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PREMESSA

Il sottoscritto geometra Mennella Biagio, regolarmente iscritto al Collegio dei Geom. e Geom.
Laureati della Provincia di Napoli, Albo n. 6519, nonché all’Albo dei Periti e dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Torre Annunziata al n. 2714, & stato incaricato quale esperto stimatore,
nella Procedura Esecutiva R.G.E. n. 97/2014.

Lo scrivente, accettato I'incarico e prestato il giuramento di rito, ha preso visione dei quesiti posti
dal G.E., L'll.Lmo Giudice, nel conferire I'incarico, ha concesso al C.T.U., per la trasmissione alle
parti della presente relazione, il termine ultimo di giorni 30 antecedente I'udienza per I'esame
della regolaritd degli atti e per le determinazioni in ordine alle modalitd di venditq,
assegnando alle parti un termine non superiore a giorni 15 prima della predetia udienza per
far pervenire note contenenti osservazioni, nonché ordinando il deposito in cancelleria della
predetta relazione entro e non oltre i successivi cinque giorni, allegando le prove delle
spedizioni. Ha disposto, infine, I'intervento del C.T.U. all’'udienza sopracitata, al fine di rendere
eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico, specie nel caso in cui abbia ricevuto le note

con le osservazioni.

Anagrafica

CREDITORE PROCEDENTE BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.

DEBITORE ESECUTATO AN

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: Dottssa EMANUELA MUSI

CUSTODE GIUDIZIARIO: AVV. GIAMPAOLO AVERSA

ESPERTO STIMATORE GEOM. BIAGIC MENNELLA

Identificazione preliminare dei beni

| beni oggetto del presente elaborato risultano cosi indicati nell’atto di pignoramento:

“Comune di Castellammare di Stabia, Via Benedetto Brin n.64 gid n.83 e precisamente
apportamento posto al quarto piano composto di quattro vani ed accessori; il tutto censito in
catasto fabbricati del detto Comune al foglio 11 mappale 23 sub 55 (ex 21), via Benedetto Brin.
N.83, piano 4° -5° z.c. 1, cat. A/4 cl. 2 vani 6,5.”

(*) Descrizione riportata dall’atto di pignoramento, vedi quanto riportato al successivo paragrafo 1.1.1

Identificazione catastale:

| riferimenti catastali completi ed attuali dei beni in pignoramento risultano:

R ik
Foglio P.lla Sub ZC. Indirizzo Categoria Classe Cons. endita
Catastale
11 23 55 1 Via Benedetto Brin n.83, piano: 4-5 A/4 2 6,5 vani € 281,99
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28  Confini:
29 A nord con distacco fabbricato p.lla 20, a sud con via Brin e proprietd aliena, ad est con vano
30 scala e proprieta aliena ed a ovest con appartamento di proprieta aliena.
31  Titolarita e diritti reali:
32 |l bene indicato risulta in piena proprietd alla _
33 _in regime di separazione dei beni, giusto atto di
34  vendita per Notaio Salvatore di Martino del 30/09/2005, rep. 165496, trascritto a Napoli 2
35 i105/10/2005 ainn. 53159/29697.
36 Formazione dei lotti
37 Come riferito il bene oggetto della presente & costituito da un solo appartamento; attesa la
38  configurazione e la conformazione dello stesso nonché la titolarita edilizia lo scrivente ha
39  stabilito la formazione di LOTTO UNICO:
40 LOTTO UNICO
41 Appartamento sito nel comune di Castellammare di Stabia, Via Benedetto Brin n.64 gia n.83,
42 posto al quartfo piano e composto di quattro vani ed accessori; il tutto censito in catasto fabbricati
43 del detto Comune al foglio 11 mappale 23 sub 55 (ex 21), via Benedetto Brin. N.83, picno 4° -
44  5°zc. 1, cat. A4 cl. 2 vani 6,5.”
45 Conclusioni della premessa
46  Tanto premesso, lo scrivente C.T.U,, al fine di fornire un quadro organico ed esaustivo, tale da
47  consentire una lettura rapida e cogliere immediatamente gli elementi di analisi e valutazione
48  richiesti, ha ritenuto opportuno articolare la presente in capitoli riportando in modo consecutivo i
49  quesiti posti dall'lll.lmo Giudice e le corrispondenti risposte.
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QUESITO N.1 - COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE -

Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (esfratto del catasto e certificati delle
iscrizioni e trascrizioni relative all immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla frascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultonze delle visure catostali e dei registri immobiliari), mediante I'esame della documentazione in atti e consultando, a prescindere
dalla documentazione depositata dal credifore procedente, i regisiri immobiliari e gli archivi cotastali fino clla data del titolo ultraventennale, nonché
i registri dello stato civile del comune di nascita e/o di residenza dell’esecutato (e/o il registro delle imprese, nel caso in cui I'esecutato sia un
imprenditore), segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga I’elenco delle iscrizioni e
delle frascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande giudiziali, sentenze dichiarafive di fallimento); acquisisca, ove non
depositati, le mappe censuarie per la corretia identificazione del bene ed i cerfificati di desfinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo
30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di defta documentazione da parte dell’ Amministrazione compefente,
della relativa richiesta; acquisisca e verifichi tutti i titoli di provenienza nel ventennio fino o quello anteriore cl ventennio nonché le visure storiche
cotastali; acquisisca, ove non depositati, Patto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero dell’esecutato e/o una

visura camerale (nel case in cui 'esecufafo sia un imprenditore);

RISPOSTA/E AL QUESITO N.1

1.1 VERIFICA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE

Olire alla certificazione notarile il creditore procedente ha prodotto, in merito anche alla

documentazione ex art. 567, 2° comma CPC, quanto segue:

a) Atto di precetto notificato in data 14-24/01/2014;

b) Atto di pignoramento notificato in data 08/04,/201 4;

c) Nota di trascrizione atto di pignoramento - Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di
Napoli 2 del 20/05/2014, nn. 27270/15223;

d) lIstanza di vendita depositata il 02/07,/2014;

Il sottoscritto al fine di controllare la completezza della documentazione in atti di cui all’art.
567, 2° comma c.p.c., ha esaminato il fascicolo d'ufficio della procedura constatando il deposito
della certificazione notarile a firma della Dott.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio in Corleone,
del 23/07/2014, depositata in data 11/09/2014, attestante le risultanze delle Visure
Catastali e dei Registri Immobiliari in riferimento allo stato degli immobili pignorati.
Seguentemente, ha acquisito sia i titoli legittimanti il possesso dei beni da parte dei debitori, sia
quelli anteriori al ventennio.

Lo scrivente, aftraverso le visure effettuate presso il NCEU di Napoli, gli Archivi Catastali e
Notarili, la Conservatoria dei RR.Il. di Napoli, nonché i registri dello stato civile e dell’anagrafe,
ha operato al fine della verifica circa la completezza della documentazione in atti di cui all’art.
567 c.p.c., predisponendo, altresi, I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni anfe ventennio rispetto a

quanto certificato in atti,

1.1.1 TITOLI DI PROPRIETA E PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

Sono state pertanto effettuate tutte le opportune ispezioni ipotecarie aggiornate sul debitore e
sugli immobili; I'esamina della suddetta documentazione, in ordine alle provenienze

ultraventennali, ha evidenziato la seguente cronologia:
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PERIODO PROPRIETA’ NATURA ATTO
COMPRAVENDITA (ALLEGATQ 1)
ROGANTE DATA REP. RACC.
Notaio S. di Marfino 30/09/2005 165496 11648
Dal 30/09/2005 _ TRASCRITTO
PRESSO IL REG. GEN. REG. PART.
Conservatoria dei
RR.LL di Napoli 2 05/10/2005 53159 29697
PERIODO PROPRIETA’ NATURA ATTO
DONAZIONE (ALLEGATO 2)
ROGANTE DATA REP. RACC.
io F. | 12/01/1 1 2362
Dal 12/01/1990 Noiagio F. Spagnuolo /(.)I-R/AzzleTo 8173 36
al 30/09/2005
PRESSO IL REG. GEN. REG. PART.
Conservatoria dei
RR.LL di Napoli 2 18/01/19%90 3032 2530

Come annotato nell’atto per Notaio Salvatore Di Martino del 30/09 /2005 (allegato 1, pag. 3)

I'usufrutto riservatosi dal sig._ risulta consolidato a seguito del decesso del

medesimo avvenuto in Scafati il 02/02/1993.

1.2 MAPPE CENSUARIE, PLANIMETRIE E VERIFICHE CATASTALI
Le verifiche effettuate presso il N.C.E.U sezione fabbricati di Castellammare di Stabia (NA),

hanno evidenziato la corretta associazione dell'immobile staggito alla relativa planimetria

catastale (ALLEGATO 3).

La consultazione dello stralcio di mappa catastale attuale (vax - Allegato 4) ha evidenziato la
presenza dello stabile ove insiste 'unité pignorata, identificato con la p.lla 23;.

L'immobile staggito & attualmente identificato con i seguenti dati catastali:

Foglio P.lla Sub Z.C. Indirizzo Categoria Classe Cons. b
Catastale
11 23 55 1 Via Benedetto Brin n.83, piano: 4-5 A/4 2 6,5 vani € 281,99

L'esamina delle visure storiche catastali ha evidenziato che il suddetto immobile proviene dal
precedente identificativo sub 21, soppresso giusta variazione catastale del 06/03/2008 per
AMPLIAMENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI, si individuano pertanto le
seguenti mutazioni catastali:

IMMOBILE FOGLIO 11, P.LLA 23, SUB 55 ex 21 (ALLEGATO 5)

SITUAZIONE DEGLI INTESTATI

1) Indata 30/06/1987 I'immobile & inserito all'impiante meccanografico con i dati.di FOGLIO 11,P.LLA 23 SUB 21, in dila:

e — |. Propiietd fino=al 12/01/1990

2) Indata 19/06/1991, giusto atto per Notaio Spagnuolo del 12/01/1990, I'intestazione.mutalin:

| IPrépriets 1000 /1600

3) In data 06/10/2005, giusto atto per Notaio Di Martino del 30/09/2005, I'intestazione muta in®

| | Proprieta 1000/1000

SITUAZIONE DELL'UNITA' IMMOBILIARE

1) Limmobile, inserito allimpianto meccanografico del 30/06/1987, € registrato in atti con i dati di FOGLIO 11 P.LLA 23 SUB 21

2) JIndata 01/01/1992 risulta annotazione d’Ufficio per VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO (aggiornamento delle rendite
catastali)

3) lodatg 12/07/2005 risulta annotazione per VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE DI PLANIMETRIA MANCANTE

4) | rMnadarei24/10/2005 risulta annotazione per VERIFICA D'UFFICIO CHE ANNULLA LA PRECEDENTE VARIAZIONE PER CAUSALE

Voo 1 oo P Ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata 0gni ...,
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INACCETTABILE

5) Indata 2 risulta annotazione per VARIAZIONE PER AMPLIAMENTO E DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZ| INTERNI,
L’ IDENTIFICATIVO CATASTALE MUTA IN FOGLIO 11 P.LLA 23 SUB 55.

6) Indata 17/07/2008 risulta annotazione per VARIAZIONE IN RETTIFICA PER ERRATA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA.

7) In data 20/03/2009 risulta annotazione per VARIAZIONE DI CLASSAMENTO, allimmgbile viene:confermata categoria e classe
ma viene portata la consistenza a 6,5 vani.

8) Indata 09/11/2015 risulta annotazione d’ufficio per INSERIMENTO IN VISURA DEI;DATI DI 'SUPERFICIE (inserimente d'Utficio della sup.
catastalc)

Alla luce di quanto verificato & possibile affermare che i dati indicati nel pignoramento

individuano correttamente I'immobile, in ogni caso, per maggiori approfondimenti si rimanda ai

capitoli 6,7 e 9.
1.3 FORMALITA IN CUI SONO PRESENTI GLI IMMOBILI PIGNORATI

Le formalita gravanti sul'immobile pignorato, verificate dal sottoscritto con visure ipotecarie per

immobile e per soggetto sono:

1.3.1 Ispezioni sugli identificativi dell’immobile staggito attvali e precedenti

Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 165496/11648 del 30/09/2005
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

SOGGETTIO'ACQUIRENTE

FOGLIO 11 P.LLA 23 SUB 55 allegato 6 Allegato
ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’
1. TRASCRIZIONE del 20/05/201 4 - Registro Particolare 15223 Registro Generale 27270
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. ADDETTO UNEP TRIB. TORRE ANNUNZIATA Repertorio 1445 del 08/04/2014 13
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili attuali
FOGLIO 11 P.LLA 23 SUB 21 allegato 7 Allegato
ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’
1. TRASCRIZIONE del 05/10/2005 - Registro Particolare 29697 Registro Generale 53159
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 165496 /11648 del 30/09 /2005 10
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
2. ISCRIZIONE del 05/10/2005 - Registro Particolare 17686 Registro Generale 53160 11
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 165497 /11649 del 30/09/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA'DIFMUTUO
13

3. TRASCRIZIONE del 20/05/2014 - Registro Particolare 15223 Registro. Generale 27270
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. ADDETTO UNEP TRIB+-TORRE ANNUNZIATA Repertorios] 445 el 08/04/2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI RIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili precedenti
ISPEZIONI SUL DEBITORE
ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA' formalita
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 08/11/2000 - Registro Particolare 25174 Registro Generale 35507 - antecedente
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 81391 del 11/10/2000 I'acquisizione
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA dell'immobile
Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA) staggito
SOGGETTO ACQUIRENTE

formalites
2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 01/08/2001 - Registro Particolare 22851 Registro Generale 30552 - antecedente
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 95942 del 13/07/2001 I'acquisizione
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA dell'immobile
Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA) staggito
SOGGETTO ACQUIRENTE

formalites
3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/10/2003 - Registro Particolare 30839 Registro Generale 43207 - antecedente
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 137106 del 26,/09/2003 I'acquisizione
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA dell'immobile
Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA) staggito
SOGGETTO ACQUIRENTE
4, TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/10/2005 - Registro Particolare 29697 Registro Generale 53159 10 acquisizione

dell'immobile
staggito
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5. ISCRIZIONE CONTRO del 05/10/2005 - Registro Particolare 17686 Registro Generale 53160 ipoteca
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 165497 /11649 del 30/09/2005 11 immobile
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO staggito
Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

SOGGETTO DEBITORE
6. TRASCRIZIONE CONTRO del 17,/06/2008 - Registro Particolare 20036 Registro Generale 31735 12 altri immobili
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 180488 /15781 del 11,/06/2008
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)
SOGGETTO VENDITORE
7. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/05/2014 - Registro Particolare 15223 Registro Generale 27270 13 pignoramento
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. ADDETTO UNEP TRIB. TORRE ANNUNZIATA Repertorio 1445 del 08/04/2014 immobile
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI staggito
Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)
8. TRASCRIZIONE CONTRO del 04/04/2016 - Registro Particolare 10549 Registro Generale 13671 14 altri immobili
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 191686/21853 del 08,/03/2016
ATTQ TRA VIVI'- COMPRAVENDITA
Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)
SOGGETTO-VENDITORE

ALLEGATO 9
ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’ acquisizione
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 18/01/1990 - Registro Parlicolare 2530 Registro Generale 3032 15 dell'immobile
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA staggito
SOGGETTO DONATARIO
2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/09/1991 - Registro Particolare 23153 Registro Generale 29570 --- -
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
3. TRASCRIZIONE CONTRO del 05/10/2005 - Registro Particolare 29697 Registro Generale 53159 Vendita
Pubblico ufficiale DI MARTINO SALVATORE Repertorio 165496/11648 del 30/09/2005 10 dell'immobile
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA staggito

Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)
SOGGETTO VENDITORE

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/11/2005 - Registro Particolare 34538 Registro Generale 62862
Pubblico ufficiale SPAGNUOLO FERDINANDO Repertorio 35672/12556 del 04/11 /2005

ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

SOGGETTO DONATARIO

5. TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/11 /2005 - Registro Particolare 34539 Registro Generale 62863
Pubblico ufficiale SPAGNUOLO FERDINANDO Repertorio 35672/12556 del 04/11/2005
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 01/04/2006 - Registro Particolare 11694 Registro Generale 22089
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 38/666 del 24/10/2005

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

7. TRASCRIZIONE A FAVORE del 03/08/2011 - Registro Particolare 24850 Registro Generale 35562
Pubblico ufficiale AMODIO ROBERTO Repertorio 32216/5698 del 02/08,/2011
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

8. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/08/2011 - Registro Particolare 24851 Registro Generalé 35563
Pubblico ufficiale AMODIO ROBERTO Repertorio 32216,/5698 del 02/08,/2011

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

SOGGETTO VENDITORE

9. TRASCRIZIONE A FAVORE del 27 /11/2015 - Registro Particolare 35093 Registro Generale 44185
Pubblico ufficiale BATTISTA ROBERTO Repertorio 1541/1074 del 29/10/2015

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

10. TRASCRIZIONE CONTRO del 27/11/2015 - Registro Particolare 35094 Registro Generale 44186
Pubblico ufficiale BATTISTA ROBERTO Repertorio 1541/1074 del 29/10/2015

ATTO TRAVIVI'- COMPRAVENDITA

Immobili siti in\CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

BIAGIO MENNELLA G;
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SOGGETTO VENDITORE

12. TRASCRIZIONE A FAVORE del 19/02/2019 - Registro Particolare 6529 Registro Generale 8270
Pubblico ufficiale CASTELLAMMARE DI STABIA Repertorio 1428/9990 del 31/07/2012

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

11. TRASCRIZIONE A FAVORE del 19/02,/2019 - Registro Particolare 6501 Registro Generale 8242 -
Pubblico ufficiale CASTELLAMMARE DI STABIA Repertorio 1390/9990 del 25/07/2012
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Immobili siti in CASTELLAMMARE DI STABIA(NA)

1.4 RISULTANZE ANAGRAFE —STATO CIVILE

Le ispezioni e le certificazioni eseguite presso gli Uffici dello stato civile e dell’anagrafe

evidenziano la seguente situazione:

- giusto estratto per riassunto dell’atto di matrimonio prodotto dall’ufficio stato civile del
comune di Castellammare di Stabia, dal registro degli atti di matrimonio n, 487 p.2 S.1

anno 1992, risulta che in data 27‘12‘1992 hanno contratto  matrimonio in
Castellammare di Stabia (NA)

a
margine dell’atto risulta la seguente annotazione: “con dichiarazione resa nell’atto di
matrimonio gli sposi hanno scelfo il regime della separazione dei beni “ (ALLEGATO 16);
- giusto certificato di residenza storico prodotto dall'ufficiale d’anagrafe del comune di

Castellammare di Stabia, I'esecutata _ risulta residente alla Via Brin.
N.64, p.4°. (ALLEGATO 17);

1.5 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUI BENI STAGGITI

Di seguito si riporta sinteticamente I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
gravanti sui beni staggiti:

ALL, ESTREMI DEL e e NATURA PUBBLICO'UFFICIALE | A FAVORE CONTRO
Ipoteca Volortaria
- Derivante da Notaio 8. Di Martino rep.
2 Iscrizione 05/10/2005 53160 17686 concessions a 165457 del 30/09 2005 BNL SPA _
garanzia di mytyo
Verbale di Tribunale di Torre VELA
36 Traserizione 20/05/201 4 27270 15223 pighoremento Anrunzicta rep. MORTGAGES _
immabili 1445 2014 SRL
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QUESITO N.2 - STATO DI POSSESSO DEI BENI PIGNORATI

segnali enfro frenta giorni al giudice dell’esecuzione, olfre alle risultanze del controllo di cui sopra, se e da chi é occupato I'immobile; in ogni caso,
segnali tempestivamente se I'immobile non é occupato dal debitore ovvero se vengono frapposti ostacoli all’accesso, onde consentire la nomina di un

custode giudizicrio;

RISPOSTA/E AL QUESITO N.2

L’esecutata Sig.ra _ in fase di accesso, effettvato in data 25/10/2018, ha

dichiarato che l'immobile & occupato dalla medesima unitamente ai propri familiari che ivi

dimorano (cfr. certificato di residenza ALLEGATO 17)
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QUESITO N.3 - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: la tipologia di ciascun immabile, la sua ubicazione (cifta, via,
numero civico, piano, eventuale numero interno), gli accessi, i confini e i dati cafastali, le eventuali pertinenze e accessori, gli eventuali millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, porfineria, riscaldamento ecc.); indicando anche il contesto in cui essi si trovano, le
caratteristiche e lo destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, le carafteristiche delle zone confinanti. Con riferimento al singolo bene,
verranne indicate eventuali dotazioni condeminiali (es. posti aufo comuni, giardino ecc.), la fipologia, I'altezza interna utile, la composizione interna,
la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commercicle medesima,
Pesposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le carotteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun
elemento I'atfuale stato di manufenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza clla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento., Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procederd alla descrizione di beni dotati di aufonome identificativo
cafastale (salvo che si tratti di beni censifi come “beni comuni non censibili”).

Ogpni lofto dovra essere formato e descrifto nel corpo della relozione, in risposta al presenfe quesito, secondo il seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. __ - piena ed esclusiva proprietd (oppure quota di V3, 1/3 ecc. o alfro diritio) di appartamento (o terrenc) ubicato in

alla via , n (o alla localita ), scala , pianoc , inf. ; I'immobile é composte da

(oppure ¢ esteso per mq ); confina con a nord, confina con a sud, confina con - a ovest, confina con a est ;

riportato nel NCEU (o NCT) del Comune di alla partita (in difta o ancora in difta ), al foglio

plla ____ (ex pdla ____ o gid scheda ), sub. , caf. cl. rend. (oppure rd. ___, r.a. ) ; il descritto stato dei

luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a ); giusta relazione peritale dell’esperfo
depositata in affi il risulta esservi concessione edilizia (o in sanaforic) n. del cui, come

riferisce lo sfesso consulente, & conforme lo stafo dei luoghi (eppure, cui non é conforme lo stato dei luoghi in ordine a __ ); oppure,

lo stato dei lvoghi risulta essere conforme (o difforme) rispetto alla istanza di condono prot. n. presentata il ; oppure,

I'immobile risulta essere abusivo e, a parere dell’esperto stimatore, pud (o non pud) ottenersi sanaforia, a seguito di accer tamento di conformitd ex
artt. 36 e 37 d.P.R. 380/01, giusta I'art. 46, comma 5, d.P.R. 380/01 ovvero mediante condono ai sensi dell’art. 40, comma 6, I. 28 febbraio
1985, n. 47 e dell'art. 32 d.. 30 seftembre 2003, n. 269, conv. con mod. in |. 24 novembre 2003, n. 326; risulta (oppure non risulia ordine di
demolizione); ricade in zona (per i terreni). Pervenuto all’esecutafo in virto di atto di (vendita,
coneizione, ecc.) per notar del trascritto il @i nn. ; PREZZO-BASE: euro

RISPOSTA/E AL QUESITO N.3

3.1 ACCESSI ED OPERAZIONI PERITALI.

In sede di accesso sono stati effettuati i rilievi metrici e fotografici ed acquisite tutte le
informazioni necessarie relative al bene pignorato (ALLEGATO 18). Il sottoscritto si & riservato,
qualora si fosse reso necessario, la possibilita di un ulteriore sopralluogo previo avviso alle parti

ed al custode. Tale eventualitd non si & resa necessaria.

3.2 DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEGLI"IMMOBILI PIGNORATI

3.2.1 Premessa

| cespiti pignorati sono situati nel Comune di Castellammare di Stabia e ricadono in una zona
residenziale alle spalle del porto, si riscontra anche la presenza di numerose attivita
commerciali ed artigianali ad esso collegate, tuttavia il quartiere nel quale & ricompreso

'appartamento é interessato da un visibile e grave degrado socidale ed urbano.

Identificazione dello stabile nel contesto urbano

BIAGIO MENNELLA G
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3.2.2 TIPOLOGIA — UBICAZIONE — ACCESSO - CONFINI .

La struttura portante dell’edificio in cui insiste 'appartamento & in muratura, la sua costruzione,

by

come evinto dalla documentazione catastale ed urbanistica & certamente riferibile alla prima
metd del 1900. Lintera palazzina & costituita da sei livelli fuori terra adibiti ad abitazioni ad

eccezione dei terranei adibiti a negozi e/o depositi.

Le facciate della palazzina si presentano in pessime condizioni di conservazione abbisognando

di interventi di manutenzione cosi come |'androne ed il vano scala.

a sinistra condizioni della facciata, al centro e a destra quelle del vano scala e dell'androne

3.2.3 EVENTUALI PERTINENZE ED ACCESSORI - DOTAZIONI CONDOMINIALI

La disamina del fitolo di proprietd di provenienza (atto Notaio Di Martino del 30/09/2005)

evidenzia che:

“la vendita considera trasferita I'unitd immobiliare in oggetto nello stato di fatto e di diritto
in cui si trova, con ftutti i connessi diritti, accessori, pertinenze comunioni serviti e
comproprietd condominiali nascenti dai titoli di provenienza e/o determinate dalla legge,
tuto incluso, nulla escluso.”

3.24 TIPOLOGIA - DESCRIZIONE - COMPOSIZIONE INTERNA - ESPOSIZIONE -
CARATTERISTICHE — CONDIZIONE DI MANUTENZIONE — CONFINI — DATI CATASTALI.

L’accesso all’'appartamento, situato al quarto piano, avviene dall’androne comune con ingresso
da Via Brin n. 64 che conduce al vano scala situato in fondo a sinistra. L'ingresso
allappartamento avviene dal ballatoio di piano: la porta é posta di fronte allo smonto di

scala.

Ingresso androne Ingresso appartamento
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L'appartamento si compone di quattro vani oltre cucina e due bagni, si annota la presenza di
due modesti terrazzi attrezzati sul lato nord dell’immobile, uno a livello (con accesso dalla
cucina e dal soggiorno) e un altro posto al livello superiore (sulla copertura del soggiorno)
avente accesso da una scala in ferro che si diparte dal terrazzo a livello, sul corridoio insiste un
piccolo ammezzato (c.d. mezzanino). La pavimentazione dell’appartamento é di tipo in
gres/monocottura, le pareti sono intonacate e tinteggiate, quelle dei servizi e della cucina sono
rivestite con piastrelle in maiolica; | bagni sono arredati di lavabo, bidet, vaso igienico e vasca
in uno e doccia nell’altro. Gli infissi esterni sono in legno/alluminio e vetrocamera protetti da
cancelli in metallo; gli infissi interni sono in legno tamburato. L'immobile & dotato di caldaia a
gas, sita sul terrazzo, che garantisce sia I'acqua calda sanitaria sia il riscaldamento che avviene
mediante radiatori in alluminio, sono inoltre presenti climatizzatori elettrici. Lo stato di
conservazione appdre piv che buono con materiali di qualita. Esso confina a nord con distacco
fabbricato p.la 20, a sud con via Brin e proprietd aliena, ad est con vano scala e proprietd
aliena ed a ovest con appartamento di proprietd aliena. (ALLEGATO 19, grafici e ALLEGATO
20, documentazione fotografica).

Ingresso cucina

camera Soggiorno

BIAGIO MENNELLA G
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3.2.5 — IMPIANTI
e Per gli impianti, cosi come dichiarato dal debitore, non vi & reperibilita delle relative

certificazioni per cui, ai sensi del DM 37/2008, occorre, previa verifica ed adeguamento
dell'impianto, predisporre la relativa “dichiarazione di rispondenza”, il cui costo & stato

conteggiato dallo scrivente in fase di valutazione finale del bene.

e 3.3 CALCOLO DELLE CONSISTENZE E DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Per il computo delle consistenze sono stati adottati i criteri di misurazione e di calcolo riportati
nellAllegato 2 del Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
redatto dall’Agenzia delle Entrate-Territorio e riportante le istruzioni per la determinazione
della consistenza degli immobili urbani, il cui principio fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998,
n. 138.

La superficie commerciale & definita quale somma:

- della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota
delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali (1%
- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:
— di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardinil?));
— di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.) (3.

(45 Si determina misurande |e superfici al lordo delle murature interne ed esterne —perimetrali- (queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei trath confinanti con le parti di
Uso comune © con altra unité immobiliare). 1 muri inteml e quelli perimetrall esternl che sona computatl per Intero, sono da considerare fino ad uno spessore massima di 50 em,
mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% fino ad uno spessore max di 25 cm.

(2) Baleoni, terrazzi, e similari vanne computati come di seguito:

a) Qualora le perfinenze sicne comunicanti con i vani principali e con 1 vani accessori:
nella misura del 30% fine a mq. 25;
nella misura del 10% per la quota eccedente ma. 25

b) Qualora le perfinenze non siano comunicanti con i vani principali e con T vani accessori:
nella misura del 15% della superficie fino ¢ mg 25
nella misura del 5% per la quota eccedente ma. 25

(3) Le pertinenze accessorie vanno computate come di seguito:

Nella misura del 50% qualara le pertinenze siane comunicanti con | vani principali e con i vani accessori;

Nella misura del 25% qualora le pertinenze non sikino comunicanti con 1vani princlpell € con 1 vanl aecessor;

Della superficie omogeneizzata (rapportata o quella abitativa) delle pertinenze di uso esclusivo, con: I'aree esterna o giardine, viali e posti aute scoperti, computata in misura
del 10% fino al quintuplo della superficie lorda dell'unitd (comprensiva di parefi divisorie e muri perimetrali) e al 2% per quella eccedente.

CONSISTENZE STATO DEI LUOGHI
DESTINAZIONE SUPERFICIE | SUPERFICIE C.M. SUPERFICIE CONVENZIONALE
NETTA LORDA

Appartamento 111,40 140,00 1,00 140,00
Balconi-terrazzi (parziale) 25,00 25,00 0,30 7,50
Balconi-terrazzi (eccedenza) 14,30 14,30 0,10 1,43
Totale superficie convenzionale: 148,93

SUPERFICIE CONVENZIONALE ARROTONDATA 149,00

Per il prospetto sintetico dei beni si rimanda agli allegati.
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sul corridoio insiste un piccola

ammezzato fripastigio (c.d. mezzanino)

Locale A ma. 960
Locale B mq. 7,80
Locale C mq,..22,20
Locale D mg. 11,00
Locale E mq. 800
Locale Frmg.. 6,70
Locale G mg. 23,70
Locale H mg, 17,20
Locale | “mg. 5,80

Terrazzo L mq 13,70
Terrazzo M mgq. 25,60
Balcone N mag. 2,40

Sup. Lorda Mg. 140,00

INGUAORAMENTO TERRITORIALE — CATASTALE

\
£

ViA BRIN

ORENTAMENTO

SCALA METRICA
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- PIANTA PIANO QUARTO/QUINTO - Stato dei luoghi -

planimetria dello stato dei luoghi (ALLEGATO 19)
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QUESITO N.4 - PROVENIENZA DEI| BENI -

indichi tutti | passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo fitolo di provenienza
anteriore al ventennio che precede la nofifica del pignoramento, senza limitarsi allo pedissequa ripetizione degli accertamenti gia riportati nella
documentazione ipocatastale o nella cerfificazione sostifutiva depositata ex arf. 567 c.p.c. dal creditore procedenfe, segnalando anche futi i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, specificando, altresi, esattamenfe su quale ex-particella di terreno insistono i manufatti
subastati, acquisendo gli atti necessari presso lo conservatoria, relafivi ai beni pignorati infervenuti tra la frascrizione del pignoramento e, o rifreso,
il primo passaggio di proprietc anteriore al ventennio che precede lo stesso nonché acquisendo gli estratti storici catastali delle ex particelle nonché
gli estratti di moppa catastali delle particelle attuali e delle ex particelle, le denunce di cambiamento dal catasto terreni al catasto fabbricato con
annessi elaborafi planimetrici e libretto delle misure e, ove occorra, il modello D- relative all’accertamento della proprieta immobiliare urbana con
allegata scheda catastale dell’immobile). L'esperto stimatore dovrd, quindi, effettuare visure ipotecarie e catasfali ulteriori e aggiornate rispetfo a
quelle allegate dal creditore, senza limitarsi a riporfare il contenufo della documentazione ex art. 567 c.p.c., o anche visure presso la Camera di
Commercio, laddove vengano in rilieve acquisti in favere di societd di persone o di capitali, al fine di verificare non solo la provenienza dei beni
pignorafi, ma pure Pesistenza di altri pignoramenfi immobiliari, ordinari o esaftoriali, frascritti in epoca antecedente, confemporanea o successiva,
sui medesimi beni espropriati nello presente sede, per I'intero o anche solo per una quota, ed anche in favore o contro soggetti diversi dalle porti
della presente procedura espropriativa (per es. contro il dante cousa o il coniuge dell’esecutato), indicande contestuclmente il numero di ruolo della
relativa procedura, il magisirato assegnatario ed il relativo stato (se sia pendente, sospesa, definita per estinzione, impro cedibilifd, emissione del
decrefo di trasferimenfo anche ove si frafti di procedure risalenti nel fempo). L'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli
accertamenti gid riportati nella documentazione ipocatastale o nella cerfificazione sostifufiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.4

L'esamina della documentazione depositata agli atti, le ricerche effettuate presso gli Uffici
delle Conservatorie, nonché presso I'Archivio Notarile e I'Agenzia delle Entrate-Territorio hanno

evidenziato che la proprietd & pervenuta al debitore in forza di: (ALLEGATO 1).

PERIODO PROPRIETA’ NATURA ATTO

COMPRAVENDITA (ALLEGATO 1)

ROGANTE DATA REP. RACC.

Notaio S. di Martino 30/09/2005 165496 11648

Dal 30/09/2005 _ TRASCRITTO
PRESSO IL REG. GEN. REG. PART.

Conservatoria dei

RALL ci Nopoli 2 05/10/2005 53159 29697

| 1°) - Con ogni garanzia di legge, il costituito signor-
VENDE E TRASFERISCE in favore della signora _ -

acquirente in buona fede che ACCETTA ed ACQUISTA la piena proprieta

del ente cespite immobiliare sito nel Comune di CASTELLAMMARE i

‘DI STABIA alla via Benedetto Brin, n.64, gia n.83 e, precisamente:

- appartamento posto al quarto piano, composto di quatiro vani ed acces-

sori, confinante con via Benedetto Brin, via Duilio, pianerotlolo della jﬁfxla,
e

salvo altri. - Yoy > 4

con le indicazioni di:

 Foglio 11 - p.fta 23 sub 21 - via Benedetto Brin, n.83 - piano4° - z.c. 1-

cat. Al4 - classe 27 - vani 3,5 - Rendita Catastale EURO 151,84, "

| 2°) - La vendita considera trasferita I'unita immobiliare in oggetto nello sta- 1

 to di fatto e di diritto in cui attuaimente si trova, con tutti i gonnessi diritti

accessori, accessioni, perlinenze, comunioni, servitl e comproprieta con- _

dominiali nascenti dal titoli di provenienza e/o determinate dalla legge, tut- e

to incluso, nulla escluso.
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Al precedente date causa, Sig. Francesco Milano I'immobile era pervenuto in nuda proprietd:

PERIODO PROPRIETA’ NATURA ATTO
DONAZIONE (ALLEGATO 2)
ROGANTE DATA REP. I RACC.
io F. I 12/01/1 1 | 2362
Dal 12/01/1990 Noiagio F. Spagnuoclo /(.)rR/AzzzITTO 8173 36
al 30/09/2005
PRESSO IL REG. GEN. REG. PART.
Conservatoria dei
RR.LL di Napoli 2 18/01/1990 3032 2530

gennaro 1959 ivi domiciliaco alla via Nocera

cdodice fiscale

che dichiara di essev e

S ————
e

Det oy comparenci,della cu. identiba personale 10 notaio sono.

decto,m. richiedono di ricevere 11 presence atio pubblico

regolato come segue

sso  donance L'usufrutto vitalizio,del seguente cespiie

ijimob i1 iave,s1vo in Castellammace di StabialiA) ella via Brin

n.64({gia n.83):

—@pppartangnco  Lin paano quUarto, COMpos o di  guawvurg vani  ed

agcessort.

Confina con via Brin,via Duslio,pranerotiolo della scala.

@& censito nel W.C.E.U. alla pacviica 3379 con le tndacaziony

div £.21 n.23/21 via Bein 83 p.4 v.3,5 cal.A/4 v.C.£.910. |

Come annotato nell’atto per Notaio Salvatore Di Martino del 30/09/2005 (allegato 1, pag. 3)

l'usufrutto riservatosi dal sig._ risulta consolidato a seguito del decesso del
medesimo avvenuto in Scafati il 02/02/1993.

In ordine alle ispezioni sui debitori, sui precedenti dante causa, sugli identificativi catastali sulle

quelle pregiudizievoli, nonché alle risultanze catastali e del regime patrimoniale del debitore, si

rimanda al capitolo 1.

BIAGIO MENNELLA G
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QUESITO N.5 - IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

provveda dlla idenfificazione catastale del/immobile, previo accerfamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell’ atfo di pignoramento con le
risulfanze catastali, eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, acquisendo la relafiva scheda ovvero
predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

RISPOSTA/E AL QUESITO N.5

Le ricerche effettuate presso la banca dati del’Agenzia delle Entrate —Ufficio Provinciale di
Napoli — Territorio Servizi Catastali, Comune di Castellammare di Stabia, hanno evidenziato

che I'immobile staggito & contraddistinto dai seguenti attuali identificativi catastali: (Allegato 5)

Foglio P.lla Sub Z.C. Indirizzo Categoria Classe Cons. b
Calastale
11 23 S5, 1 Vie Benedetto Brin n.83, piano: 4-5 A/4 2 6,5 vani € 281,99

si pud pertanto affermare che i dati indicati nel pignoramento corrispondo con le attuali

risultanze catastali.

In merito all’acquisizione della scheda planimetrica, si rimanda al successivo quesito n. 7.,
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QUESITO N.6 - CONFORMITA’ DEL BENE ALLA DESCRIZIONE CONTENUTA NELL'ATTO DI
PIGNORAMENTO -

accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dafi catasfali e confini) e quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dafi indicati in pignoramenfo non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca idenfificazione; b) se i dafi indicati in pignoramento sono erronei ma consenfono l'individuazione del bene; ¢) se i dafi
indicati nel pignoramenfo, pur non corrispondende a quelli aftuali, hanno in precedenza individuate I'immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato;

Per quanto sopra ordinato: qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da
quella atfuale (ad esempio: indicazione di una p.la o sub diversi da quelli attuali), I'esperto segnalera anche i frazionamenti e le variazioni catastali
via via eseguiti, incrociando i dati risulfanti dagli atti di alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricosfruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di
proprietad.

In ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricati, 'esperto deve specificare in termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i

detti fobbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessota).

Nell'ipofesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartfenenti allo sfesso in regime di comunione legale con il coniuge, I'esperto
stimatore eseguira visura ipofecaria anche sul nominativo del coniuge non debifore dalla data dell'atto di acquisto.

['esperto segnalerd fempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore e/o I'esistenza di iscrizioni ipotecarie
od alire formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimenfo; ecc.),
producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

a) Atto anferiore ol ventennio cvente natura di atto mortis causo.,

Nel caso in cui il primo atte antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia nafura di atto mortis causa (trascrizione di denunzia di
successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), ['esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso | registri immobiliari sul
nominativo del dante causa, individuande I'atte d’aecquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vives o caratiere traslative (ad esempio:
compravendite; donazione; permute; cessione di diritti recli; ece.).

Qualore I'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis cause oppure si fratti di atto infer vivos ma a carattere non traslative (ad esempio:
divisione), I'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carcttere troslativo nei termini sopra precisati.
Qualora I'ispezione non sic in grado di condurre all’individuazione di un atfo infer vivos a carattere traslotivo sebbene condotto a rifroso per un
considerevole lasso di tempo, 'esperto dara confo di tale circostanza nella relazione.

In tal caso, I'esperto preciserd comunque se quantomeno I'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominative del soggetio indicato dai
Registri Immobiliari.

b) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto infer vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni lo trascrizione del pignoramento abbia nature di atto inter vivos o carattere non fraslativo (ad
esempio: divisione), 'esperfo dovra porimenti eseguire ispezione presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto
d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un afto infer vivos a carattere fraslativo nei ter mini anzidetti (ad esempio: compravendiia; donazione;
permuta; cessione di diritti reali; ecc.).

¢) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su ferreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilitd (ad esempio, nel caso di convenzioni per
Pedilizies economica e popolare), I'esperto acquisird presso la P.A. competente la documentazione relatfiva all’emissione dei decreti di occupazione
d'urgenza e/o di esproprio, precisando — in difetto delladozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo (onche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

d) Beni gia in titolarita di istifuzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di istifuzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.), 'esperto
preciserd se I’intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

e) Sitvazioni di compropriefd.

L’esperto avré sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprietd dei beni pignorati, anche con riferimento al dante causa del
debitore esecutato, con la specificazione della suo natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) € della misura delle quote di ciascuno dei
partecipanti,

f) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi 'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutfo in favore del dante causa o di un terzo, I'esperto
dovrd avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata frascritta e se I'usufruftuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisird il cerfificato di
esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.6

In riferimento a quanto richiesto si indica quanto segue:

a) A seguito del sopralluogo effettuato e della relativa descrizione, riportata al quesito n.

3, cui si rimanda, si conferma I'esalezza dei dati riportati nell’Atto di pignoramento;

oy

b) In ordine alla precedente identificazione catastale, si indica quanto gid indicato al punto
1.2, provenendo I'attuale sub 55 dal soppresso sub 21 per variazione catastale
(ampliamento-diversa distribuzione degli spazi interni) del 06/03/2008, come
correttamente indicato nell’atto di pignoramento che riporta sia I'attuale sub 55 che il
precedente sub 21, entrambi anche richiomati nelle relative note di trascrizione del

pighoramento.
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361 c) Per quanto concerne l'indicazione dei dati catastali nel titolo di proprietd della debitrice
362 si rappresenta che essi corrispondono con quelli precedenti (sub 21) all’attuale
363 identificazione (sub 55) in quanto la variazione catastale che ha determinato la
364 mutazione (06/03/2008) & successiva alla data di stipula (Atto Notaio S. Di Martino del
365 30/09/2005).

366 d) Infine, riguardo la ricostruzione dei passaggi di proprietd si rimanda a quanto gid
367 ampiamente e dettagliatamente indicato ai capitoli 1 e 4.

368
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QUESITO N.7 - CORRISPONDENZA TRA LA DESCRIZIONE DEL BENE CONTENUTA NEL
TITOLO DI PROVENIENZA, LA PLANIMETRIA CATASTALE ELO STATO DEI LUOGHI =

verifichi se vi sia corrispondenza tro la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla
planimefria catasfale, nonché tra questa e lo stato attuale del luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione delle eventuali difformita; nel
caso in cui | manufaiti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque non pignorate, I'esperto illustri (se
del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprietd debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere cutonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino
dello status quo anfe (tompagnatura o clire) alluepo occorrenfi. Al fine della esatfa individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetfo di
pignoramento, 'esperto stimatore dovra sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari , reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborote dalla SOGE! e darne esplicitamente otto nella relazione in risposta al presente quesito.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.7

In merito a quanto richiesto, lo scrivente ha riscontrato quanto segue.

v Per quanto concerne il confronto tra la (scarna) descrizione del cespite contenuta nel
titolo ' di acquisto del debitore e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla
planimetria catastale, si riferisce che nel citato titolo di proprietd non viene indicato il
piano 5° (terrazzo).

v" Per quanto concerne il confronto tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi
rilevato in situ si rilevano le seguenti incongruenze: (ALLEGATO 22)

a) Mancata o inidonea rappresentazione di alcuni elementi (fin. Alte, stipi, ecc.);
b) Mancata rappresentazione di un piccolo tframezzo;
¢) Mancata rappresentazione delle coperture (tettoie) dei terrazzi;
d) Mancata indicazione di un piccolo soppalco sul corridoio (¢.d. mezzanino)
| costi per 'aggiornamento sono stati indicati nel capitolo 11

PIANO QUAR
RWOBIE 7. 11 PLLA 23 5B 55

terrazzo
coperta

i

ALTRA LI

ViA BRIN

S S ——— 3

e
f
i
i
i

L &) MANGATA O INDONEA RAPPRESENTAZIONE D ALCUNI ELEMENTI (FINESTRE ALTE, STIP|, ECC

tetioia

SeaLs vETmES

STATO DEI LUOGHI PLANIMETRIA CATASTALE

- CONFRONTO STATO DEI LUOGHI - PLANIMETRIA CATASTALE - IMMOBILE F. 11 P.LLA 23 SUB 55

|

o sinistra la rappresentazione grafica dello stato dei luoghi, a destra la planimetria catastale con evidenziazione delle dif formitc
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394 Di seguito, infine, come richiesto, si riporta la sovrapposizione delle ortofoto o delle foto
395  satellitari con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI dalla quale si evince che il fabbricato

396  nel quale é ricompreso I'immobile oggetto di pignoramento risulta riportato in mappa.

In alto si rappresenta la sovrapposizione Vax/Ortofoto

397
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QUESITO N.8 - EVENTUALI SEGNALAZIONI IN MERITO ALL’IDENTIFICATIVO CATASTALE -

segnali se I'identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene, comuni o comunque non pignorate (da specificarsi alires
graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di fale impossibilita;
segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur

conservando autonomi idenfificativi catastali;

RISPOSTA/E AL QUESITO N.8

In merito a quanto richiesto, lo scrivente segnala che gli identificativi catastali degli immobili

pighorati non includono porzioni aliene, comuni © comunque non pignorate.
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QUESITO N.9 - DERIVAZIONE DEL BENE -

precisi anche, nel caso in cui I'immobile staggito derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi variomenfe frazionata e/o ceduto a terzi,
se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramenfo. Specifichi, previa atienta verifica della
storia catastale delle parficelle pignorate nell’ambito della presente procedura, se le stesse sono sfafe oggetto di pignoramenfo con un identificativo
differente e confro un soggetto diverso dall’attuale esecutato.

L’esperfo deve precisare se il diritfo reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda o quello in titolarita dell’esecutate in forza dell’atio
d’acquisto frascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora 'afto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto pit ampio rispetto a quello in titolaritd dell’ esecufato (od esempio:
piena propriefa in luvogo della nuda proprietd o dell’usufrutto o della propriefa superficiaria; infera proprieta in luogo della quota di V2; quota di V2
in lvogo della minor quota di V4; ecc.), esperto proseguira nelle operazioni di sfima assumendo come oggetto del pignoramentfo il diritto quale
effettivamenfe in tifolaritd del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora I’'afto di pignoramento rechi I'indicazione di un dirifto di contenufo meno ampio rispetio a quello in fitolaritc dell’esecutato (ad esempio:
nuda proprietd in luogo della piena proprietd conseguente al consolidamento dell’ usufrufto, quota di 12 in luogo dell’intera proprietd; quota di V4 in
luogo della maggior quota di /2; ecc.), I'esperto sospenderd le operazioni di stima, dendone immedicta comunicazione al G.E. per le determinazioni
sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperto deve precisare unicamente 'oggetto del pignoramento
assumendo come riferimento i dati di identificazione cafastale indicati nell’atfo di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene,
descrizione alla quale devra invece procedersi separatamente in risposta al quesito 3).

Al riguardo:

- nellipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione cotastole (dati indicati nell'atto di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto
alla data del pignoramento medesimo), I'esperto dovra precisare lo difformita riscontrata:

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

. nel caso in cui Patto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo une consistenza catastale non omogenea rispetto e quella
esistente cllo data del pignoramento (segnofomente: indicazione del bene con i dati del Catosto Terreni laddove sul ferreno vi era gic stato
edificazione di fabbricato oggetfo di cutonoma individuazione al Cafasto Fobbricati), I'esperto sospenderé le operazioni di stima, dandone
immediafa comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando aliresi la documentazione acquisita);

. nel caso in cui 'afto di pignoramento rechi I'indicazione del bene seconde una consistenza catastale omogenea ma difforme rispefto a
quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e sosfituvita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F.
gidi soppresso e sostifuito da altro sub), I'esperto precisera:

- se la veriazione catastale infervenuta prima del pignoramento abbia avufo carattere meramente nominale (nel senso cioé che non abbia comportato
variazione della planimetria cafastole corrispondente: ad esempio, variazione per modifica idenfificativo-allineamento mappe), nel qual caso
Pesperto proseguird nelle operazioni di stima;

- se la variazione cafastale intervenuta prima del pignoramenfo abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cicé che abbia comporfato variazione
della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), I'esperfo informerd immediatamente il G.E. per le determinazioni sul
prosieguo, producendo futta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nell’ipotesi di “difformitd sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformitd della situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui i dati
di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato inferamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nelle planimetria; diverse distribuzione oi
fatto dei vani, ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il bene quale effettivamente esistente
(rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizione delle difformita risconfrate).

In ogni caso, 'esperto deve assumere come dati di riferimenfo unicamente I'indicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub cafastali.

| dati di altro tipo (rendita catasfale; classamento; ece.) e le relative modifiche non devono essere presi in considerazione dall’esperto.

In parficolare, quindi, le variazioni intercorse quanfo alla rendifa; classamento; ecc. non devono essere riportate nel testo della relazione.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.9

In merito a quanto richiesto, si ravvisa che I'immobile staggito non deriva da una maggiore
consistenza originaria. In ogni caso si segnala che prima del pignhoramento (variazione
0209721 del 06/03/2008) & avvenuta una sostanziale variazione catastale (ampliamento,
diversa distribuzione degli spazi interni) che, come ampiamente gia indicato ai punti precedenti
ha anche variato il subalterno (da 21 a 55); tuttavia non é possibile stabilire con esattezza
I'entita della variazione per assenza della planimetria precedente sia in banca dati che in

archivio, si veda anche quanto indicato in merito al punto 11.
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QUESITO N.10 - PREVISIONE DELLO STRUMENTO URBANISTICO -

indichi I utilizzozione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

RISPOSTA/E AL QUESITO N.10

L'immobile in oggetto, ai sensi degli strumenti urbanistici comunali, risulta ricadere in area che, a

norma del P.R.G. vigente & classificata quale (ALLEGATO 43):

o Al(6) — CENTRO STORICO
Ricade nella zona territoriale 6 del PUT

Secondo il Piano urbanistico territoriale dell’area Sorrentino Amailfitana di cui alla LR. 35/87,

I'immobile ricade in zona territoriale:

e Zona di urbanizzazione satura (zona 6)ona Omogenea BS Classi d’instabilita: medio
rischio (MR), alto rischio (AR)

Secondo il piano stralcio per I'assetto idro-geologico, adottato dal Comitato istituzionale di
bacino del Sarno don delibera n. 30 del 28/07 /2014, pubblicato sul BURC dell’11/08/2014,
variante approvata con delibera n.27 del 31/01/2017, pubblicate sul BURC del
13/02/2017, e per le quali vigono le norme di salvaguardia, I'immobile:

- rientra nella delimitazione delle aree a rischio idraulico R3 elevato;

- rientra nella delimitazione delle aree a pericolosita idraulica P1 bassa;
- rientra nella delimitazione della aree o pericolosita frane P1 bassa;

- rientra nella delimitazione delle aree a rischio frane R1 moderato.

Il territorio cittadino & interamente vincolato alle disposizioni contenute del D.lvo 42/04 “codice

delle disposizioni legislative in materia di beni culturali”.

T JL 7
@
Wl IR
:ﬁr . N
;I'r .. I|’ e
=

ASTELLAMMARE

_l ]

£ //j b // 7 /’/ I VEANE
Estratto del P.R.G.

Voo e oo P Ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni .. .-
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21

712009



TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA — GIUDICE DELL’ESECUZIONE DOTT.SSA ANNA MARIA DIANA —
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE RGE 97/2014 Pag. 26 di 45

487
488
489
490
491
492
493
494
495
496

497
498

499

523
524

525
526
527

528

529
530
531
532
533

534
535
536

537
538

539

QUESITO N.11 - REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA DEI BENI PIGNORATI -
DICHIARAZIONE D| AGIBILITA’ —

indichi la conformita o meno della cosfruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita.
Indichi in quale epoca I'immobile é stato realizzato, gli esfremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del
provvedimento medesimo e, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformitd e modifiche e gli estremi degli ofti auforizzafivi. In caso di
opere abusive, I'esperfo effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’arficolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2007, n.380 e gli eventucli costi della stessa; altrimenti, provveda alla verifica sull'eventucle presentazione di istanze di condeno, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo
in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, provveda alla verifica, ai fini della istanza di condono che
I'aggiuvdicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’arficolo 40, comma sesfo , della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’arf. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 20071, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del fitolo in sonatoria.

A quest’ulfimo riguardo, I'esperfo deve:

. determinare la dofa di edificazione dell’ immobile secondo le moddlitd sopra indicate;

. chiarire se = in ragione della data di edificazione come sopra determincta o comunque delle caratteristiche delle opere abusive —
I'immobile avrebbe pofuto beneficiare di una delle sanaforie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i. arft. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati enfro la data del 1.10.1983 ed
alle condizioni ivi indicate);

I arf. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ulfimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi
indicate);

i, art, 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linec di principio, opere abusive ultimate entro la data del
31.3.2003 ed clle condizioni ivi indicate);

. verificare che la data delle ragioni del crediio, per le quali sia stato eseguito il pignoramento o infervento nella procedura espropriativa,
sia anferiore all’entrata in vigore della predetta normativa (2 oftobre 2003).

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito femporalmenie pio anfico che sia stato fatio valere nella procedura espropriativa (sia dal
creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli et delle procedure;

. concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni
di legge sopra indicate I'aggiudicatorio possa depositare domanda di sanctoria,

In tutte le ipotesi di sancforia di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa assunzione 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
opporfune informazioni presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

Infine, 'esperto deve verificare esistenza della dichiarazione di agibilité ed acquisire certificato aggiornato di destinazione urbenistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti enfro un tempo ragionevole dalle richieste inoltrata o comunque di risposta
incompleta, 'esperto stimafore depositera istonza al givdice dell’esecuzione per I'emissione del provvedimento di cui all’art, 213 c.p.c.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.11

LEGITTIMITA’ E PREESISTENZA EDILIZIA
Lo scrivente, al fine di inquadrare la legittimitd e la preesistenza edilizia del compendio

pignorato, ha effettuato tutte le necessarie richieste nonché accessi diretti presso I'Ufficio Tecnico
del comune di Castellammare; il predetto Ufficio, in data 18/03/2019, consultati gli archivi ha

certificato, per l'immobile pignorato, la sussistenza agli atti del seguente titolo edilizio

(ALLEGATO 24):

- DIA prot. 39293 del 13/06/2006

- Richiedente :*

- Immobile: Appartamento 4° piano f. 11, p.lla 23 sub 21,

E che “in origine risulta che I'immobile era esistente in data antecedente Pentrata in vigore della L.

1150 del 17/08/1942".

Tuttavia, sulla scorta di quanto rilevato in situ, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare
ulteriori verifiche presso I""UFFICIO CONTROLLO SUL TERRITORIO”; le suddette verifiche hanno

in effetti evidenziato che, in relazione allimmobile pignorato risulta: (ALLEGATO 25):

“n, 1 sopralluogo tecnico effettuato in data 21/11/2007 e successiva ordinanza di ripristino dello
stato dei luoghi prot. 77257 del 27 /112/2007, emessa ai sensi dell’art. 33 del DPR 380/2001".

Dalla disamina di tutta la documentazione contenuta nel fascicolo & emerso quanto segue:
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540 » In data 13/06/2006 (prot. 39293) veniva presentata, presso il comune di
541 Castellammare, DIA ai sensi dell’art. 22 DPR 380/01, per lavori di manutenzione
542 ordinaria e straordinaria da eseguire presso l'appartamento posto al 4° piano
543 dell’edificio di Via Brin n. 64,
544 > In data 29/06/2006 con raccomandate A.R. 7827 e 7828 veniva comunicato alla
545 proprietaria dell’immobile nonché al tecnico progettista e direttore dei lavori la
546 sospensione della stessa in quanto oltre ad essere carente di documentazione, dalla
547 visione del grafico allegato era emerso che si configurava modifica prospettica e
548 pertanto I'intervento necessitava del parere ambientale.
549 > In data 21/08/2006 veniva trasmessa nuova documentazione grafica e la relativa
550 relazione tecnica, con la quale si comunicava che la nuova bucatura nel vano w.c. non
551 veniva piU realizzata.
552 » Come riferito nei carteggi "le integrazioni trasmesse tuttavia risultavano parzialmente
553 ottemperate in quanto agli atti dell’ufficio non é prevenuta la richiesta del DURC e
554 pertanto la DIA non poteva dispiegare i sui effetti ed essere considerato quale titolo
555 abilitante all’esercizio dell'attivita edilizia”.
556 > In data 04/12/2007, su richiesta del Comando di Polizia Locale, il personale dell'U.T.C.
557 e della Polizia Locale effettuava sopralluogo presso I'edificio in argomento e
558 precisamente nell’alloggio interessato. A seguito dello stesso, giusto verbale redatto in
559 data 21/11/2007, si accertava che le opere richieste col summenzionato titolo erano
560 stafe comunque redlizzate e che, inoltre risultavano realizzate anche nuove opere senza
561 alcun titolo abilitante:
562 - Sulla parete del nuovo vano w.c. con affaccio sulla rampa scale del fabbricato
563 condominiale é stata effettuata una bucatura a lume ingrediente con misure di cm,
564 0,85x0,80 ed un'altezza dal piano di calpestio di mt. 2,10; detta apertura risulta
565 completa di infisso e grata in ferro;
566 - Da un unico vano finestra, con affaccio sul fronte latferale dell’edificio, sono state
567 ricavafe n.2 aperture a finestre, ciascuna con misure di mt. 0,50x i,65 e complete di
568 infissi;
569 - Sul ferrazzo antistante le camere soggiorno e cucina, prospiciente via Duilio, é stato
570 realizzato sia un barbecue in muratura con sovrastante canna fumaria in lega di ferro
571 che una scala in ferro di collegamento con il lastrico solare di copertura. Detto lastrico,
572 con misure di mt, 5,10x4,70, risulta pavimentato, completo di paropetto in muratura
573 con soprastanti soglie di marmo, balaustra per due lati e punti luce;
574 - Sulla vetrata del vano soggiorno e sul balcone lato via Brin sono state realizzate
575 pensiline in ferro e plexiglass con misure mt. 3,00x0,80 e 3,10x1,10;
576 - Si evidenzia infine che lungo la parete esterna del vano soggiorno ove é stato
577 realizzato un camino é stata effettuata I'installazione di una canna fumaria in lega, di
578 lunghezza mt. 3,00 circa, che si eleva al di sopra della terrazza di copertura
579 summenzionata.
580 - Da un esame a vista dei materiali usati si puo desumere che le opere descritte sono di
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recenfe realizzazione e che tali opere denotano un cambio di destinazione d’uso
(lastrico solare) ed hanno comportato alterazione di prospetti in violozioe art. 159 del
D.lgs. 42/04 per il quale é richiesta I'autorizzazione paesaggistica.

> Conseguentemente, in data 20/12/2007 (prot. 77237 del 27/12/207), ‘‘ai sensi dell’art.

33 del DPR 380/01, veniva emesso ordine di demolizione delle opere abusive ed al

conseguente ripristino dello stato dei luoghi entro il termine di 90 giorni”’

E' opportuno infine anche annotare che I'esamina di tutti i suddetti carteggi ha rilevato la
presenza di un Decreto di sequestro, artt. 253 e segg. C.p.p. disposto in data 25/01/2008
conseguente alla querela presentata dalla proprietaria dell’immobile Barbato Annamaria, in
relazione alla documeniazione “integrazione DIA prot. 39293 del 13/06/2006, in quanto
probabilmente contenenti la firma apocrifa della suddetta Barbato Annamaria. (ALLEGATO

26)

Stante tutto quanto rilevato ed esaminato, in considerazione della detragliata verifica
effettuata dell’U.T.C. (operata al fine di contestare le opere abusive oggetto di ordinanza di
demolizione) che ha certamente operato un attento confronto tra la legittimitd edilizia e lo stato
dei luoghi, la preesistenza edilizia parrebbe essere riferibile alla consistenza ed allo stato
rappresentato nei grofici a supporto della prima istanza DIA del 13/06/2006. (Allegato 27),

considerato che le opere contestate nell’ordinanza appaiono quelle difformi al suddetto stato.

Lo scrivente, tuttavia, in considerazione di tutte le vicende sopra riportate, stante anche
'assenza negli archivi catastali della planimetria d’impianto dell'immobile (ALLEGATO 28)
(necessaria per determinare con certezza la consistenza della preesistenza edilizia), al fine di
un maggior confronto ha effettuato richiesta di accesso agli atti al’Agenzia del Territorio per
visionare I'eventuale presenza del Mod. 1 e/o del Mod. 5 di impianto.

Infatti, sui richiamati modelli I'UTE - in fase di determinazione del classamento e verifica delle
planimetrie presentate — effettuava sopralluogo degli immobili annotando le effettive
consistenze e le eventuali difformitd riscontrate e, in caso di assenza della planimetria, eseguiva

lo schizzo schematico dell’immobile sul retro del Mod. 5.

Nel caso in specie, sul retro del Mod. 5 - per il classamento redatto il 29/07 /1948 - risulta uno
schizzo a vista che indica a grosse linee la consistenza dell'immobile, & opportuno perd
evidenziare che, ai fini della determinazione della consistenza, nell’esecuzione di tali schizzi
veniva omessa l'indicazione di particolari architettonici, dovendosi in effetti esclusivamente

determinare il numero dei vani costituenti I'immobile, inoltre, trattandosi di documenti di remota

fattura ed eseguiti a mano ed a matita, la qualita del documento non appare delle migliori.

In ogni caso, il confronto tra le consistenze evidenzia quanto segue:
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a s/nfétra lo schizzo riportato sul Mod. 5 del 29/07/1948, a destra lo stato dei luoghi indicato nella DIA del 13/06/2006

615 1) Chiusura di un preesistente terrazzo (attuale soggiorno, indicato quale cucina nella DIA) ;
616 2) Non risulta indicato il piccolo terrazzo prospiciente l'attuale cucina; tuttavia (per
617 I'insufficiente rappresentazione grafica del Mod. 5) non & possibile stabilire con
618 certezza se esso sia stato costruito in ampliamento al vano cucina o se esso risulti da un
619 arretramento della tompagnatura del suddetto vano dal momento che sul richiamato
620 modello, in riferimento al vano esaminato, appare indicata (quasi illeggibile)
621 verosimile annotazione "demolito”.

622 3) Non risulta indicato il balcone prospiciente via Brin;

623 4) Tra le attuali camere da letto non sembra esserci continuita strutturale nella maglia delle
624 murature evidenziata invece sul modello.

625

626 Come pero ampiamente riferito, I'Ufficio Tecnico Comunale ha eseguito sopralluogo
627  delllimmobile per il controllo della relativa DIA presentata, e si presume, quindi, che abbia
628  operdato gli opportuni controlli circa la legittimita e la preesistenza edilizia dichiarata nella
629  DIA del 2006, sulla scorta della quale ha poi emesso I'ordinanza di demolizione su indicata

630 nella quale non appaiono, invece, le vlteriori difformita pregresse rilevate dal sottoscritto.

631 Pertanto lo scrivente, ai fini della presente - considerato che il preposto Ufficio Tecnico nulla

632  ha eccepito riguardo le richiamate difformita - per il confronto tra la preesistenza edilizia e lo

633  stato dei luoghi attuali, considererda quale base di comparazione lo stato dei luoghi indicato

634  nella DIA del 2006 nonché il conseguente verbale di sopralluogo dello stesso U.T.C. con le

635 relative opere contestate.

BIAGIO MENNELLA G
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In ogni caso, attesda la complessita delle vicende, delle quali non pud non tenersi conto, in

fase di valviazione finale dell'immobile, si opererd una maggiore decurtazione, cosi come

contemplata dall’art. 568 c.p.c. = nuova formulazione = derivante dai rischi per I'assenza di

garanzie postume o per la presenza di vizi occulti.

STATO DEI LUOGHI

Analizzata tutta la predetta documentazione e confrontata con lo stato dei luoghi attuale si

evidenziano le seguenti difformita: (ALLEGATO 34)
OPERE OGGETTO DI ORDINANZA DI DEMOLIZIONE
a) Sulla parete del nuovo vano w.c. con affaccio sulla rampa scale del fabbricato condominiale é stata
effetfuata una bucafura o lume ingrediente con misure di em. 0,85x0,80 ed un’altezza dal picano di
calpestio di mt. 2,10; detta apertura risulta completa di infisso e grata in ferro;
b)  Da un unico vano finestra, con affaccio sul fronte laterale dell’edificio, sono stafe ricavate n.2 aperture a
finestre, ciascuna con misure di mt, 0,50x 1,65 e complete di infissi;
c) Sul ferrazzo antistante le camere soggiorno e cucina, prospiciente via Duilio, € stato realizzato sia un

barbecue in murafura con sovrastante canna fumaria in lega di ferro che una scala in ferro di
collegamento con il lastrico solare di copertura. Detto lastrico, con misure di mf. 5,10x4,70, risulfa
pavimentato, completo di parapetto in muratura con soprastanti soglie di marmo, balaustra per due lati e
punti luce;

d) Sulla vetrata del vano soggiorno e sul balcone lato via Brin sono state realizzate pensiline in ferro e
plexiglass con misure mt. 3,00x0,80 e 3,10x1,10;

e) Si evidenzia infine che lungo la parete esterna del vano soggiorno ove e stato realizzato un camino &
stata effettuata l'installazione di una canna fumaria in lega, di lunghezza mt. 3,00 circa, che si eleva al
di sopra della terrazza di copertura summenzionata.

OPERE ULTERIORI RILEVATE RISPETTO ALL’ATTUALE STATO DEI LUOGHI

f)  Variazione degli spazi interni;
g) Aperture e spostamento di alcuni vani di passaggio;
h)  Apposizione di tettoie a copertura dei ferrazzi al quarto e quinto piano lafo nord;
i) Realizzazione di un piccolo ammezzato sul corridoio (¢.d. mezzanine).
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o sinistra lo rappresentazione grafica dello stato dei luoghi, a destra il grafico di cui alla DIA 2006 con cvidenziazione delle difformitc

Atteso tutto quanto sopra riportato, si espone quanto segue:
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667 v in merito alla suscettibilitd di condono edilizio a cura e su istanza dell'aggivdicatario,
668 per tali difformita riscontrate lo scrivente non ritiene che ne sussistano le condizioni in
669 quanto le ragioni di credito “per cui si interviene o procede” non risultano essere “di
670 data anteriore all’entrata in vigore dell’ultima legge in materia di condono”, infatti sia
671 la data di nascita della sofferenza, sia quella dell’origine del credito sono successive a
672 quanto richiesto;
673 v in merito alla sanabilitd a seguito di accertamento di conformita ex art. 36 d.P.R.
674 380/01, o strumento equivalente, attesa la presenza di una ordinanza di demolizione
675 riferibile alla quasi totalitd delle difformitd riscontrate, va cerfamente innanzitutto
676 ripristinato lo stato ante, mentre parrebbe sanabile la sola variazione degli spazi
677 interni.
678 v Infine, per : limmobile non risulta rilasciato/conseguito il certificato  di
679 agibilitd /abitabilitd, pertanto 'eventuale acquirente /assegnatario, resterd onerato dall
680 conseguire la suddetta certificazione ai sensi del DPR 380/01, in ogni caso I'assenza
681 del suddetto certificato non impedisce i trasferimenti di proprietd; comunque, fatto
682 salvo il ripristino dello stato ante nonché eventuali circostanze non desumibili al momento
683 ed a prescindere da eveniuali valutazioni dell’Ente preposto al rilascio, non appaiono
684 elementi ostativi al rilascio.
685 In conseguenza di tutto quanto sopra indicato, di seguito si stimano i costi e gli oneri occorrenti

686  per la sistemazione di tutte le indicate difformita:

SCIA PER RIPRISTINO STATO DEI LUOGHI

Oneri tecnici € 1.200,00
Sanzioni art. 33, eventuale danno ambientale, diritti per presentazione SCIA € 2.000,00
Opere di ripristino € 10.000,00
CILA O STRUMENTO EQUIVALENTE PER SANATORIA VARIAZ, INTERNE

Oneri tecnici € 1.200,00
Sanzioni e diritti € 1.500,00
Autorizzazione sismica spostamento vani di passaggio (piartabande, ecc.) € 3.000,00
Variazione catastale € 500,00
Conseguimento cettificato di agibilird € 2.000,00
TOTALE € 21.400,00

687 In riferimento al suddetto computo, lo scrivente ritiene opportuno precisare che, in relazione alle
688  eventuali sanzioni, ai diritti di segreteria, ecc., allo stato non & possibile determinarne con
689  esattezza I’entitd in quanto dipendenti dalla determinazione che gli Enti interessati riterranno, al

690 momento del rilascio, opportuno adottare; cosi come le opere di ripristino (da valutare

691 effettivamente in fase consuntiva) di tali incertezze si terrd conto in fase di valutazione finale

692  del bene (cfr. capitolo 19.2 — detrazioni-).

693
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QUESITO N.12 - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Indichi se vi & Paftestato di cerfificazione energefica ex d.l.gs. 311/2006, come modificato dal D.L. 23.12.2013 n.145 convertifo con legge n.
21.2.2014 n. 9 e succ. mod.: per le procedure successive all’entrata in vigore del d.. 23.12.2013 n. 145, I'esperto provvedera ad acquisire la
relativa cerfificazione, salvo che I'immobile sia esente, ovvero gic dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata, mentre per le
procedure antecedenti, 'esperto verifichera se la certificazione & presente, allegandola, mentre, in mancanza, ne individuerd i presupposti e ne
quantificherd i costi (da detrarre dal prezzo base).

RISPOSTA/E AL QUESITO N.12

Per I'immobile non & stato possibile dccertare la presenza dell’attestato di prestazione

energetica (APE).

Tale atto, obbligatorio per i trasferimenti a titolo di compravendita introdotto con il DL
63/2013 che modificava il digs 192/2005, non risulta necessario in caso di vendita per
esecuzione forzata, come ribadito dallo studio n. 263-2014/C “vendita forzata e attestato di
prestazione energetica (alla luce delle recenti modifiche al dlgs 192/05 di cui al DL 63/2013,
convertito con L. 90/2013 e di cui al DL 145/2013 convertito in L. 9/2014)"” redatto dal

Consiglio Nazionale del Notariato.
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QUESITO N.13 - ALIENABILITA’ DEL BENE IN UNO O PIU’ LOTTI

dico se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit loti; provveda, in quesfultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa
autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

RISPOSTA/E AL QUESITO N.13

Come riferito il bene oggetto della presente & costituito da un unico appartamento, esaminata
la configurazione e la conformazione dello stesso nonché la titolarita edilizia, lo scrivente non

ritiene possibile la formazione di due lotti.
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QUESITO N.14 - DIVISIBILITA’ DEL BENE -

dica, se I'immobile é pignorato solo pro quofa, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotfi
(procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed dlla redozione del frozionamento allegando dllo relazione estimativa i fipi
debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Eraricle) indicando il valore di ciascuno di essi e fenendo confo delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compivtamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quante disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’arf.846 c.c. e dalla L. 3 giugne 1940, n,1078;

RISPOSTA/E AL QUESITO N.14

L'immobile & pignorato per lintera proprietd all’esecutata _ attesa la

configurazione e la conformazione dello stesso, lo scrivente non ritiene possibile la formazione

di due lotti.
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QUESITO N.15 - DETENZIONE DEL BENE -

accerti se 'immobile é libero o occupato; acquisisca il tifolo legittimante il possesso o la defenzione del bene evidenziano se esso ha dofo cerfa
anferiore allo trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli otti privati contrafti di locazione e/o se
risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.52, convertito in L. 18 maggic 1978,
n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
ancora pendenfe il relativo giudizio;

QUESITO N.16 - OCCUPAZIONE DEL BENE -

ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di asse gnazione della casa
conivgale;

RISPOSTA/E Al QUESITIN.15E 16

L'esecutata - Sig.ra _in fase di accesso, ha dichiarato che l'immobile &

occupato dalla medesima unitamente ai propri familiari che ivi dimorano (cfr. certificato di

residenza ALLEGATO 17).

Le ricerche effettuate presso I’Agenzia delle Entrate in merito ad eventuali contratti di locazione
afferenti gli immobili pignorati hanno evidenziato che a nome della Sig.ra Barbato Annamariaq,
nella qualitd di locatore e o dante causa, non risulta registrato alcun contratto di locazione e/o

di comodato riferibile agli immobili in parola, (ALLEGATO 29)
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QUESITO N.17 - EVENTUALI VINCOLI GRAVANTI SUL BENE -

indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o
oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirenfe, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo). In particolare, provveda o fornire una adeguata informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relafivo debifo non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ulfimi
due anni anteriori clla deta della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.17

Dalle indagini effettuate presso gli Uffici Tecnici Comunali, dall’'esamina delle ispezioni
ipotecarie e dalle ricerche effettuate in merito ai vincoli dipendenti dalla Soprintendenza
(Allegato 30), non si rileva I'esistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilitd o di
indivisibilita, ad eccezioni di quelli gravanti sull’intero territorio cittadino (gia elencati al capitolo
10) che rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica ai sensi del D.Lgs. n.
42/04 parte terza, che, inoltre, non risulta emanati provvedimenti notificatori dell’interesse

archeologico, artistico e storico ai sensi del D.Lgs. 22/01/2004, n. 42 parte seconda.

In merito all’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiali, si riferisce che I'esecutata in fase
di accesso ha dichiarato che per lintera palazzina non sussiste condominio e le poche spese

condominiali sono divise bonariamente.
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QUESITO N.18 - EVENTUALI DOMANDE/PROVVEDIMENTI GIUDIZIALI, CENSI/LIVELLI/USI
CIVICI GRAVANTI SUL BENE

rilevi I'esistenza di domande giudizicli o di provvedimenti givdiziali (sequestri, domande di simulazione, ecc.), di diritti demaniali (di superficie o
servitd pubbliche).Tali verifiche vanno effettuate a prescindere dalle risultanze della relazione notarile e della documentazione depositata dal
creditore procedente. In particolare: I'esperto provveda a verificare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o use civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddefti titoli;

RISPOSTA/E AL QUESITO N.18

Dalle visure ipotecarie effettuate non é statra riscontrata, per gli immobili in pignoramento,
I'esistenza di domande giudiziali, diritti demaniali di superfici o servitt pubbliche. Le ispezioni

catastali storiche inoltre non hanno evidenziato la presenza di livelli.

In merito agli usi civici, lo scrivente ha prodotto apposita istanza per la relativa certificazione
presso il competente Ufficio della Regione Campania. Dalla relativa certificazione si evince

I'assenza di usi civici nel territorio di pertinenza (ALLEGATO 31).
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QUESITO N.19 - STIMA DEI BENI PIGNORATI -

determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i proyvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa onteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovra essere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non frascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo allo data di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile se trascritfa in data anteriore alla dafa di frascrizione del pignoramenfo, in questo caso I'immobile verra valufafo come se fosse
una nuda propriefd); esponga altresi andliticamente gli adeguamenti e le correzioni della sfima, precisande tali adeguamenti in maniera distinfa per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura (domande giudiziali, convenzioni matrimonicli o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitozioni d’uso),
nonché per eventuali spese condominiali insolute; indichi, quindi, il valore finale del bene, ol netto di tali decurtazioni e correzioni. Nello
determinazione del valore di mercato I'esperto proceda al calcolo della superficie dell’ immobile, specificando quella commerciale, del valore per
metro quadro e del valore complessivo, esponendo ancliticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercafo praficata per Iassenza della garanzia per vizi del bene vendufo, e precisando tali adeguamenfi in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanisfica, lo sfafo d’uso e di manufenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimenfo esecufivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.19

19.1.INDICAZIONE DEL-CRITERIO DI STIMA

Nel presente capitolo si procede alla determinazione del valore di mercato e del prezzo base

d’asta.

Uno dei principi d’'estimo & quello di individuare lo scopo della stima; anche gli Standard di
Valutazione ltaliani definiscono il “principio dello scopo™ “il valore dipende dallo scopo o

ragione pratica del giudizio di stima” che, in questo caso appare duplice.

E’ chiaro, infatti, che vi & differenza tra un valore di libero mercato ed un prezzo a basa d’astq,
intercorrendo differenti rapporti tra fatti, cose e soggetti implicati nelle due distinte stime; il
valore di libero mercato si basa sullincontro tra domanda ed offerta, valutando
sostanzialmente la quantitd di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione di
compravendita, con l'ipotetico acquirente che in piena conoscenza del bene pud serenamente
compararlo con le proprie esigenze e pud contrattare tempi modi e prezzo definitivo. |l prezzo
base d’asta giudiziaria invece & un dato non definitivo e suscettibile di variazioni anche ampie
dovute alla eventuale contesa tra i partecipanti i quali, al momento della partecipazione non
conoscono il prezzo definitivo dell'immobile, devono in tempi brevi versare il prezzo di
aggiudicazione, verranno in possesso del bene dopo un tempo pit 0 meno lungo dal pagamento
e, difficilmente, hanno possibilita di usufruire di un mutuo per finanziare I'acquisto necessitando

della disposizione dell'intera somma necessaria in tempi relativamente brevi.

In definitiva il valore di mercato e quello di vendita forzata sono due concetti diversi e
conducono a diversi risultati; fatta questa precisazione per chiarire lo scopo della stima ed il
modello di valutazione che il quesito richiede, si procede ad operare con le modalitd indicate

nei seguenti paragrafi:

a) determinazione del valore di mercato per immaobile libero;

b) determinazione del prezzo a base d’asta.
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19.2 a) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Per lo scopo necessario alla presente valutazione, come detto formulazione del valore di
mercato, gli IVS indicano tre procedimenti di stima: il metodo del confronto di mercato, quello
finanziario e quello dei costi, applicabili in funzione della tipologia immobiliare oggetto di stima
e dei dati desumibili dal mercato; infatti il mercato fisserd il prezzo di un immobile allo stesso
modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili, Pertanto, in ogni analisi di comparazione,
é indispensabile che gli immobili per cui sono stati raccolti i dati di confronto, abbiano

caratteristiche simili all'immobile in esame.

Nel caso in esame, considerata la tipologia del bene, la sua ubicazione e consistenza, si &
ritenuto che il procedimento di stima possa ricondursi al metodo del confronto di mercato che
riconosce che i valori degli immobili sono determinati dal mercato, cioé la differenza di prezzo
tra due immobili simili deriva dalla differenza delle caratteristiche che determinano una
variazione di prezzo; questo metodo & quindi applicabile quando sono disponibili dati di
confronto (compravendite e/o ampie offerte di vendite) ed i prezzi sono influenzati dalla

caratteristiche (qualitative e quantitative).

Il principale e piU importante procedimento estimativo del metodo di confronto & il Market
Comparision Approach (MCA) che puo essere applicato a tutti i tipi di immobili e deve essere
impiegato quando sia disponibile un sufficiente numero di recenti ed attendibili transazioni o
offerte; il principio su cui si fonda il MCA ¢é la tesi elementare per la quale il mercato stabilira
il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immobili di

confronto.

L'applicazione del MCA prevede “aggiustamenti sistematici ai prezzi di mercato rilevati, in base
alle caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche
dell'immobile oggetto di stima. Tali aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle
caratteristiche immobiliari e possono essere stimati attraverso i tradizionali criteri di stima

(prezzo, costo, trasformazione, valore complementare e valore di sostituzione).

Il valutatore seleziona una o pib unita di confronto (COMPARABILI) nello stesso segmento di

mercato dell'immobile da valutare (SUBJET).

Per svolgere il confronto diretto tra I'immobile oggetto di valutazione e un immobile
comparabile il perito deve determinare gli aggiustamenti necessari basati sulle differenze tra le
caratteristiche immobiliari (ammontari). Gli aggiustamenti sono determinati per ogni singola
caratteristica immobiliare, presa in esame mediante la differenza negli ammontari della

caratteristica dell'immobile da valutare e dell’immobile di confronto, moltiplicata per il prezzo
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marginale della caratteristica preso con il proprio segno. Il valore di stima deriva dal prezzo
dell'immobile di confronto corretto per gli aggiustamenti delle singole caratteristiche prese in
esame,
Le principali fasi di cui si compone il MCA sono le seguenti:

- anadlisi di mercato per la rilevazione dei comparabili appartenenti al medesimo segmento

di mercato;

- scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento estimativo;

- cadlcolo e compilazione della tabella dei dati;

- calcolo e compilazione della tabella dei prezzi marginali;

- calcolo e compilazione dalla tabella di valutazione;

- sintesi conclusiva.
Data I'assenza di beni comparabili recentemente compravenduti in zona lo scrivente ha ritenuto

. g

attendibile utilizzare due proposte in vendita di immobili simili (c.d. ASKING PRICE),
considerando adeguatamente le possibili variazioni di valore finale per effetto della trattativa

di compravendita (-5%).

19.2.1 OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE - VALORE DI MERCATO

L'immobile in esame (SUBJET) ed i comparabili rilevati appartengono al medesimo segmento di
mercato. Sostanzialmente le caratteristiche prese in esame cui differiscono sono le caratteristiche

superficiarie, il numero dei servizi igienidi, il livello di piano e manutenzione.

&

r*&‘«!};.ﬁ
Y Vs i i
Ml

/nquadramem‘o de/ subjet e dei comparabili

Comparabile 1: annuncio di vendita su immobilicre.it riferimento n. 40222158 - 09/11/2019
Agenzia Affiliato Tecnorete T. Retel S.a.s. di C.mmare di Stabia (Allegato 32)

Comparabile 2: annuncio di vendita su immobiliare.it riferimento n. 21989417 - 09/11/2019
Agenzia Affiliato Tecnorete T. Retel S.a.s. di C.mmare di Stabia (Allegato 33)
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879 19.2.2 Tabelle MCA
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VALORE DI MERCATO CON IL MCA
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880  Per cui il valore di mercato dell’immobile staggito é il seguente:
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VALORE DI MERCATO: € 294.000,00

19.2.3 DETRAZIONI

Al valore di mercato di cui sopra, come indicato nel corso della presente, vanno applicati gli
opportuni aggiustamenti in ragione degli oneri che il futuro acquirente dovrd sostenere al fine
di soddisfare tutti gli aspetti legati alla regolarizzazione urbanistico /edilizio, catastale,
certificazioni impianti, ecc.; nel dettaglio:

> Dichiarazione di rispondenza impianto eleftrico/termico con verifica: € 1.000,00;
» Cancellazione della trascrizione del pignoramento: € 800,00;
» Regolarizzazione urbanistica/catastale : € 21.400,00;

Per un totale da detrarre di € 23.200,00.

E’ opportuno nuovamente precisare che, in riferimento ai costi necessari per il conseguimento del
certificato di agibilitd/abitabilitd, nonché della successiva definizione di eventuali diritti di
segreteria, sanzioni, oneri, ecc., derivanti dall'istanza di ripristino dello stato dei luoghi, allo
stato non & possibile determinarne con certezza I'entitd in quanto dipendenti dalla

determinazione che gli Enti interessati riterranno, al momento del rilascio, opportuno adottare.

In conclusione, poiché il piu probabile valore di mercato scaturisce da considerazioni
complessive e compensative di tutto quanto lo scrivente ha potuto osservare e rilevare, anche
eventualmente non riportato in perizia, e considerata altresi la mancanza di garanzie da
inefficienze o qualitad delle parti costituenti la cosa trasferita, atteso che la stima tiene conto
delle effettive condizioni dei luoghi al momento dei rilievi, per i quali si & tenuto conto della
destinazione abitativa che caratterizza I'immobile, valutata la particolaritd del contesto
ubicativo nonché della particolare situazione urbanistica allo scrivente dappare congruo e

ragionevole applicare una ulleriore decurtazione del 20% cosi come contemplata dall'art.

568 c.p.c. nuova formulazione, derivante dai rischi per I'assenza di garanzie postume o per

la presenza di vizi occulti.

L'esperto stimatore, per tutto quanto sopra indicato, ribadisce nuovamente che & fatto salvo il
potere autoritativo finale degli Enti e degli organi preposti ad ogni ulteriore provvedimento
consequenziale e/o connesso allo stato di fatto del bene in oggetto e le eventuali variazioni

degli importi indicati che dovessero essere liquidati dai suddetti organi.

19.2.4 (valore di mercato in condizioni di vendita forzata)

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore

derivato dal pit probabile valore di mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al
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momento della stima, fra I'ipotetica vendita dell’immobile in esame in regime di libero mercato,

rispetto alla vendita forzosa dettata dall’esecuzione immobiliare.

Le principali differenze che sussistono tra i due valori (da libero mercato a vendita forzata),

sostanzialmente si riassumono nei seguenti passaggi:

® Minor attivitad di marketing e pubblicita dell'immobile;

e Possibile difficoltad nel reperire finanziamenti in tempi relativamente brevi che
intercorrono dalla data di pubblicazione del bando calla data di presentazione delle
offerte;

e Possibile diversitd della forma del mercato immobiliare in cui si colloca il bene in esame
e di conseguenza possibili variazioni nella formazione del prezzo;

e  Possibile variazione nella formazione del prezzo derivante dalla diversita delle fasi
cicliche del segmento di mercato (da rivalutazione e /o svalutazione e viceversa);

e Normale — lungo periodo che intercorre fra la data della valutazione (di stima) e la
data di alienazione del bene;

e Normale — lungo periodo che intercorre tra la data di aggiudicazione e il decreto di
trasferimento;

e Normale- lungo periodo che intercorre tra la data del decreto di trasferimento e la
disponibilita dell'immobile;

e Assoluta momentanea incertezza del mercato immobiliare;

e Arficolata procedura per [l'assegnazione degli immobili legati alle procedure
giudiziarie;

® Possibilitd che [I'immobile possa subire condizioni dei deprezzamenti dovuti al
deperimento fisico, all'obsolescenza funzionale e/o economica (esterna), durante il
periodo che intercorre fra la data di stima e la data di disponibilita dell’immobile;

e Necessita che I'assegnazione dell’immobile si svolga con il maggior numero di rilanci ed
il maggior numero di partecipanti, il tutto finalizzato ad evitare il fenomeno della
turbativa d'asta;

Per tali considerazioni si ritiene che un abbattimento in percentuale possa essere adeguato
alla stima in esame. Alcune associazioni di valutatori, tra le quali quella della categoria dei
geometri, stanno elaborando alcuni studi per determinare in modo analitico il prezzo base
d’asta rispetto al valore di mercato, sulla spinta anche della modifica dell’art. 568 comma I
C.p.c.. Detti studi si orientano in due direzioni: un metodo finanziario, che vada ad
attualizzare le maggiori spese ed i mancati guadagni in carico all’aggiudicatario rispetto
ad un acquirente normale, e un metodo di confronto, attraverso I'analisi del prezzo di
aggiudicazione dei beni pignorati rispetto al valore di mercato con una analisi di

regressione multipla basata su un campione standard significativo.

In tale oftica, considerando una ipotesi per la quale rispetto alla data di stima, di
aggiudicazione, di versamento del prezzo di aggiudicazione, I'emissione del decreto di

trasferimento e I'immissione fisica in possesso dell’immobile aggivdicato, possa trascorrere
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un periodo di tempo variabile in funzione della difficoltd della presa in possesso del bene,

si pud ottenere un deprezzamento del valore di mercato su di una base analitica di calcolo.

Allo stato i suddetti studi, per le pil volte richiomate considerazioni, indicano un

abbattimento percentuale del 3%

19.3 b) DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA

Stante tutto quanto sopra indicato, deriva che il prezzo a base d'asta, comprensivo anche

delle detrazioni di cui al precedente punto 19.2.3 e 19.2.4 & pari a:

Prezzo del valore dell'immobile in libero mercato

€ 294.000,00

Defrazione certificazioni e regolarizzazione urbanistico-catastale € 23.200,00
Decurtazione art. 568 c.p.c. nuova formulazione (rischi por Pusscnza di garanzic postome o por lu proscnza di vizi ocoulti) - 20%0- € 58.800,00
Detrazione per la vendito forzata- 3% - € 8.820,00

Totale

€ 203.180,00

In cifra tonda € 203.000,00 (diconsi euro duecentotremila/00)

19.4 CONCLUSIONI

Il prezzo a base d’asta del bene pignorato di cui al LOTTO UNICO é stato determinato in:

€ 203.000,00 (diconsi euro duecentotremila/00)

BIAGIO MENNELLA G
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QUESITO N.20 - EVENTUALE INADEGUATEZZA CONTRATTO DI LOCAZIONE -

Segnali, in caso di contratto di locazione, ['evenfuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 c.c., e, in siffatta ipotesi tenga conto di
questa circostanza determinando il valore dell’immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locafivo.

RISPOSTA/E AL QUESITO N.20

L'immobile & occupato dalla debitrice e dal proprio nucleo familiare.

CONCLUSIONI

Lo scrivente CTU, ritenendo di aver assolto I'incarico ricevuto con coscienza ed obiettivitd e
ringraziandola per la fiducia concessa, consegna alla S.V. lllma la presente relazione di
Consulenza Tecnica d'Ufficio restando a completa disposizione per qualsiasi ulteriore

chiarimento.

Torre del Greco, 1i 12/11/2019

Il Perito
(Geom. Biagio Mennella)
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