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RELAZIONE DI STIMA
lllustrissimo G.E. Dott.ssa Fabrizia Fiore della Ill Sezione Cancelleria Civile.
Premessa

La S.V.1. con provvedimento del giomo 12 giugno 2023 nominava il sottoscritto arch. Angelo
Chifari, con studio in Napoli lla via Simone Martini n. 79 ed iscritto all Ordine degli Architetti
della Provincia di Napoli con il n. 9959, Esperto Stimatore in virti dell'iscrizione allAlbo dei
Consulent Tecnici di Ufficio del Tribunale di Napoli Nord n.709, nella procedura esecutiva
R.G.E. 494/2021/El promossa da IS (creditore procedente) contro N
I (debitore esecutato), invitandolo ad accettare lincarico entro e non oltre dieci giorni
dalla comunicazione del decreto stesso da parte della Cancelleria, al fine di redigere la
presente relazione di stima relativa al seguente bene oggetto di pignoramento:

= Abitazione di tipo ultrapopolare ubicata in Afragola (NA) alla via Nunziatella 30
(gia 25), al piano terra, riportato al N.C.E.U. del Comune di Afragola (NA) al foglio
21 particella 635 subalterno 1.

Svolgimento dell'incarico

Dopo aver ricevuto lincarico, o scrivente accedeva alla piattaforma online giustizia.it per
estrarre copia degli atti allegati al fascicolo dUfficio.

il fissava con il Custode Giudiziario, avv. Tobia
Colla Ruvolo, finizio delle operazioni peritali per il giomo 5 luglio 2023 alle ore 12:00

1l giomo stabilito lo scrivente, unitamente al Custode Giudiziario, si recava presso limmobile
oggetto di pignoramento sito in Afragola (NA) alla via Nunziatella n. 30 (gia 25), alla presenza
della sig.ra NS, 2ttuale occupante del cespite.

Dopo aver brevemente illustrato i compiti dellesperto stimatore alla conduttrice, lo scrivente
eseguiva l'spezione del cespite, dandone testimonianza attraverso rilievi metrici e fotografici.
Le operazioni di rilievo si concludevano alle ore 13:15.

In separata sede il sottoscritto eseguiva accurate ricerche relative allimmobile oggetto di
pignoramento, consistenti in:

. izione telematica della ione catastale del cespite pignorato;
Acquisizione telematica delle visure ipotecarie dellimmobile pignorato;

Acquisizione delle informazioni e dei documenti relativi alla regolarita urbanistica
dellimmobile pignorato presso 'Ufficio Tecnico del Comune;

Acquisizione del certificato di residenza storico, di stato libero e di stato di famiglia del
debitore presso gli Uffici Anagrafe e Stato Civile del Comune;

Acquisizione dell'atto di compravendita;
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Risposta ai quesiti
SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL’ESPERTO STIMATORE

1l giudice delfesecuzione incarica 'esperto stimatore i provvedere agli adempimenti di seguito
indicati:

Controllo: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.
in particolare, Tesperlo deve pr primo Iuo;

- sel creditore procedente abbia optato per il deposilo dei certificati della Conservatoria dei
RRUI. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

- seil creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sosfitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in
tiferimento a ciascuno degli immobil pignorati
« se la cerlificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad aimeno venti anni a
titroso dalla trascrizione del pignoramento e sia slata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobilari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle {rascrizion] (sia a favore, che cortro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento e sia siata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
Hsull prgpetei o Wimg soogerde{pubDRC egisr Immoblia)per lpefodo considerlo.
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento
a uas:unu degli immobili pignorati:

tisalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
(rasamo in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.
In secondo luogo, l'esperto_deve precisare se il creditore procedente abbia deposttato
lestratto catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giomo del riascio del documento)
e llestratto catastale storico (esirafto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla cerlificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dellatto di
acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pignoramento).
Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se | dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano incicati nella detta certificazione.
L'esperto dovra immediatamente segnalare al GE. nel modulo di controllo dela
documentazione se il creditore procedente anziché produrre la documentazione ipocatastale
o la cerlificazione notarile sositutiva si sia imitato ad allegare mere ispezioni ipotecarie
telematiche contenenti felenco sintetico delle formaiita risitanti sullimmob
alteso che Iarl. 567 c.p.c. impone il deposio de ceriificali delle scrizioni e trascrizioni relative
allimmobile nonché delfestratto del catasto, vale a dire, rispeftivamente, di una attestazione,
proveniente da pubbiico ufficiale, relativa alle risultanze dei registri immobiliari nonché della
copia conforme, sempre con attestazione di un pubblico ufficiale, di una parte del registro del
calasto. Poiché I'art. 567 c.p.c. impone Iallegazione esclusivamente della certificazione, la
circostanza che siano stati depositati dal creditore solo documenti, quall le visure, che non
sono affatto contemplati dalla norma, dowa essere immediatamente segnalata al G.E.
dallesperlo il quale dowra interrompere ogni lteriore afivia
Interzo luogo, I dente abbia
i stato civile dell esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell'esecutato come risultante dal
certificato.
Nel caso di rapporto di esisterza di rapporto di coniugio, sempre in sede i controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l'esperto deve
acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cuisia stato gelepiato,
conindicazione delle annotazioni a margine. Lp azZlkc
Laddove risult che alla data dell'acquisto fesecutato fosse coniugato i

e e ™ b UBhlica SRS & ’Plgr 3
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indichera tale circostanza nel modulo di controllo della documentazione di seguito indicato, al
fine di

consentire al giudice I'adozione dei provvedimenti necessari.
Paasals dove plocadafe f ol Hata onaess ita L oF I RrIESHS T Supal
imodulo

in uso presso [Uficio
| modulo in queslione deve essere depositalo con Ia denominazione “CONTROLLO
DOCUMENTAZIONE” e, segnatamente, lindicazione — sia nella denominazione del Tie"
dellallo trasmesso telematicamente, sia nellintestazione dello stesso, sia infine nelf'oggetto
della PEC - di una delle seguenti dicture:
*CONTROLLO DOCUMENTAZIONE — NO ATTI AL GE.", nel caso di esito POSITIVO del
controllo sopra indicato;
“CONTROLLO DOCUMENTAZIONE ~ S| ATTI AL G.E", nel caso di esito NEGATIVO del
controllo sopra indicato.
In tale seconda ipotesi, l'esperto deve segnalare analiticamente i documenti mancanti o
inidonei ed in particolare I'eventuale mancanza di continuita delle trascrizioni.
A questultimo riguardo, si rappresenta al'atterzione del'esperto stimatore che, in caso di esito
negalivo del controllo preliminare sopra indicato, I'esperfo & tenuto ad acquisire
preventivamente Ia documentazione mancarte (in particolare, i certficati di stato civile ed |
certificati catastal): la segnalazione “CONTROLLO DOCUMENTAZIONE - SI ATTI AL GE.
dovrd essere faita ESCLUSIVAMENTE iaddove fintegraz bne della documentazione compiuta
dalfesperto evidenzi una skuazione diversa da quella presa in considerazione con faffo di
(ad esempio: I del bene anche al coniuge in comurione legale al
quale il pignoramento non sia stato nolificato; I'appartenenza del bene ad uno solo degli
esecutati; lerroneita dellindicazione dei dati catastali; ecc.).

Lo scrivente ha eseguito preliminarmente il controlio della documentazione depositata dal
creditore procedente ex art, 567 c.p.c.!.

Nel fascicolo d'Ufficio & stata rilevata la presenza della seguente documentazione:

* Certificazione notarile ex art. 567, comma 2 c.p.c. a firma del notaio dott. Sergio Cappell,
depositata nel fascicolo d'Ufficio in data 2212/2021;
= Nota di trascrizione del pignoramento.

Nello specifico I'esame della documentazione notarile consente di affermare quanto segue:

= Il periodo esaminato riguarda il ventennio antecedente la data di trascrizione del
pignoramento e risale ad un titolo di provenienza traseritto nel ventennio;

= La certificazione, riguarda il bene pignorato, con riferimento alle trascrizioni ed alle
iscrizion relative al debitore ed ai suoi danti causa, complete di data, numeri di registro
particolare e generale, nominativo dei soggetti esaminati, annotamenti;

Nella documentazione d'Ufficio non erano presenti il certificato di residenza storico, il
certificato di stato di famiglia e I'estratto di matrimonio con le annotazioni a margine
dell’ he lo scrivente ha richiesto quisito presso i rispettivi Uffici
Pubblici.

1“4 567, comma 2, 0 .. -1 recHOre e rhiede 1a venal deve prowedere, entro Pm&m
o0t e slegare i siesso Testat et cateso, nanete ¢ cerifoas cere sz chesd
crqren ¢

pignorato effettuate nei venti anni anferir afa e irs gl oo
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Latto di pignoramento immobiliare, trascritto il 20/12/2021 alla Conservatoria dei RR. II. di
Napoli 2 ai nn. 62426/46273, notificato il 30/11/2021 a favore di YODA SPV SR.L. con sede
in Conegliano (TV) - C.F. 05111630264 contro Di Fiore Ersilia nata ad Afragola (NA) il giomo
14/02/1964, grava sul seguente immobile:

= Abitazione di tipo ultrapopolare ubicata in Afragola (NA) alla via Nunziatella 30 (gia
25), al piano terra, riportato al N.C.E.U. del Comune di Afragola (NA) al foglio 21
particella 635 subaltemo 1.

1l pignoramento & stato azionato in virti di ipoteca volontaria derivante da concessione a
garanzia di mutuo fondiario rep. 42717 e racc. 5179 del 21/10/2011 a rogito del notaio dott.
Raffaele De Luca trascritto il 25/10/2011 presso la Conservatoria dei RR. II. di Napoli 2 ai nn

43495/6701.

Tale bene & pervenuto allesecutato, attuale proprietario dellimmobile, in virti del seguente
titolo:

Afto di compravendita del 21/10/2011 rep. 42716/5178 Notaio De Luca Raffaele trascritto i
25/10/2011 nn. 43494/30585 da potere di NN nata ad Afragola (NA) il 10/11/1960,
I n7to ad Afragola (NA) il 28/11/1962 nato a Napoli il 22/10/1966,
I nata 2 NAPOLI il 05/10/1964 ¢ IS nata a Afragola (NA) il 21/05/1970.
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L'esperto deve precisare qual siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto;
intera proprieta; quota di %, %; ecc) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati). lesperto deve precisare se |l dritto reale
indicato nellatlo di pignoramento corisponda a quello in fitolarita dellesecutato in forza
dellatto dacquisto trascritio in suo favore.

Al riguardo:
- qualora I'atto di pignoramento rechi findicazione di un diritto di contenuto piir ampio
rispetto a quello in titolarita dell'esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda
proprieta o dellusufrutio o della proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di
%esta d %51 tiogo/dalamhnoe qusl A1V acc), Tedpart procsgika Feke cpsteckrd

del il diritto quale intitolarita del
snggeﬂn esecutato (anche ai fini della stima);
- qualora I'atto di pignoramento rechi lindicazione di un diritto di contenuto meno a
tispetto a quello in hlulurla dell'esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena
proprieta : quota di % in luogo dellintera
proprieta; quota di % " Iuogo della maggior quola di %: ecc), lespe en

fim

prosiequo,

in ordine al secondo profilo (beni pignorati), In risposta al presente quesio esperto deve
precisare foggetlo del come riferimento i dati di
identificazione caastale indicati nellatto di /pignoramento (serza procedere alla descrizione
materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta
al quesiton. 2).

Al riguardo:
- nellpotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nellatto
di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento
medesimo), I'esperto dowra precisare la difformita riscontrata:
nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene con dati di
lificazions stall completamer errati (indicazione di foglio catastale inesistente o
corrisponderte ad alira zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corrispondente a
bene non in fiolarita dellesecutato; indicazione di sub catastale inesistente o
corrispondente a bene non in titolarita dell'esecutato), lesperto sospendera le operazioni
ams ¢ ' E derd o oérn

«  nel caso in cui lalto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una
consistenza catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento
(sognatamente: Idicazions def bene con | dl]del Calesto Temen!Iacdove sl etreno v

a gia slala edificazione di fabbricato oggetto di autonoma indviduazione al Catasto
Fabbrcalh I
a GE perle sul_prosiequo altresi la
b

SPANG CASSen

nel caso in cui latto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una
Soniligs talagle’emtgenda e, dRome rispetto a quella esistente alla data del
pignoramento (indicazione di p.lia del C.F. o del C.T. gia soppressa e sostiuita da alira
plia; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituto da altro sub), lesperto precisera:
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
mente nominae (nel senso cioé che non abbia comportato variazione della planimetria
catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento
mappe), nel qual caso l'esperto proseguira nelle operazioni di stima; .
-sela vanazmne ca(as«a\e mlen/enula prima_del ptgnuramerlu ZIC
sostanziak (nel bia comportato variazione

=.Bubblica
corrispondente: ad essmpm luslone'gmi» ih he“rrlﬂ 9rhﬁa&eme GF,I Qr p
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sul prosieguo, tutta la necessaria per la

valutazione del caso;

- nellipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della

situazione i fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad

esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria;

diversa distribuzione di fatlo dei vani, ecc.), lesperio proseguira nelle operazioni di stima
etto del pignoramerto il bene quale effettivamente esistente (finviando

alla risposta al quesio n. 3 per lesatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamerte l'ndicazione del

comune censuario, foglio, p.lia e sub catastali.

1 dati di altro tipo (rendita catastale: classamento; ecc) e le relative modifiche non devono

essere presin consuuermone dallesperlo.

n_part o

v I I
Alfine dell'esatta individuazione dei fabbricali e dei terreni oggeto di pignoramento, Iesperto
stimatore deve sempre effefiuare una sowrapposizione delle ortofoto o delle foto
satellitari, reperibill anche sul web, con le mappe catastal elaborate dalla SOGEI.
L'esperto deve dame esplictamente atto nelia relazione in risposta al presente questo ed
inserire le sovrapposizioni effettuate
Nel caso in cui i beni ogglto di pignoramento siano interessati in lufto od in parle) da
procedure di espropriazione per pubblica utilita, lesperto acquisira la relativa
documentazione presso gli uffici competenti e fomira adeguata descrizione delle porzioni
interessate dalle defte procedure (siraiciandole dalla descrizione)
In risposta a tale quesito, lesperio deve poi procedere alla formazione — sulla base delle
caratteristiche dei beni pignorali ed in ogni caso inmodo da assicurare lamaggiore appetibilta
sul mercato degli stessi ~ di uno o pil lotti per la vendita, indicando per ciascun immobe
compreso nel lotto aimeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione
in tal caso_unicamente dei dati i identificazione attuali).
1 confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I'esatta
indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lia, sub) od altri elementi certi
(e esomplo: v sirade; acc.). Lespato non deve lkarsi o tuare genaricamenis la

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istarea scritta da
fivoldersi_al GE. (in cul siano specificamente indicale e mofivate le esigenze di
indispensabilia) ed autorizzazione dello stesso, procedera alresi ala realizzazione del
frazionamento e delraccatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamerte
approvati dalfUfficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) Iesperto deve assicurare la maggiore appetibilita
dei beni. In particolare, Ia suddivisione in lotti deve essere evitata laddove lndividuazione di
un unico lotto renda pitt appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, fesperto deve evitare nei
limiti del possibile la costituzione di serviti di passaggio.

Il bene pignorato consiste nella piena ed intera propi una

ubicata al piano terra di un fabbricato sito nel Comune di Afragola (NA) alla via
Nunziatella n. 30 (gia 25), identificato al NCEU del Comune di Afragola (NA) al Foglio 21
particella 635, sub. 1.

Ai fini dellesatta individuazione del fabbricato che cmﬁenep j i
i si riporta limmagine satellitare da Google Ifap ZIC
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Dalla sovrapposizione dell'estratto di mappa con le immagini satelitari, si verifica la perfetta
rispondenza dell'ubicazione del fabbricato che contiene il cespite pignorato.

Sovrapposizione mappa catastale-ortofoto

Latto esecutivo ha correttamente pignorato il diritto di piena proprieta dellesecutato
sullimmobile pignorato derivante da atto di compravendita del 21/10/2011.

Ai fini della definizione dei lotti di vendita, si costituisce un unico lotto cosi definito:

LOTTO UNICO:

Piena ed intera proprieta dell'unita immobiliare, sita in Afragola (NA), alla via Nunziatella
n. 30 (gia 25), piano terra censito al NCEU del Afragola (NA) al foglio 21, particella 635,
sub. 1.

L'abitazione, a cui si accede sia dalla pubblica via sia dal cortile interno del fabbricato,
& composta da un soggiorno con angolo cottura, una camera da letto, un bagno e un
piccolo ripostiglio.

Il cespite confina a Nord con androne comune, ad Ovest con via Nunziatella, a EST con
cortile comune e a Sud con altra U.LU. (sub. 18).

ANGEA
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere

descrizione materiale di ciascun lotto.

Lesperio deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante Iesaita
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero
civico, piano, eventuale numero dinternc), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo
accertamento del vincolo pertinenziale suila base delle planimetrie allegate alla denuncia di
costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nelfatto
di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui
allart. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuaii millesimi di parti comuni, specificando anche
il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da
essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione
di beni dotali di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni
comuni non censibili").
Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventual dotazioni condominiali
(es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, Ialtezza interna uile, la composizione
interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, Iesposizione, le condizioni di
manutenzione, le. caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche inteme di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento ['attuale stato di manutenzione e ~ per gl impiant
- la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento.
In particolare, I'esperto deve precisare se limmobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica e quantificare — in caso di assenza —i costi per I'acqisizione dello stesso.
Periterreni pignorati deve essere evidenziata la loro evertuale situazione di fondi interclusi
(laddove circondali da fondi alirui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi
appartenenti a terzi o comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di
proprieta dello stesso esecutato
La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per |
qual 'accesso con mezzi rotabil sia possbile solamente attraverso il passaggio su coril di
medesimo e che non sia stato pignorato.
Neua descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presenla questo, Iesperto deve sempre
rel n sol
a mgraﬂ L'inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere
agevole la comprensione della descrizione fornita.
Le folografie saranno altres inserite tra gii allegati alla relazione.
In risposta al presente quesito, Iesperto deve procedere allresi alla predisposizione di
planimetria dello stato reale dei luoghi
Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in
modo da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario
in allegato alla relazione medesima

« Cenni storici e caratteristiche dell’area di ubicazione

di Napoli. uno dei maggi
napoletano, con una forte vocazione rurale ma anche con un centro

Afragola & un comune italiano di circa 62.000 abitanti ed & parte_integrante dela citta
@rh

fort

n

sin dal XVI secolo, quando divenne |apm' 1 brlit 74 o ppessyerts E r
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confina, senza soluzione di continuita, con i comuni di Casoria, Acerra, Cardito, Caivano &
Casalnuovo di Napoli; in particolare il suo agglomerato costituisce un unicum urbano con
Casoria e Cardito
Dal punto i vistainfrastruturale I cité & servita dallo sincolo Afragola-Acerra e dallo sincolo
i dalla iale di Napoli), entrambi senza
casello, dell A1 Milano-Napoli. & inoltre dal percorso dell’Asse Mediano,
con tre uscite: Afragola ovest - Cardito, Afragola parco commerciale e Afragola est -
Casalnuovo. Anche l'uscita Acerra centro corso ltalia - PIP loc. Marchesa & situata in territorio
di Afragola, cosi come lo svincolo per 'asse di supporto ivi adiacente.
La citta & servita da tre stazioni ferroviarie: la stazione Casoria-Afragola sulle linee Roma-
Formia-Napoli e Napoli-Foggia, la stazione di Salice sulla linea Napoli-Baiano della ex
Circumvesuviana, oggi EAV e la Stazione di Napoli Afragola, realizzata su progetto di Zaha
Hadid sulla linea AV/AC Roma-Napoli nonché terminale della costruenda ferrovia AV/AC
Napoli-Bari,

La palazzina di cui Pimmobile staggito & parte integrante, & ubicata nel centro storico.

La zona, a gode della stretta vicinanza dei
servizi essenziali, quali attivita commerciali, scuole, farmacie, Municipio, Chiese, ufficio
postale etc.

Dal punto di vista costruttivo il fabbricato & stato realizzato con struttura verticale in
muratura e struttura orizzontale mista.
Lo stato di e @ da ritenersi mediocre.
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Prima di descrivere la consistenza del bene staggito, é opportuno specificare le seguenti
definizioni:

Superficie utile: la superficie di pavimento degli alloggi & misurata al netto di muratura,
pilastri, tramezzi, sguinci, vani porta e finestre, di eventuali scale interne, di logge o di
balconi;

Superficie dei balconi: la superficie dei balconi & quella misurata per Ieffettivo sviluppo,
al netto di muratura e pilastri;

Superficie catastale efo commerciale: essa  calcolata cosi come indicato nei criteri
generali del DPR 138/1998 “Norme Tecniche per la determinazione delle superficie
catastale delle unita i inazione ordinaria”. In particolare si é proceduto
calcolando per intero la superﬁcle circoscritta dai muri intemi e quelli perimetrali esterni,
computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione
nella misura del 50 per cento fino ad uno spessore massimo di 25 cm muri di confine. Per
quanto riguarda i coefficienti di omogeneizzazione relativi alle parti di superficie non
residenziale, si & fatto riferimento allallegato C del suddetto DPR.

Gureor e Cucoso Sumarce
‘ooR 130155 e (Ausanro C.0FR 138/1998)

AL~ Abazent & tro sgnarie della superice dei

. I) vani

' e S v e

A/A- Abtazonid o popdre.  principah (s, cancrs @ smi) n misura pan
s e :ﬁm;ﬂmxummwmxwmawho.ﬂ
i oy operd S B e 5 g

i ’ Fm 225mgeal
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Descrizione del lotto:

I bene oggetto di consiste in un sito al piano
terra di uno stabile ubicato nel Comune di Afragola (NAY), alla via Nunziatella n. 30.

Per una migliore descrizione della consistenza metrica attuale si riporta la planimetria dello
stato dei luoghi

Planimetria dello stato dei luoghi

cortile intemo

e

o5

» Descrizione tipologia e natura del bene, calcolo superfici

~ L'appartamento ha una consistenza catastale di 1,5 vani (mq 37,00);
~ La categoria catastale attribuita & conforme all'attuale destinazione (civile abitazione);
~ La superfice utile interna complessiva ¢ di circa 28,23 mq e altezza utile di circa 2,92 m;

Supernas Supernce
e
. i
roreso 2m
Tost
[H— s
e ast
camenn «Pubb 1Icazic
— - l 2| .
it oOnNe—~o0 [Ipro
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- La i i iva é stata con lausilio dei criteri
generali del DPR 138/1998 ed ¢é pari a circa 39,20 mq.

N.B.
L'ampliamento relativo allingresso posteriore (cfr. quesito 6 - volume non liceo da
rimuovere) nel calcolo delle superfici é stato calcolato come area non residenziale.

« Descrizione e caratteristiche del bene

~ ll cespite & composto da un locale soggiomo con angolo cottura, un bagno, una camera
da letto ed una piccola lavandeia.

~ Il locale soggiorno-cucina prende luce sia dalla porta di ingresso del cortile interno sia
dalla porta-finestra presente su via Nunziatella. La lavanderia ¢ dotata di una piccola
finestra cosi come Ia camera da letto, invece Il bagna risulta privo di aperture. Il rapporto
aero-lluminate pertanto si pud cosi come I
complessiva dei locali interni.

~ Gli infissi esterni sono costituiti da struttura in alluminio con vetrocamera e oscuranti tipo

napoletane in legno;

Gli infissi interni sono in legno tamburato;

- Lapavimentazione dell appartamento & composta da piastrelle in ceramica tipo gres;

Le pareti del bagno e dell'angolo cottura sono ricoperte da piastrelle in ceramica tipo gres;

~ Le paretiinterne dei vani sono prevalentemente tinteggiate di colore chiaro.

« Implanti

~ L'appartamento non & dotato di impianto di riscaldamento;

- L'ACS é assicurata dalla presenza di boiler elettrico;

~ Limpianto idrico si ritiene nel suo complesso efficiente;

— Limpianto necessita di revisione per la conformita dello stesso alle normative vigenti

;
g
3
§
i

Si ritiene nuovo A.P.E. (Attestato di IC:

» Stato di manutenzione

1l cespite si presenta in un mediocre stato manutentivo, dovuto principalmente a problemi di
umidita di risalita e mancanza di manutenzione ordinaria.

= Confini dell'immobile

Il cespite confina a Nord con androne comune, ad Ovest con via Nunziatella, a EST con cortile
comune e a Sud con altra U.LU. (sub. 18).

« Stato di occupazione dell'immobile P u b bl icaz
In sede d'ispezione lo scrivente ha acﬁ“ f*ﬂ’%i‘i”‘#?”l’ﬁ'ffﬁ‘pﬁdﬂ Q
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» Documentazione fotografica dello stato dei luoghi
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione

tale del bene pignorato.

L'esperto deve procedere allidentificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato allattualita,

nonché la catastale SEMPRE al deposito della stessa

tra gll allegati alla rlazione o precisando eventualmente ['assenza della stessa agli atti del
10).

Int pammlare, nellipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse
risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, Iesperto dovra produrre lestratto
catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e
precisando — nel caso di immobil riportati in C.F. ~ la p.lla el terreno identificato al C.T. sul quale
il fabbricato sia stato edificato

A questo proposito, & sempre necessario che I'esperto precisi tutt | passaggi catastali intervenuti
dalla originaria plla del CT. alla plla attuale del C.F. (producendo sempre la_relativa
documentazione di supporto);

- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dati indicati nellatto di pignoramento e nella
nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con e risultanze catastali, analiticamente
indicando le eventuali difformita (quanto a foglio, p.lla e subalter

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente | dat identficativi essenziali: comune
censuano foglio, p.lave subalterno).che:siano state eventualmente richieste dallesecutato o da
ter: trascrizione

dotcill portl
«  se atali variazioni cumspnnds una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad
esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dellunita immobiliare che
vengono accarpati ad un‘altra; fusione di pii subaltemi), nel qual caso l'esperto informera il G.E.
per le determinazioni sul prosieguo;
«  se atali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad
esempio, riallineamento delle mappe)
In risposta al presente quesito, lesperto deve precisare altresi le eventuali dmmmlla tra la
dei luoghi e la nella

Al riguardo, l'esperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria delo stato reale dei
luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

e predisporre apposita planimetria dello stato reale del luoghi con opportuna
Indicazione grafica della riscontrate difformits, Inserendo Ia detia planncira sia an formato

ridotto nel testo dela relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato £
alla relazione medesima; 4
o deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita. g
Ricostruzione della storia catastale del cespite g
e oL . |
mresnaro . : . i
& et o
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Ricostruzione della storia catastale dell'aria di sedime:

[conse reras s
=T P

Visionata la documentazione disponibile, si rileva I'esatta rispondenza formale dei dati
indicati nell’atto di pignoramento. nella nota di trascrizione e al negozio di acquisto.

Pubblicazic
r|n| 1bblicazione o ripro
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DIFFORMITA TRA LA PLANIMETRIA CATASTALE E LO STATO DEI LUOGHI

In sede di sopralluogo sono state riscontrate notevoli difformita tra 'attuale stato dei luoghi e
la planimetria catastale (planimetria di impianto - scheda n. 22520235 del 14-12-1939)

Di seguito vengono evidenziate tali difformita attraverso la sovrapposizione dei grafici.

e rilievo dello stato dei luoghi (arancione]

Cortife conmone con ¥y
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Elenco difformita rilevate:
1) della muratura

2) diversa distribuzione degli spazi interni;
3) Ampliamento ingresso posteriore (non liceo).

Per regolarizzare le difformita riscontrate occorre eseguire |'agmmim
ad opera di tecnico abilitato, previo ottenimento del titolo autdri st
o 9 ¥ uty ¥

edilizio descritto in risposta al que:
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Lesperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lofto individuato e descritto
in risposta ai 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 altro diritto reale) i appartamento (o temeno) ubicalo in alla via
jano ____int & composto da , confina con

asud, con___anord, con ___ ad ovest, con ___ Tiportato nel C.F. (0 C.T) del

Comune di ___ al foglio. 0 gia scheda i

sub Tt sl el ool corrisponde alla consistenza catastale (cppre Ton

in ordine a v edilzia (o in sanatoria) .

cui & conforme lo stato dei luoghi (oppur: non & conforme in ordine a : 5 oppure lo stala

dolbucghl 4 coforn [ o ) rispetto alla istarza di condono n. presentata
. fimmobile & abusivo e a parere dellesperto stimatore pud (0 non puo)

SrenTE e sh A (per i fabbricato); risuta (oppure non risulta) ordine di

demolizione del bene; ricade inzona __( per il terreno );

PREZZO BASE euro

Nella predisposizione del prospetto, Iesperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di
estrema sinfesi e secondo | criteri della pubblicita commerciale, atteso che il prospetto & destinato
ad essere inserito nellordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la
pubblicazione di awviso per esiratio sulla testata giomalistica.

Lesperto deve quindi evitare descrizioni di caratiere discorsivo od eccessivamerte lunghe

LOTTO UNICO

Piena ed intera proprieta dell’unita abitativa, ubicata nel Comune di Afragola (NA), alla
via Nunziatella n. 30 (gia 25) piano terra censita al NCEU del Afragola (NA) al foglio 21,
particella 635, sub. 1.

Il cespite & composto da una sala soggiorno con angolo cottura, un bagno, una camera
da letto ed una piccola lavanderia.

La superfice utile interna é di circa 28,23 mq mentre la superficie commerciale
complessiva é di circa 39,20 mq.

L'immobile confina a Nord con androne comune, ad Ovest con via Nunziatella, a EST
con cortile comune e a Sud con altra U.LU. (sub. 18).

Secondo la zonizzazione del PRG vigente I'edificio ricade in zona B3 - Edificata da
ristrutturare, secondo la zonizzazione del PUC del 2023 in fase di approvazione invece
ricade in zona A - Zone di interesse storico, artistico e ambientale.

Lo stato dei luoghi non é conforme alla planimetria di impianto (scheda n. 22520235 del
14-12-1939) unica fonte iconografica disponibile in atti.

Le spese per la regolarizzazione urbanistica sono state detratte dal valore di stima.
L’immobile risulta sprovvisto di Certificato di Agibilita.

Non risultano ordini di demolizione gravanti sul bene.

II cespite non & conforme alle disposizioni dell’art. 19 comma 14 della D.L. n. 78/2010.
Non sono presenti né le certificazioni degli impianti, ai sensi del D.M. 37/2008.

E presente attestato di prestazione energetica, ai sensi del D.leg. 192/2005 che necessita
di aggiomamento.

Il cespite attualmente risulta occupato da terzi.

PREZZ0 BASE euro 28.500,00 PUbbllcaZ E(
rinubblicazione o riQr@
Ll Pog. 20d H
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relazione al bene|

Liesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai
beni pignorati intervenui fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a riroso, al primo
passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del
pignoramey
A questo riguardo, lesperto:

deve sempre acquisire in via integrale Fatto o gli atti di acquisto del bene in favore del
soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dirit reaii;
assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atli che devono essere inseril fra gi allegati

alla relazione;
pud procedere ad acquisire in via integrale aliresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne
esempio: p del bene siano state

oggetto di laddove sia opp i pecie ai fini ta urbanistica

~ la consistenza del bene al momerto d un determinato passaggo di proprieta; ecc.), procedendo
in tal caso allinserimento deglistessitra gi allegatl ala relazione.
n ogni caso, lesperto NON DEVE MAI imitarsi ala pedissequa ripelizione del accertamenti gia
riportali nella documentazione ipocatastale o nela cerlificazione sostuliva deposate ex arl, 567
c.o.c. dal credilore procedente
Qualora nella ricosiruzione del passagg! di proprieta dovesse risultare che la conslstenza catastale
del bene sia diversa da quelka attuale (ad esempio: indicazione di una p.lia o sub diversi da quel
attual), Tesperto segnalera anche | frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti,
inerociando | datirisutat dagi attidi alienazione con le risultarze del registri catastali.
A questo riguardo, la ricostnuzione dellesperto dovra conseniire di comprendere se il bene
pignorato corrispondaal beni oggetto dei passaggi di proprieta.
In ogni caso, pol, nellipotesi di pignoramento di fabbricat, I'esperto deve specificare in temini
esaft su quale originaria pa ditereno insistano | detfabbricat, allegando altresi foglo di mappa
catastale (con eviderziazione della p.la interessata).
Nellaricostruzione deitrasferimenti, I'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico
edin paricolare rierire che Iaftoriguarderebbe ‘| beni sui quali & stato edifcato i fabbricato” serza
ulterori specificazioni, occorrendo al contrario documentare | passaggl catastall Intervenutl.
Nellipotes! i beni pignorati in danno del debitore esecuitato ma appartenenti allo stesso in regime
di comunione legale con il coniuge, l'esperto stimatore eseguira visura Ipotecaria anche sul
nominativo del coniuge non debitore dalla data dellatto di acquisto.
L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. lesisterza di ati di disposizione compiutl dal conluge
non debitore e/o lesistenza di scrizioni Ipotecarie od alre formallta pregiudizievol (ad esempio,
trascrizione di sequestro conservalivoy trascrizione di sentenza dichiarativa di fallmento; ecc.),
producendo copia della nota di iscrizione efo dirascrizione.
Ipotesi particolari
1) Aflo arteriore al ventenio avente naura di atto mortis causa
Nel caso n cui Il primo afto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramerto abbia nafura
di atto mortis causa (rascrizione di denunzia di successione; lrascrizione di verbale di
pubblicazione di testamento), 'esperto dovra eseguire aulonoma Ispezione presso i registri
immobiliar sul nominalivo del dante causa, individuando falto d'acquisto In favore dello stesso e
tisalendo ad un aito infer vivos a carattere trasiativo (ad esempio: compravendita; donazione;
permuta; cessione di dir realf ecc). .
Qualora I'atto individuato abbia parimenti natura i atto mortis causa Rumh&@az (
Vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: dvisjoney.'esperto doyra procedere ulteriomere
a iroso sino ad indiiduare un atto YA b ICAZIONE: (3] Q ro
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Qualora lispezione non sia in grado di condurre allindividuazione di un atto fnter vivos a carattere
traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, l'esperto dara conto di
tale circostanza nella relazione.

In al caso, lesperlo precisera comunque se quantomeno lintestazione nei registri del Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registr Immobiliai.

2) Alto arteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a carattere non tras
Nel caso i cui i primo atto antecedente di vt anni la trascrizione el pgrioramerto abbia naura
di atto inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: dvisione), lesperto dowa parimenti
eseguire ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando Iatto
d'acquisto in favore degi stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini
anzidetti (ad esemplo: compravendita; donazione; permuta; cessione di diit reall; ecc.).

3)

Nl c250 3 fabbrcal eafcat s orent acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica
utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni perremnzia economica e popolare), I'esperto acquisira
presso la P.A. la relativa dei decreti di

dlurgenza efo di esproprio, precisando — in difetto delladozione di formale prowedimento di
esproprio ~ se sia intervenuta ireversibile trasfomazione dei suoli e comunque fornendo ogni
informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali conterziosi in afto).

4) Beni gia i ttolaritd di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in_origine in litolarta di istituzioni ecclesiastiche (stituti diocesani per il
sostentamento del clero; mense vescovii; ecc.), fesperto precisera se lintestazione nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari

5) Situazioni di comproprieta.

L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni
pignorati, anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della
sua natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno
dei partecipanti.

6) Esisterza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi Iatto di acquisto del bene in capo allesecutato contenga una riserva di usufrutto in
favore del dante causa o di un terzo, esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale
tiserva sia stata trascritta e se fusufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisira il certificato
di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest ultimo.

Dalla documentazione ipocatastale, presernte in atti e dalle ulteriori verifiche effettuate dallo
scrivente, si rileva che limmobile staggito risulta di proprieta del debitore esecutato per Iintera
quota.

Il bene oggetto di pignoramento é pervenuto all'esecutato in virtu di Atto di compravendita
del 21/10/2011 rep. 42716/5178 Notaio De Luca Raffaele trascritto il 25/10/2011 nn.
43494/30585 da potere di NG n2t2 2d I | I
nato ad I | I B -t > N R
nata 2 I I r-to o I

Ai germani Firell tale bene era pervenuto per atto di successione in morte del sig. I
nato ad il I e deceduto il NSNS, presentata presso

I'Ufficio del Registro di Casoria il 22/09/2004 al n. 510 volume 186, HDP

di accettazione tacita di eredita rogato dal notaio Raffacle De uanl

42716/5178, trascritto il 25/10/2011 Tiﬁmm ilr@ﬁ 7'“
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Al sig. IS cuanto dichiarato in successione, era pervenuto in parte con atto di
compravendita rogato dal Notaio Leopoldo Chiari il 7 dicembre 1994, Rep. 159541, trascritto il
15 dicembre 1994 ai nn. 37130/27999 di formalita; ed in parte per successione in morte della
sic.ra I 2t 2d I I o ceceduta i| I
. presentata presso 'Ufficio del Registro di Napoli al numero 620 volume 2459, trascritta
presso I'Agenzia delle Entrate di NAPOLI - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli
2il giorno 11 luglio 1979 ai nn.16409/14408 di formalita.

!

Lo scrivente non ha riscontrato difformita tra la ricostruzione dei passaggi di proprieta
riportata nelle visure storiche catastali del’immobile e la documentazione ipocatastale
dello stesso.

1GELO Emeso D ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial: 3051000 220257 c25810795.
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Liesperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed
urbanistico, indicando:
- I'epoca di realizzazione dellimmobile;
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licerza edilzia n.  concessione
DIA

ediizia n.

eventuali varianti; permesso di costruire n. ;DA N jecc);
isioni del

a
Al riguardo, lesperto deve procedere allacquisizione presso il competente ufficio tecico
comisiala o copi tl proYed nenkc ezl nencd de el d e glgal

Tale documentazione deve essere sempre allegata ala relazione

i sotoinea el iguardo come, In isposla l pesanie quesio lesperio NON DEVE MA! mars!

Sinmmeis aali ngganunl S erent i sequilo indicali (specie con rguarda et
della risponderza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo).
Nellipotesi in cui Iufficio tecnico comunale comunichi lassenza di provvedimenti autorizzativi
sotto il profilo edilzio-urbanistico per il fabbricato pignorato, 'esperto precisera anzitutto la
BeSsnota apoc M eclesickons da Tbpricats

amerollile esperto potra ullizzare ai fini della datazione
dauepua i jone: i) sch catastali; ii) acquisibii
presso gli uffici competenti & soclas private; i) Informazloni desumibili dagi atti di trasferimento
(ad esempio, qualora I'atto contenga Fesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili
dalla fipologia costruttiva uliizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: certro storico
della citta).
In nessun caso lesperto stimatore poira fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte
contenuta nelfalto di acauisto secondo cui il fabbricato sarebbe stalo_edificato in_data

In relazione a fabbricati realizzati in epoca risalente, esperto distinguera tra:
1) fabbricatl realizzati prima del 1942 (in Comuni sprowisti di regolamento edilizio anteriore a tale
data), che saranno considerati regolari salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato
dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quaii - tenendo conto delle
indicazloni di cul n appresso - [esperto procederd ad un auonoma verfica della legilmila
urbanistica delle stesse e — in difefio della di cui in
prosieguo);
2) fabbricali realizzati tra i 1942 ed il 1967:
i) fabbricati realizzati nel centro urbano per i quali occorrera verificare la presenza di una licenza
ex art. 31 LU (nella originaria formulazione), in mancanza della quale il cespite sara considerato
abusivo e I'esperto procedera agli accertament della sanabilita/condonabilta di cui in prosieguo;
ii fabbricai 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
relezione alle quali l'esperto procedera ad u'autonoma verifica dela legttimita urbanistica delle
stesse e —in detto — allacceriamento della sanabilia/condonabilita di cuiin prosieguo);
3) fabbricali realizzati dopo i 1967 per i qual occorrera verificare in ogni caso la presenza di un
titolo edilizio in mancanza del quale il cespite sara considerato abusivo e lespetto procederd agi
accertamenti della sanabilita/condonabilta di cui in prosieguo.
Nellpotesi In cui I'uficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti
ivi sotto il profilo  per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di
od anche delle sole planimetrie di progetto
(ad esempio: per ke magmma delfarchivio; sequestro penale; ecc), lesperto deve
richiedere al relaiivo diigerte in tal senso altresi I'ndicazione delle
ragioni della mancata consegna), cetiificazione che sara inserita tra gii allegati alla relazione.
Nellipotesi di difformita efo modifiche del fabbricato rispetto al prowedimento autoriz q}wo in

risposta al presente quesito I'esperto deve precisare analllk:amerP | az (
situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetrib di

Al riguardo, ai fini del'opportuna comf_mnﬂone Ihpf_)ol icazione n rl Qr D

R
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- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei Iuoghi

(predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

~nel caso di riscontrate difformita:
«  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna

X a
fidotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in
allegato alla relazione medesima;

«  deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i
costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I'esperto procedera come segue:

anchul, verfcherd a posalti o sanaiaria c.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. n.

380 del 2001 e gli eventuali costi della stes:

in secondo luogo ed in via subordinata, Verficherd Fevehllial swerid presentazione di istanze

di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

« il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'stanza di condono sia stata
presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti
della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dellart. 39 della legge n. 724 el 1934; oppure ai
sensi dellart. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

« o stalo della procedura presso gl uffii tecnici competenti (pareri deliberazion; ecc);
i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia comisposte e/o ancora da
comspondersl

conformita del fabbricato i grafici di progetto depositati a comedo delfistanza
cafigaidhdo. S n 1 caslyanearenis, I Sventual ditorm
interzo iogo ed in via ueriormenie subordinaa, veifchera inolire — i fin della domanda in
glimmobilipignorati i irovino
o menonelle condzion, prevlsh o art 40, coma . delta legge n. 47 del 1985 o dalPart, 46,
comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gla art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A auesttimoriguardo espert deve:
fa data & ile secondo le modalita sopra indicae;
chiatire e — in ragione della data di ediicazione come sopra determinata o comunque
delle caratteristiche delle opere abusive  Iimmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle
sanatorie dicul alle dispostzioni di seguito indicate:
i.artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere
abusii ullimatl ertro la data el 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);
ilart 39 della legge n. 724 del 1984 (n inea di principio, opere abusive ultimate entro la
dala del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);
fl.art, 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio,
‘opere abusive ulimate eniro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate):
« " verificare la cata delle ragioni el credto per e quali sia stato eseguto l pignoramento
o intervento nella procedura espropriativa.
Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pi: antico che sia stato fatio
valere nella procedura espropriativa (sia dal crediore pignorante, sia da uno del creditor
intervenuti, quale risultarte dagli attidella procedura
nciudere infine — afiraversa il combinato disposto dele verifiche sopra indicate —se
ed evertuaimente in base a qual delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario
possa depositare domanda d sanatoria.
In tuite le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, Iesperto deve Indicare — previa
assunzione delle opportune informazioni presso gl ufici comunali competenti i relativi cost
Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, Tesperto deve precisare se sia stato emesso ordine
di i 3 Ie opportune presso | competenti ufic
comunali e quaniificare gil oner economici necessari per leliminazione dello stesso. Infine,
Tesperlo deve verificare [esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica. :
Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti ean caZ b
dalla richiesta inolirata o comunque di risposta \ncanlsla‘l fesperto stiatore deposiiera Ianza

al giudice dellesectzione per |em|ssr"«f| Hea210Re n rl Q r p
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Il fabbricato che contiene il cespite staggito ricade in zona B3, “Edificata da ris!runurire
destinata a residenze, attrezzature pubbliche e attivita terziarie”, come da
con Decreto del del’Amm.ne inciale n. 3032 del 20/07I1977

—— Contm o e

SISTEMA INSEDIATIVO.
[ I T ——
[T re———.

Stralcio PRG del 1977

Il Comune di Afragola & dotato Inoltre di Variante al PRG, approvato con Decreto del
Presidente dell Amm.ne Provinciale n. 426 del 02/09/2010, la quale riguarda le sole aree

dalla_reali della linea iaria Alta Velocita e della stazione
Napoli-Afragola, e, pertanto, non modifica le prescrizioni del PRG del ‘77 relativamente
al centro abitato.

Con Deliberazione della Giunta Comunale n. 78 del 20.07.2023 & stato adottato Il nuovo
PUC, nel quale il fabbricato in oggetto ricade in zona A, “Zone di interesse storico,
artistico e ambientale”.
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A seguito delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Afragola, non
@ stato possibile risalire ad alcun titolo abilitativo edilizio relativo al cespite staggito.

Tuttavia, sapendo che per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era
obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo stato legittimo & quello desumibile
dalle informazioni catastali di primo impianto, per il bene staggito si ritiene ragionevole
assumere come consistenza originaria quella riportata nella planimetria catastale del
1939 (scheda n. 22520235 del 14-12-1939).

A seguito della sovrapposizione tra la planimetria di impianto e il rilievo dello stato dei
luoghi si rilevano difformita di varia natura cosi come evidenziato nel seguente grafico:

Sovrapposizione
planimetria di impianto - scheda n. 22520235 del 14/12/1939)
o

rilievo dello stato dei luoghi (in arancione)

()Or/}/t Conzung con e

solfuut.

h-. u‘l

3 Sensi: a5 eadonre2NR0S 2610755

?7///—0/7( €onrvne con
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Elenco difformita rilevate:

1. diversa distribuzione degli spazi intemi;
2. diversa consistenza metrica muratura perimetrale;
3. Ampliamento ingresso posteriore (non sanabile);

Per quanto riguarda la difformita relativa all’ampliamento del vano ingresso posteriore
(3) si ritiene che tale difformita non sia suscettibile di sanatoria in quanto aumento di
cubatura risulta in contrasto con le N.T.A. del PRG e del PUC in corso di approvazione.
Le difformita relative alla diversa distribuzione degli spazi intemi (1) e alla diversa
consistenza metrica della muratura perimetrale (2) possono invece essere sanate
presentando idonea pratica edilizia previo pagamento delle relative sanzioni.

In definitiva per ripristinare lo stato liceo e sanare le difformita riscontrate é possibile
presentare idonea pratica di accertamento di conformita ai sensi degli artt. 36 e 37 del
DPR 380/81.

Le spese da sostenere per la definizione della pratica di accertamento di conformita,
compreso gli oneri per le sanzioni, i diritti di segreteria, il compenso spettante al Tecnico
incaricato e i costi per eliminare la volumetria non autorizzata si stimano
forfettariamente in complessivi euro 4.500,00.

Tali costi saranno detratti dal valore di stima.

1GELO Emeso D ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial: 3051000 220257 c25810795.
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QUESITO N,

indicare lo stato di possesso attuale de

immobile.

Lesperto stimatore deve precisare se Iimmobile pignorato sia occupaio dal debitore

esecutato o da soggetti terzi

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve precisare il ttolo in forza del

quale abbia luogo Ioccupazione (ad esempio: contratio di locazione; affito; comodato;

prowedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che

Toccupazione ha luogo in assenza diitolo.

In ogni caso, laddove loccupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, 'esperto

deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, lesperto deve verificare la data di

registrazione, la data di scadenza, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa

eventualmente in corso per il rlascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, 'esperto deve inoltre acquisire certficato

Storico di residenza delloccupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile

alla procedura (ad esempio, contraifo i locazione registrato in data antecedente al

pignoramento), lesperto verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore

Jocelve o arcel o oo i 4 pescadril Scas ool fw W cnsendi 4l phid
di procedere alle di cui allart.

2923, terzo comma cod.c

Nl cass @ Immobiidiocdupate da sogget ferzi senza aleun Htolo o con titolo non
opporfbaciya PYuagdurafed clmpla, occupesde I Tao; occupents I forza dl cordreto i
comodato; ecc), Iesperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo Iungo 'quaniifichera il canone dilocazione di mercato di un immobile appartenente al
segmento di mercato dellimmobile pignorato;

in secondo Iuogo, indichera Iammontare di Una eventuale indennita di occupazione da
richiedersi-al terzo occuparte (tenendo conto di tutti | fattori che possano ragionevolmente
suggerire la richiesta-di una indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di
mercato, quali a fitolo di esempio: la durata ridotta e precaria delfoccupazione: fobbligo di
immediato riascio dellimmobile a richiesta degli organi della procedura; I'esigerza di
assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Dalle indagini condotte é emerso che I'immobile staqgito é occupato da terzi sine titulo.

L versa al ietario debitore tato, la somma di € 200,00 che viene
pagata mensilmente.

g
g
:
{
i

Sulla scorta delle ricerche di mercato effettuate, si ritiene congruo quantificare un
canone di locazione per Fimmobile staggito di complessivi € 150,00 mensili.

IGELO Eneso D ARUBAPEC SP A NG CA 3Ser
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Lesperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed a titolo esempifficativo, fespetto stimatore deve:
a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente
procedura espropriativa  la pendenza i altre procedure esecutive relative ai medesimi beni
pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale)
Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, fesperto ne dara
immediata segnalazione al giudice dellesecuzione al fine delladozione dei provvedimenti
opportuni relativi alla riunione;
b) verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la
pendenza di procedimenti giudizial relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia
dellatto introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune
informazioni presso la cancelleria del Tribunale)
La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;
©) acquisire copia di eventuale i
coniugale;
d) acquisire copia di i impostlvi di vincoli storico-artistici;
€) verificare ~ per gli immobili per i quali sia esisterte un condominio - esistenza di regolamento
condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;
f) acquisire copia degl atti impositivi di servitis sul bene pignorato eventualmente risultanti dai
Registri Immobiliari
In particolare, nellipotesiin cui sul bene risiino essere stati eseguti provvedimenti di sequestro
penale (anche in dala successiva alla frascrizione del pignoramento), lesperto acquisira — con
rausilio del custode giudiziario ~ la relativa documentazione presso gii uffii competerti,
depositando copia del prowedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché,
eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro). informandone
tempestivamente il G.E. per ladozione dei prowedimenti circa il prosieguo delle operazioni di
stima,
In risposta al preserte quesito, I'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i
vincoli che restano a carico dellacquirente e quelii che sono invece cancellati o comunque
regolarizzati nel contesto della procedura.
In particolare, Fesperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico delf acquirente.
Tra questi si segnalano in linea di principio:
1) Domande giudiziali;
2) At di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reall, obbligazioni propter rem, serviti, uso, abitazione,
ecc), anche di natura condominiale;
di ione di vincoli st ristici e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:

1) Iscrizion ipotecarie;
2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo dell 1}

determinato in risposta al quesito n. € e la precisazione che tale CEG mmdﬁ(z (

rinubblicazione o ripro
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determinazione del prezzo base dasta laddove non si sia proceduto alia regolarizzazione in corso
di procedura)

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo é stato deratio nella determinazione del
prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura)

= Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

Dagli accertamenti effettuati presso gli Uffici della Conservatoria dei RR.I. di Napoli 2
non sono emersi:

- trascrizioni i pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura;
domande giudiziali;

- limenti giudiziali di ione al coniuge della casa coniugale;

- provvedlmem impositivi di vincoli storico-artistici;

~ provvedimenti di sequestro penale;

— vincolo archeologico;

— vincoli di servitu;

- vicoli pemnenznall di destinazione.

« Formalita pregiudizievoli

Dalla de registri i rimmobile staggito, risultano
indicate le seguenti formalita pregiudizievoll

~ ISCRIZIONE del 25/10/2011 ai nn. 43495/6701
Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, rogato dal notaio dott. Raffaele De Luca
in data 21/10/2011 rep. 2717 racc. 5179 a favore di G con Sede
in I © contro |a signora I nt= o I
i I (Per i ciitti pari ad 1/1 di proprieta), per la complessiva somma i NEN:

— TRASCRIZIONE del 20/12/2021 ai nn. 62426146273
Pignoramento immobiliare Ufficiale Giudiziario c/o Tribunale di Napoli Nord sede Aversa
(CE) del 30/11/2021 rep. n. 10335 a favore ¢i IR con sede in I
I ¢ contro la signora I 2t 2 R

N (e i diritti pari ad 1/1 di proprieta).

ifformita Urbanistico-Edilizie

Lo stato dei luoghi é parzialmente difforme alla planimetria di impianto - scheda n.
22520235 del 14-12-1939 unica fonte iconografica disponibile.

<]

:
i

Le spese da sostenere per la regolarizzazione urbanistico-edilizi:
a complessivi euro 4.500,00.

EspertoStimatare arch. Angelo Chifar
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« Difformita catastali

Dal raffronto tra la planimetria catastale e il rilievo dello stato dei luoghi sono emerse
alcune difformita che possono essere regolarizzate mediante aggiomamento catastale.

Le spese da sostenere per la regolarizzazione catastale del cespite sono pari a
complessivi euro 500,00.

« Certificazione energetica

Il cespite necessita di aggiomamento A.P.E. (Attestato di Prestazione Energetica), che
potra essere rilasciato con un costo stimabile in complessivi € 300,00.

1GELO Emeso D ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial: 3051000 220257 c25810795.
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QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L'esperto deve procedere ala verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in
particolare per quelli ubicati nei comuni di Castel Voltumo, Cellole, Sessa Aurunca,
Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la
pratica per lo stesso.

II_cespite pignorato non ricade su suolo demaniale né vi é stato provvedimento di
declassamento.

;
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L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
ico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, owvero se il diriio sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in virtis di alcuno degii isttuti richiamati.
In particolare, esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini
catastali — il titolo costitutivo e la nalura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto
(se pubblico o privato).
Alfuopo, laddove il dirtto sia costiluito afavore di soggetto privato (es. persone fisiche; isttuti
religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) I'esperto verifichera ~ acquisendo
la relativa documentazione — se sussistano i presupposi per rienere che vi sia stato acquisto
della piena proprieta per usucapione (ad es., laddove foriginario erfiteuta o liveliario, od un
su0 successore, abbia ceduto ad altr per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare
alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo limmobile come
libero da qualunque gravame e siano decorsi aimeno venti anni dallatto di acquisto).
Laddove i dirto sia costituio a favore di soggetto pubblico, Iesperto verifichera se il
soggetto concedente sia un‘amministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel
qual caso verifichera se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto i sensi degii
=t 1idala\dgee 't 16,44l 1474:0 60 dals ligha 1 222l 865 oppurd & f6uers dl arle
locale in forza di ai sensi
della legge . 1766 del 1927 (acqulssﬂdu e ol A pras Vs ical
che presso [Ufficio Usi Civici del settore B.C.A. della Regione Campani
In tale utima ipotesi, laddave dovesse risultare Iassenza di atti di amnmz.om del bene,
Tesperto sospendera le operazioni di stima e depositera nota al GE. corredata della relativa
documentazione

Dalle indagini_condotte é emerso che sull'immobile staggito non gravano oneri da
lo6 Sidal - -

Pubblicazic
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L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1. fimporto 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 negl ultimi due anni arteriori alla data
della perezia;

4. eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

;
g
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

Lesperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile el rispetto delle definizioni e dei
procedimenti di stima di cui agl standard di valutazione intemazionali (in particolare:
International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) e di cui al
Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, lesperto deve utilizzare i metodi del confronto di mercato
(Maket Approach). i caplatzzezions del eclo (incomme Approac) @ del costo (Cast
Approach), secondo le modaia precisate negli standard sopra ciati e giusiificando
adeguatamente il ricorso alluno od allaltro metodo in riferimento alle condizioni del caso di

A questo riguardo, l'esperfo deve OBBLIGATORIAMENTE procedere ala_esplicita
specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati.
depositando in alledalo alla perizia copia del documentl ullizzall (ad esempio: contratli di
allenazione di altri immobil ficonducibill al medesimo segmento di mercato del cespite
pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Trbunale ed aventi ad oggetto immobili
riconducibill al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato: dati dell Osservatorio del
Mercato Immobiliare dellAgerzia delle Entrate; ecc.

Nel caso di dali acquisii presso operatori professionali (agenzie mmobiliari; studi
professionall; mediatori; ecc.), lesperto deve:

« indicare il nominativo i ciascun-operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobilare

< precisare i dati fomii da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicai da ciascuno di essi);
« precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei
dati fomiti dalloperatore (aliraverso il riferimento ad atil di compravendita; alla data degli
Stessi; alla fipologia deglfimmobill oggetto di tall atti; ecc ).
L'esperto potra inolfre acquisire informazioniiai fini delia stima aﬂche presso soggett che
abbiano svollo attivita di elo deleg it .In
tal caso, lesperto procedera a reperire i documenti di riferimento (se analamente, | docrel]di
trasferimento rievanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.
INNESSUN CASO LESPERTO 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 lesperto deve procedere al calcolo delle superfici
per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del
valore totale, esponendo analticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima
A questo riguardo, fesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri
di regolarizzazione urbanistica, lo stato duso e manutenzione, Io stato di possesso, i vincoli
ed oneri giuridici non eliminabii dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali
insolute.
Leesperio NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle
iscrizioni_e trascrizioni pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni
Ipotecarie; trascrizion di pignorament, irascrizioni di sequestri conservativi).
Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni
svolte in risposta al quesito n. 6 - siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili,
Feaparis procederh o asgpi)
nelli ui risulli essere stato emesso ordine di demolizione del bene, lesperto
quanllfchera Tvaore delsuolo  deicost d cemozore dele opers abuswe,

n risulti esser e d , Tesperto
i e
Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Iesperto propnm‘l al gludlce
dellesecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle e
al momento della stima ira la vendita al libero mercato e la vendita nm"h.p
applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di her
individuato nella misura rienuta oppoMuna mlrﬁT_) rue circostanze del caso di species

r|n| ICaZlon rlgr;)
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(misura in oani caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere
comparabie e
competitivo f'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto allacquisto nel libero mercato.
In particolare, si osserva allattenzione dellesperto come fali difererze possano
concretizzarsi:

nella eveniuale mancata immediata disponibilita dellimmobie alla data di
aggiudicazione;

nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gii acquisti in sede
divendita forzata,

nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla
vendta forzata

nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
dalle condizioni dellimmobile

fisico, furzionali ed esterne) che possano

intervenire tra la data delia stima e la data di aggiudicazione:

nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rianciin sede di gara.

Nella determinazione del valore di mercato del lotto di vendita, agii effetti dell'espropriazione
forzata, cosi come recita 'at 568 ¢.p.c., i procede al calcolo della superficie commercile, alla
ione del valore a

gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione
nonché i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo de
quo.

Lo standard di riferimento per lattivita valutativa é costituito dal “Codice delle Valutazioni
Immobiliari” edito da Tecnoborsa, che recepisce gli standard per la valutazione immobiliare
s onal Valuation eEVS Valuation oltre alle
Linee guida pubblicate dall ABI per la valutazione degliimmobili in garanzia delle esposizioni
creditizie.

L’applicazione dei metodi sopra elencati viene effettuata in altemativa tra loro in
funzione della disponibilita di dati, alle circostanze di mercato e alle condizioni
dellimmobile oggetto di stima.

;
g
3
§
i

In linea generale la scelta del metodo di stima ¢ subordinata alle seguenti considerazioni:

~ Il metodo del confronto di mercato & il metodo pii diretto, probante e documentato per
la valutazione di un immobile qualora il mercato di riferimento sia attivo, in modo da
consentire Ia disponibilita di dati per il confronto. Tra | metodi che rispettano i principi degli
standard vi & il Market Comparison Approach;

~ Il metodo finanziario si basa sulla capacita degli immobili di produrre reddito mediante la
capitalizzazione dello stesso e pud essere applicato per la determinazione del valore di
stima purché esistano dati di mercato che ne consentano lapplicazione, quali canoni
daffitto e caratteristiche immobiliari. Tra | metodi che rispettano i principi degli standard vi

- : :’lf:ﬂ’ﬁfiif?a Cost Approach) consente di detaminaral?vlulbh hcaZ E(
come somma del valore dell arelg-elg“ fﬁ‘H [itad r’q. T Hﬁ bdel rfimﬁag r @
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esistente, eventualmente deprezzato per tenere conto di vetusta ed obsolescenza. Esso
viene solitamente utilizzato nel caso di valutazione di immobili speciali quali capannoni
industriali o beni aventi caratteristiche di unicita.

LA STIMA DEI VALORI IMMOBILIARI SARA CONDOTTA ATTRAVERSO IL METODO
INCOME APPROACH.

Liindagine di mercato & stata effettuata presso le seguenti agenzie immobiliari operanti nel
territorio:

« Agenzia Immobiliare RE/MAX Futuro Casa Afragola
Corso Vittorio Emanuele 11, 58/60, 80021 Afragola (NA)
« Agenzia immobiliare Prospettiva Casa
C so E. de Nicola, 123, 80021 Afragola (NA)
nzia immobiliare Studio Afragola S.R.L. (Affil

liato
Plazn Emmanuele Gianturco, 3, 80021 Afragola (NA)

Inoltre, i valori ottenuti sono stati confrontati con quanto ricavabile dallOsservatorio del
Mercato Immobiliare.

GEOPOI - Osservatorio del Mercato Immobiliare

| dati raccolti hanno permesso di sintetizzare i seguenti valori di zone omogenee (B1, B2 e B4)
relativi al valore delle locazioni mensili per unita di superficie, rispetto al lotto da stimare.

VAL(
|ZONE OMOGENEE OMI B1-B2-B4 MIN

Arzano (NA) - B4
Cardito (NA) - B2
Casoria (NA) - B1
[Afragola (NA) - B2
Frattamaggiore (NA) - B2 4

S[S|5[s[8
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Sulla scorta delle ricerche di mercato condotte si ricava la seguente:

Capacita locativa del cespi 4,00 €/m

Determinata la capacita locativa del cespite, la determinazione del valore capitale sara
calcolata dalla nota espressione estimativa:

=ScxRa/r

Sc  rappresenta la superficie commerciale da stimare;
R  rappresenta il reddito di locazione annuo netto;
r  rappresenta il saggio di capitalizzazione.

Al reddito di locazione annuo lordo i sottraggono le spese per la manutenzione, per le
assicurazioni, per i tributi, per leventuale sfitto ed inesigibilita, etc. a cui il proprietario
dellimmobile & tenuto a sopportare, in media ammontanti a circa il 30% del reddito lordo
della locazione.

La scelta del saggio di capitalizzazione & suffragata dalla letteratura di settore ricavabile
dal manuale di estimo immobiliare di G. Turola, edito da ‘IL SOLE 24 ORE”, nonché
desunta dai seguenti operatori del settore: Nomisma, uno dei principali istituti privati di
ricerca economica a livello nazionale ed europeo, il cui Osservatorio Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate, lo pone a suo fondamento per le proprie rilevazioni;
SOLOAFFITTLCOM, leader nel settore del mercato locativo italiano; IMMOBILIARE.IT,
portale leader in Italia degli annunci immobiliari online; Casa24, ilsole24ore.com,
secondoi quali:

- i fondi agricoli hanno rendimenti compresi tra il 1,5% ed il 2,0%;
— i fabbricati hanno rendimenti compresi tra il 2,0% ed il 4,0%;

~ i settori terziari (servizi alberghieri, ristorazione e di intrattenimento in genere) hanno
rendimenti compresi tra il 6,0% ed il 9,0%.

Una volta individuato il range dei valori del saggio, che nel caso
variabile tra il 2,0% e il 4,0%, si ¢ tenuto conto delle reali caratteristiche della zona,
dellimmobile e del suo stato di manutenzione.

Nel nostro caso il saggio di capllallzzazlnne é stato postn paria3 ol i o__=
dal valore medio ed y4 E(

intervengono sulla determinazione dallo f eth‘ ﬁ%i‘o srov L. orenc e).
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Sulla scorta di quanto indicato & possibile determinare per il cespite staggito i seguenti valori
in libero mercato:

SUPERFICIE COMMERCIALE mq 39,20
€ 1.881,60
€ 131712
[SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE 3.5%
€ 37.632,00
€/mq 960,00
da cui si ricava:
VALORE DI MERCATO DEL INICO: 37.600,00 €

Agli effetti dellart. 568 c.p.c. al valore capitale determinato vanno detratti i seguenti
adeguamenti:

[VALORE CAPITALE € 37.600,00
RIDUZIONE DEL VALORE DI MERCATO PER
L'ASSENZA DI GARANZIA DA VIZI (-10% DEL € - 3.760,00
VALORE CAPITALE)

[ONERI DI REGOLARIZZAZIONE CATASTALE,
URBANISTICO-EDILIZIO E CONTENIMENTO DE! 5.300,00
CONSUMI ENERGETICI 0
STATO D'USO E MANUTENZIONE =
STATO DI POSSESSO

VINCOLI ED ONERI NON ELIMINABILI DALLA
PROCEDURA

SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE
[VALORE CAPITALE ADEGUATO

che arrotondato stabilisce il

-

|| & |m]m

28.540,00

VALORE DI VENDITA DEL LOTTO UNICO: € 28.500,00

SPANG CAS Seraw
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Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, lesperto deve procedere alla
valutazione della sola quota

Lesperio deve precisare inolire se la quota in fitolarita dellesecutato sia suscettibile di
separazione in natura (affraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore
esatiamerte pari alla quota).

Lesperto deve infine chiarire gia in tale sede se Immobile risuli comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza
di progetto di divisione.

i cespite pignorato & di natura personale del debitore esecutato.

Allaluce delle indagini effettuate si rileva che I'oggetto di pignoramento é I'intera e piena
proprieta del bene staggito e pertanto, non risultano quote indivise.

;
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QUESITO n. 14: acquisire e certificazion di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della Camera
di Commerci ime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, lesperto stimatore deve anzituto indicare la residenza
anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramerto, nonché alla data attuale,
acquisendo e depositando certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio
comunale.

Lesperto deve inolire acquisire SEMPRE certificato di stato civile delfesecutato,

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperto deve acquisire certificato
di matrimonio per estratto presso il Comune del luoqo in cuf ¢ stato celebrato il matrimonio,
verificando I'esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto

Il regime patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali
certificazioni

Lesperto non puo invece fare riferimento ad elemerti quali la dichiarazione di parte contenuta
nelfatto dacquisto del cespite

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dellesecutato, qualora dagli elementi
complessivamente in ait risulli essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio
oppure di scioglimento o cessazione degii effetti civili oppure di separazione personale e tale
sentenza non risulti essere stata annotata a margine delatto di matrimonio, I'esperto
procedera — laddove possibile ~ ad acquisire tale sentenza e a verificame il passaggio in
giudicato.

Dalle risultanze del certificato di residenza storico rilasciato dall’Ufficio Anagrafe del
Comune di Afragola (NA), emerge che la debitrice esecutata risiede alla

Il dal 19/11/2018 a tutt'oggi. Pertanto, alla data della notifica del pignoramento, il
debitore risiedeva nel suddetto domicilio.

Dalla lettura del certificato di matrimonio |G rilasciato dal
Comune di Afragola (NA) si evince che la debitrice esecutata in data ha
contratto in matrimonio il sig. IS nato 2 . " regime di
comunione dei beni.

;
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Conclusioni

Nel riassumere i risultati a cui & giunto attraverso la scheda riepilogativa che segue, il
sottoscritto rassegna la presente relazione, ringraziando la S.V.I. per la stima e la fiducia
accordata.

Napoli, li 17 novembre 2023
L'ESPERTO STIMATORE

Pubblicazic
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‘SCHEDA DI RIEPILOGO

LOTTO IN VENDITA|
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Elenco allegati

1
2
3.
4.
5.
6.
¥
8.
9.
1

Atto di compravendita
Certificato di residenza storico
Certificato di stato di famiglia

;i i con ioni a margine
. Planimetria stato dei luoghi

. Documentazione catastale

. Documentazione urbanistica ed edilizia

. Documentazione ipotecaria

. Indagini di mercato

0.Comunicazioni, istanze e richieste

1GELO Emeso D ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial: 3051000 220257 c25810795.
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