenti ad altre ditte. Piu precisamente, 1’unita immobiliare ¢ parte di un
locale commerciale che saradestinato ad attivitadi ristorazione, al momento del sopralluogo, ancora
in fase di ristrutturazione, ma completo di impianto eettrico, idraulico e riscaldamento. Quanto,
invece, alle pavimentazioni ed ai rivestimenti, essi risultavano presenti solo nell’ambiente principale
enei servizi igienici.

L’unita immobiliare ha affaccio sul cortile, lato Ovest, ma a momento dell’accesso, le aperture

risultavano murate.

Arch. Brenda Anne Washburne

9 ViaDeChirico, 3 - 81031 - AVERSA (CE)

. - 4! . PEC: brenda.washbur ne@ar chiwor ldpec.it
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni R

Firmato Da: WASHBURNE BRENDA ANNE Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 55c6fb77740a897

—tipubblicazione o riproduzione a scopo commerciale = Aut. Min: Giustizia PDG 21/07/2009




Procedimento n°48/2025

Tribunaledi Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

™

Inclusi nel lotto unico, ci sono n°2 posti auto coperti, identificati con i subalterni 15 e 16,
all’interno del cortile condominiale sul lato Sud.

: A Th D ..h-.x.a be -
|| fabbricato di cui é parte |I Iotto di vendita confina a Nord con Corso Europa, a Sud con terreno
identificato al N.C.E.U. a Foglio 3 P.lla 1488, ad Ovest con fabbricati ad uso residenziale
identificati al N.C.E.U. a Foglio 3 P.lle 830 € 929, ad Est con fabbricati residenziali identificati a
N.C.E.U. a Foglio 3 P.lle 1542 e 1540.
La superficie utile abitabile netta interna delle unitaimmobiliari costituenti lotto unico é di seguito
schematizzata:
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Planimetrie dello stato dei luoghi
Piano terrarialzato_sub 42

UNITA’ 1
Ingresso 13,80 n?
Cucina 10,65 m?
Camera 24,18 mp
. 1m o Totalesuperficienettainterna 48,63 mq
E<EE
E 1
3 .- 1
b
i ===
UNITA’ 2_sub 43
Ambiente 1 44 40 m? .
Ambiente 2 5,50 n?
= =
Bagno 1 1,35 m?
Antibagno 1,20 mp
Bagno 2 1,10 n?
Totalesuperficienettainterna 53,55mq

ey b

STATO DI CONSERVAZIONE

Il lotto di vendita necessita di opere di manutenzione ordinaria e straordinaria, in quanto le unita
immobiliari non hanno propria autonomia: 1’'unita a Sud non ¢ dotata di servizi igienici; I’unita a
Nord é ancoraallo stato grezzo, € unitacon altre unitaimmobiliari € hon ha accesso proprio. Pertanto
sono necessarie opere finalizzate alla fusione delle due unita immobiliari a fine di realizzare un
immobile funzionale. Per il computo della superficie commerciale, a fine di determinare i
coefficienti di differenziazione delle superfici, si ricorre a quanto stabilito dalla norma UNI 10750.
Inoltre, seppureil lotto si presenta suddiviso in due unitaimmobiliari, al finedi
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renderlo piu appetibile sul mercato, verra considerato come lotto unico e la superficie commerciale

verra conteggiata come un’unica unitaimmobiliare.

Il lotto in oggetto riporta pertanto una superficie commerciale pari a:

Descrizione Sup. Reale[m(q] Coeff. Correttivo Sup. Commer.[mq]
Unitaimmobiliare 117,13 1,00 117,13
N°2 posti auto 19,32 0,20 3,86
TOTALE 121,00

STRUTTURA E FINITURE - LOTTO UNICO

I1 lotto di vendita, come gia anticipato, ¢ suddiviso in due unita immobiliari. L unita immobiliare

con affaccio sul lato Sud gode di una buona illuminazione e ventilazione grazie all’esposizione a
Sud-Ovest. Le pavimentazioni in tutti gli ambienti sono in monocottura di dimensioni circa
45x45cm, i rivestimenti in cucinasono in monocotturadi dimensioni 15x15cm ele superfici murarie
sono tinteggiate di colore chiaro, eccetto le pareti a confine con 1’unita immobiliare adiacente, che
non risultano tinteggiate, bensi ancora alo stato grezzo.

~tipubblicazione o fiproduzione a scopo commerciale = Aut. Min: Giustizia PDG 21/07/2009
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JE

B

ASITE

SIUDIZIA

L’altra unita immobiliare, con accesso tramite un subalterno estraneo alla presente procedura, ¢ stata
oggetto di recente ristrutturazione, non completata, infatti risulta ancora parzialmente priva di
pavimentazioni. | bagni sono completi di impianti e rivestimenti mamancano i sanitari. Le pareti S
presentano con intonaco grezzo senzastrato finale di rasatura. Gli ambienti non hanno illuminazione
naturale, in quanto sono state murate n.2 finestre sul lato Ovest.
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IMPIANTI TECNOLOGICI —LOTTO UNICO

L’unita abitativa sul lato Sud e dotata di impianto elettrico che non risulta essere anorma, |0 stesso
e cogtituito dainterruttori, canaline e cavi avistaancorati alle pareti e ai soffitti. Lacucina é dotata
di impianto idrico sanitario dove & predisposto attualmente un lavello con angolo cottura.

Gli infissi sono di colore bianco con telaio in alluminio e doppio vetro-camera, mentre gli oscuranti
sono del tipo “alla napoletana”, in ferro verniciato di colore grigio in pessimo stato di manutenzione.

% QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignor ato.

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

Al riguardo, I’esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualita, nonché la planimetria
catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli alegati alla relazione o precisando
eventualmente 1’assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni allatrascrizione del pignoramento (come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, I’esperto dovra produrre I’estratto catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione

- devericostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel caso di
immobili riportati in C.F. — lap.lladel terreno identificato a C.T. sul qualeil fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che I’esperto precisi tutti 1 passaggi catastali intervenuti dallaoriginariap.lladel
C.T.dlapllaatudede C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare 1’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastdi, andliticamente indicando le eventuali difformita (quanto afoglio,
p.llae subalterno);
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- deveindicarelevariazioni (riguardanti esclusivamentei dati identificativi essenziali; comune censuario, foglio, p.llae
subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato 0 daterzi o disposte di ufficio e che siano intervenutein
un momento sUccessiVo rispetto allatrascrizionedei dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

* se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio, scorporo o
frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unita immobiliare che vengono accorpati ad un’altra; fusione di piu
subalterni), nel qual caso I’esperto informerail G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

» seatali variazioni non corrisponda una modifica nella cons stenza materiale dell’immobile (ad esempio, riallineamento
delle mappe).

Inrispostaal presente quesito, I’esperto deve precisare altresi leeventuali difformitatralasituazionerealedei luoghi e
la situazioneriportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, I’esperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predispostain
rispostaa quesito n. 2) con laplanimetria catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

+ deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate diffor mita, inserendo la detta planimetriasiain formato ridotto nel testo dellarelazione in risposta al presente
guesito, siain formato ordinario in alegato allarelazione medesima;

* deve quantificarei cogti per I’eliminazione delle riscontrate difformita

C.E.: Dalavisurastoricaper immobile e dallaplanimetria catastale, riportate in alegato, si evince
chei cespiti oggetto della presente relazione risultano identificati al N.C.E.U. coni seguenti dati:
LOTTO UNICO

Unita immobiliare n°1_appartamento sito in Villaricca (Na) in Corso Europa n°106, piano terra
rialzato, censito a N.C.E.U. a Foglio 3 P.lla 829 Sub 42, cat. A/2, vani 3,5, Superficie catastale
totale 50 m?;

Unita immobiliare n°2_locale commerciale sito in Villaricca (Na) in Corso Europa n°106, piano
terrarialzato, censito a N.C.E.U. a Foglio 3 P.lla829 Sub 43, cat. C/1, Superficie catastale totale
65 m?;

Unitaimmobiliare n°3_posto auto coperto sito in Villaricca (Na) in Corso Europa n°106, piano
terra, censito al N.C.E.U. a Foglio 3 P.Ila 829 Sub 15, cat. C/6, Superficie catastale totale 10 m?;
Unitaimmobiliare n°4_posto auto coperto sito in Villaricca (N@) in Corso Europan®106, piano
terra, censito al N.C.E.U. a Foglio 3 P.Ila 829 Sub 16, cat. C/6, Superficie catastale totale 10 m?;

Si procede ala ricostruzione della storia catastale dei beni, con indicazione delle variazioni
intervenute dal 1990.
Unitaimmobiliaren©l

Unitaimmobiliare dal 25/07/2022

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, sub 42, categoria A/2, Consistenza 3,5 vani, Superficie Catastae:
Totale: 50 m?, Totale: escluse aree scoperte: 50 m? - VARIAZIONE del 29/06/2022 Pratican. NA0191614
in atti dal 25/07/2022 FRAZIONAMENTO CON C. DEST. D'USO (n.191614.1/2022) - Indirizzo: Corso
EuropaInterno B Piano T - Mappai Terreni Correlati: Codice Comune G309 - Foglio 3 - Particella 1469

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 09/11/2015
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Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, sub 39, categoria A/2, Consistenza 6,5 vani - VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO de 21/12/2012 Pratica n. NA0665062 in atti da 21/12/2012 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 124687.1/2012) - Indirizzo: Corso Europan. 126 Interno B Piano T

Situazione dell'unita immobiliare dal 16/02/2012

Dati identificativi: Foglio 3, P.Ila829, sub 39, categoria A/2, Consistenza 6,5 vani - VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 16/02/2012 Pratica n. NA0094093 in atti dal 16/02/2012 UFFICIO- ABITAZIONE
(n. 9856.1/2012) - Indirizzo: Corso Europan. 126 Interno B Piano T

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla829, sub 39, categoria A/2, Consistenza 6,5 vani - VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 16/02/2012 Pratica n. NA0094093 in atti dal 16/02/2012 UFFICIO- ABITAZIONE
(n. 9856.1/2012) - Indirizzo: Corso Europan. 126 Interno B Piano T— Partita 1005563

Situazione dell'unita immaobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, sub 24, categoria A/10, Consistenza 3,5 vani - VARIAZIONE del
01/01/1992 Variazione del quadro tariffario — Indirizzo: CORSO EUROPA Interno B Piano T - Notifica n.
72905/1998 — Partita 1005563

Situazione ddl'unita immobiliare dal 18/06/1990

Dati identificativi: Foglio 3, P.Ila829, sub 24, categoria A/10, Consistenza 3,5 vani - CLASSAMENTO del
18/06/1990 in atti dal 01/10/1998 P.F.98 (n. R/1849.4/1990) — Indirizzo: CORSO EUROPA Interno B Piano
T - Partita: 3216

Unitaimmobiliaren®2

Unitaimmobiliare dal 25/07/2022

Dati identificativi: Foglio 3, P.Ila829, sub 43, categoria C/1, Consistenza 62 m? - Superficie catastale: Totale
65 m2 - DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI ddl 29/06/2022 Pratican. NA0191615 in
atti dal 5/07/2022 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI [INTERNI

(n.191615.1/2022) — Indirizzo: CORSO EUROPA n. 100/94 Piano T — Mappali Terreni Correlati — Codice
Comune G309 - Foglio 3 Particella 1469

Situazione dell'unita immobiliare dal 25/07/2022

Dati identificativi: Foglio 3, P.Ila829, sub 43, categoria C/1, Consistenza 62 m? - Superficie catastale: Totale
65 m? - VARIAZIONE del 29/06/2022 Pratica n. NA0191614 in atti dal 25/07/2022 FRAZIONAMENTO
CON C. DEST. D'USO (n.191614.1/2022) — Indirizzo: CORSO EUROPA n. 100/94

Piano T

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 09/11/2015

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 39, categoria A/2, Consistenza 6,5 vani - Superficie catastale:
Totale: 119 m2 Totae: escluse aree scoperte**: 119 m2 - Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura
dei dati di superficie— Indirizzo: CORSO EUROPA n. 126 Interno B Piano T

Situazione dell'unita immobiliare dal 21/12/2012

Dati identificativi: Foglio 3, P.Ila 829, Sub 39, categoria A/2, Consistenza 6,5 vani - VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 21/12/2012 Pratica n. NA0665062 in atti dal 21/12/2012 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 124687.1/2012)— Indirizzo: CORSO EUROPA n. 126 Interno B Piano T

Situazione dell' unita immobiliare dal 16/02/2012
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Dati identificativi: Foglio 3, P.Ila829, Sub 39, categoriaA/2, Consistenza 6,5 vani - VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 16/02/2012 Pratica n. NA0094093 in atti dal 16/02/2012 UFFICIO- ABITAZIONE
(n. 9856.1/2012) - Indirizzo: CORSO EUROPA n. 126 Interno B Piano T

Situazione dell'unita immaobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 24, categoria A/10, Consistenza 3,5 vani - VARIAZIONE del
01/01/1992 Variazione del quadro tariffario - Indirizzo: CORSO EUROPA Interno B Piano T — Partita:
005563

Situazione dell'unita immobiliare dal 18/06/1990

Dati identificativi: Foglio 3, P.I1la 829, Sub 24, categoria A/10, Consistenza 3,5 vani - CLASSAMENTO
del 18/06/1990 in atti dal 01/10/1998 P.F.98 (n. R/1849.4/1990) - Indirizzo: CORSO EUROPA Interno B
Piano T — Partita: 1005563

Situazione ddl'unita immobiliare dal 18/06/1990
Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 24, COSTITUZIONE del 18/06/1990 in atti dal 30/05/1996 (n.
R/1849.2/1990) - Indirizzo: CORSO EUROPA Interno B Piano T — Partita: 3216

Unitaimmobiliaren°3

Unitaimmobiliare dal 09/11/2015

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 15, Categoria C/6 — Consistenza 10 m? - Superficie Catastale
Totae: 10 m? - Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura del dati di superficie - Indirizzo: CORSO
EUROPA Piano T — Notifican. 72926/1998 — Partita: 1005138

Situazione dell’unita immobiliare dal 01/01/1992

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 15, Categoria C/6 — Consistenza 10 m? - Superficie Catastale
Totae: 10 m? - VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario - Indirizzo: CORSO
EUROPA Piano T — Notifican. 72926/1998 — Partita: 1005138

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune G309 — Foglio 3 — Particella 1469

Situazione dell’unita immobiliare dal 18/06/1990

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 15, Categoria C/6 — Consistenza 10 m?2 - CLASSAMENTO del
18/06/1990 in atti dal 01/10/1998 P.F.98 (n. R/1849.11/1990) - Indirizzo: CORSO EUROPA Piano T —
Notifican. 72926/1998 — Partita: 1005138

Situazione dell’unita immobiliare dal 29/12/1995

Dati identificativi: Foglio 3, P.l1a829, Sub 15 - ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 29/12/1995in atti
dal 14/02/1997 COMPRAVENDITA (n. 4864.1/1996) - Indirizzo: CORSO EUROPA Piano T — Partita:
1005138

Situazione dell’unita immobiliare dal 18/06/1990
Dati identificativi: Foglio 3, P.1la829, Sub 15 - COSTITUZIONE del 18/06/1990 in atti dal 30/05/1996 (n.
R/1849.2/1990) - Indirizzo: CORSO EUROPA Piano T — Partita: 1005138

Unitaimmobiliaren®4

Unitaimmobiliare dal 09/11/2015

Arch. Brenda Anne Washburne

19 ViaDeChirico, 3 - 81031 - AVERSA (CE)
PEC: brenda.washburne@ar chiwor Idpec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a'scopo commerciale = Aut. " Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: WASHBURNE BRENDA ANNE Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 55c6fb77740a897




Procedimento n°48/2025

Tribunaledi Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 16, Categoria C/6 — Consistenza 10 m2 - Superficie Catastale
Totae: 10 m? - Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie - Indirizzo: CORSO
EUROPA Piano T — Notifican. 72926/1998 — Partita: 1005138

Situazione dell’unita immobiliare dal 01/01/1992

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 16, Categoria C/6 — Consistenza 10 m? - Superficie Catastale
Totale: 10 m? - VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario - Indirizzo: CORSO
EUROPA Piano T — Notifican. 72926/1998 — Partita: 1005138

Mappali Terreni Correlti

Codice Comune G309 — Foglio 3 — Particella 1469

Situazione dell’unita immobiliare dal 18/06/1990

Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 16, Categoria C/6 — Consistenza 10 m?2 - CLASSAMENTO del
18/06/1990 in atti dal 01/10/1998 P.F.98 (n. R/1849.11/1990) - Indirizzo: CORSO EUROPA Piano T —
Notifican. 72926/1998 — Partita: 1005138

Situazione dell’unita immobiliare dal 29/12/1995

Dati identificativi: Foglio 3, P.Ila829, Sub 16 - ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 29/12/1995in atti
dal 14/02/1997 COMPRAVENDITA (n. 4864.1/1996) - Indirizzo: CORSO EUROPA Piano T — Partita
1005138

Situazione dell’unita immobiliare dal 18/06/1990
Dati identificativi: Foglio 3, P.lla 829, Sub 16 - COSTITUZIONE del 18/06/1990 in atti dal 30/05/1996 (n.
R/1849.2/1990) - Indirizzo: CORSO EUROPA Piano T — Partita: 1005138

Ad esplicazione di guanto riscontrato si riportano le sequenti tabelle:
Unitaimmobiliaren°l

Immobile Pignorato: Foglio 3 particella829 subalterno 42
DATI CATASTALI ATTO DI NOTA DI NEGOZIO
ACCERTATI PIGNORAMENTO TRASCRIZIONE D’ACQUISTO
UBICAZIONE Corso Europa, 104 Corso Europa, 104 Corso Europa Corso Europa, 126
LOCALITA Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na)
FOGLIO 3 3 3 3
PARTICELLA 829 829 829 829
SUB 42 42 42 39
PIANO T T T T
CATEGORIA Al2 Al2 Al2 A2
CONSISTENZA Vani 35 Vani 35 Vani 35 Vani 65

I dati catastali accertati corrispondono a quelli specificati nell’ Atto di Pignoramento e nella Nota di
Trascrizione, seppure viene riportato un numero civico diverso. Nel Negozio di Acquisto, invece, i
dati catastali non corrispondono in quanto vi e riportato il subalterno 39 in luogo del subalterni 42
e 43, poiché al momento dell’acquisto I’unita immobiliare non aveva ancora subito variazioni. (v.
Quesito n° 5).

Unitaimmobiliaren©2

Immobile Pignorato: Foglio 3 particella829 subalterno 43

DATI CATASTALI ATTO DI NOTA DI NEGOZIO
ACCERTATI PIGNORAMENTO TRASCRIZIONE D’ACQUISTO
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UBICAZIONE Corso Europa, 104 Cori%g/gzopa, Corso Europa Corso Europa, 126
LOCALITA Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na)
FOGLIO 3 3 3 3
PARTICELLA 829 829 829 829
SUB 43 43 43 39
PIANO T T T T
CATEGORIA Ci1 cn cn A2
CONSISTENZA 62 m? 62 m? 62 m? Vani 6,5

I dati catastali accertati corrispondono a quelli specificati nell’ Atto di Pignoramento e nella Nota di
Trascrizione, seppure viene riportato un numero civico diverso. Nel Negozio di Acquisto, invece, i
dati catastali non corrispondono in quanto vi € riportato il subalterno 39 in luogo dei subalterni 42
e 43, poiché al momento dell’acquisto I’unita immobiliare non aveva ancora subito variazioni. (V.
Quesito n° 5).

Unitaimmobiliaren©®3

Immobile Pignorato: Foglio 3, particella 829, subalterno 15
DATI CATASTALI ATTO DI NOTA DI NEGOZIO
ACCERTATI PIGNORAMENTO TRASCRIZIONE D’ACQUISTO
UBICAZIONE Corso Europa Corso Europa, 104 Corso Europa Corso Europa
LOCALITA Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na)
FOGLIO 3 3 3 3
PARTICELLA 829 829 829 829
SUB 15 15 15 15
PIANO T T T T
CATEGORIA Cl6 Cl6 Cl6 Cle6
CONSISTENZA 10 m? 10 m? 10 m? 10 m?

| dati catastali accertati corrispondono a quelli specificati nell’ Atto di Pignoramento, nella Nota di
Trascrizione e nel Negozio di Acquisto. (v. Quesito n® 5).
Unitaimmobiliaren°4

Immobile Pignorato: Foglio 3, particella829 subalterno 16
DATI CATASTALI ATTO DI NOTA DI NEGOZIO
ACCERTATI PIGNORAMENTO TRASCRIZIONE D’ACQUISTO
UBICAZIONE Corso Europa Corso Europa Corso Europa Corso Europa
LOCALITA Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na) Villaricca (Na)
FOGLIO 3 3 3 3
PARTICELLA 829 829 829 829
SUB 16 16 16 16
PIANO T T T T
CATEGORIA Cl6 Cl6 Cl6 Cl/6
CONSISTENZA 10 n? 10 m? 10 m? 10 m?

| dati catastali accertati corrispondono aquelli specificati nell’ Atto di Pignoramento, nella Nota di
Trascrizione e nel Negozio di Acquisto. (v. Quesito n° 5).
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Si- riportano di seguito le relative schede catastali in scala ridotta (cfr. all. 1.9 Planimetrie
Catastali sub 42-43-15-16)
Per cio che concerne la conformita della corrispondente planimetria catastale con o stato dei

luoghi, si rilevala seguente situazione:
Unitaimmobiliaren°l

CORTE

curina

| g

ANDRONE ALTRA ULU.

i

| e

Legenda:
4 CampituraVerde — Rilevatasui luoghi e non presente nella planimetria catastale

=% Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi

Sono stateriscontrate difformitarispetto alaplanimetriaagli atti del catasto (cfr. All. 1.10 Confronto
tra Ril. Planim. e Scheda Catastale sub 42) in ordine ala demolizione delle pareti del bagno e
all’ampliamento dell’unita immobiliare a discapito del subalterno 43 confinante, appartenente alla
stessa ditta.

In riferimento alle riscontrate difformita, € possibile presentare una pratica catastaleil cui costo e di

circa €500.00.

Unitaimmobiliaren®°2
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ALTRA LU

L )
— o I ] - L

ANDRONE

LR 103 | = s

FE3P.LLAEM BUB.103

I - o =2 Feafl m
%,
%,

Legenda:
4+ CampituraVerde — Rilevatasui luoghi e non presente nella planimetria catastale

4+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi

Sono stateriscontrate difformitarispetto alaplanimetriaagli atti del catasto (cfr. All. 1.11 Confronto
tra Ril. Planim. e Scheda Catastale sub 43) in ordine alla demolizione della parete di confine con il
subalterno 42 e la chiusurade vani finestra

In riferimento ale riscontrate difformita, € possibile presentare una pratica catastale il cui costo e di
circa €500,00.

Unitaimmobiliaren°3-n° 4

STESSA DITTA STESSA DITTA
Piano terra posto auto - : Piano terra posto auto -
EY - ] ! o - ]

Legenda:
+ Campitura Verde — Rilevatasui luoghi e non presente nella planimetria catastale

4+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi
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Non sono state riscontrate difformita rispetto alla planimetria agli atti del catasto (cfr. All. 1.12
Confronto tra Ril. Planim. e Scheda Catastale sub 15-16)

% QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del |otto.
L’esperto stimatore deve procedere ala predisposizione — per ciascun lotto individuato e descrittoin rispostaai
precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o

atro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicatoin dlavia n.__ ,piano
int. ; € composto da , confinacon asud, con anord,con
ad ovest,con ___ ad est; ériportato nel C.F. (0 C.T.) del Comune di a foglio , p.lla
_ (explla 0 gia scheda ) , sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a ); vi € concessione edilizia (0 in
sanatoria) n. __ del __ , cui & conformelo stato dei luoghi (oppure, non € conformein ordine a );
oppure, lo stato dei luoghi € conforme (o difforme ) rispetto dla istanza di condono n.
presentata il , oppure , ’immobile ¢ abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o non pud)
ottenersi sanatoriaex artt. __ (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene;
ricade in zona (peril terreno);
PREZZO BASE euro ;
LOTTO . 2: ecc.

Nella predisposizione del prospetto, 1’esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema
sintesi e secondo i criteri della pubblicita commerciale, atteso che il prospetto é destinato ad essere inserito
nell’ordinanza di autorizzazione allavenditaed acostituirelo schemaper la pubblicazione di avviso per estratto
sullatestata giornalistica.

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

C.E..LOTTO UNICO

Piena ed intera proprieta di due unitaimmobiliari e due posti auto coperti nel Comune di Villaricca
(NA) al Corso Europa n°106, al piano terra (posti auto) e al piano rialzato (immobili); un’unita
immobiliare ¢ composta da n°3 vani (ingresso, cucina, n°l camera); 1’altra unita immobiliare &
composta da n°2 vani e accessori (n°2 vani, un antibagno e n°2 W.C.), quest’ultima ¢ unita di fatto
con altre unita immobiliari (subalterni 40-101-102-103) estranee alla presente procedura e non ha
ingresso autonomo; le unita immobiliari confinano a Nord con altra proprieta facente parte dello
stesso fabbricato (sub 103), a Sud-Ovest con cortile comune e ad Est con androne condominiale; il
lotto unico e identificato a C.F. del Comune di Villaricca (Na) a foglio 3, p.lla 829, subb. 42-43-
15-16; il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale, per quanto concernei
subalterni 42 e 43 in ordine ala demolizione delle pareti del bagno e all’ampliamento dell’unita
immobiliare subalterno 42 a discapito del subalterno 43 confinante, appartenente alla stessa ditta e
chiusuradei ani finestranel subalterno 43; vi € Concessione Edilizian°2509 rilasciatadal Comune
di Villaricca (NA) in data 29/06/1988, successiva Variante n°2588 rilasciata da Comune di
Villaricca (NA) in data 13/07/1989, successivo Permesso di Costruire in Sanatoria n°1444
rilasciato da Comune di Villaricca (NA) in data 25/11/2011 (Condono Edilizio), successiva
S.C.I.A. PROT. n°3370 del 30/03/2012 e successivaS.C.I.A. prot. n°4879 del 31/03/2020 cui non
econformelo stato del luoghi in quanto il subalterno 42 presenta unaminore consistenza, lachiusura
dei vani porta del bagno e della cucina e I’aperturadi un nuovo vano di ingresso in cucina sul lato
Ovest, oltre ala chiusura del vano finestra del bagno; nel subalterno 43, le difformita consistono
nell’ampliamento della superficie a discapito dell’adiacente subalterno 42, appartenente alla stessa
ditta; nella chiusuradel vani finestrasul lato
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Ovest e nella modifica della parete del vano a Nord; pud ottenersi sanatoria ex art. 36 del T.U.E.
D.P.R. n° 380/2001,; ricadein zonaB3 del vigente P.U.C..

PREZZ0O BASE L otto Unico: 76.400.00 (Settantaseimilaquattr ocento/00).

% QUESITO n. 5: procedereallaricostruzione dei passaggi di proprietain relazione al bene
pignor ato.

L’esperto stimatore deve procedere allaricostruzionedi tutti i passaggi di proprietarelativi a beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta
trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questoriguardo, I’esperto:

- deve sempre acquisire in via integrale I’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tragli dlegati alarelazione;

- puo procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I’opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare— specieai fini dellaregolarita urbanistica— lacons stenzadel
bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal caso all’inserimento degli
stessi tragli alegati alarelazione.

In ogni caso, I’esperto NON DEVE MAI limitars alla pedissequa ripetizione degli accertamenti giariportati
nella documentazione i pocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore
procedente.

Qualoranellaricostruzionedei passaggi di proprietadovesserisultare chelaconsistenzacatastaledel benesia
diversadaquellaattuale (ad esempio: indicazione di unap.llao sub divers daqudli attuali), I’esperto segnalera
anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di
alienazione con lerisultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignorato
corrispondaai beni oggetto del passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, 1’esperto deve specificarein termini esatti su quae
originaria p.lla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando atresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione dellap.llainteressata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I’esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che 1’atto riguarderebbe “i beni sui quali € stato edificato il fabbricato” senza ulteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentarei passaggi catastali intervenuti.

Nell’ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, 1’esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del
coniuge non debitore dalladatadell’atto di acquisto.

L’esperto segnalera tempestivamente al G.E. ’esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non
debitore e/o I’esistenza di iscrizioni ipotecarie od atre formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di
sequestro conservativo; trascrizione di sentenzadichiarativadi fallimento; ecc.), producendo copiadellanotadi
iscrizione €/o di trascrizione.

| potesi particolari:

1) Atto anteriore a ventennio avente naturadi atto mortis causa.

Nel casoin cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),
I’esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa,
individuando I’atto d’acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos acaratteretrad ativo (ad
esempio: compravendita; donazione; permuta; cessionedi diritti reali; ecc.).
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Qualoral’atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure s tratti di atto inter vivos maa
carattere non traslativo (ad esempio: divisione), 1’esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos acarattere traslativo nel termini sopraprecisati.

Qualoral’ispezione non siain grado di condurre all’individuazione di un atto inter vivos a carattere tradativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, 1’esperto dara conto di tale circostanzanella
relazione.

In tal caso, I’esperto precisera comungue se quantomeno ’intestazione nel registri del Catasto corrisponda a
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore a ventennio avente naturadi atto inter vivosa car attere non tradativo.

Nel casoin cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
inter vivosa carattere non tradativo (ad esempio: divisione), I’esperto dovra parimenti eseguire ispezione
presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I’atto d’acquisto in favore degli stessi e
risdlendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessionedi diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazionedi pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenzioni per ’edilizia economica e popolare), 1’esperto acquisira presso la P.A.
competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione d’urgenza €/0 di esproprio,
precisando — in difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se siaintervenutairreversibile
trasformazione del suoli e comunque fornendo ogni informazione utile a riguardo (anche con riguardo ad
eventuali contenzios in atto).

4) Beni gidintitolaritadi istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di itituzioni ecclesiastiche (Itituti diocesani per il sostentamento del
clero; mense vescovili; ecc.), I’esperto precisera se 1’intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggettoindicato dai Registri Immobiliari.

5) Situazioni di comproprieta.

L’esperto avra sempre curadi riscontrare la eventuale situazione di compr oprieta dei beni pignorati, anche
con riferimento a dante causa del debitore esecutato, con |a specificazione della sua natura (comunione legale
traconiugi oppure ordinaria) e dellamisura delle quote di ciascuno dei parteci panti.

6) Esistenzadi diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi 1’atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga unariservadi usufruttoinfavore del
dante causa o di un terzo, I’esperto dovra avere curadi verificare sempre e setaleriservasiastatatrascrittae se
I’usufruttuario sSiaancorain vita. A tale scopo acquisirail certificato di esistenza in vita ed eventualmente
di morte di quest’ultimo.

C.E.: Premesso che I’Atto di Pignoramento ¢ stato notificato in data 21/01/2025 e trascritto presso
I’ Agenzia del Territorio di Napoli 2 in data 14/02/2025 , S riporta la seguente ricostruzione e
indicazione di tutti i passaggi di proprieta susseguitosi nel tempo con riguardo a bene pignorato,
fino all’ultimo titolo di acquisto anteriore al ventennio che precede la Trascrizione del
Pignoramento.
LOTTO UNICO
ATTO DI COMPRAVENDITA arogito del Notaio Gabriella DE BELLIS del 22/05/2012 rep.
n°1620 Racc. n°1278 trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli 2 il
24/05/2012 ai , conil quale XXXXXXXX lapienaed esclusiva proprietadell e seguenti
consistenze immobiliari site nel Comune di Villaricca (NA) a Corso Europa n°126/A, e
precisamente:
- Appartamento ubicato al piano terra, contraddistinto con [’interno B, con accesso dalla
porta a sinistra, composto di sei vani e mezzo catastali, confinante con area condominiale,

con l'arplighcdzidi efieislccat sy eddsivo pitetivine 1@ vietatiogwibbricati di detto
O TR ESCOOTEIe
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n.126, piamo T, interno B, categoria A/2, classe 3, vani 6,5 [...];

- Due posti_auto scoperti, contigui tra loro, ubicati nell’area latistante il fabbricato,
contraddistinti con i numeri 5 (cinque) e 6 (sei), di metri quadrati 10 (dieci) ciascuno, e
confinanti nell insieme con il muro di contenimento, con il viale di accesso da due lati (o
spazio di manovra) e con il posto auto distinto con il numero 7 (sette), riportati nel Catasto
Fabbricati di detto Comune XXXXXX foglio 3, particella 829: sub 15, Corso Europa, piano
T, categoria C/6, classe 2, mq.10, [...]; sub 16, Corso Europa, piano T, categoria C/6, classe
2,mq.10, [...].

ATTO DI VENDITA arogito del Notaio Antonio FORMISANO del 25/10/1990 rep.

n°14864 Racc. n°2527 trascritto presso la Conservatoriadei Registri Immobiliari di Napoli 2

il 15/11/1990, conil quale la X X XXX XXX XXX XXXXXXXXX, lapienaed esclusiva

proprieta del seguente immobile sito nel Comune di Villaricca (NA) a Corso Europan®126/A,

e precisamente:

- Locale ad uso ufficio al piano terra del fabbricato, segnato con /’interno B, avente accesso
dalla porta a sinistra dell’androne; confinante con area condominiale, con [’androne di
ingresso e negoz della venditrice; in catasto alla partita 3216 Foglio 3 P.lla 829 sub.24;

ATTO DI COMPRAVENDITA arogito del Notaio Massimo CICCARELLI del 29/12/1995
rep. 2599 racc. 717 trascritto presso la Conservatoria de Registri Immobiliari di Napoli il
16/01/1996 a n, con il guae XXXXXXXXXXXXXXXXXXX dele seguenti unita
immobiliari site nel Comune di Villaricca (Na) nell’area

scopertalatistanteil fabbricato al Corso Europan®126/A, e precisamente:

- Due posti auto contigui tra loro, distinti con i numeri cinque (5) e sei (6) e confinanti
nell’insieme con il muro di contenimento, con il viale di accesso da due lati (o spazio di
manovra) e con il posto auto distinto con il numero 7 (catastalmente sub 14). Dette unita
sono state denunziate a/l’UTE di Napoli con modello D in data 18 giugno 1990, protocollo
Nn.R/1849, ed individuate con i dati seguenti: - partita 3216, foglio 3, p.lla 829 sub 16.
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Corso Europa, piano T (posto auto numero 5); - partita 3216, foglio 3, p.lla 829 sub 15,
Corso Europa, piano T (posto auto numero 6).

% QUESITO n. 6: verificarelaregolarita del bene o del pignorati sotto il profilo edilizio ed
ur banistico.

L’esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,
indicando:

- ’epoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n.
; eventuai varianti; permesso di costruiren. ; DIA n. ; €CC.);

- larispondenza della costruzionealle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, I’esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunaledi copia
del provvedimento autorizzativo, nonchédei grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre dlegataalarelazione di stima.

Si sottolineaal riguardo come, in rispostaa presente quesito, I’esperto NON DEVE MAI limitarsi aripetere
pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli
opportuni accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo dlaverifica dellarispondenzadella costruzione
alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell’ipotesi in cui I’ufficio tecnico comunale comunichi 1’assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, 1’esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed amero titolo esemplificativo, I’esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e
societa private; iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora 1’atto contenga
I’esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico dellacittd).

In nessun caso ’esperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta
nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificatoin dataantecedenteal 1.9.1967.
Inrelazione afabbricati redizzati in epocarisaente, I'esperto distingueratra

1) fabbricati realizzati primadel 1942 (in Comuni sprovvisti di regolamento edilizio anteriore atale data),
che saranno considerati regolari salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano
intervenute in data successiva, in relazione ale quali - tenendo conto delleindicazioni di cui

in appresso - I’esperto procederaad un autonomaverificadellalegittimita urbanisticadelle stesse e— in difetto
— all’accertamento della sanabilita/condonabilitadi cui in prosieguo);

2) fabbricati redizzati trail 1942 ed il 1967:

i) fabbricati realizzati nel centro urbano per i quai occorreraverificarelapresenzadi unalicenzaex art. 31
LU (nella originaria formulazione), in mancanza della quale il cespite sara considerato abusivo e 1’esperto
procederaagli accertamenti della sanabilité/condonabilitadi cui in prosieguo;

ii) fabbricati realizzati fuori dal centro urbano, che saranno considerati regolari salvo che per le eventuali
accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali
I’esperto procedera ad un’autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse e — in difetto —
all’accertamento dellasanabilita/condonabilitadi cui in prosieguo);

3) fabbricati realizzati dopo il 1967 per i quali occorrera verificare in ogni caso la presenza di un titolo
edilizioin mancanzadel qualeil cespite saraconsiderato abusivo el’esperto procederaagli accertamenti della
sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo.

Nell’ipotesi in cui I’ufficio tecnico comunale comunichi I’esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato manon siain grado di consegnare all’esperto copiadel
detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita
dell’archivio; sequestro penale; ecc.), I’esperto deve richiedere a relativo dirigente certificazione in tal senso
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(contenente dtresi I’indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gli
alegati alarelazione.

Nell’ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto a provvedimento autorizzativo, in rispostaa
presente quesito I’esperto deve precisare analiticamente le difformita tralasituazionereale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione I’esperto:

- deve procedere dla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predispostain risposta a
guesito n. 2) con la planimetriadi progetto;

- nel caso di riscontrate difformita

* deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica
delleriscontrate difformita, inserendo la detta planimetria siain formato ridotto nel testo dellarelazionein
rispostaal presente quesito, siainformato ordinario in alegato alarelazione medesima;

« deve poi precisare I’eventuale possibilitadi sanatoria delle difformitariscontrate ed i costi dellamedesima
secondo quanto di seguito precisato.

In caso di oper e abusive I’esperto procedera come segue:

anzitutto, verificheralapossibilitadi sanatoriac.d. ordinariaai sens dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001
egli eventudi cogti della stessa;

in secondo luogo, ed in viasubordinata, verificheral’ eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando:

« il soggetto istante elanormativain forzadellaqualel’istanza di condono sia stata presentata (segnatamente,
indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti dellalegge n. 47 del 1985; oppure ai sens
dell’art. 39 dellalegge n. 724 ddl 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertitoinleggen.
326 del 2003);

» o stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
«i-costi dellasanatoriaele eventuali oblazioni giacorrisposte /0 ancorada corrispondersi;

« la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anchein ta
caso graficamente, le eventuali difformitd);

interzo luogo, ed in via ulteriormente subordinata, verificherainoltre— ai fini delladomandain sanatoriache
’aggiudicatario potraeventualmente presentare— se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
previste dall’art. 40, comma 6, ddlla legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 dd
2001 (giaart. 17, comma’, ddlalegge n. 47 del 1985).

A quest’ultimo riguardo, I’esperto deve:

« determinare ladatadi edificazione dell’immobile secondo le modalita sopraindicate;

» chiarire se— in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche
delle opere abusive — I’immobile avrebbe potuto beneficiare di unadelle sanatorie di cui alle disposizioni di
seguito indicate:

i.artt. 31 eseguenti dellaleggen. 47 del 1985 (inlineadi principio, immobili ed opereabusivi ultimati entro
ladatadel 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

i.art. 39 dellaleggen. 724 del 1994 (in lineadi principio, opere abusive ultimate entro ladatadel 31.12.1993
ed alle condizioni ivi indicate);
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iii. art. 32del D.L. n. 269 del 2003 convertitoin legge n. 326 del 2003 (in lineadi principio, opere abusive
ultimate entroladatadel 31.3.2003 ed ale condizioni ivi indicate);

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

Al riguardo, I’esperto deve far riferimento al credito temporalmente piu antico che sia stato fatto valere nella
procedura espropriativa (siadal creditore pignorante, siadauno dei creditori intervenuti), qual e risultante dagli
atti della procedura;

» concludere infine— attraverso il combinato disposto delle verifiche sopraindicate — se ed eventuamentein
baseaquali delle disposizioni di legge sopraindicate I’aggiudicatario possa depositare domandadi sanatoria

In tutte leipotes di sanatoriadi immobili od opere abusive, I’esperto deve indicare — previaassunzione delle
opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti —i relativi costi.

Ove I’abuso non sia in alcun modo sanabile, I’esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell’immobile, assumendo |le opportune informazioni presso i competenti uffici comunali e
quantificare gli oneri economici necessari per I’eliminazione dello stesso.

Infine, ’esperto deve verificare I’esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata rispostada parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dallarichiesta
inoltrata 0 comunque di rispostaincompleta, 1I’esperto stimatore depositeraistanzaa giudice dell’esecuzione
per I’emissione del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

C.E.: LOTTO UNICO

In relazione ala regolarita del bene sotto il profilo edilizio urbanistico, dalle ricerche effettuate
presso ’'U.T.C. di Villaricca (Na) ¢ emerso che il lotto unico in oggetto, composto da due unita
immobiliari e due posti auto coperti, censite al N.C.E.U. del Comunedi Villaricca(NA) a Foglio 3
Particella 829 Subalterno 42 e Subalterno 43, é stato assentito con i seguenti titoli abilitativi:

- Concessione Edilizia n°2509 rilasciata dal Comune di Villaricca (NA) in data 29/06/1988,
successiva Variante n°2588 rilasciata da Comune di Villaricca (NA) in data 13/07/1989,
successivo Permesso di Costruire in Sanatoria n°1444 rilasciato dal Comune di Villaricca
(NA) in data 25/11/2011 (Condono Edilizio), successiva S.C.I.A. PROT. n°3370 del
30/03/2012 e successiva S.C.1.A. prot. n°4879 del 31/03/2020; (c.f.r. All. 1.25)

Al momento dell’accesso, il lotto di vendita presentava delle difformita rispetto al provvedimento
autorizzativo consistenti in:

- subalterno 42: le difformita sono relative ad una diversa consistenza, in quanto la superficie
del bagno é stata accorpata al subalterno 43 adiacente, ala chiusuradel vani porta del bagno e
della cucina e I’apertura di un nuovo vano di ingresso in cucina sul lato Ovest, oltre alla chiusura
del vano finestra del bagno;

Si riporta di seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato dei luoghi con la planimetria di
progetto riportata nei grafici della S.C.I.A. prot. n°4879 del 31/03/2020 con indicazione delle
difformitariscontrate:
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Legenda:
* — Rilevata sui luoghi e non presente nella S.C.I.A. 4879/20

“+ Campitura Rossa — Presente nella S.C.1.A. 4879/20 e non rilevata sui luoghi

- subalterno 43: le difformita consistono nell’ampliamento della superficie a discapito
dell’adiacente subalterno 42, appartenente alla stessa ditta; nella chiusura dei vani finestra sul
lato Ovest e nella modifica della parete del vano a Nord.

Si riporta di seguito la sovrapposizione della planimetria dello stato dei luoghi con la planimetria
di progetto riportata nei grafici della S.C.1.A. prot. n°4879 del 31/03/2020 con indicazione delle
difformita riscontrate:
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+ Campitura Rossa — Presente nella S.C.1.A. 4879/20 e non rilevata sui luoghi
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Dalle ricerche effettuate presso I’U.T.C. del Comune di Villaricca (NA) non risulta presentata
alcunapraticaedilizia per larealizzazione delle difformita descritte.

In merito alle difformitariscontrate sopra descritte, dunque, € possibile ricorrere all'accertamento di
conformitadi cui al'art. 36 del T.U.E. D.P.R. n° 380/2001 in quanto trattasi di interventi conformi
alladisciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dell'intervento sia
al momento di presentazione della domanda.

| costi presumibili per la sanatoria sono:

- sanzione e di € 1.000,00

- diritti di segreteriaper S.C.1.A. in sanatoria che sono pari a€ 200,00

- Spesetecniche S.C.I.A. e Segnalazione certificata agibilita pari acirca€ 2.500,00

|| totale e pertanto pari acirca€ 3.700,00.

Inoltre, presso I’U.T.C. del Comune di Villaricca (NA) risulta quanto segue (All. 1.26 Attestazione
Comune di Villaricca prot. 23822 del 25/10/2025):

- Nonrisultano emesse Agibilita e/o Ordinanze di demolizione o di ripristino elo stesso immobile
non appartiene al patrimonio disponibile o indisponibile dell’Ente; inoltre, non risultano
rilasciati ulteriori titoli edilizi sotto il nominativo dell esecutato;

- Il terreno su cui ricade [’immobile NON e “vincolato”, ai sens della normativa vigente
D.Lvo n°42/2004 s.m.i., névincoli di altra natura;

- Il terreno su cui cade /’immobile non appartiene al demanio dello Sato, né di altro Ente
Pubblico territoriale;

- Il terreno su cui ricadono gli immobili non risulta gravato da censo, livello o uso civico.

Il suolo su cui € ubicato I’immobile ricade in zona B3 del vigente P.U.C.

% QUESITO N. 7: indicarelo stato di possesso attuale dell’immobile.

L’esperto stimatore deve precisare sel’immobile pignorato siaoccupato dal debitor e esecutato o dasoggetti
terz.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, ’esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia
luogo I’occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione
dellacasaconiugale; ecc.) oppure—in difetto—indicare chel’occupazione haluogo in assenzadi titolo.

In ogni caso, laddove I’occupazione abbialuogo in forzadi uno dei titoli sopraindicati, I’esperto deve sempre
acquisire copia ddllo stesso ed dlegarlo dlardazione.

Laddovesi tratti di contratto di locazione o di affitto, I’esperto deve verificareladatadi registrazione, ladatadi
scadenza, I’eventuale datadi rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I’esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza
dell’occupante.

Nel caso di immabile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
(ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I’esperto verificheraseil
canone di locazione siainferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti
locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle
determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ.
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Nel caso di immaobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), I’esperto
procederaale determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantificherail canone di locazione di mercato di un immobile appartenente a segmento di
mercato dell’immobile pignorato;

in secondo luogo, indichera I’ammontare di una eventuale indennita di occupazione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire larichiestadi unaindennita
in misuraridottarispetto a canone di locazione di mercato, quali atitolo di esempio: ladurataridottae precaria
dell’occupazione; I’obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedura;
’esigenza di assicurare |a conservazione del bene; ecc.).

C.E.: LOTTO UNICO
L’unita immobiliare sul lato Sud risulta occupato, in modo satuario, dal debitore
XXX XXX XXXXXX; mentre quellasul lato Nord risulta libera

% QUESITO n. 8: specificarei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
L’esperto deve procedere alaspecificazione de vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particolare, ed atitolo esemplificativo, I’esperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente
procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative a medesimi beni pignorati,
riferendo | o stato dell e stesse (assumendo | e opportune informazioni presso lacancelleriadel Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 1’esperto ne dara immediata
segnalazione al giudicedell’esecuzione a finedell’adozione del provvedimenti opportuni relativi alariunione;
b) verificare—in presenzadi trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza
di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copiadell’atto introduttivo e
riferendo circalo stato del detto procedimento (assumendo |e opportune informazioni presso la cancelleriadel
Tribunale).
Ladocumentazione cos acquisitasaradlegata alardazione
) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
coniugale;

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

e) verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — 1’esistenza di regolamento
condominiale e laeventuale trascrizione dello stesso;

f) acquisire copia degli-atti impositivi di servitu sul bene pignorato eventualmente risultanti dai
Registri Immobiliari.

In particolare, nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale
(anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I’esperto acquisira — con 1’ausilio del custode
giudiziario — larelativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copiadel provvedimento e
del verbade di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del
provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per 1’adozione dei provvedimenti circail
prosieguo delle operazioni di stima.
In risposta al presente quesito, 1’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che
restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesto della
procedura.
In particolare, ’esperto indicher &
SEZ. A: Oneri evincoli acarico dell’acquirente.
Traquesti S segnaanoin lineadi principio:
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1) Domande giudiziali;
2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
3) Convenzioni matrimonidi e provvedimenti di assegnazione della casaconiugaea coniuge;

4) Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri redli, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione, ecc.), anche di
natura condominiale;

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artigtici e di dtro tipo.

SEZ. B: Oneri evincali cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Traquesti S segnaano:
1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed dtre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc));

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta a quesito n. 6 e la precisazione che tale costo é stato detratto nella determinazione del prezzo base
d’asta laddove non si siaproceduto allaregolarizzazionein corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta a
quesito n. 3 ela precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove
non s siaproceduto allaregolarizzazionein corso di procedura).

C.E.. LOTTO UNICO
Per i vincoli egli oneri giuridici gravanti sui beni pignorati e restanti acarico dell’acquirente:
a) Non risultano altre procedure o trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la
presente procedura espropriativa;
b) Non risultano altri procedimenti giudiziali civili relativi a medesimo bene pignorato;
¢) Non risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale a coniuge;
d) Nonrisultano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
e) Esisteregolamento di condominio per atto del Notaio Antonio Formisano dell’11/10/1990,
trascritto nei RR.11 di Napoli 2 il 06/11/1990 ai nn.34015/25398;
f) Non risultano atti impositivi di servitu sul bene pignorato
In virtt delle indagini esperite presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2, s é accertato che
sull’immobile pignorato sono state riscontrate |e seguenti formalita:
SEZIONE A: Oneri evincoli acarico dell’acquirente.
1) Non risultano domande giudizidi;
2) Nonrisultano atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
3)  Non risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
al coniuge;
4)  Non risultano altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu,
uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;
5) Non risultano provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici edi altro tipo.
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SEZIONE B: Oneri e vincoli cancelati o comungue regolarizzati nel contesto della
procedura.

1) Iscrizioniipotecarie:

ISCRIZIONE ded 24/05/2012 - Reg. Part. xx Reg. Genxxx — I|IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO come da atto arogito
del Notaio Gabriella De Bellis del 22/05/2012 rep. n°1621/1279, a favore di XXXXXXXXX
1,:9,9,9,9,9,9,9,0,:0,0,0.0.¢

gravante sugli immobili siti in Villaricca (NA) a Corso Europa n°126, identificati al Catasto
Fabbricati a Foglio 3 Particella 829 Subalterni 39 — 15— 16.

ISCRIZIONE de 24/11/2015 - Reg. Part. xx Reg. Gen. xxx7 - IPOTECA
CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO, a favore di
XXX XXXXXXXX,

gravante sugli immobili siti in Villaricca (NA) a Corso Europa n°126, identificati al Catasto
Fabbricati a Foglio 3 Particella 829 Subalterni 39 — 15— 16.

2) Pignoramenti ed altretrascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.):

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE trascritto presso I’Ufficio Provinciale di Napoli 2 —
Territorio il 14/02/2025 ai nn°xxxx, a favore di XX XXXXXXXXXXXXXXXX derivante da atto
giudiziario emesso dal tribunale di Napoli Nord rep. n°11344, notificato in data 21/01/2025 e

Corso Europan®126, identificati al Catasto Fabbricati al Foglio 3 Particella 829 Subalterni 42 e 43
(ex sub 39) — 15 - 16.

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo € stato detratto
nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla
regolarizzazionein corso di procedura):

In merito alle difformita urbanistico-edilizie, descritte al quesito n°6, e possibile ricorrere
all'accertamento di conformita di cui al'art. 36 del T.U.E. D.P.R. n° 380/2001, tramite S.C.1.A. in
sanatoria. La regolarizzazione ha un costo pari acirca 3.700,00 €. Tale costo ¢ stato detratto nella
determinazione del prezzo base d’asta.
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4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo € stato detratto
nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla
regolarizzazionein corso di procedura):

Ledifformita catastali riguardano esclusivamente gli immobili identificati con subalterno 42 e 43.
In merito a subalterno 42, le difformita riguardano la demolizione delle pareti del bagno e
I’ampliamento dell’unita immobiliare a discapito del subalterno 43 confinante, appartenente alla
stessa ditta; in merito a subalterno 43, le difformita riguardano la demolizione della parete di
confine con il subalterno 42 elachiusuradei vani finestra.

E possibile |a regolarizzazione presentando n°2 pratiche catastali, una per ciascun immobile, il cui
costo complessivo ¢ di 1.000,00 €. Tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del prezzo base
d’asta.

% QUESITO Nn. 9: verificaresei beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
L’esperto deve procedere dla verificasei beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando sevi Sastato
provvedimento di declassamento 0 sesiain corso lapratica per |0 stesso.

C.E.: LOTTO UNICO

Le aree di cui a beni pignorati ubicati nel Comune di Villaricca (N@), da accertamenti effettuati,
non ricadono su suolo demaniale né su suolo appartenente al patrimonio indisponibile, né éin corso
pratica per |o stesso.

< QUESITO n. 10: verificarel’esistenza di pesi od oneri di altrotipo.
L’esperto deve procedere allaverificasei beni pignorati siano gravati dacenso, livello o uso civicoesevi sia
stata affrancazione datali pesi, ovvero seil diritto sul bene del debitore pignorato siadi proprieta o di natura
concessoriain virtt di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I’esperto verificheraladdove possibile— per il tramite di opportune indagini catastali —il titolo
costitutivo elanaturadel soggetto afavoredel quale siacostituito il diritto (se pubblico o privato).
All’uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religios
privati quali mense vescovili e relativi successori) 1’esperto verifichera — acquisendo la relativa documentazione
— sesussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es.,
laddove I’originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto travivi lapiena
proprieta del fondo senza fare acuna menzione degli oneri su di esso gravanti 0 comungue garantendo
I’immobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto).
Laddoveil diritto sia costituito afavore di soggetto pubblico, I’esperto verificheraseil soggetto concedente
Sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano i
presupposti per considerareil diritto estinto ai sensi degli artt. 1 dellaleggen. 16 del 1974 o 60 dellalegge n.
222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi dellalegge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso 1’ente
locale che presso 1’Ufficio Us Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

Intale ultimaipotes, laddove dovesserisultare’assenza di atti di affrancazione del bene, I’esperto sospendera
le operazioni di stimae depositeranotad G.E. corredata della relativa documentazione.

C.E.: LOTTO UNICO
Gli immobili pignorati, siti nel Comune di Villaricca (Na), non sono gravati dacenso, livello o uso
civico, non vi e stata affrancazione datali pes, il diritto sui beni del debitore e di proprieta.
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% QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su
eventuali procedimenti in corso.
L’esperto devefornire ogni infor mazione concer nente;
1) I’'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori aladatadellaperizig;

4) eventuai procedimenti giudiziari in corso relativi a cespite pignorato.

C.E.: LOTTO UNICO

Per I’immobile in oggetto risulta costituito un condominio:

1) le spese fisse condominiali sono pari acirca€ 3.400,00 all’anno;

2) non ci sono eventuali spese straordinarie gia deliberate manon ancora scadute;

3) le spese condominiali scadute non pagate dal debitore risultano pari ad € 13.959,89;

4) e stato emesso Decreto Ingiuntivo Rg N.9321/2024 - Decreto Ingiuntivo N. 3147/2024
relativo ai cespiti pignorati pari ad € 11.463,10;

% QUESITO n. 12: procedereallavalutazionedei beni.

L’esperto deve indicareil valore di mercato dell’immobile nel rispetto delle definizioni e del procedimenti di
stimadi cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare: I nter national Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnobor sa.
In particolare, ed in linea di principio, I’esperto deve utilizzare i metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione dedl reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalita precisate negli standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso all’uno od all’altro
metodo in riferimento ale condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, I’esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copiadei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili a medesimo segmento
di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliaredell’ Agenzia delle Entrate; ecc.).

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

« indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenziaimmobiliare con sede
in );

* precisarei dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo comunicati da
ciascuno di essl);

* precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione del dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; allatipologia degli
immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
attivitadi custode giudiziario €/o professionista delegato ale vendite forzate. In tal caso, I’esperto procederaa
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reperirei documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che
saranno allegati alarelazione di stima.

IN NESSUN CASO L’ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE
QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA,
ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato 1’esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore a mq e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, I’esperto deve precisaretali adeguamenti in manieradistintaper gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, 10 stato d’uso € manutenzione, lo tato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eiminabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

L’esperto NON DEVE MALI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e
trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di
pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi).

Nelladeterminazione del valore di mercato di immobili che— allaluce delle considerazioni svolteinrispostaa
quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I’esperto procedera come segue:
nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso or dine di demolizione del bene, I’esperto quantificherail valore
del suolo edei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demalizione del bene, I’esperto determinera il
valore d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I’esperto proporraa giudice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite chetengaconto delle differenze esistenti al momento dellastimatralavendita
al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al
valore di mercato come sopraindividuato nella misuraritenuta opportunain ragione delle circostanze del caso
di specie (misura in ogni caso compresatra il 10% ed il 20% del valore di mercato) a fine di rendere
comparabile e competitivo I’acquisto in sede di espropriazione forzatarispetto all’acquisto nel libero mercato.
In particolare, s osservaall’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzars:

- ndlaeventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile ala data di aggiudicazione;

- nelleeventuai diverse modalitafiscai tragli acquisiti alibero mercato e gli acquisti in sede di venditaforzata;
- nellamancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualitain relazione alla venditaforzata;

- nelledifferenzeindotte siadallefasi cicliche del segmento di mercato (rival utazione/sval utazione), siadalle
caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano interveniretraladatadellastimaeladatadi aggiudicazione;

- ndllapossibilita che lavendita abbialuogo mediante rilanci in sede di gara.

C.E.: LOTTOUNICO

Secondo I’International Valuations Standards (IVS) e 1’European Valuations Standards (EVYS) il
valore di mercato (Market Value) el piu probabile prezzo per il quale una determinata proprieta
immobiliare potrebbe essere compravenduta alla data della valutazione in una transazione
awenuta tra soggetti beneinformati e non vincolati o condizionati da particolari o speciali rapporti
ed entrambi in grado di assumere e decisioni con una eguale capacita e senza alcuna costrizione”.
II' procedimento di stima € il modo con cui si conduce una procedura estimativa per giungere ala
formulazione quantitativa della valutazione. E’ possibile applicare procedimenti sintetici: la
procedura sintetica piu applicata nella val utazione degli immobili e la stima monoparametrica.
Secondo letteratura estimativa e gli standard di valutazione internazionale, (IVS - International
Valuations Standards) i metodi estimativi sono:
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- metodo di confronto diretto (market approach)

- metodo finanziario (income approach)

- metodo di costo (cost approach)

Si ritiene nel caso specifico applicare I'approccio ritenuto maggiormente congruo, corretto, valido e
veritiero a fine di determinareil valore corrente del bene oggetto di stima, individuato nel Metodo
Comparativo (market-comparative approach).

Tale scelta strettamente legata, oltre che alo scopo del lavoro, anche all'analisi del mercato di
riferimento e del suoi dati e allo studio della tipologia del bene e delle sue caratteristiche e
peculiarita. 11 metodo comparativo e usato confrontando il bene con altri che sono stati oggetto di
transazione sul mercato di riferimento e che rispondono ai criteri di valutazione dello specifico
aspetto di valore considerato. |l metodo comparativo consente la determinazione del valore di
mercato mediante I’analisi dei prezzi delle compravendite o i canoni di locazione/affittanza di beni
confrontabili con il bene di riferimento.

Gli elementi di confronto sono le modalita delle caratteristiche del bene in relazione alle modalita
delle caratteristiche di proprieta confrontabili e sono le differenze tra queste modalita a generare la
differenza del prezzo effettivamente pagato.

Ci sono un gran numero di fattori da considerare quando si esamina |'attendibilita dei beni di
confronto:

" laloro localizzazione confrontata con quelladel bene davalutare,
" larilevanzade termini contrattuali dellalocazione;

. il fattore tempo;

. il grado di obsolescenza - fisica, tecnica ed economica;

. il numero di compravendite confrontabili.

Si utilizzeralatecnica per cui il prezzo di transazioni confrontabili € relazionato a parametri fisici,
che costituisce il metodo di confronto piu comune. | parametri fisici comuni sono la superficie
calpestabile, il volume, il numero di stanze etc. ei fattori economici sono il tasso di rendimento o
di sconto richiesto. Tutto cio premesso, date le caratteristiche delle proprieta oggetto di stima e lo
studio ed anadlis del mercato di riferimento, a fini- della valutazione del Vaore Corrente
dell’Immobile, si ¢ preso in considerazione, la metodologia compar ativa,;

Al fine di valorizzare le unita immobiliari registrate presso 1 comuni oggetto di analisi I’Agenzia
delle Entrate, tramite 1’Osservatorio del Mercato Immobiliare — OMI — raccoglie periodicamente le
guotazioni di tali beni in un listino ufficiale del valori correnti del mercato immobiliare.

Oltre che I’Agenzia delle Entrate, anche altri organismi di studio e ricerca raccolgono
periodicamente le quotazioni delle unitaimmobiliari registrate a titolo abitativo, terziario ed uffici
presso le varie province e comuni d’Italia in listini riservati dei valori correnti del mercato
immobiliare. | risultati di tali analisi sono riportati nel dettaglio dell’analisi del mercato locale. Per
cio che concerne i comparables, ove analizzati in quanto applicato il metodo comparativo di analis,
sono utilizzati solo per dare maggior completezza ed attendibilita alla presente stima, si € preso in
considerazione un gruppo di unita immobiliari, che presentano caratteristiche che sono
ragionevolmente confrontabili rispetto a quelle del bene di riferimento in termini di:

. localizzazione;

. rilevanzade termini contrattuali dellalocazione;

. fattore tempo (costruzione €/o ristrutturazione);

. grado di obsolescenza - fisica, tecnica ed economica;

" unita accessorie (box, cantine, ascensori, balcone, etc).
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Procedimento n°48/2025

Tribunaledi Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

Nello specifico il bene si trova nel Comune di Villaricca (NA). Il Comune di Villaricca (NA) si
estende su di un territorio collinoso su una superficie di circa 7 Km?, sorge acirca100m sul livello
del mare, dista circa 10 km dalla citta di Napoli e circa 35 km da Caserta. Confina a Nord con il
Comune di Giugliano in Campania, a Sud con il Comune di Mugnano, ad Ovest con il Comune di
Qualiano, ad Est con il Comune di Mélito di Napoli.

LOTTO UNICO

Premesso che la misurazione della superficie commerciale € avvenuta a lordo della superficie
copertadai muri perimetrali e per metadi quelli aconfine, nonché dei tramezzi interni, lasuperficie
commerciale complessiva dell’abitazione presente stima ¢ di 121,00 m2. Al fine di determinare il
Valore Corrente del bene, attraverso il metodo comparativo, ci si riferisce, alle principali risultanze
emerse sia dall'analis dei beni comparabili sia alle quotazioni immobiliari derivanti dai listini
ufficiali e dalle banche dati dei valori di mercato. | prezzi medi di vendita che sono stati applicati
alle diverse unita immobiliari sono ottenuti dall'osservazione dei prezzi praticati dalla concorrenza
e dell'analis di mercato nell'ambito territoriale definito nel bacino di mercato potenziale in cui s
collocal'iniziativa, presupponendo che il venditore sia una figura di accreditata esperienza tecnica
e commerciae.

Le Banche dati utilizzate sono:

= OMI

= Borsino Immobiliare

= Dati di agenzie del mercato locae

DATI OMI (Osservatorio del Mercato lmmobiliare)

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura larilevazione e I'élaborazione delle informazioni di
carattere tecnico-economico relative ai valori immobiliari, al mercato degli affitti eai tassi di rendita
elapubblicazione di studi ed elaborazioni e la valorizzazione statisticadegli archivi dell'Agenzia.

Borca dati defie quotaziond immosilian - Risultate

toawire e

Provincia: NAPOLI

Comune: VILLARICCA

Fascia/zona: Semicentrae/CIRCUMVALLAZIONE/CORSO EUROPA, VIA PALERMO, VIA
NAPOLI, VIA DELLA LIBERTA", CORSO ITALIA
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Codicedi zona: C1

Microzona catastalen.: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

inlare Mercala LS reag Wi Letarmons [Kime) e el

P S Tho AW Mis LT Sdjitch [LIWI

LI R ST T KA EEEE i 0 i M i £

Per tale fonte la scrivente ha considerato la mediatrail valore minimo e massimo, pari a 1.400,00
€/mq.

BORSINO IMMOBILIARE
Comune: Villaricca— Posizione Zona: Semicentro— Tipologia prevalente: Abitazioni civili

=% [ 3 & Abitazioni in stabili di fascia media

nulla media

VAR e Jakore ek VTR Mass

1.052 1.402 wo 1.753

Per tale fonte la scrivente ha considerato |e quotazioni di vendita di abitazioni in stabili di qualita
nella media di zona, assumendo come valore quello medio pari a 1.402,00 €/mq.

DATI AGENZIE DEL MERCATO LOCALE

Tecnoimmobiliare2 Sir.l ..
“Pianeta Casa” Marano di Napoli - Consulente xx

VILLARICCA (NA
Valore Offerta Mq Tipologia €/mq Vaoremedio
€ 198.000 125,00 Fabbricato 1.584,00
€ 140.000 95,00 Fabbricato 1.473,68 1.376,41 €
€ 153.900 115,00 Fabbricato 1.338,26
€ 79.900 72,00 Fabbricato 1.109,72

Si pud desumere che per e abitazioni simili aquellain esame, operando unamediatrai valori di
mercato, il prezzo medio di mercato arrotondato ¢ di € 1.380,00 al metro quadro.

Operando unamediatrai trevalori delle diverse fonti, s ha
(1.400,00 € + 1.402,00 € + 1.380,00 €) /3 =1.394,00 € valore di venditaa mq

Talevalore vaaggiornato in base ai parametri e coefficienti correttivi e delle caratteristiche proprie
dell’unita immobiliare oggetto della stima.
COEFFICIENTI DI MERITO

STATOLOCATIVO Abitazione libera 1,00
PIANO Piano terrarialzato 0,90
STATO DI CONSERVAZIONE Daristrutturare 0,90
LUMINOSITA’ Poco Luminoso 0,95
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Procedimento n°48/2025

Tribunaledi Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

ESPOSIZIONE E VISTA Interna 0,90

EDIFICIO 20— 40 anni/scadente 0,90

Considerandoi vari parametri correttivi e moltiplicandoli fraloro abbiamo un coefficiente correttivo
complessivo: 0,62. Avendo preso come valore di riferimento medio la cifradi 1.394,00

€ al metro quadro e moltiplicando per il coefficiente correttivo di cui al calcolo al paragrafo
precedente possiamo dire cheil valore unitario arrotondato per il lotto di vendita oggetto di stimae
864,28 €.

Si ha quindi: 864,28 €/mq x 121,00 mq (superficie commerciale) = 104.577,88 € valoredi vendita

A taleimporto cosi determinato vanno detratte le sequenti spese:
Sanzione amministrativa minima da sostenere per le difformita catastali e pari a1.032,00 €
L e spese tecniche da sostenere per |a presentazione di n°2 pratiche Docfa per rendere conformi le
planimetrie catastali sono pari acirca 1.000,00 €
| costi presumibili per rendere conformi le planimetrie allo strumento urbanistico vigente sono i
seguenti:
- sanzione amministrativa pari acirca 1.000,00 €;
- diritti di segreteriaper S.C.1.A. in sanatoriapari a 200,00 €;
- Spesetecniche per S.C.1.A. e Segnalazione Certificata Agibilita (SCA) pari acirca2.500,00 €;
le spese condominiali scadute non pagate dal debitore risultano pari ad € 13.959,89;

Per un totale di 19.691,89 €. Per cui si ha: 104.577,88 € - 19.691,89 € = 84.885.99 €

Premesso quanto sopra, le unita immobiliari site in Villaricca (NA), rappresentanti il Lotto di
Vendita Unico, in piena ed intera proprieta X XXXXXXXXX, ha come piu probabile prezzo di
mercato la cifra di 84.885,99 €.

Infine considerando che i beni oggetto di stima sono assoggettati a procedura espropriativa si

apporta una riduzione del 10%, per cui il valore arrotondato, a base di vendita sara di 76.400.00

(Settantaseimilaquattr ocento/00).

% QUESITO n. 13: procedereallavalutazionedi quotaindivisa per gli immobili pignor ati per
la sola quota.

Nel caso il pignoramento abbiaad oggetto unaquotaindivisa, I’esperto deve procedere allavalutazione della
sola quota.

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell’esecutato Sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cioé lamateriae separazione di unaporzione di valore esattamente pari alaquota).

L’esperto deveinfine chiarire giain tale sede selI’immobile risulti comodamente divisibilein porzioni di valore
Similare per ciascun comproprietario, predisponendo sedel caso unabozzadi progetto di divisione.
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C.E.: LOTTO UNICO
II benein oggetto non tratta di quotaindivisa.

% QUESITO n. 14: acquisirelecertificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafeedella
Cameradi Commercioeprecisareil regimepatrimonialein caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I’esperto stimatore deve anzitutto indicare laresidenza anagraficadel debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di
residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deveinoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenzadi rapporto di coniugio, I’esperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del luogo in cui ¢ stato celebrato il matrimonio, verificando 1’esistenza di
annotazioni amarginein ordine a regime patrimonial e prescelto.

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato dlaluce di tai certificazioni.

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

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualoradagli elementi complessivamentein atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti civili oppure di separazione personae e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto
di matrimonio, 1’esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in
giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, 1’esperto acquisira altresi certificato della Camera di
Commercio.

C.E.: Dal  certificato = dell’anagrafe = nazionale  della  popolazione  residente,
XXXXXXXXXXX XXX XXX XX, in regime di separazione dei beni.

Nel ringraziarela S\V. lll.ma per lafiducia accordatami, rassegno la presente relazione.

Il Consulente Esperto
Arch. Brenda Anne Washburne
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CONCLUSIONI

LOTTO UNICO

SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO

Piena ed intera proprieta di due unita immobiliari e due posti auto coperti nel Comune di
Villaricca (NA) a Corso Europan®106, a piano terra (posti auto) e a piano riazato (immobili);
un’unitd immobiliare ¢ composta da n°3 vani (ingresso, cucina, n°l camera); 1’altra unita
immobiliare ¢ composta da n°2 vani e accessori (n°2 vani, un antibagno e n°2 W.C.), quest’ultima
e unita di fatto con altre unita immobiliari (subalterni 40-101-102-103) estranee alla presente
procedura e non haingresso autonomo; le unita immobiliari confinano a Nord con altra proprieta
facente parte dello stesso fabbricato (sub 103), a Sud-Ovest con cortile comune e ad Est con
androne condominiale; il lotto unico é identificato a C.F. del Comune di Villaricca (Na) a foglio
3, p.lla 829, subb. 42-43-15-16; il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza
catastale, per quanto concernei subalterni 42 e 43 in ordine allademolizione delle pareti del bagno
e all’ampliamento dell’unita immobiliare subalterno 42 a discapito del subalterno 43 confinante,
appartenente alla stessa ditta e chiusura dei ani finestra nel subalterno 43; vi € Concessione
Edilizian°2509 rilasciatadal Comunedi Villaricca(NA) in data 29/06/1988, successivaVariante
n°2588 rilasciata dal Comune di Villaricca (NA) in data 13/07/1989, successivo Permesso di
Costruire in Sanatoria n°1444 rilasciato dal Comune di Villaricca (NA) in data 25/11/2011
(Condono Edilizio), successiva S.C.I.A. PROT. n°3370 del 30/03/2012 e successiva S.C.I.A.
prot. n°4879 del 31/03/2020 cui non e conforme lo stato dei luoghi in quanto il subalterno 42
presenta una minore consistenza, la chiusuradei vani portadel bagno e della cucina ¢ 1’apertura di
un nuovo vano di ingresso in cucina sul lato Ovest, oltre alla chiusura del vano finestradel bagno;
nel subalterno 43, le difformita consistono nell’ampliamento della superficie a discapito
dell’adiacente subalterno 42, appartenente alla stessa ditta; nellachiusuradei vani finestrasul lato
Ovest e nella modifica della parete del vano a Nord; pud ottenersi sanatoria ex art. 36 del T.U.E.
D.P.R. n° 380/2001; ricade in zona B3 del vigente P.U.C..

NEGOZIO DI ACQUISTO: Atto di Compravenditadel 22/05/2012 — Notaio GabriellaDe Béllis
—rep. n°1620 Racc. n°1278 trascritto presso la Conservatoriadel Registri Immobiliari di Napoli 2
il 24/05/2012 X XXX XXX XXXXXXXX

TRASCRIZIONI CONTRO:

Pignoramento Immobiliare, trascritto presso 1’Ufficio Provinciale di Napoli 2 — Territorio il
14/02/2025
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VALUTAZIONE DEL BENE

LOTTO UNICO: Leunitaimmobiliari sitein Villaricca (NA), rappresentanti il Lotto di Vendita

Unico, inpiena ed intera proprietd X XX XX XXX XXX hacome piu probabileprezzo di mercato
la cifra di 84.885,99 €.

Infine considerando che i beni oggetto di stima sono assoggettati a procedura espropriativa s

apporta una riduzione del 10%, per cui il valore arrotondato, a base di vendita sara di 76.400.00

(Settantaseimilaquattr ocento/00).

Per cui il prezzo base d’asta sarapari a
76.400.00 (Settantaseimilaquattr ocento/00).

Il Consulente Esperto
Arch. Brenda Anne Washburne
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