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PREMESSA

Il giudice dell'esecuzione immobiliare dott. Giulio Cataldi ha conferito incarico, previo
ramento effettuato per via telematica, alla sottoscritta arch. Donatella Parlato, iscritta
all’Albo degli Architetti della Provincia di Napoli con if n. 7469, di consulente tecnico di ufficio
nella procedura di esecuzione immobiliare 152/2024 R.G.E. promossa da x00000x contro
XX00000O0000X.

In quellasede, il G. ha formulato | quesit pid innanz rportai ¢ ha nvitato la sottosritta a
stessonel nota
dincarico, ovvero entro 30 giorni antecedent Fudienza fssta per i1 24.10.2024.

1. QuEsmI

CONTROLLO PRELIMINARE:
verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, 'esperto deve predisarein primo luogo:

- sel credi peril d ificati ia dei
RR.IL. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), esperto deve precisare i riferimento
a ciascuno degl

ymabili pignorati:

dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che

per
«se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel ificazi ile sostitutiva), I'esperto deve p
ciascuno degl

immobili pignorati:
o se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo S e
trascritto in data i anni la

Insecondo luogo, I i i bbi

catastale attuale (relativo cioé alla stuarone o giorno del rlascio del documento) e Festratto

catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione

et nneriell stolont B periooychol ol ot el e sl st
d origi ianni la

Nel caso di deposito dell: L I
catastali a!‘luali e Ismri degli immobili plgnorau siano indicati nella detta Pmb b' I Caz I (
ripro




2 i segnalare al G anziché produrre la
documentazione ipocatastale o la certificazione notarile sostitutiva si sia limitato ad allegare
mere ispezioni ipotecare telematiche conteneni I'efenco sintetico delle formalita rsultani
sullimmobile pignorato, atteso che Fart. 567 c.p.c. impone
iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile nonché dell'estratto del catasto, vale a dire,
rispettivamente, di una attestazione, proveniente da pubblico ufficiale, relativa alle risultanze
dei registri immobiliari nonché della copia conforme, sempre con attestazione di un pubblico
ufficiale, di una parte del registro del catasto. Poiché Fart. 567 c.p.c. impone 'allegazione
esclusivamente della certificazione, la circostanza che siano stati depositati dal creditore solo
documenti, quali le visure, che non sono affatto contemplati dalla norma, dovra essere
immediatamente segnalata al G.E. dallesperto il quale dovra interrompere ogni ulteriore
attivi

In terz0 luogo, 'esperto deve predisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato
di stato civile dell'esecutato. In difetto, 'esperto deve procedere allimmediata acquisizione
dello stesso, precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile
dell'esecutato come risultante dal certificato. Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto

in sede d fermo d richiesto in risposta
al quesito n. 14) I'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del
luogo in cui sia lebrato, con indicazione dell ioni a margine. Laddove risulti che

alla data dell'acquisto Iesecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indicherd tale
circostanza nel modulo di controllo della documentazione di seguito indicato, al fine di

¢ jimenti necessari

Lesperto deve precisare quali
intera proprieta di%, % ecc) ed i beni ogg

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il diritto reale
ignoramento corrisponda a quello in titolarita dell'esecutato in forza
dell‘atto d'acquisto trascritto in suo favore.

Al iguardo:
- qualora Vatto di rechi indicazione di un i
2 quello intitolarta dellesecutato (ad esempio: piena proprietd inluogo dellanuda proprieta o

dellusu dell t inluogo dell di%; quota di
i i4; ecc.), I 5 idi

come oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarit

esecutato (anche ai fini della stimay;

- qualora Fatto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio

rispetto a quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda proprieta #\D‘

uogo dellz piana .
propriets conseguente al consolidamento dell'usufrutto; quota di % H%Caz'(
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propriets; quota di
distima, dandone i icazione al G.E. per inazioni sul p
In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito l'esperto deve
precisare unicamente F'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di
identificazione catastale indicati nell‘atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione
materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al
quesiton. 2).
Al iguardo:
a) nelfipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati ellatto
di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo),
Vesperto dovra precisare la difformita riscontrata:

«nel caso in cui Fatto di rechi I bene con datidi

o della quotadi %; ecc.), I

ad

altra zona; indicazione di le inesi i abene non in titolarita

defesRtstMniggicariof} i b catastle inisigeie-c corrispondente a bene non in

titolarita dell’esecutato), Iesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
al GE. per le inazioni_sul_prosieguo i altresi a

documentazione acquisita);

« nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi l'ndicazione del bene secondo una consistenza

in ne del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata
edificazione di fabbri diautonoma atasto Fabbricati), lesperto
mediata al GE. per le

sospender3 le_operazioni_di_stima, dandone i
inazioni sul il cquisita);
o nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi Findicazione del bene secondo una consistenza
catastale_omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento
(indicazione di p.lla del CF. 0 del CT. gia daaltraplia;
del CF. g
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere
meramente nominale (nel senso cio che non abbia comportato variazione della planimetria
catastale corrispondent
mappe) nel qual caso I'esperto proseguira nelle operazioni di stima;
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere

soppresso e sostituito da altro sub), I'esperto precisera:

o-allineamento

ad esempio, variazione per modifica identific

sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato variazione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, fusione e modifical, l'esperto informera immediatamente il G.E.
perle sul prosieguo, producendo tutta la necessaria per la

valutazione del caso;
- nellipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad

esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indi eua anifet
diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), Iesperto proseguira nelle u bhcaz'(
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il bene quale
alla risposta al quesito n.3 per I'esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni caso, I d
comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali.
L dati di altro tipo (rendita catastale; ecc) e le relative modifiche non devono
m
indi le variazion intercorse quanto alla rendita; non devon

‘essere riportate nel testo della relazione.

Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, Fesperto
stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellita
reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI

Lesperto deve dame espli
inserire ioni effettuate sia nel he negli allegati alla stessa.

itamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da
procedure di espropriazione per pubbiica utiita, Fesperto acquisia a relativa documentazione
presso gl uff ie P dalle dette
procedure (straldiandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, I deve poi proced la base delle
caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita
sul mercato degli stessi —di uno o pil ott per la venita, indicando per ciascun immobile

lotto almeno catastale (con indi in
tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuall).
I confini del b precisione, mediante Fesatta
indicazione dei dati catastai deglimmobiliconfinanti(fogio, pIa,sub) od atr elementice

; strada; ecc.). L'esps i ip
“immobile confinante con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.
Nella formazione dei lotti, laddove sia & comunque previa istanza scritta da

rivolgersi al G.E. {in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita)
ed autorizzazione dello stesso, proceders altres alla realizzazione del frazionamento
dell’ i approvati dall'Uficio
Tecnico Erariale.

deilotti ¢ la
beni. In particolare, la suddi
unicolotto renda pii appetibile il . In ogni caso, I
le Ia costituzione di servitu di passaggio,

sione in lotti deve essere evitata laddove

Pubblicazic
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UESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere
alla descrizione materiale di ciascun lotto.
Lesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I'esatta
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero d'intemo), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo
accertamento del vincolo pertinensile sulla base delle planimetrie alegate alla denuncia di
in catasto, della nell‘atto di
acquista nonché nela relativa nota di trascrizione e dei iteriogettivi e soggettivi i cui a art
817¢cc),
iin cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servi
nonché le caratteristiche delle zone confinanti.
Con nguardn alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla descrizione di
beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni
‘comuni non censibil”).
Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es.
posti auto comuni; giardino; ecc.), Ia tipologia, Ialtezza interna utile, la composizione interna, la
superficie.netta, il_coefficiente. utiizzato ai fini della determinazione della_ superficie
i Iesposizione, I
le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando
per ciascun elemento I'attuale stato di manutenzione e ~ per gli impianti ~ laloro rispondenza
alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento,
In particolare, 'esperto deve predisae se fimmobil sia dotato di attestato
diassenza~i costi per 'acq dello

prestazione

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi
(laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi
appartenenti a terzi o comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di
proprieta dello stesso esecutato.

in io a fabbricati per i quali
Vaccesso con mezzi rotabili sia p attraverso il le di proprieta
esclusiva di un terzo o dell'esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, Iesperto deve sempre

Inserire g nel corpo defa relazione (e tragli allegati) un ufficiente di
fotografie. L'inseri agevole
la comprensione della descrizione fornita.

Le

In risposta al presente quesito, 'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di
planimetria dell le de luoghi. formato
ridotto nel testo della relazione (in agevole i d

fomita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

QUESITOn. 3: dere alla identificazi bene pignorato.
U rocedere alf i pignorati per ciascun lotto.

s Pubblicazic
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- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato allattualita,
nonché la planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa
tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente I'assenza dela stessa agli atti del
Catasto)

In particolare, nellipotesi in cui l primo atto d'acqulslo anteriore di venti anni alla trascrizione

el me indicato nella art. 567, secondo comma, ¢.p.c.)
doikise reuate ansicelemeraila meccanzsiode Ao Catasto, I'esperto dovra produrre
2 i per il peri la izzazi

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

alla plla attuale del CF. (producendo sempre la relativa

dalla originaria plla del C.

documentazione di supporto);

- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei datiindicati nellatto di pignoramento e nella

one, nonché nel negorio di acquisto, con e isultanze catastli, anaitcamente
afoglio, plla

sclusivamente i d:

dentificativ essenziali: comune

- deve indicare le variazioni (riguardanti

censuario, foglio, che siano richieste dall o
terzi o disposte di uffcio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla
dei dati riportati precisando:

«sea tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immabile (ad

esempio, scorporo o frazi unvano o di dellunita
vengono accorpati ad unvaltra; fusione di pii subalterni), nel qual caso Fesperto informera il
G.E. per le determinazion sul prosieguo;
« se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell‘immobile
(ad esempio, riallineamento delle mappe).
risposta al presente quesito, I'esperto deve precisare altrsi le eventuali difformita tra la
situazione la situazione ri planimetria
Alriguardo, I'esperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei
luogh (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;
-insecondo ruago, el caso diiscontrate difformic
reale dei |
gafica delle riscontrate ifformits, nserendo Ia detta planimetriasia in formato ridotto el
testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima;
q iicosti per I

QUESITO n. 4: proced isposizione di schema sinteti ittivo del lotto.
Lesperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e
descmm in nsposta ai precedenti quesiti ~ del seguente prospetto sintetico:

pure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.)

nropne(z (o akro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in lla
w e eomposs 60+ PUDINICAZIC
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ud,con ___anord,con __ad ovest, con___adest;& nporta(o nelCF.

(o CT.) del Comune di al f . bl X p.lla gié scheda
, sub il descritto stato dei luoghi comsnnnde ol o carasale

lappure, non corrisponde in ordine a ); vi & concessione edilizia (0 in sanatoria) n.

cui  conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme i ordine 2 %

appure, To stato dei luoghi &

n presentatail oppure, I ile & abusi dell’

pud (0 non pud) ottenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta)

ordine di demolizione del bene; ricade in zona e

PREZZO BASE euro

LOTTO N 2: ecc

Nella predisposizione del prospetto, I'esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via
di estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicith commerciale, atteso che il prospetto &
destinato ad essere inserito nellordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo
schema per la pubblicazione di awwiso per estratto sulla testata giornalistica.

8!

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al

bene pignorat

Lesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi

beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo

passaggio di proprietd trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del

pignoramento.

A questo riguardo, lesperto:

- deve sempre acquisire in via integrale Fatto o gli atti di acquisto del bene in favore del

soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritt reali;

‘assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gl allegati

alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti ’acquisto precedenti laddove ne

sussista I'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano

state ogeett l trasedmentoslad e sla spportune verlfcare = specle af i dela regolaich
i Sl

i proprieta relativi ai

procedendo in tal caso allinserimento degi stessi tra gi allegat ala relazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla i gia

portati nella ione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art.

567 c.p.c. dal creditore procedente.
ostruz

passaggi di propriets dovesse risultare che la consistenza
osub diver
el atmab], Fespirio segpalers andhe | frationamen( ¢ e werfciond sl Ve via

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovra consentire di comprendere se il bene
pignorato corrisponda i beni oggetto dei passaggi di proprieta.
In ogni caso, poi, nellipotesi di di fabbricati, I' in termini
esatti su quale originaria pla d terreno insistano i dett fabbricatl allegando altres foglio di

mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata).
Pubblicazic
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Nella ricostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere
generico ed in particolare riferire che I'atto riguarderebbe i beni sui quali & stato edificato il
fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occorrendo al contrario documentare i passaggi
catastal i

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in
regime di comunione legale con il coniuge, I'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche
sul nominativo del coriuge non debitore dalla data delfatto di acquisto. Uesperto sesalerd

I G.E. Vesistenza di debitore e/o
Vesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di
sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc), producendo
copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:
1 tura di atto mortis

0 atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia
i atto mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di
pubblicazione di testamento), Fesperto dovra eseguire autonoma ispezione presso i registri
dante causa, Fatto d'acquisto in favore dello stesso
efisalendo ad un atto inter vi i donazione;
reali; ecc. J
Qualora I'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto
inter vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra procedere
ulteriormente a ritroso sino ad individuare n atto inter vivos a carattere traslativo nei terr
sopra precisati.
Qualora I'spezione non sia in grado di condurre allindividuazione di un atto inter vivos a
carattere traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, I'esperto
dara conto di tale circostanza nella relazione.
It caso, Pespertopreclser comunqe se quantomen [ntestaiione el egist del Catasto
Registri Immobiliari

2 i i diattoints traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia
natura di atto inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), I'esperto dovra

individuando Iatto d'acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto inter vivos a carattere
traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di
diritti reali; ecc.).

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

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica
utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per I'edilizia economica e popolare), Iesperto
acquisira presso la P.A. competente la documentazione relativa allemissione dei decreti di
occupazione durgenza e/o di esproprio, precisando — in difetto dell'adozione di formale
provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei suoli

comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con i do aq even:
contendios inatio) BTIC&ZI(
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4) Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche,

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per i
sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.), Fesperto precisera se lintesta
del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliar

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

6 Eistensadidirto i usufruto su beni pignorat,

il'atty to el bene in capo all' riserva di usufrutto in
favore del dante causa o di un terzo, I'esperto dovrd avere cura di verificare sempre e s tale
vita. A tal il certificato

di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest'ultimo.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pij i il profil
urbanistico

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed
urbanistico, indicando:
- tepoca di realizzazione dellimmobile;

2 (licenza edilizia n.
edilizia n. ; eventuali varianti; permesso di costruire n.

ecc);
e rispondenza del lapreuki i

Al riguardo, Iesperto deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio tecnico

comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati. Tale
ione d e ll I i stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, esperto NON DEVE MAI limitarsi

= rfefere el bnenia Ut iXe Al U teer s, doleinda ces

lla verifica

della o

Nell'ipotesi in cui l'uffcio tecnico comunale comunichi Iassenza di provvedimenti autorizzativi
sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, I'esperto precisera anzitutto la
presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai fini della
datazione dell'epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie
acquisibili presso gl uffici competenti e societa private; i) informazioni desumibili dagli atti di
trasferimento (ad esempio, qualora Iatto contenga I'esatta descrizione del fabbricato); iv)
elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad
‘esempio: centro storico della citta).
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2 potrd far dip:
contenui. pelfatto di sequisto sscondo ul | fabbicato Py statn edificato_in da(a
antecedente al 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda ~ sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Iedificazione
del bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sar considerato regolare (salvo che per le
eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in
relazione alle quali I'esperto procederé ad un’ autonoma verifica della legittimita urbanistica
delle stesse e ~in difetto — all'accertamento della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo).

Nellipotesi in cui Fuffico tecnico comunale comunichi Fesistenza diprovvedimenti

consegnare all’espeno copia del detto prowemmemo od anche delle sc\e p\an-meme di
progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell'archivio; sequestro penale; ecc.),
I’esuenc deve riciedere al relativo dirigente zione in tal senso (comeneme aves
tragliallegati

ana relazione,

Nellipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al prowedimento autorizzativo,
in risposta al presente quesito 'esperto deve precisare analiticamente le difformits tra a
situazion nella i progetto.

Alriguardo, ai fini dell'opportuna comprensione f'esperto:

(predisposta
inrisposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;
nel caso di riscontrate difformita:
+deve predisporre apposica_ planimetria dello stato rele dei luoghi con opportuna
indicazione grafica dell difformita, inserendo la detta planimet formato

ridotto el testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in
allegato alla relazione medesima;
« deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi
della medesima secondo quanto di seguito precisato.
di abusive I’
anitutto, verifchera a possibilta di sanatoria . ordinaria i sensi delFart, 36 del D.P.R. n.
380 del 2001 e gii eventuali cost della stessa;
verificheral'

di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:
| soggetto istante e la normativa in forza della quale Vistanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n.
47 del 1985; oppure ai sensi dellart. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell‘art. 32
del D.L_ n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

[ della procedura

«la confors

ita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dellistanza

(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);
Pubblicazic
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iin terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre ~ ai fini della domanda in
sanatoria che I'aggiudicatario potra eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si
trovino o meno nelle condizioni previste dall‘art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o
dallart. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985),
specificandoil costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.

A quest'ultimo riguardo, Fesperto deve:

« chiarire se - in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle
caratteristiche delle opere abusive — I'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle
sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:
i, artt.31e seguenti della legge n. 47 del 1985 (i
abusivi ultimati entrola data el 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicatt
i, art.39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la
data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate];

art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di p
opere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

cipio,

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

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente piis antico che sia stato
dauno dei creditori

intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;
« concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria.

previa

I tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare —
assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti — i relativi cost

Ove I'abuso non sia in alcun ile, Iesp: preci sia
lemolizione dell'immobile, dole opp informazioni presso i competenti uffici
necessari per I
Infine, ' 2
‘aggiomnato di destinazione urbanistica
Nelcasodi i d degliuffic

dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, V'esperto stimatore depositera
istanza al giudice dell'esecuzione per I'emissione del provvedimento di cui all‘art. 213 ¢.p.c.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

0 da soggetti terzi.
]

Nel caso i, I'¢ precisar
e Do tisenig ittt aoton 1243 {1411 (05 7 [
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provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure ~ in difetto ~ indicare che
V'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove Ioccupazione b luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esperto
deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, 'esperto deve verificare la data di
registrazione, la data di scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio.

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

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla
procedura (ad esempio, contratto di lacazione registrato in data antecedente al pignoramento),
v A

0 a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell'esecuzione ed
all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all‘art. 2923, terzo comma,
cod.civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile
alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato;
ecc.), Fesperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al
segmento di mercato dellimmobile pignorato;

in secondo luogo, indichera I'ammontare di una eventuale indennita di occupazione da
richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente
suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di
mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria dell'occupazione; I'obbligo

: 4 % % Vessair &

la conservazione del bene; ecc.).

QI.I ESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

ogni tipo e natura, la jone ip i att, il titolo di
quantaltro come to, i indagini presso gli
i i, il catasto, i i, d e presso tuttigli
alluopo preposti.

) verificare ~in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante Ia presente
procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni
pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 'esperto ne dara
immediata segnalazione al giudice dell'esecuzione al fine dell'adozione dei provvedimenti
‘opportuni relativi alla riunione;
b) verificare ~ in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — Ia
Dendenxa di procedimenti giudiziali civil relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia

mfcrmauam presso la cancelleria del Tribunale). P uﬁb] ICaz | (
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pia di eventuale della casa

)
coriugale;
d)

impositi
e) verificare ~ per gli immobili per i quall sia esistente un condominio ~ Fesistenza di

s . i

) acq pia degli atti
Registri Immobilia

In particolare, nell‘ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti prowedimenti di
sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I'esperto
acquisira — con 'ausilio del custode giudiziario ~ la relativa documentazione presso gli ufci
competenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro
(nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro),

il G.E. per Fadozi circail prosieguo delle

In risposta al presente quesito, Iesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i
vincoli che restano a carico dell‘acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque
regolarizzati nel contesto della procedura.

In particoare, Pesperto indichers:

SEZIONEA:

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande i

2) At diasservimento urbansici e cession di cubatura;

3)C ;
4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, semit, uso, abitazione,

ecc.), anche di natura condominiale;
= i

) diimp i i po.

EZIONE i e vincoli i izzati procedura.
Tra questi si segnalano:
1) Iscrizioni ipotecarie;
2) Pigi i ivi; ecc.);

3) Difformita urbs del costo della

determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella
determinazione del prezzo base dasta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in
corso di procedural;

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. tale costo ione del
prezzo base d'asta ladd sia procedut i corso di procedura).

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
Lesperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale,
precisando se i sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo
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v
Lesperto deve procedere alla ver no gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, owvero se il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in virts di alcuno degliistituti richiamati.

In particolare, I'esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini
catastall lo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto
(se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti
religiosi privati quali mense vescovili  relativi successori) I'esperto verifichera — acquisendo la
relativa documentazione - se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della
piena proprieta per usucapione (ad es., laddove Ioriginario enfiteuta o livellario, od un suo
successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna
menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo Fimmobile come libero da
qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall atto di acquisto).

Laddove il dirito sia costituito a favore di soggetto pubblico, 'esperto verifichera se il soggetto
concedente sia un‘amministrazione statale od un‘azienda autonoma dello Stato (nel qual caso
verifichera se sussistano i presupposti per considerare il diitto estinto ai sensi degli artt. 1 della
legge n. 16 del 1974 0 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di
dellalegge n. 1766 del
1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso F'ente locale che presso I'Ufficio Usi
Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene,
Vesperto sospendera le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa
documentazione.

QUESITO n. 11: forni i i i il i gesti 'immobile e
su eventuali procedimenti in corso.
o

1) Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie);

3) eventuali iniali il ianteriori
perizia;
4) eventuali giud

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

Uesperto deve indicare il valore di mercato dellimmobile nel rispetto delle definizion e dei
procedimenti di stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare;
International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle
Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, 'esperto deve utilizzare i metodi del confronto di mercato
(Market Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost
Approach), secondo le modalita precisate negli standard sopra citati e gmsnﬁcanda
adeguatamente il ricorso all'uno od allaltro metodo in riferimento alle con tel caso di
specie.
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A questo riguardo, I'esperto deve OBBUGATOR\AMENTE pmcedere alla esplicita specificazione
dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acq tali dati, depositando in allegato alla
pecciacopls dei documenti utilizzati (ad esempio: comram di alienazione di altri immobil
riconducibili al medesimo segmento di mercato del ces ti

emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobi
pignorato; dati dell'O:

Entratesecc
Nel caso di dati acquisit i i i iar; studi
mediatori; ecc.) Fesperto deve:
dicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immot
__consedein__
« precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicati da ciascuno di essi);
« precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati
forniti dall'operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi;
alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.
Vesperta potrd inolre acquisire mlarmznam a fini della stia anche presso soggett] che
lle vendite forzate. In
tal caso, I'esperto pmcedera a reperire i documenti di riferimento (segna(amenle, i decreti di
i ai fini della stima), i alla relazione di stima.

e

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

Nella determinaione del valore di mercato Iesperto deve procedere al calcolo delle superfic
per el valore al mq e del valore
totale, esponendo analiticamente gli adeguamenh ele correzioni della stim.

A questo riguardo, precisare tal distinta per gl oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed

L' esperm NON DEVE
i pregiudiievoli a carico della procedura (segnatamente: icrizioi ipotecarie;
trascrizioni

in risposta al quesito n. 6 - siano totalmente abusivi e

procedera come segue:

nellipotesi risulti_essere stato_emesso_ordine di izione del bene, I'esperto
" - e

alcun modo sanabili, Fesperto

nellipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demol
determinera il valore d'uso del bene.

ne del bene, I'esperto

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, I'esperto proporra al giudice
dell'esecuzione un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al
momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile,

nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di sppmmbrﬁrl icaz | (
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caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e
competitiv Facquisto in sede diespropriazione forzata ispetto alfacquisto el libero mercato.
i osserva al’

mobile alla data

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisii a libero mercato e gli acquisti in sede di

vendita forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita

forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi ciciche del segmento mercato
i sia dalle e dalle condizioni dellimmobile

fisico, funzionali esterne) che possano intervenire
tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

iin sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati
per la sola quota.
R = - isa,

dell‘intero, anche ai fini applicazione degli artt. 599 &
ss.c.p.c.i procedere alla divisione gi dell
Uesperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dellesecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore
esattamente parialla quota).
Uesperto deve infine chiarire g i tale sede se immobile risulti comodamente divisibile in
porzion di P una bozza di
progetto di divisione.

UESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della

Camera di C io e precisare il regime patrimoniale in caso di

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

0 Il'esecutato.

In particolare, in caso d di rapporto di coniugio, ' d di
matrimonio per estratio presso il Comune del luogo in cul & stato celebrato il matrimonio,
icando I'esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

L'esperto non pub invece fare riferi ad elementi qua

nell'atto d'acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dellesecutato, qualora dagli elementi

complessivamente in atti risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio

oppure discioglimento o cessasione degl effeti cii oppure di separazione personale e tale
2

ladi i parte contenuta

~laddove possibile - ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggi

giudicato.
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Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'es

informera immediatamente di tale circostanza il giudice dell'esecuzione, al fine i cansermre
Fadozione dei provvedimenti necessai
Inf il debitore i

una societa, I'espert 4 altresi certificato dell

Camera di Commercio.
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INDAGINI PERITALI

Lasottoscritta, in esito al mandato ricevuto, ha effettuatole operazioni di seguito fiportate in
ordine cronologico:

06.05.2024: indagini presso il N.CE.U. volte ad acquisire la visura catastale storica e la
lanimet ta del i

13.05. 4 i tode giudi in

occasione dell'accesso al bene pignorato;

13.05.2024: accesso allimmobile pignorato come da convocazione delle parti inviata dal
custode giudiziario avv. Stefania Scotto di Ciccariello;

16.08.2024: stanza al Comune di Napoli - Ufficio Condono Edilzio, volta a verificare Fesistenza
diistanze di al bene pigs  in

16.08.2024: istanza inoltrata alla Soprintendenza per i beni culturali volta alla verifica della
esistenza di vincoli relativi al bene pignorato nonché all‘area in cui lo stesso ricade;

03.09.2024: acquisizione e analisi visure ipotecarie relative all‘wmmcblle pignorato e ai debitori
esecutati il te dal custode giud tto di Ciccariello;

04.09

10.09.2024: istanza al Comune di Montecalvo in Foglia volta ad acquisire il certificato di
residenza riferito al debitore X000000000000XKx.
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2. RELAZIONE

[ ito in Napoli in vi 6 Maria Lascalan. 6),
piano 3, & censito al N.CEU. alla sez. MER, fg. 7, part. 151, sub 24, ed & sottoposto ad
esecuzione forzata per Vintero in virtl di Verbale di Pignoramento Immobili - TRASCRIZIONE del
18.03.2024 Registro Particolare 6140, Registro Generale 7836, Pubblico Ufficiale — Ufficiale
Giudiziario della Corte di Appello di Napoli Repertorio n. 3586 del 29.02.2024 a favore di
all.2)

CCONTROLLO PRELIMINARE:
verificare la della ione depositata ex art. 567 c.p.c.

In esito al mandato ricevuto si & verificato che agli atti & presente il certificato ipocatastale
notarile del Notaio Giulia Messina Vitrano con studio in Corleone (cfr. all. 1)

La certificazione notarile riporta gl estremi dell‘atto di compravendita col quale il cespite &
entrato in possesso del debitore e che costituisce anche atto ultraventennale.

Nel dettaglio risulta xoo0o0o00e0000ooooxx & divenuto proprietario del bene
sottoposto a pignoramento con:

 Atto di compravendita dell'11.11.1987, Repertorio 14523 per Notaio Giuseppe
Fiordiliso, trascritto il 13.11.1987 ai nn. xxxoo0xxecx, da POtere XxxsxxsxxsxxxRk

La sottoscritta ha ricevuto copia dell'Atto di Compravendita dalla sorella del debitore,
x00000000000000000, che ha jarato che il bene immobile & occupato dalla
X0000000000000000000x, 10 assenza di titolo (cfr. all.2).

rAtto per i iordiliso & i jenza, che
Fimemots in ogaeito era pervenuto xooamomecs o atio per Notai
7.11.1968 ed & poi caduto in successione in MOrte XXXXXXKXKIRKXKINX.

La sottoscritta si & recata presso I’Archivio Notarile di Napoli al fine di effettuare una ricerca a
ritroso relativa ai passaggi di proprieta del bene in questione al fine di reperire informazioni

Pietro Rosanova del

relative all'epoca di costruzione del fabbricato e quindi alla legittimita urbanistica.

Dalla lettura dellAtto per Notaio Pietro Rosanova del 7.11.1968 rep. 55525 si rileva che
I'ulteriore provenienza & costituita dalla “successione in morte di xxxoxxocoooocx in forma di
testamento pubblico per Notaio Mario Marano del's.04.1947 pubblicato con il verbale del
125.05.1965 e registrato a Napoli, Atti Pubblici il 28 detto mese al n. 11983". Nellatto per Notaio
Rosanova I'immobile viene cosi descritto “f predetti immobili, gia danneggiati da eventi bellici
s0n0 allo stato semidiruti e pertanto non abitati”.

Non & stato possibie risaire alfatto nter vivos precedente a quello del Notaio Rosanova del
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in cui questo & f siano, pertanto,
stati realizzati i teced lle leggi urbanisti 1942 nonché,
per la citta di Napoli, precedenti all'adozione del Regolamento Edilizio del 1935 e del Piano
Regoltore del 1939. Tale ipotesi & awvalorata dalla data di presentazione della planimetria
catastale tutt'ora depositata presso il N.C.E.U.e che risale al 1939 costituendo planimetria di
primo impianto.

Dal punto divista urbanistico, consultato l portale telematico del Comune di Napoli risulta che,

Inbase alla zoni al PRG, | Il deil fab di cui & parte
Iappartamento pignorato:
1-rientra nella zona A di inte discipli dallart. di

attuazione della variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale;

2 - & dassificata, come risulta dalla tavola 7 — Classificazione tipologica — come Unita edilizia di
base originaria o di @ blocco ~ art. 92 delle norme di
et vt et el moks pane: corne Uit el o e

3-adlassfcata comenislta dalla tavola 14, nel pegimetro dellearee dinteresse am.eo)agr:a,
4-2 dassificata, tavoladei

5 - non rientra nel perimetro_ delle zone vincolate dal D.Lgs n.42/2004 parte terza, né nei
perimetri dei piani territoriali paesistici “Agano - Camaldoli” e “Posillipo” né nella
perimetrazione del Parco regionale dei Campi Flegrei né nella perimetrazione del Parco
regionale Metropolitano delle Colline di Napoli;

6-rientra nel perimetro del centro edificato.

Nella certificazione notarile sono altresi riportati i dati catastali che risultano essere invariati
dalla data delfimpianto meccanografico (cfr. all. 1-3):

- Piena proprieta 1/1 di APPARTAMENTO di tipo popolare in Napoli, sez Urb. MER, fg. 7,
part. 151, sub. 24, catg. A/4, classe 4, consistenza vani 5,5, scala unica, piano 3°, interno

5.
La sottoscritta ha provveduto ad effettuare una visura catastale storica al fine di verificare la

Dalla visura catastale storica risulta che i dati catastali identificativi del cespite sono invariati e
corrispondono a quelli riportati nell‘atto di pignoramento immobiliare consentendo F'univoca
identificazione del cespite (cfr. all. 3). Unica differenza, riscontrata in sede di accesso
allimmobile, & Vindirizzo del bene che & variato da via Santa Maria la Scala n. 6 a via Beato
Gerardon. 6.

infine, facend da cop lagust
giudiziaria, avv. Stefania Scotto di Ciccariello che le ha trasmesse alla scrive ub% 1 Caz | c
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visure ipotecarie relative allimmobile pignorato dalle quali
riportate nella certificazione notarile ipocatastale.

isultano le medesime formalita

Nel dettaglio:
- ISCRIZIONE del 03.10. i i 27976
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI URBINO Repertorio 194 el 02.09.2022 - IPOTECA
GIUDIZIALE

derivante da DECRETO INGIUNTIVO;

- TRASCRIZIONE del 18.03.2024 ~ Registro Particolare xxxouxx, Registro Generale 7836
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE DI APPELLO DI NAPOLI, Repertorio
3586 del 29.02.2024 ~ ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI (cfr. all. 1-4).

Dallestratto di matrimonio con annotazioni allegato alla SCHEDA DI CONTROLLO, depositata
dalla custode giudiziaria unitamente alla scrivente nel fascicolo telematico, si evidenzia che, alla
data del 13.05.2024, il debitore risultava di stato libero. Analogamente si & appurato che presso
il (cfr.all. 13). Dal

ricevuto dal Comune di il comune indi all. 13).

21

n
llbene oggenc dipignoramento:

6, pi: 3 i Maria La Scala
n.6);
- ecensito al N.C.E.U. del Comune di Napoli, Sez. MER, foglio 7, p.lla 151, sub 24, catg.
A/4, piano3 (cfr all. 3);

Al debitore il cespite pignorato & pervenuto i forza del seguente titolo che costituisce
anche atto al ventennio (cfr. all. 5):

. Atto di compravendita dell'11.11.1987, Repertorio 14523 per Notaio Giuseppe
Fiordiliso, trascritto il 13.11.1987 ai nn. xooooo000000/15475, da potere di
000000000

& pignorato in favore di XXXOOXKIOOKIOOKKX, invirtis di ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL TRASCRIZIONE del 18.03.2024

~ Registro Particolare xxxxoooxxx Registro Generale 7836 Pubblico Ufficiale UFFICIALE
GIUDIZIARIO CORTE DI APPELLO DI NAPOLI, Repertorio 3586 del 29.02.2024 che: “in
forza del sopradescritto decreto, veniva iscritta ipoteca presso 'Agenzia Entrate- Ufficio
Provincial di Napoli l reg. gen. N. 27976 -reg. part. . 3571 per lasomma complessiva
di150.000,00€,sull
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Donatella Parlato
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(NA), via Santa n Urbana MER, fg. 7, part. 151,
sub. 24, natura A/4, appartamento di tipo popolare, consistenza 5,5 vani” (cfr. all 2).

GOOGLE MAPS — IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Dagli accertamenti eseguiti presso il N.C.EU. del Comune di Napoli, la planimetria del bene
pignorato & risultata reperibile (cfr. al. 3)

Il custode gludiziario, awv. Stefania Scotto di Ciccariello, in accordo con la sottoscritta, ha
convocato le parti per il giomo 08.05.2024.

Suiluoghi di causa, a consentire I'accesso al bene pignorata, era presente XXKKRXKXRXKK
che il bene immobile & sempre stato abitato xxKKXKKKKKKKKXKOKOKXK alla quale risultano
intestate anche le utenze dell'appartamento (cfr. all. 6).

Lunita immobiliare staggta fa parte di un fabbricato che rientra nel tessuto antico del centro
storico di Napoli. L'edificio non & munito di impiants . Il fabbricato nel

versa in condizion di scarsa manutenzione sia delle facciate che del vano scala condominiale e

necessiterebbe di interventi di risanamento in considerazione della vetusta ed obsolescenza
finitur:

anche il bene i jito, pur nella ione e nelle finiture, evidenzia
lesioni che interessano malte delle pareti; tal lesioni andrebbero approfondite con Iausilio di

un tecnico strutturista. Si segnala anche la presenza di una infiltrazione in una delle due camere
daletto,

L'appartamento & composto da ingresso in disimpegno, n. 2 camere da letto, n. 1 bagno, un

locale soggiorno-cucina una cameretta stretta e lunga con forma irregolare, n. 1 ripostiglio oltre
un corridoio longitudinale dal quale si accede a tutti gli ambienti
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Dal raffronto dello stato dei luoghi, rilevato in sede di accesso, con la planimetria catastale, che
la sottoscritta si & preventivamente procurata, si evince che la corrispondenza con quanto
rappresentato sulla planimetria catastale & verificata solo in parte.

Siiscontra, infatti che la stanza con accesso di fronte alla porta di ingresso, rappresentata sulla
, & stata d di cui uno pis piccolo con poch arredie uno

di maggiori dimensioni destinato a camera da letto matrimoniale.
Al vari ambienti si accede dal corridoio che attraversa I'appartamento longitudinalmente. I
d llo stato attuale, a w.c. mentre
le due camere in fondo al corridoio sono destinate la prima a camera da letto e quella con
affaccio su via Beato Gerardo, a cucina living.

infiltrazione.

Ulteriore difformita rispetto alla planimetria catastale & rappresentata dalla dimensione del
balcone con affaccio su via Beato Gerardo.

Sulla planimetri e, infatti, due balconi di pi
realta, nel corso del rilievo, si & riscontrata fa presenza di un unico balcone di grandi dimensioni
che indlude | due rappresentatisulla documentazione catastale. Tal difformita iguarda per
tutta laverti fabbricato e d he ad una errata

catastale.

Infine si segnala, sulla documentazione catastale, la presenza di un piccolo finestrino in quello
che & attualmente il locale w.c. che allo stato & inesistente. Tale finestrino appare murato sia
dallestemo che dallinterno & andrebbe ripristinato.

Le finiture dellimmobile sono di discreta qualita e in uno stato di conservazione che potrebbe
essere considerato discreto se tutto 'appartamento non fosse interessato da un quadro
fessurativo alle pareti {sia tramezzi che murature portanti) che andrebbe approfondito e che va
a inficiare la manutenzione delle finiture stesse che in alcuni punti appaiono caratterizzate da
discontinuita e spaccature.

Va altresi segnalatala presenza nella camera da letto in fondo al corridoio, di una infiltrazione
sul soffitto, come gia precedentemente detto,

Per quanto attiene alla diversa distribuzione interna degli ambienti questa potra essere

tramite I diunaistanza di CILA IN SANATORIA ai sensi dellart. 6 BIS
del DPR 380/2001 con un esborso economico di € 3.000,00 stimati forfettariamente e
comprendenti sia la spese tecniche che la sanzione amministrativa,

La scrivente, ha inoltrato una istanza al Comune di Napoli, Servizio Condono Edilizio, per

apprendere se per il bene staggito siano state inoltrate istanze di condono.
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Dalla certificazione ottenuta protocollo del 3.09.2024 non risultano inoltrate
istanze di condono per il dellattuale propri dei
precedenti.

Per il balcone rilevato in sede di accesso, stante la poca chiarezza sulla sua legittimita, non
sarebbe possibile, ad ogni modo, prefigurare a sanatoria in quanto non sussistono i requisit per
Vapplicabilita del combinato disposto_previsto dall'art. 46 comma 5 del DPR 6 giugno 2001 n.
380 e art. 40 comma 6 L. 28 febbraio 1985 n. 47.in quanto le ragioni del credito, dalle quali &
scaturita la presente procedura, sono successive allentrata in vigore dellultima legge sul
condono edilizio.

Nella valutazione sara, pertanto, necessario tener conto non solo della spesa necessaria alla
sanatoria della diversa distribuzione interna ma applicare un coefficiente di deprezzamento per
Ia dubbia legittimita del balcone oltre che per lo stato del bene (fessurazioni alle pareti

Si fa presente che la mancanza di chiarezza sula legittimita el balcone potrebbe costituire
motivo ostativo al rilascio della CILA IN SANATORIA.

PLANIMETRIA CATASTALE
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ESTERNO FABBRICATO

Limmobile & sito nel Comune di Napoli nel centro antico della citt. Si trova immediatamente

alle spalle di Corso Umberto I, in prossimits di Porta Nolana.

I bene confina con via Beato Gerardo, via Lavinaio, con cassa scale e con proprieta aliene
adiacenti.
E individuato catastalmente dai seguenti dati

Comune di Napoli, sez. MER, foglio 7, p.la 151, sub 24, catg. A/4(cfr. all. 3).
1 dati catastali attuali corrispondono 2 quelli riportati nell’atto di pignoramento immobiliare
nonché nel titolo di propriets per Notaio Giuseppe Fiordiliso dell'11.11.1987 Numero di
repertorio 14523 trascritto il 13.11.1987 ai nn. 23110/15475 (cfr.all. 5-2).

1l cespite & un unico subal unico lotto.
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2.2 QUESITO n. 2: elencare ed il i beni i ciascun lotto e
procedere alla descrizione materiale di ciascun lotte

Limmobile & sito nel Comune di Napoli nel centro antico della citt. Si trova immediatamente
alle spalle di Corso Umberto | in prossimita di Porta Nolana.

Il bene confina con via Beato Gerardo, via Lavinaio, con cassa scale e con propr
adiacenti.
€ individuato catastalmente dai seguenti dati

‘Comune di Napoli, sez. MER, foglio 7, p.lla 151, sub 24, catg. A/4(cfr. all. 3).
| dati catastali attuali corrispondono a quelli riportati nell‘atto di pignoramento immobiliare
nonché nel titolo di propriet per Notaio Giuseppe Fiordiliso dell'11.11.1987 Numero di
repertorio 14523 trascritto xoo0oxoooo0oxxe (cr.all. 5-2).

Il fabbricato, & composto da due corpi adiacenti uno pii alto dell‘altro di un livello. La parte ove
& collocato il bene staggito consta di tre piani fuori terra, oltre il piano terra, & in cattive
condizioni di manutenzione ed & esternamente rifinito ad intonaco tinteggiato
Non & presente I'impianto ascensore.

olor crema.

1 appartamento & sito al terzo piano e, risultava al momento del sopralluogo, abitato
X0O00XKXX000000KA Consentire 'accesso era presente xooooooooux (cfr. all. 13). 1
XXOXRXXXKNXKN00KX & proprietario del bene per Vintero. Al debitore Iimmobile & pervenuto con
Atto per Notaio Giuseppe Fiordiliso dell'11.11.1987 Numero di repertorio 14523 trascritto il
13.11.1987 ai nn. xooo000000x (cfrall. 5-2).

XXX
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VANO SCALA
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INGRESSO

DISIMPEGNO
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CAMERA DA LETTO
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SOGGIORNO CUCINA
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LESIONI SULLE PARETI

Si accede al vano scala direttamente dalla strada tramite un portoncino in ferro. Come detto lo

stato delle finiture e degli elementi che compongono i vano scala cosi come I'intero edificio
di un intervento di e andrebbe la

condizione strutturale del bene immobile nel suo complesso.

V'appartamento si sviluppa lungo un corridoio longitudinale con accesso dall ingresso.

Appena entrati sulla sinistra troviamo nell'ordine:
-una piccola stanzetta con pochi arredi e munita di finestra ricavata dalla divisione
dell'originario ambiente di maggiore estensione in due ambienti;
- una camera da letto matrimoniale anch’essa con finestra.
A destra per chi entra, nell‘ordine, sono collocati:
- llocale w.c;
- Il soggiorno/cucina.
In fondo al corridoio & presente una seconda camera da letto corredata di un piccolo
ripostiglio/cabina armadio.
Non & possiblle risalire all'epoca in cui & stata realizzata una diversa distribuzione interna degli
ambienti rispetto a quanto rappresentato sulla planimetria catastale.

Sard p diversa ambienti tramite la

una istanza i CILA In sanatora a sensidelart. 6 BI del Testo Unico cel Ecilza.
omune:

economico comprensivo odi spese istruttorie, spese tecniche e sanzione amministrativa di circa

€3.000,00 stimate forfettariamente.
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fa presente che altra discrepanza tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato sulla
planimetria catastale consiste nel fatto che sulla planimetria catastale sono presenti due balconi
con affaccio sulla strada da cui si accede al fabbricato mentre nella realta & presente un unico
balcone di dimensioni maggiori che include i due catastali. Va precisato che il balcone, con
questa dimensione, & presente ad ogni livello del fabbricato e, pertanto, non & possibile stabilire
se quanto presente sul catastale & dovuto ad una errata rappresentazione grafica o se il
fabbricato abbia subito nel tempo delle modifiche che hanno riguardato intera verticale. In
sintesi, pertanto, la scrivente non pud esprimersi sulla legittimita del balcone cosi come &
presente oggi. Altra difformita riscontrata & rappresentata dalla presenza, sulla planimetria
catastale, di un finestrino nellambiente che catastalmente individuava la cucina con annesso
piccolo w.c.

Trattandosi di una vecchi e dalla lettura della catastale, infatti, &
presumibile che, in origine, un piccolo w.c. era collocato allintemo della cucina e che tale
finestrino era proprio la fonte di areazione del piccolo locale di servizio. Tale finestrino appare
murato sia dall'esterno che dall'interno e andrebbe ripristinato.

A tal proposito, la scrivente, ha inoltrato una istanza al Comune di Napoli, Servizio Condono
Edilizio, per peril bene state di condono.

i protocollo del 3.00.2024 inoltrate

il i dell’ etario o dei

precedenti.

La scrivente tiene a precisare che I'esistenza di tali difformita (balcone e finestrino) tra lo stato
o " ) ’ Tk

IN SANATORI/ i i istribuzic degli ambienti
dellappartamento.

Gliambienti, nel complesso, presentano un discreto stato di conservazione ma, come detto in
precedenza, appartamento & interessato da una serie dilesioni ch insistono sia sui tramezzi
entita con I

he  tra Faltro, la qualita delle finiture.

| pavimenti dell'appartamento sono in gres porcellanato di color beige.

Le paretisono intonacate e rfinite con pittura bianca o crema con, nei locali di dnsnmnegno, una
fasdia di decoro. | locali di servizio in gres

i
Le porte interne sono inlegno scuro.
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Tabella AL

pavimentazione locali principali Gres

finitura pareti locali principali Pittura

infissi esterni Legno/alluminio
Infissi interni Legno

Tabella B. Dati dimensionali

altezzainterna m 3,00
a. superficie vani principali mq 105,26
b superficie terrazzo/balconi 7,80X025 mg 195
superficie commerciale mq 107,21
2.3 QUESITON.3: alla identi catastale del bene pignorato.

i " " i et
‘Comune di Napoli, sez. MER, foglio 7, p.lla 151, sub 24, catg. A/4 (cfr. all. 3).
1 dati catastali che identificano il cespite corrispondono a quelli riportati nell‘atto di acquisto da
parte del debitore nonché a quelli presenti nel verbale di pignoramento immobiliare (cfr. all. 2-
3:5).1 davia Santa
Maria La scala n. 6 a via Beato Gerardo . 6.
i ¢, inoltre, procurata i le del bene.

Lo stato attuale rilevato nel corso del sopralluogo evidenzia alcune difformita tra quanto
rappresentato sulla planimetria catastale e quanto rilevato in sede di accesso cosi come
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2.4 QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema_sintetico-
descrittivo del lotto.

LOTTO UNICO di piena ed intera proprieta di appartamento sito in Napoli (cfr. all. 3)in via
Beato Gerardo n. 6, gia via Santa Maria La Scala n. 6, scala unica, piano 3", intemo 5, individuato
al N.C.E.U. del Comune di Napoli, sez. MER, foglio 7, p.lla 151, sub 24, catg. A/4 (cfr. all. 3).
E' sottoposto ad esecuzione forzata per Vintero i virti di atto di Pignoramento in favore di
XXOOOKKOIOONX, i virts di ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI TRASCRIZIONE del 18.03.2024 ~ Registro Particolare 0000000000
Registro Generale 7836 Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE DI APPELLO DI NAPOL,
Repertorio 3586 del 29.02.2024 (cfr.all. 2)

mobile & pervenuto al debitore in forza dei seguenti titoli (cfr.all. 5):

o Atto di compravendita dell'11.11.1987, Repertorio 14523 per Notaio Giuseppe
Fiordiliso, trascritto il 13.11. 1987 ai nin. Xxcxsxsoon

Dalla lettura dell'Atto per Notaio Giuseppe Fiordiliso & risultato che I'immobile in oggetto era
Pervenuto al XK con atto per Notaio Pietro Rosanova del 7.11.1968 ed & poi
dutoi fone in mor
Ulteriore pr ¢ dalla “ e

Limmobile & sito nel Comune di Napoli nel centro antico della citta e precisamente alle spalle
del Corso Umberto | ed in prossimita di Porta Nolana,
I bene confina con via Beato Gerardo, via Lavinaio, con cassa scale e con proprieta aliene
adiacenti,
£ individuato catastalmente dai seguenti dati

‘Comune di Napoli, sez. MER, foglio 7, p.lla 151, sub 38, catg. A/a(cfr. all. 3).

| dati catastali attuali corrispondono a quelli riportati nell'atto di pignoramento immobiliare

so, trascritto il 13.11.1987 ai nn.

23110/x0000xx, con il quale il debitore ha acquistato il bene xRN

Il fabbricato ha altezze differenti, da un lato consta di cinque piani fuori terra compreso il piano

terra, dalfaltro di quattro piani, compreso il piano terra. £ in mediocri condizioni di
rifinito ad intonaco tinteggiato di col

nonché el titolo di proprieta per Notaio Giuseppe Fiordil
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Non & presente limpianto ascensore. Come gia descritto in precedenza oltre I'esterno le
precarie condizioni di conservazione sono relative al vano scala dove si evidenzia obsolescenza
delle componenti di finitura e anche di quelle tecnologiche con un quadro fessurativo
abbastanza diffuso. Anche I'appartamento oggetto di esecuzione forzata & interessato da un
quadro fessurativo abbastanza importante che riguarda le pareti, anche portanti, e che
andrebbe approfondito con Fausilio di un tecnico strutturista.

Il cespite costituito da un appartamento di circa 95 mq calpestabili, 107 mq commerciali, & sito
al terzo piano e, risultava al momento del sopralluogo, xxwuoKENKXNKXChe risiede
presso il bene in assenza di titolo (cfr. all. 4)

Lunita immobiliare ha una pianta trapezoidale con una distribuzione interna leggermente

differente rispetto a quella rappresentata sulla planimetria catastale. Le differenze consistono

nell'aver ricavato dall’ambiente posto di fronte all'ingresso due ambienti di dimensioni ridotte,

rispetto alf riginario unico ambiente, consistenti in una piccola stanzetta con forma irregolare,
letto. Gli ambienti

sinistrale d lla destra il locale
wee.eil ipostigli
armadio (cfr.all.7).

I materiali di finitura sono di discreta qualita e, sebbene I'appartamento appaia curato, lo stato

anche ai rivestimenti ceramici dei loc:

fessurativo descritto ha comportato danni alle pare
accessori,

| pavimenti sono realizzati in gres porcellanato color beige, le pareti presentano finitura ad
intonaco tinteggiato di colore bianco e/o crema con una fascia di parato posta a decoro del
corridoio e dellingresso, mentre nei locali di servizio sono rivestite con materiale ceramico o
con gres porcellanato.

Gliinfissi esterni sono in legno e alluminio e tapparelle in pvc di colore
sono realizzate in legno di colore scuro.

ianco, le porte interne

radiatori in alluminio.

1l fabbricato, presumibilmente, fa parte del tessuto costruito antico della citta ed &, pertanto,
stato realizzato, come la lettura degli atti di provenienza fa ipotizzare, in epoca antecedente
allentrata in vigore delle leggi urbanistiche che prevedevano la richiesta di una
per la ione dei manufatti archit i, Awalora questa tesi la
planimetria catastale datata 1939.
Le difformita riscontrate, dal confronto tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi,
consistono in una diversa distribuzione degli ambienti interni per i quali sara possibile ottenere
una sanatoria tramite la presentazione al Comune di Napoli di una istanza di CILA IN SANATORIA
tell’art. 6 BIS della Legge 380/2001: trattasi infatti di opere consentite dalla normativa
in materia urbanistica eseguite in assenza del necessario titolo abilitativo che po(ré essere,

pertanto, ottenuto a sanatoria con la corresponsione di una sanzione am uauv
precedentemente illustrato. |C az |c
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per i i ico di €3.000,00
di spese di istruttoria, sanzi i e spese tecniche.
i fa presente che alra discrepanza tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato sulla
nsiste nel

con affaccio sulla strada da cui si accede al fabbricato mentre nella realta & presente un unico
balcone di dimensioni maggiori che include i due balconcini rappresentati sul catastale. Va
precisato che il balcone, con questa dimensione, & presente ad ogni livello del fabbricato e,
pertanto, non & possibile stabilire se quanto presente sul catastale & dovuto ad una errata
rappresentazione grafica o se il fabbricato abbia subito nel tempo delle modifiche che hanno
riguardato I'intera verticale. In sintesi, pertanto, la scrivente non pub esprimersi sulla legittimita
del balcone cosi come & presente oggi. Altra difformita riscontrata & rappresentata dalla
p , di un h he ogeirisulta
inesistente. Tale finestrino appare murato sia dall'esterno che dallinterno & andrebbe
ripristinato.

Trattandosi di una vecchia one e dall della catastale &
presumibile che, in origine, un piccolo w.c. era collocato allinterno della cucina e che tale
finestrino era proprio la fonte di areazione del piccolo locale di servizio.

Atal proposito, la scrivente, ha inoltrato una istanza al Comune di Napoli, Servizio Condono
. per apprendere s per il bene staggitosiano state inolrate itanze di condono.
l protocollo del 3.09.2024 non ris inoltrate

il dellattuale

precedenti.

La scrivente tiene a precisare che I'esistenza di tali difformita (balcone e finestrino) tra lo stato
dei luoghi e la planimetria catastale potrebbe rappresentare carattere ostativo al rilascio della
CILA IN SANATORIA necessaria alla regolarizzazione della diversa distribuzione interma degli
ambienti dell'appartamento.

Nella va\utaxmne sard, pertanto, necessario tener conto non solo della spesa necessaria alla
i fliciente di per
a dubbia legittimita del balcone oltre che per lo stato manutentivo del bene.

PREZZO A BASE D'ASTA € 121.000,00
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2.5 QUESITO n. 5: alla ri jone dei passaggi di proprieta in
relazione al bene pignorato

Ui gito & di proprieta (cfr.all. 13). Al debitore il
cespite pignorato & pervenuto in forza dei seguenti titoli (cfr. all. 5):
«  Attodi compravendita dell'11.11.1987, Repertorio 14523 per Notaio Giuseppe
Fiordiliso, trascritto il 13.11.1987 XXRXXKKXKRXXRXKXRRXRXXKXXRKKX

2.6 QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il
profilo edilizio ed urbanistico.

Dalla consultazione del portale multicanale del Comune di Napoli risulta che, in base alla

zonizazione della variante al PRG, la particella in cui ricade il fabbricato di cui & parte

Iappartamento pignorato:

1-rientra nella zona A ~ insediamenti di interesse storico disciplinati dall art. 26 delle norme di

attuazione della variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale;

2 -& dassificata, come risulta dalla tavola 7 - Classificazione tipologica — come Unita edilizia di

base originaria o di ione a blocco — art. 92 delle norme di
attuazione per 13 sua.maggiore estensione .in minima parte come Unitd edilizia i base
di ri 69 delle norme di attuazione;

3Naglactia, s ullafills ol 1\ helyedisiz detearee diinterese archeologie;
4-¢ dassificata, dall bl

5 - non rientra nel perimetro delle zone vincolate dal D.Lgs n.42/2004 parte terza, né nei
perimetri dei piani territoriali paesistici “Agano — Camaldoli” e “Posillipo” né nella
perimetrazione del Parco regionale dei Campi Flegrei né nella perimetrazione del Parco
regionale Metropolitano delle Colline di Napoli;
6 - rientra nel perimetro del centro edificato.

Dalla certificazione ottenuta dalla sottoscritta dalla Soprintendenza per i Beni Culturali ed
Architettonici non risultano emanati provvedimenti di tutela dei beni stori
archeologici, ai sensi del D.Lgs. 42/2004, Parte Seconda: Beni Culturali.

Sono fatte i i all art. 58 (aree d' dell
Norme tecniche di attuazione della Variante al Piano regolatore del Comune di Napoli,
nale della Campania n. 323 del

artistici e

approvato con Decreto del Presidente della Giunta Rey
11.6.2004.

Limmobile non rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica ai sensi del
D.Lgs 42/2004 42/2004, Parte Terza - Beni Paesaggistici (cfr.all. 14).
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Come appreso dalla lettura degli at ta, & presumil
nel tessuto costruito in epoca antecedente I'entrata in vigore delle Leg

la dei manufatti
Come detto, infatti, la planimetria catastale di primo impianto risale al 193¢
ulteriormente la tesi esposta.

i propr

, che il cespite pignorato ricada
Urbanistiche che

il che avvalora

Le difformita iscontrate dal confronto tra la plarimetria catastale € o stato dei luoghi, come
dette tono in una di i spazi interni che tramite

la presentazione presso lo Sportello Unico Edilizia del Comune di Napoli di una CILA in sanatoria
ai sensi dellart. 6 BIS del Testo Unico sull‘edilizia. i fa presente che altra discrepanza tralo stato
dei luoghi e quanto rappresentato sulla planimetria catastale consiste nel fatto che sulla
planimetria catastale sono presenti due balconi con affaccio sulla strada da cui si accede al
fabbricato mentre nellarealt & presente un unico balcone di dimensioni maggior che indude
& presente
ad ogni livello del fabbricato e, pertanto, non & possibile stabilire se quanto presente sul
catastale & dovuto ad una errata rappresentazione grafica catastale o se il fabbricato abbia
subito el tempo dele modifiche che hanno riguardato Fintera verticale. In sintesi, pertanto, a

scrivente non pud esprimersi sulla bal

Infine nel destinato awc,

oltre che del balcone tutt’ora esistente, di un finestrino allo stato non rilevabile. Tale finestrino
dall'esterno che dallinterno & ip

A tal proposito, la scrivente, ha inoltrato una istanza al Comune di Napoli, Servizio Condono
Edilizio, per apprendere se per il bene staggito siano state inoltrate istanze di condono.
protocollo del 3.09.2024 inoltrate
il api dell” fetari

precedenti.

Per il balcone non sarebbe possibile, ad ogni modo, prefigurare la sanatoria in quanto non
sussistono i requisiti per Iapplicabilita del combinato disposto,previsto dall'art. 46 comma 5 del
DPR 6 giugno 2001 n. 380 e art. 40 comma 6 L. 28 febbraio 1985 n. 47.in quanto le ragioni del
credito, dalle quali & scaturita la presente procedura, sono successive all'entrata in vigore
dellultima legge sul condono edilizio.

Nella va\ummne sara, pertanto, necessario tener conto non solo della spesa necessaria alla
un coefficiente di per

la dubbia legittimita del balcone e per lo stato di conservazione del bene.

ne a precisare che I'esistenza di tale difformita tra lo stato dei luoghi e la

planimetria catastale potrebbe rappresentare carattere ostativo al rilascio della CILA IN

SANATORIA necessaria alla regolarizzazione della diversa distribuzione m a degli ambienii
dellappartamento. bT C az |c
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2.7 QUESITO n. 7: indicare ttuale ‘immobile.
Limmobile & di proprieta di xoooooooooooooocall. 13). Al debitore il cespite pignorato &
pervenuto in forza dei seguentititoi (cfr. all. 5);
*  Attodi compravendita dell'11.11.1987, Repertorio 14523 per Notaio
Fiordiliso, trascritto il 13.11.1987 x000000G0000000XNIXNNXNNX

Al momento del sopralluogo si & verificato che il bene & occupato xea0o000c0000T. all. 13).

Dall'analisi della documentazione reperita presso il catasto, dalla lettura delle visure ipotecarie
relative all'immobile pignorato non risultano:

- Lapendenza di altre procedure esecutive;

- Pendenza di procedimenti giudiziali ciili

La sottoscritta, facendo riferimento alla certificazione notarile e in accordo con la custode
giudiziaria, avv. Stefania Scotto di Ciccariello che le ha trasmesse alla scrivente, ha verificato le
visure ipotecarie relative allimmobile pignorato dalle quali risultano le medesime formalita

riportate nella certificazione notarile ipocatastale.

Nel dettaglio:

- ISCRIZIONE del 03.10.2023 - registro Particolare xxxoouoxooo0oox Pubblico Ufficiale
TRIBUNALE DI URBINO Repertorio 194 del 02.09.2022 - IPOTECA GIUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVO;
TRASCRIZIONE del 18.03.2024 — Registro Particolare xxxxxxoooxoxx Pubblico
Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE DI APPELLO DI NAPOLI, Repertorio 3586 del
29.02.2024 ~ ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
(cfr.all. 1-4).

La sottoscritta ha, inoltre, presentato istanza alla Soprintendenza per i beni culturali in data

16.08.2024 ed ha ricevuto certificazione (cfr. all. 14) che attesta che non risultano emanati
ditutela dei beni storici artistici e archeologici., a sensi del D.Lgs. 42/2004, Parte

Seconda: Beni Culturali

Sono fatte salve le disposizioni di cui all'art. 58 (aree d'interesse archeologico) delle Norme

tecniche di attuazione della Variante al Piano regolatore del Comune di Napoli, approvato con

Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 del 11.6.2004.

Limmabile non rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica ai sensi del

D.Lgs 42/2004 42/2004, Parte Terza - Beni Paesaggistici (cfr.all. 14).
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La sottoscritta ha inviato PEC all’ Amministrazione Condominiale del fabbricato in cui si trova il
bene staggito al fine di verificare I'esistenza di formalita, vincoli ed oneri di natura condominiale
gravanti sul bene, Iimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, ed infine,
‘eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data odierna. (cfr.
all. 11). Dalla pec ricevuta a firma dell amministratore-pro tempore risulta una quota ordinaria
di €31,47 e un debito per quote ordinarie non versate di € 692,34. Sono stati deliberati lavori ai
cornicioni per € 10.800, 00 di cui la quota di competenza relativa al bene staggito & di € 1.264,90
dei quali sono stati gia versati €900,00.

2.9 : i
Limmobile non ricade su suolo demaniale.

2.10 QUEST vi e I'esistenza di pesi od oneri di altro
Dalla documentazione ottenuta dall Ufficio della regione Campania  Usi Civici risulta che nel
territorio di pertinenza del Comune di Napoli non vi sono terreni gravati da usi civici.
Non risulta dall fone reperita I'esistenza di pesi od oneri di all. 10)

211 M0 n.
gestione dell eventuali n corso.

La sottoscritta ha inviato PEC all’ Amministrazione Condominiale del fabbricato in cui i trova i
bene staggito al fine di verificare Vesistenza di formalita, vincoli ed oneri di natura condomi
gravanti sul bene, Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, ed infine,
eventuali spese condominiali non pagate negli utimi due anni anteriori alla data odierna. (cf.
all. 11). Dalla pec ricevuta a firma dell'amministratore-pro tempore risulta una quota ordinaria
di €31,47 e un debito per quote ordinarie non versate di € 692,34. Sono stati deliberati lavori ai
cornicioni per € 10.800, 00 di cui la quota di competenza relativa al bene staggito & di €1.264,90
dei quali sono stati gié versati €900,00.

212 QUESITON.12: alla dei beni.
Per determinare il valore degli immobili, la sottoscritta ha proceduto a calcolare la superficie
commerciale, rifacendosi alle Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili
urbani per la il dei dati dell'osservatorio iare redatte dall'Agenzia
del Territorio el rispetto del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138, Regolamento recante norme per la
revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d‘estimo delle unita immobiliari urbane e
dei relativi criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dellarticolo 3, commi 154
155, della Legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Tale decreto assume il metro quadro di superfiie catastale quale uni
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1l valore dell'immobile & calcolato in riferimento alla superficie commer
utile.

La superficie commerciale & pari ala somma:

le e alla superficie

< dell degli idiretti, iva d dell
superfici occupate dai muri interni e penmemn
- dell

balcon, patii e giardini) e di servizio (cantine, posti auto coperti e scopert, box etc.).
Il rlevamento dei vani principali e accessori diretti si determina misurando la superficie al lordo
delle murature intere ed esteme perimetrali (queste ultime vanno considerate fino alla
mezzeria nei tratti le partid

altraunita
| muri interni e quelli perimetrali esterni, che sono computati per intero, sono da considerare
fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre | mur in comunione vengono computati nella

ep ad uno sp: massimo di 25 cm.
e coperta corrisponde alla super
Per i coefficienti di amegenelzzazmne isiriferisce ai seguenti parametr
balconi, terrazzi e similari se comunicanti con i vani principali e con i vani accessori: nella misura
del 30% fino a mg, 25 e del 10% per la quota eccedente, soffitte computate nella misura del
50%, qualora comunicanti con i vani principali, nella misura del 25% qualora non comunicanti;
depositi e cantine non abitabili computati nella misura del 20%, giardini nella misura del 18%.

In assenza di p

Il valore di mercato & dato dalla Superficie commerciale moltiplicato la quotazione al metro
quadro.

Tabella B. Dati dimensionali

altezzainterna

m 3,00
a. superficie vani principali mq 105,26
bsuperficie terrazzo/balconi 7,80X025 mq 195

superficie commerciale mq 107,21

Tenute in considerazione le caratteristiche intrinseche dell'unita immobiliare ed estrinseche
del contesto nel quale questa si inserisce, per individuare il pius probabile valore di mercato la
sottoscritta ha proceduto con una stima sintetico-comparativa riferendosi al valore di mercato
che beni di caratteristiche analoghe a quelle del cespite da stimare hanno ottenuto in libere
trattative di compravendita.
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- insit ita indagine,
i dati riportati nelle pubblicazioni specializzate con riferimento alle quotazioni del
Comune di Napoliper Farea in cui icade i bene oggetto di pignoraments

- il Agenzia del Terr Borsino Immobiliare
per gli immobili a destinazione commerciale Il semestre anno 2023,

INDAGINI DI MERCATO min. 1.760,00€ max 2.500,00
Ml min. 1.400,00€ max 2.150,00
BORSINO IMMOBILIARE min. 1.453,00€ max 1.834,00

1 valori sopra indicati siriferiscono a zone pits 0 meno ampie del tessuto costruito e gliintervalli
individuati nelle pubblicazioni ufficiali di settore assimilano gli immobili diversi per
caratteistiche e pregi; nell fattspecie, in riferimento alle caratterisiiche intrinseche e di

2 pite pi . un valore a i €1.700,00

€1.700,00x 107.21 mq = € 182.257,00
(centoottandaduemiladuecnetocinquantasette/00)

Al i siappli fente per mancanza di vizi occulti pari
al 15% e un coefficiente per lo stato dell'immobile (fabbricato in cattive condizioni e quadro
ltre alla dubbia 5 del balcone con affaccio su via Betao

Gerardo) pari al 20%. Infine si sottrae 'importo stimato forfettariamente per la presentazione
della CILA in sanatoria.

€182.257,00 x 0,85 X 0,80= 423.306,80 - 15.000,00 = € 123.934,76
(centoventitremilanovecentotrentaquattro/76)

€123.934,76 - €3.000,00= €120.934,76
(centoventimilanovecentotrentaquattro/76)

Deriva un valore a base dasta di € 121.000,00 in cifra tonda.
2.13 QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli
Limmobile & pignorato per I'intero.

2.14 QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio

La sottoscritta ha ricevuto dall d

scrivente ha, altresi, richiesto presso il P u D DI I Caz I (
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OOBXXKCXI0000 (cfr. all. 13)
Napoli, 20.09.2024

[qa]
arch. Donatella Parlato

prucidic dwlcko
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