Ist. n. 9 dep. 15/05/2024

ARCH. AMGELA STRAZZELLA RELAZIOME Ol COMSULENZA TECHICA DI UFRACIo

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

TRIBUNALE DI NAPOLI
XTIV~ SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva immobiliare R.G.E. n. 6102023
G.E. dott.sa Laura Martano

Promossa da:
Contro:
Esperto Stimatore: Arch. Angela Strazzella

LOTTO UNICO

piena proprieta per la quota 1/1 appartenente al sig.

dell'appartamento ubicato in Napoli alla via Diomede Carafa n. 26, scala A, piano
17, int. 6; composto da ingresso direttamente nella zona giorno, due camere,
bagno;, confinante con cassa scale, altra proprieta, via Diomede Carafa, altra
proprieta; é riportato nel C.F. del Comune di Napoli alla sez. CHI, foglio 21, p.lla
337, sub 10, cat. A/4; il bene risulta realizzato ante ‘67 con Licenza Edilizia n.
703/ 61 pratica edilizia n. 340/61 la cui pratica non é stata rinvenuta presso gl
atti del servizio edilizia privata del Comune di Napoli e non sono stati rintracciati
eventual titoli autorizzativi per le modifiche intervenute successivamente
allimpianto originario [desumibile dalla planimetria catastale del 1963) consistenti
in una diversa distribuzione interna e nel diverso andamento del muro di confine
del terrazzo.

VALORE DI MERCATO € 142.472,73.

Premessa

La sottoscritta arch. Angela Strazzella, iscritta all’'ordine deglhi architetti di Napol
e provincia al n. 8234 nonché all'albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Napoli al n. 11841, Esperto Stimatore nella procedura esecutiva immobiliare
R.G.E. n. 610/2023 giusta nomina della SV. Ill.ma in data 02/01/2024, in
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seguito al giuramento di rito avvenuto in data 08/01/2024, ha ricevuto il

seguente incarico (cfr all.to 1):

SEZIONE A: CONTENUTO DELLINCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE

i gludice dell’esecuzione incarico Pesperto stimatore di prowedere ogll edempimentiex ort. 173

bis disp. att, c.p.c. € di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare o completezza della documentazione deposRote ex o,

S67c.p.L,
in particolare, Fesperto deve precisare In primo luogo:

- se i creditore procedente abbig optate per if deposite dei certificoti delfa Conservatorio dei
RR.II, sulle kcrizionl e trascrizioni gravantisul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostiutiva.

Nel primo caso (certificati delle Ecrizion] e trascriziond), I'esperto deve precisare in riferimento a
clascuno degl! Immobllf plgnoroti:

+ se g certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad aifmeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione de! pignoramento e sia stata richiesta in relazione o ciascun
soggetto che risultl proprietario (sulla scorta del pubblicl registri Immobiliarl) per If periodo
considerato;

+ se [a certificazione delfe trascrizioni {sia o favore, che contro) risalga sino ad un aito di
acquisto derlvative od originaric che sia stato troscritto in doto antecedente di almeno
venti anni la trascrizione de! pignoramento € sig stata richiesta in relazione a ciascun
soggetto che risulti proprietario (sulla scorte dei pubblici registri immobiliari) per If periodo

considerato.

Nel secondo caso [certificozione notarfle sostiutiva), 'esperto deve precisare in riferimento o

clascuno degll Immobllf plgnorati:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Trie unpipubblicaziong osproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
GE.Dr.L. MaARTANS — PROC. N G10-°2022 RGE. -2-

Firmato Da: STRAZZELLA ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC 5P .4 NG CA 3 Serial#: 42894d6 2eae bb48f7hdS4 Fd44079cefl

-



Ist. n. 9 dep. 15/05/2024

ARCH. AMGELA STRAZZELLA RELAZIOME Ol COMSULENZA TECHICA DI UFRACIo

* se fa certificazione risalga sino ad un alto di acquisto derivativo od originario che sig stato

trascritto in data ontecedente di almeno venti onnl la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, Fesperto deve precisare se if creditore procedenie abbia depositato F'estratto
cotastale attuale (relativo cloé alla sftuazione al giorno del rllasclo del documento) e Festratto
cotastole storico (estratio che deve riguardare Il medesimo periodo preso in caonsiderazione dollo
certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sinc alla data dell'atto di acgquisto derivativo od
originaric antecedente df aimeno vent! anni la troscrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, Fesperto deve precisare se i duti
catastali atiuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

in terzo luogo, Fesperto deve precisare se If creditore procedente abblo depositato If certificato
distato civile deif’esecutato.

in difetio, ‘esperto deve procedere oil'immediaia acguisizione dello stesso, precisando nel
modulo df controflo della documentazione lo stato clivile dell’esecutato come risultante dal
certificato,

Nel coso di esistenza di rapporio di coniugio, sempre in sede di controfio prefiminare {e fermo
restando quonto richlesto In risposta al quesito n. 14) Fesperto deve acquisire If certificato di
matrimonio rilascigto dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione deille
annotozioni a margine.

Laddove risulti che oifa data dellacquisto Pesecutato fosse conlugato In regime dl comunione
legaie ed il pignoramento non sig stato notificato al coniuge comproprietario, Pesperto indicherd

tale circostanza of creditore procedente ed al G.E.

UESITO n, 1: pentificare {d, realfed [ benio del pignoramento
L'esperto deve preclsare quoll slano | dirkt! reall (plena proprietd; nuda proprietd; usufrutio;
intera proprietd; quota di ¥, ¥; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento,
In ordine al primo profilo (dirki] reall pignorat)), Fesperto deve precisore se i diritto reale
indicato nell'atto di pignoramento corrisponda o gquello in titolaritd deif'esecutato in forza deif'otto

d’acquisto trascritto in suc favore.
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Al riguardo:

- qualora F'atto di plgnoramento rechl Vindicazione di un diritto di cormtenuto pki ampilo rispetto
a quello In titoloritd dell’esecutato (od esemplo: plena proprieti in luogo della nuda proprietd o
dell'usufrutto o dello proprietd superficiaria; intera proprietd in fuogo delio gquota di 3% quota di %
in luogo della minor quota di X%; ecc.), Fesperto proseguird nelle operazioni di stimae assumendo
come oggetio del pignoramento Il dirlito quole effettivamente In tHitolorité del soggetto esecutato
{anche gi fini delfa stima);

- qualora Fatto di plgnoramento rechl I'indicozione di un dirito di comtenuto meno ampio
rispetto a quello in titolarith dell’esecututo {ad esempio: nuda propriets in luogo della piena
proprietd conseguente al consolidamente dell'usufrutto; gquota di ¥ in luogo dell'intera proprietd;
quota di ¥ In luogo della mogglor quota di ¥; ecc.), Fesperto sospenderd le operazioni df stima,
dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinozioni suf prosieguo.

in ordine al secondo profilo (ben] pignoratll, in risposta al presente quesito 'esperto deve
precisare unicamente Foggetto del plgnoramento assumendo come riferimento | dotl di
identificazione cotastale indicati nelf’atto di pignoramento (senza procedere aifla descrizione
muoterigle del bene, descrizione alla quale dovrd invece procedersi separatamente in risposta al
guesito n. 2).

Al riguardo:

- neil'ipotesi di “difformité formalf” dei dati di identificazione catastole {dati indicat] neff'atto di
pighoramento diersi do quelll agll att} del cotasto allo data del pignoramento medesimo),
'esperto dovrd precisare Ia difformita riscontrata:

* nel caso in cul Vatteo di pignoramento rechi Vindicazione def bene con dati di identificazione
caotastall completamente erratl findicazione di fogllo catastale inesistente o corrispondente
ad aftrg zong; indicazione di p.lla catostale inesistente o corrispondente a bene non in
titofaritd dell'esecutato; indicazione di sub cotastale inesistente o corrispondente a bene
non in titolaritts dell'esecutatc), Fesperto sospenderi le operazioni di stimo, dandone
immediagta comunicazione ai G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depasitando altresi la
documentazione acquisita};

¢ nef caso in cul Fatto dl plgnoramento rechi Vindicazione del bene serondo una consistenza

catastale _non omogenea rispette @ quefia esistente aile dota del pignoramento
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(segnatamente: indicazione del bene con | dati def Catasto Terreni loddove sul terreno vi
era gl stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione ol Catasto
Fabbricati], 'esperto sospenderd le aperazioni di stima, dondone Immediata comunicazione
al G.E. per le determinazioni sul prosiegue {depositando aitres! la documentazione
acquisita);

¢ nel caso in cul Fotio di plgnoramento rechi Vindicazione del bene seconde una consistenza
catastale omogenea ma difforme rispetto a quella esistente afla data del pignoramento
findicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gid soppressa e sostitulta da altra p.iia; Indicazione di

sub del C.F, gits soppresso e sostituito da aftro sub), Fesperto preciseri:

- se la variazione catostale intervenuta primo del pignoramento aobbla avuto carattere
meramente nominale (nel senso cioé che non obhio comportato varigzione dellg
planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-
aliineamento mappe), nel qual caso Yesperto proseguirds nelle operazion! di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratiere
sostanziale {nel senso cioé che abbia comportato variazione della planimetria cotastole
corrispondente: ad esempio, fusione e modifico), Vesperto informerd Immediatamente |}
G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producende tutia la documentazione necessarig
per la vaiutazione del coso;

- neliipotes! di “difformed sostanzigll® dei daoti di identificazione catastale (difformid dells
stuazione di fatto rispetto alks planimetria di cui oi dati di dentificazione catastale: ad esempio,
Jabbricato interamente non accatastato al CF.; vani non indicat! nella planimetric; diversa
distribuzinne df fatto del vani, ecc.), Fesperto prosequird nelle operazion! df stima assumendo come
oggelto del pignoramento if bene quale effettivamente esistente (rinviando alfia risposta of quesito
n. 3 per l'esotta descrizione delle difformitd riscontrate).

in ogni caso, Pesperto deve assumere come dotl df riferimento unicamente Findicazione del
comune censuano, foglo, p.lia e sub cotastali.

{ dati di gitro t! rendita catastale; classamento; ecc.}l e fe relgtive modifiche non devono

essere prest In considerazione doll’esperto.
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In pariicolare, guindi, le variazioni intercorse guanto alla rendita; classamento; ecc. nen devono

essere riportate nel testo dello refazione.

Al fine dell’esatta individuazione del fabbricatf e def terren! oggetto di plgnoramento, Vesperto
stimatore deve sempre effettuare una sovropposizione delle ortofoto o delie foto satelitar]
reperibiil anche sul web, con le mappe catastail elaborate dalle SOGEL

L'esperto deve darne esplicitomente atto nella relozipne In risposta of presente quesito ed
inserire fe sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cul 1 beni oggetto di pignoramento slanc interessati {in tutto od In parte} da
procedure di espropriazione per pubblica utiité, 'esperto soguisird lo relgtiva documentazione
presso gli uffici competenti e fornird adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette

procedure (straiclandole dallo descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere aila formarjone — sulla base delfe
caratteristiche del beni pignorat! ed In ogni caso in modo de assicurore la magglore appetibliitd sul
mercato degli stessi — di uno o pi lotti per la vendita, indicando per cigscun immobife compreso
nel lotto aimeno tre confinl ed | dat] dl identlficazione catastale {con indicazione in tol caso

unlcomente del datl di ldentificazione attuall).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante Fesatta

indicazione dei doti catostoli degli immobili confinanti (fogito, p.lla, sub) od aftri elementi certi {od

esemplo: via; strada; ecc.). L'esperto non deve limitarsi o riportare genericamente la_dizione
“immobile confinante con fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

Nellc formazione del bott] loddove sio indispensabile e comunque previa istonza scritta do
rivolgersi al G.E. {In cu! sfano specificamente indicate e motivate le esigenze df indispensabllits) ed
autorizzazione dello stesso, procederéd alires! olfle realizzazione de! frazionamento €

dell’accatastamentio, allegando allo relazione estimativa | tipi debitamente approvati dalf'Ufficio

Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti {unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilitd dei
beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata loddove Findividuazione di un unico
lotto renda plis oppetibiie 1l hene sul mercato. In ognl caso, Fesperto deve evitare nel iimitl del

possibile {a costituzione di servitt di passaggic.
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UESITO n, 2 elencare ed ind, re | hen| component] clascun lotito e re alio
descrizjone materjole df clascun lotto,

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di cigscun lotto, mediante esatic
indicazione della tipologha di clascun Immoblle, dellc suc ubicozione {chtd, via, numero clvico,
Plano, eventuole numera d'interng), deghf accessi, delle eventucl pertinermze (previo accertamento
del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione
presentata In catasto, della schedo catastale, delle Indicazion! contenute nell’atto di ocquisto
nonché nella relativa nota di trascrizione e del criteri pggettivi e soggettivi di cui gifart, 817 c.c.),
degii accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche if contesto in cui essi si
trovano, le carotteristiche e la destinazione delfla zono e del servizl da essa offert! nonché le
caratteristiche delle zone confinanti,

Con riguardo aile pertinenze ed in linea di principio, Fesperto non procederd alla descrizione di
beni dotatl dl autonomo Identificativo catastale (salvo che s! trattl di beni censitl come “benl
comuni non censibili®),

Con riferimento al singofo bene, devono essere indicate eventuali dotazionf condominial] (es.
post! auto comuni; glardino; ecc.), la tipologia, Faftezza Interna utfle, ja composizione interna, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione defia superficie commerciale,
la superficie commerciale medesima, F'esposizione, le condizioni di maonutenzione, le coratteristiche
strutturoll, nonché le caratteristiche interne di clascun immoblle, precisando per clascun elemento
'attuale stato di manutenzione e — per ghi impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e,
in caso contrario, i costi necessari of loro odeguamento.

in porticolare, Vesperto deve preclsare se Fimmobile sio dotato dl oitestato di prestazione
energeticn e guantificare — in caso di assenza — i costi per I'acquisizione deflo stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenzigta la loro eventuale situazione di fond! Interclusi
{laddove circondati da fond! oftrl e senra usclta sulla vin pubblica) da terrenl lmitroff
appartenenti g terzi o comunque non oggetta della espropriazione in corso, anche se di proprietd

dello stesso esecutato.
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La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali
Faccesso con mezz! rotablli sla possibile solamente ottraverso il passaggio su cortlle di proprietd
esclusiva di un terzo o dell'esecitoto medesime e che non sla stato pignorato.

Nella descrizione deflo stato dei luaghi in risposta al presente quesito, 'esperto deve sempre
inserire gli nel corpo della relozione (e non solamente tra gil alleqatl) un numero nte d
fotografle. L'inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira Infatti a rendere agevole lo
comprensione della descrizione fornita.

Le fotografle saranno aitres! inserite tra gl allegat! alla refazione.

in risposta ol presente guesito, Pesperto deve procedere oltresi ollo predisposizione di
planimetria dello stato reale de} luoghl

Anche lo planimetria deve essere Inserita sla In formato ridotto nel testo della relazione {in
modo da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in

allegato alla relazione medesima.

UESITO n, 3: re allo jdent jone calastale del bene pignonato

L’esperto deve procedere oli’identificazione catastale dei beni pignorati per cigscun lotto.

Al riguardo, 'esperto:

- deve gcquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all’attualita,
nonché la planimetria catastale corrkponderte {procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra
gil allegat! olla relazione o preclsando eventuaimente Fassenza delln stesso aghf ottl del Catasto).

in particolare, nell'ipotesi in cui il primo atio d’acquisto anteriore di venti anni alfa trascrizione
del pignoramento {come indicato nello certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse
risuitare ontecedente alla meccanizzazione del Catasto, Fesperto dovrd produrre Festratto
catasiale storica anche per if periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e
precisando — nef caso di immobiii riportati In C.F. = ia p.lla del terreno identiflcato ol C.T. suf quale it
fobbricato sia stato edificato.

A qguesto proposito, & sempre necessario che esperio precisi tutltl |1 passaggi cotostall
intervenut! dalla originaria pila def C.T. alla p.Ho ottuale del C.F. {producendo sempre in relativa

documentozione di su F
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- deve precisare {‘'esatta risponderza formale dei dati indicati nefl’atio di pignoramente e nella
nota df trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastall, onaliticamente
indicando le eventuall difformitd (quonto a fogllo, p.Ha e subolterno);

- deve indicare le variazioni {riguardanti esciusivamente i dati identificativi essenziali: comune
censuario, fogllo, pila e subaiterno) che siano stote eventualmente richieste dall’esecutato o da
terzi o disposte dl ufficio e che signo Intervenute in un momento successivo rispetio afla

trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:
¢ se o toll variezion! corrisponda uno modifica nella consistenza materiale dell'immoblle {ad

esempio, scorpore o frazionumento di un vono o di ung pertinenza dell’'unité immobilicre
che vengono accorpati ad un’aiira; fusione di pid subalterni), nel qual caso I'esperto
Informerd: Il G.E. per fe determinazioni sul prosieguo;

+ se g tali varigzioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobife

{ad esempio, riallineamento deile mappe).

in risposta al presente quesito, Yesperto deve precisare altresi le eventuali difformité tra fa

skuarzjone reale de| kioghi e Ia sRuazione riportaia nella planimetric catastale corrispondente.

Al riguardo, 'esperto:

- in prime luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei

fuoghi {predisposta in risposta al quesito n. 2} con la planimetria catastale;

- In secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

o deve predisporre apposita planimetria delio stato realke dei lioghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrote difformitd, inserendo lo detto planimetria sig in
formato ridotto nef testo delln relazione In risposta al presente quesito, sia In formato
ordinario in allegato alla relazione medesima;

* deve guantificare { costi per eliminazione delle riscontrate difformitd.

UESITO n. 4 re alla jone dj schema si) del lotio
LU'esperto stimatore deve procedere allo predisposizione — per ciascun lotto individuato e
descritto In risposta ol precedent! quesiti - def sequente prospetto sintetico:
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LOTTO n, 1 foppure LOTTO UNKO): — piena ed intera (oppure quotae di 1/2 di 1/3, ecc.) proprietd

{o altro diritto reale) di oppartamemto (o terreno} ublcato in alla via n.
— » plano Int. ; & composto da , confina con g sud, con
_____anord con___ ad ovest, con ____ ad est; & riporioto nel C.F, {o C.T) del Comune df

al foglio , p.lia fexplla o gid scheda ), sub ;1

descritto stato dei luogh! corrisponde alfa consistenza catastale {oppure, non corrisponde In ordine

a ) vi & concessione edilizia {o in sanatoric) n. __ del , cui & conforme lo stato
del luoghl {oppure, non & conforme in ordine a ); oppure, lo stato del luogh! & conforme (o
difforme ) rispette alla istanza di condano n. presentota if ,» Dppure ,

Fimmobile & abusivo e a parere deil’esperto stimatore pud {0 non pud) ottenersi sanatoria ex artt.

{per il fabbricato); risufta foppure non risuita} ordine di demolizione del bene; ricade in zona

( per il terrena );
PREZZOBASEeuro_________;
LOTIO N, 2: ecc.

Nefla predisposizione def prospetio, Pesperto deve fornire e informazioni sopra indicate in vig di

estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicitd commerciale, atteso che il prospetto é destinato

od essere Inserito nelfordinonza ol autorizzazione alla vendita ed a costitulre lo schemo per la
pubblicazione di avviso per estratto sufla testata giornalistica.

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

UESITO n, 5: re alla ricostruzjone dej j di i relazione al bene
plgnorato,

L'esperto stimatore deve procedere slia Aecostruzione di tutt] | passagg! di proprietd refothil of
beni pignorati intervenuli fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo
passoggio dl proprietd troscriitto In dato omiecedente di ventl anni alia trascrizione del
plgnoramento.

A guesto riguardo, 'esperto:

- deve sempre ocqulsire In via integrale Fatto o gif att] di ocquisto del bene in favore del

soggetto esecutato (od esempin: compravendita; donazione; permuta; cesslone di diritti
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real; assegnazione @ socio di cooperativa; ecc,), atto od atti che devono essere inseriti tra
gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad gequisire In vig Integrale altres) gli att] d’acquisto precedent] laddove ne
sussista 'opportunitd {ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene
siano state oggetio d! trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specle al finl della
regolarité urbanistica = la consistenzo del bene al momento di un determinato passagglo di
proprietd; ecc.), procedenda in tol caso oif'inserimento degli stessi tra gli olfegati afla
relozione.

in ogni caso, Fesperto NON DEVE MAI limitarsi alle pedissequo ripetizione degli occertamenti

it riportati nella documentazione i stale o nella cerlificazione sostitutiva depositate ex art.

567 c.p.c. dal creditore procedente.

Qualorc nella ricostruzione dei possaggi di proprietd dovesse risultare che la consisienza
catastale del bene sla diversa da quelio attuale {ad esempio: Indicozione di una p.lla o sub divers!
da quelli ottuali), esperto segnaleri anche | frazionamenti e le variazioni cotastoli via via
eseguft], incrociando i dati risultanti dagli otti di alienazione con le risuftanze def registri catastail.

A questo riguordo, la ricostruzione dell'esperto dovrés consentire di comprendere se Il bene
pignorate corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprietd.

In ogni caso, pol, nell'ipotesi di pignoromento di fabbricati, 'esperto deve specificare in termini
esattl su quale originaria p.lia df terreno insistano | dettl fabbricatl, ailegando aitrest fogllo di
mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata).

Nelfla ricostruzione dei trasferimenti, Fesperto non deve limitarsi ad indicazioni di corattere
generico ed in particolare riferire che Fatto riguarderebbe *1 benl sul quail & stato edificato if
fobbricate” senza ulteriori specificazioni, occorrendo af contrario documentare i passaggi catastali

intervenuti.

Nelt'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in

regime di comunjone legale con i coniuge, 'esperto stimatore eseguird visura lpotecaria anche sul

nominativo del coniuge non debitore dollo data deil’atto di acqulsto.
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L’espertoc segnalerda tempestivamente af G.E. V'esistenza di atti di disposizione compiuti dal
coniuge non debitore e/o lesistenza di Iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregludizievoli (od
esemplo, rascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiorativa dof follimento;

ecc.), producendo copia della nota di iscrizione €/o di trascrizione.

ipotesi particolork

1} Atto anteriore al ventennio avente natura di attc mortls causa.

Nel caso in cul It primo atto ontecedente di vent! annl la trascrizione del pignoramento abbla
notura di alto mortls cousa (trascrizione di denunzig di successione; trascririone df verbgle di
pubblicazione di testamento), Yesperio dovrd eseguire autonoma ispezione presso i registri
immoblilari sul nominative del dante causa, individuando Fatto d’acquisto In favore dello stesso e
risalendo ad un atio inter vivos o caraitere trasiotivo (ad esempio: compravendita; donazione;
permuia; cessione di diritti reali; ecc).

Qualore Vatto Individuato abbla parimentl natura di otto mortls causa oppure si trottl di otto
inter vivos ma a carattere non trosiativo {ad esempio: divisione), esperto dovrd procedere
ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere troslativo nei termini
sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sig in grado di condurre alf'individuazione di un atio inter vivos g
carattere trasiativo sebbene condotia a ritroso per un considerevole lasso di tempo, Fesperto dord
conto df tale circostanza nella relazione.

in tal caso, 'esperto preciserd comungue se quantomeno l'intestazione nei registri del Catasto
corrisponda ol nominativo del soggetto indicoto dai Registri Immobiliari.

2} Atto anterlore ol ventennio avente notura dl atto jnter vivos o camattere non trasiotivo,

Nel casa in cul if primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia
notura di atto imer vivos o carattere non troskativo {ad esempio: divisione), 'esperto dovrd
poarimenti esequire Ispezione presso 1 registri Immoblifori sul nominativi del dontl cousa,
individuando I'atto d'ocquisto in favore degli stessi € risalendo ad un ctio inter vivos a carattere

trasiativo nei terminl anzldetti {ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione dif diritt!

reoii; ecc.).
3} Terreni ocquisiti con procedura di esproprigzione di pubblica utjlitd,
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Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica
utllitd (ad esemplo, nel caso di convenzioni per Vedilizla economica e popolare), Fesperto acquisirgs
pressc fa P.A competente lo documentozione relativa olfemissions del decret! di occupozione
d‘urgenza efo di esproprio, precisando — in difetto defi’adozione di formale provvedimento di
esproprio — se sia intervenuta irreversiblle trasformazione del suoll e comunque fornendo ogni
informazione utile al riguarde {onche con riguarde od eventualf contenzlosi in atto).

4} Beni gid in titolaritd di stituzjon] ecclesiastiche.

Nel casc di ben! In origine In titolaritd di Istituzion! ecclesiastiche fistitut! diocesani per i
sostentomento del clero; mense vescovili; ece.), Pesperio preciserd se Pintestazione nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5} Spuozjon] df comproprietiy,

L'esperto avrd sempre curg di riscontrare la eventuale sRuazione di comproprietd dei beni
pignorati, anche con riferimento ol dante causa del debitore esecutato, con la specificazione defla
sua natura {comunione legale tra conlugl oppure ordinorio) e defla misura delle quote df clascuno
dei partecipanti,

b} Esistenza di dirfito dj usufrutto sui beni pignorati.

Laddove pof Fatto df acquisto del bene In capo ail’esecitoto contenga una riserva df usufrutto
in favore del dante causa o di un terzo, Pesperte dovré avere cura di verificare sempre e se tale
riservg sia stala trascritta e se Vusufruttugcrio sia ancora in vita. A tale scopo acquisird il certificato

di esisterza n vRo ed eventuoimente di morte di quest’uitimo.

UESITO n, 6 ve re la regoln del bene o de ratf sotto ed ed

L’esperto deve procedere offa verifica della regolaritd dej beni sotto il profilo edilizio ed
urbanistico, tenuto conto deffe modifiche cpportate ait’ort. 172 bls {numerf 7, B e 9) dis. Ait. c.p.c.,
che di sequito sl riportanc: *7] In caso df opere abusive, i controllo della possibliitd di sanatoria al
sensi deli’articolo 36 del decreto de! Presidente defla Repubblica del & giugno 2001, n.380 e ghi
eventuall costi della stesso, oltriment], la verifica suileventuale presentazione di istanze di
condono, Indlcando If soggetto Istante e la normativa In forza delln quale Vistanze sia stata

preseniaig, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
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eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro casa, la verifica, ai fini della
Istanza di condono che Foggludicotario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignoroti
st trovino nelle condlzion! previste dall'ariicolo 40, comma sesto , della legge 28 febbralo 1985, n.
47 owvero dolf'art. 46, comma quintc del decreto del Presidente della Repubblica del & giugno
2001, n. 380, specificando Il costo per i/l conseguimento def Htolo In sanatoria; 8 lo verifica che 1
beni pignorati slano grovat! da censo, Hivello o uso civico e se Vi sia stata affrancazione da tall pesi,
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei
suddett! titoll; 9 Finformazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o df manutenzione,
su evenfuali spese straordinarie git deliberate onche se il relativo debito non sia oncoro scaduto,
su eventuail spese condominiali non pagate negli uftimi due anni anteriori alla data dello perizig,
sul corso di eventuall procedimenti gludiziari relativi al bene pignorato!.”

Indicherd aitresi:

- Fepoca di realirzazione deif’immobile;

- gl estremi| esatt] del provvedimento autorizzotNo (licenza edifizia n. ; concessione
edilizia n. ; eventuali varianti; permesso di costruire n. ;DIA D H
ecc.);

- o rspondenza delia costruzione alle previsioni del provwedimento outorizzatvo.
Al riguardo, I'esperto deve procedere alf’acquisizione presso il competente ufficio tecnico
comunale di copic del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto olfegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata olla relozione di stimo.
Si sotiolinea al riguardo come, in risposta af presente quesito, 'esperto NON DEVE MA! limitarsi
a ripetere issequamente quento riferito dogfi uffici tecnici comuncli, dovendo ere
gutonomamente agil opportun! accertament! di sequito Indicot! {specle con riquardo affa verifica

delia rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell'lpotesi in cul Yufficlo tecnico comunale comunichi Vassenza di provwediment! autorizzathi
satto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, esperto preciserd anzituttc la

presumiblle epoca di reolizzazlone del fabbricato.

1 Numeri aggiunti dall’art. 14 co. 1, lett. gin. 1 dl 834135
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A guesto riguardo ed @ mero titolo esemplificativo, I'esperte potré utilizzare oi fini della
dotazione delfepoca di costruzione: i) schede planimeiriche catastoll; i) oerofotogrammetrie
acquistbill presso gl uffici competent! e societd private; Hl) informazioni desumibill daglt att! di
trasferimento {ad esempio, quoclora l'atto contenga VFesahia descrizione del fabbricatc); iv)
elementl desumiblll dofla tipologla costruttiva utllizzata; v} contesto di ublcozione del bene [ad
esempio: centro storfco defla cittd).

In nessun caso P'esperto stimatore potrd fare offidamento esclusivo sulla dichigrazione di parte

contenuta nell’atto dl _acquisto secondo cul Il fabbricoto sarebbe stato edificato in data
antecedente al 1.8.1967.

Laddove I'esperto concluda — sufia base dell‘accertamento sepra compiuto — per edificazione
del bene [n doto ontecedente ol 1,9.1967, Il cesplte sarts conslderato regolare (salvo che per le
eventuali gccertate modifiche della stato dei fuoghi che siana intervenute in data successiva, in
relazione alle quali Vesperto procederd ad un autonoma verifica della legittimitd urbanistica defie
stesse e — in difetto - ol accertamento della sanabllitd/condonabiiity di cul in prasleguo).

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compiuto — per 'edificazione
del bene in dota successiva ol 1,9.1967, in difetio di provvedimenti autorizzativi il cespite sard

considerato nhusivo e Fesperto procederd ogll accertament! della senabliftés/condonabiiltd di cul In

prosieguo.

Neil'lpotes! in cul 'ufficio tecnico comunale comunichl Pesistenza df provvediment| outorizzotif
sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignoratc ma non sig in grado di consegnare
ail’esperto copia del detto provwwedimento od anche defle sofe planimetrie di progetto (od esempio:
per smarrimento; Inogibliftd delf’archivin; sequestro penale; ece.), Fesperto deve richiedere al
refativo dirigente certificozione in tal senso [contenente aitres! I'indicazione delle ragioni delia

mancata consegna), certificazione che sard inserita tra gli allegoti alla relazione.

Nell'ipotesi di difformitd efo modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo,
in risposta al presente quesito VPesperto deve precisare analiticamenie le difformid tra la
sRuazione reale del kioght e la sRuazione riportata nelia planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini delf'opportuna comprensione 'esperto:
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- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello staio reale dei luoghi { predisposta
in risposta ol quesito n. 2) con lo planimetria d! progetto;
- nel coso di riscontrate difformiti:
¢ deve predisporre apposita planimetrin delio stato reale dei oghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrote difformitd, inserendo ja detto planimetria sia In
formato ridotto nel testo della relazione in risposta ol presente quesito, sia in formato
ardinario in allegato alla relazione medesima;
s deve pol precisare 'eventuale possibllitd df sanatoria defle difformité riscontrate ed I cost!

della medesima secondo quanto di seguito precisato.

in coso di opere abusive 'esperto procederd come segue:

gnzitutto, verificherd fo possibilitd di sanatoria c.d, ondinaria ai sensi deifart. 36 del D.P.R, n.
380 del 2001 e gli eveniuali costi della stessa;

in secondo luogo ed In via subordinata, verificherd I'eventuale avvenuta presentazione dif
wstanze di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

+ il soggetio istante e lo normativa in forzo delle quale listanza di condono sia stata
presentata (segnatamente, Indicando se si trott! dif istanza of sensi degll artt. 31 e seguenti
della legge n. 47 del 1985; appure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 7 24 del 1394; oppure ai
sensi dell’art. 32 def D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

¢ o stato della procedura presso gif ufficl tecnict competent! {pareri; deliberazioni; ecc.);

« | costi defla sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi;

+» Jo conformitd del fobbricate of grafici di progetto depositati a corredo dell'istonza

{seqnolando, anche In tal caso graficamente, je eventuolf difformita);

in terzo luogo ed in vig ufteriormente subordinota, verificherd inoltre — ai fini delio domanda in
sanatoria che Faggludicatario potri eventualmente presentare — se glf immobiil plgnorati sf trovino
o meno nelle condizioni previste dall‘art, 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o daitart, 46,
comma 5 de! D.P.R. n. 380 del 2001 (gi& art. 17, comma 5, della legge n. 47 dei 1985},

A guest'uftimo riguordo, I'esperto deve:

+ determinare o dota di edificazione dell'immobile secondo le modalité sopra indicate;
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» chigrire se —in ragione della data di edificazione come sopra determinaia 0 comunque defle
carotteristiche defle opere abusive — Fimmobile ovrebbe potuto beneficiare dl una delle
sanatorle di cul alfe disposizion! df seguito indicate:

i. art 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed
opere abusivl uitimat! entro la dato defl 1.10.1983 ed alle condizioni M indicate);

. ant. 39 della legge n. 724 del 1994 {in linea di principio, opere obusive ultimate
entro la data def 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

Hl.  art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 {in linea dlI
principio, opere abusive ultimate entro lo dotu del 31,3,2003 ed olfe condizioni ivi
indicate);

+ verificare la data delle ragion! def credito per le quall sla stoto eseguito If pignoramento o
intervento nefla pracedura espropriativa,

Al riguardo, Fesperto deve far riferimento al credito temporalmente pil antico che sig stato
fatto volere nella procedura espropriative (sio dal creditore pignorante, sia da uno del
creditori intervenuti), quale nsultante dagli oiti della procedura;

+ concludere infine — attraverso il combinoto disposto delle verifiche sopra indicate — se ed
eventuoimente In base a quall delle disposiziont di legge sopra Indicate Vaggludicatario

possa depositare domanda di sanatoria.

in tutte le ipotes! di sanotorio di Immoblif od opere abusive, Fesperto deve Indicare — previa

assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti — i rekativi costi
Ove Fabuso non sla In alcun modo sanabife, Fesperto deve precisare se sio stato emesso ordine
di demoizione dell'immobile, assumendo le cpportune informazioni presso i competenti uffici

comunall e quantificare gl oneri economici necessari per 'eliminozione dello stesso.

Infine, I'esperto deve verificare 'esistenza della dichiarazione diagibil®d ed acquisire certificato

ogglornato di destinazione urbanistico.
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Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole
dolla richlesta inoftrata o comunque d! risposta Incompleta, I'esperto stimatore depositerd Istanza

af gludice del’esecuzione per Vemlssione del provedimento i cud alf'ort. 213 c.p.c.

UESITO N, 7: re o stato d attugie dell'immoblie

L'esperto stimotore deve precisare se I''mmobile pignorato sia occupato dof debliore esecutato
o do soggettiterzi

Nel caso di Immoblle occupato da soggett] terzi, 'esperto deve precisare il titolp In forza del
quale abbio luogo Foccupozione {od esempio; contratto o locazipne; affitto; comodato;
prowedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc) oppure — in difetio — indicare che
Foceupazione ha luogo In assenza di titolo.

in ogni caso, faddove occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, 'esperto
deve sempre acquisire copia dello stesso ed affegario alla relazione.

Laddove s! tratti di contratto di locarione o di affitto, Vesperto deve verlficare ia dota di
registrazione, lu data di scadenzo, eventugle datg di riloscio fissata o lo stato dello causa
eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso df Immoblle occupato da soggett! terzi, Fesperto deve Inoitre acquisire certificato

storico di residenza dell’'occupante.

Nel caso df immobile occupato da soggeti] terzf con contratio di locazione apponiblie alla
procedura {ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento},
Fesperto verificherd se il canone di focozione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o
o queflo risultante da precedent! locazioni al fine di consentire al gludice delfesecuzione ed
ail'evemtuale aggiudicatario di procedere olle determinazioni di cui aff'art. 2923, terzo comma, cod.

civ.

Nel coso di immobile occupato da soggetti terzi senza akun tRolo o con tRolo non opponibile

olie procedura {ad esemplo, occupante df fotto; occupante in forza di contratto di comodaoto; ecc.),

Fesperto procederd alle determinazioni di sequito indicate:
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in primo luogo, quantificherd if canone di locaziene di mercato di un immobile apportenente al

segmento di mercoto delfimmoblle pignorato;

in secondo fuogo, Indicherd Fammontore dl uno eventuale Indennitd df occupazione da
richiedersi af terzo occupante {tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevoimente
suggerire Ja richiesta di una Indennitd In misurg ridotta rispetto al canone di locozlone di mercato,
quall o Htolp df esemplo: la durate rddotta e precoria delf'occupazione; Fobbligo di immediato
rilascio dell'immobile a richiesta degli organi defla proceduro; l'esigenza di assicurare Ia

conservazione de! bene; ecc.}.

UESITO n & 5 re jvincoli ed one ravant] sul bene
L'esperto deve procedere alla specificazione de! vincolf ed oneri gluridici gravant! sul bene.
in particolare ed a titolo esemplificativo, I'esperto stimatore deve;

a} verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la
presente procedura espropriativa — lo pendenza di altre procedure esecutive relatfve ol
medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo fe opportune
informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso In cul sic ancora pendente precedente procedura espropriativa, Fesperto ne dard
immedigta segnalazione af giudice delf esecuzione al fine dell’adozione dei prowedimenti
opportuni relativi alla riunione;

b} verlficare = In presenza di trascrizion! d! domande gludizialf sugii Immobill plgnorati - la
pendenza di procedimenti giudiziali ciwili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo
copia dell'atto introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento {assumendo le
opportune informazion! presso ln cancellerin del Tribunals).

La documentazione cost acquisita sard ollegata alfa refazione;

£} acquisire copia di eventucle provwedimento gludiziale df assegnozione al conpige della
casa conlugale;

d} acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storko-arntistci

e} verificare — per gil Immoblll per i quoll sla esistente un condominip — Vesistenza di

regolamento condominiale e lo eventuale trascrizinne dello stesso;
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1} acquisire copia degli atti imposiivi di servd sul bene pignorato eventualmente risuftant
dal Reglstrf immobiliari.

In pariicolare, nellipotesi in cui sul bene risultino essere stali eseguiti provvedimenti di
sequestro penale (anche in dota successiva alle trascrizione del pignoromento), Fesperto acquisird
- con Pausliio del custode giudiziprio = la relativa documentazione presso ghf ufficf competenti,
depositendo copia del provedimento e del verbale di esecuzione del sequestro [nonché,
eventualmente, copla della nota d! troscrizione def provvedimento dif sequestro), Informandone
tempestivamente il G.E. per I'odozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operozioni di
stima.

in risposta ol presente quesito, I'esperto deve inoitre indicare in sezion! separate gif onerl ed |
vincoli che restano a carico del'acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque
regolarizzati nel contesto della procedura.
in particolare, Fesperto indichend:

SEZIONE A: Oneri e vincolj o carico dell'acquirente,
Tra guesti si segnalano in linea di principio:

Domande gludiziali;

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

Convenzioni matrimoniali e provwedimenii di assegnazione della caso coniugale al coniuge;

E T ]

Altri pesi o fimitazioni d’uso (es. oneri reall, obbligazionl propter rem, servitil, uso, abitazlone,
ecc.), anche di natura condominiale;

5 Provvedimenti di imposizione di vincoll storico-ortistici e di aftro tipo.

SEZIONE B: Onerj e vincoli canceliati o comungue regoiarizzati nel comesto dells procedura,

Tro quest! si segnolano:
1) Iscrizioni Ipotecaorle;
2) Pignoraementi ed aftre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);
3 Difformitd urbanistico-edilizie {con indicazione del costo dellc regolarizzazlone come

determinoto In risposto al guesito n. 6 e lo preclsazione che tale costo 8 stato detratto
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nella determinazione del prezzo base d'asta loddove non si sia proceduto afla
regolarizzazione In corso di procedura);

4] Difformiti Caotastali {con indicozione del costo della regolarizzazione come determinato
in risposta al quesito n. 3 e lg precisazione che tale costo & statc detratto nella
determinozione del prezzo base d'asta laddove non sl sia proceduto alla

regolarizzazione in corso di procedurg).

UESITO n, 9: ve re se | ben| pignorot. no su suok demanjale
L'esperto deve procedere alfo verifica se | beni pignorati ricadono su suolo demanigie (in
particolare per quelli ubicati nei comuni di Caste! Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone},

precisando se vi sia stato provvedimento di declassomento o se sia In corso la pratica per o stesso.

UESITO n, 10: ve re I'esistenza di pesiod oneridiaitro t

L'esperto deve procedere alla verlfica se | benl plgnorat! siano gravat! do censo, livello o uso
civico e se vi sig stata affrancazione da tali pesi, ovvero se i diritto suf bene del debitare pignorato
sia di proprietd o di naturc concessoria in virti: di alcuno degli istituti richiormnati.

in particolare, Fesperto verificherd laddove possibife — per I tramite di opportune indagin/
catastali — il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore def quale sia costituito il diritto (se
pubblico o privato).

Alluopo, laddove If diritto sla costituito o fovore df soggetto privato (es. persone fisiche; Istitut!
refigiosi privati quali mense vescovili e relativi successori} Fesperto verificheré — acquisendo la
relativa documentazione — se sussisiano | presupposi per ritenere che vi sio stato acquisto dello
plena proprietd per usucapione {od es., loddove Foriginario enfiteutn o Hvellorin, od un suo
successore, abbig ceduto ad altri per atio tra vivi la piena proprietd del fondo senza fare alcuna
menzione degli oneri su di esso grovanti o comungue garantendo Fimmobile come libero da
quaiungue gravame e stano decorsi aimeno vent! ann! dai’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, {'esperto verificherd se if soggetto
concedente sia un’amministrozione statcle od un’azienda autonoma dello Stato {nel quol caso
verificherd se sussistano I presuppost! per considerore Il diritto estinte ol sensf degif artt. 1 deila
fegge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1385} oppure a favore di ente locale in forza di
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provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventuaimente ai sensi defla legge n. 1766 del
1927 {acquisendo la relotiva documentazione sla presso Fente locale che presso FUfficlo Usi Clicl
del settore B.C.A della Regione Campaniaj.

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risuftare V'assenza di atti di affrancazione de! bene,

Fesperto sospenderd le operozion! di stima e depositerd nota ol G.E. corredata della refativa

documentazione.
UESITO n 11: fornjre ogn rmazijone utjle suile s d, ne delfimmoblie ¢ su
eventuolf imenti in corso

L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:
1} Fimporto annuo delle spese flsse di gestlone o manutenzione (es. spese condominiall
ardinarie);
2} eventuali spese stracrdinarie gia deliberate ma nen ancora scadute;
3} eventuall spese condominiall scadute non pagate negll uitim! due annl anterior! alia data
dello perizia;

4} eventuall procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

QUESITO n, 12 procedere alla valutazione dej benj,

L’esperto deve indicare il valore df mercato delf'immobile nel rispetto dei criteri previsti doil'art,
568 c.p.c, come modificato per effetto del DL B3/2015 convertito nella legge 132/2015, i cul testo
novellato qui si riporta: {Determinazione del valare dell'immobile). “Aghi effetti dell'esproprigzione
il valore dellimmobile & determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base
degif element! fornitl dalle portl e dalt’ esperto nominato af sensf delf’'orticole 569, primo commo.
Nella determinozione del valore di mercato Pesperto procede al calcolo delia superfice
dellimmobile, specificando quella commerciale, de! valore per metro quadro e del volore
complessiva, esponendo anafiticamente gil adeguament! e le correzioni della stima, i compresa la
riduzione del valore di mercate praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando toli odeguamenti in maniera distinto per gil oneri di regolarizzozione urbanistica, lo

stato d’uso e di monutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoll e gil oner! gluridicl®
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A questo riguardg, 'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alia esplicpa specifazione
dej dat] ut, r kst e defle font} di ocqu ne df tal] dot{ depositando in ollegato alla
perizla copla de! documentl utilizzat! fad esemplo: contrait! df alienazlone di oftrl immobili

riconducibili ol medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento
emess! dal Tribunafe ed avent! ad oggetto Immobill riconduciblii of medesimo segmento di mercato
del cespite pignorato; doti delf'Osservatorio del Mercato immoblliore dell’Agenzig deile Entrote;
ecc.j.
Nel caso df dotl acquisit! presso operator! professionali {agenzie Immoblitiari; stud! professlonali;
medigtori; ecc.), Pesperto deve:
+ indicare if nominativo di ciascun operatore interpeilato (ad esempio: agenzia immobiliare
consedein_______ );
¢ precisare i dati forniti da cigscun operatore {con indicazione dei valori minimo e massimo
comunicati da ciascuno di essi);
. re jn manjers su. memente dettagliota le modaljtd di determinazjone dej dat
forni dall'operatore {attraverso it riferimento ad atti di compravendita; allo data degli

stessi; aila tipologia degli immobili oggetto di tali otti; ecc.).

L'esperto potrd inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che
abbiano svoito attivitd di custode giudiziario e/o professionisto delegato alle vendite forzate. In tal
casa, Fesperto procederds a reperire | document! dif riferimento {segnatomente, | decret! di
trasferimento rifevanti ai fini defla stima}, che saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO I'ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI

“IN BASE AlLF PERSONALE ESPERIENZA ALl A DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”
Nella determinazione del valore di mercato 'esperto deve procedere af calcolo delle superfici

per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore
totole, esponendo analiticamente gll adeguamenti e le correzion] deila stime.

A guesto riguardo, I'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distintg per gli oneri di
regolorizzozlone urbanistica, jo stato d’uso e monutenzione, lo stato di possesso, { vincoll ed onerl

gluridicl non ellminabiil dolla procedura, nonchd per eventuali spese condominlali insolute.
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L'espertc NON DEVE MA! detrorre dal valore di mercate il costo delle cancellazioni delfe

Iscrizioni e trascrizioni iudizievoll a carico della edura (seqnatamente: iscrizion! ipotecarie;

rizioni df plgnoramenti: rizioni di i thil),

Nella determinazione dei volore di mercato dif Immobill che — aila luce delle considerozion! svolte
in risposta ol quesito n. 6 — sfano totaimente abusi! ed In alkcun modo sunabll] esperto
procederd ex art. 17 3 bis disp. att. c.p.c. € come segue:

nell'lpotes! in cul risultl essere stoto emesso ordine di demolfzjone de! bene, l'esperto

quantificherd i valore del suolo e dei cosii di demolizione delle opere obusive;
nellipotesi_in cui_non risulti essere stato emesso ordine d] demolzjone del bene, esperto

determinera Ii valore d’usa del bane.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Pesperto proporrd al giudice
delfesecuzione un prezzo base d’asto del cespite che tenga conto delle differenze esistent! ol

momento della stima tra {a vendita ol fibero mercato e la vendita forzata dell’ immobile, applicando

a questo riguardo una riduzione rispetto of valore di mercato come sopra individuato nefle misura
ritenuta opportuna In raglone delle circostanze del caso di specle {misura In ognl coso compresa tra

il 10% ed if 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitive 'acquisto in

sede di espropriazione forzata rispetio oll’acquisto nel libero mercato.

in particolare, sl osservo alf'attenzione delf'esperto come tall differenze possano concretizzarsi:

- nefla eventuale mancata immedirtae disponibiltd dellimmobile alla data di
aggiudicazione;

- nelfle eventuall diverse modaliitd flscali tra gif acquisiti a libero mercato e gif acquist! In sede
di vendita forzata;

- nelle moncato operativitd dellc paranzio per vizi @ mancanzo di qualitd in relazione alla
vendita forzata;

- nefle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercalo
{rivelutazione/svalutozione}, sic dalle coratteristiche e dalle condizioni dell'immabile
(deperimento fisico, ohsolescenze funzionoli ed obsolescenze esterne] che possann

intervenire tra la data delia stima e la data di aggiudicazione;
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- nefla possibilitd che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gora.

UESITO n, 13: re aliz vakutazijone di quota r gl fjmmob rati per ka
sola quotd,

Nef caso il pignoramento abbia ad oggetto ung quota Indhisa, Fesperto deve procedere alla
valutazione delia sola quoia.

L’'esperto deve precisare inoltre se la quota In Htolaritd dell’esecutato sla suscettibile di
separozione in noturg (attraverso ciod la materiole seporazione di ung porzione di valore
esattamente pari affa quota).

L'esperto deve Infine chiarire glé In tale sede se I'lmmobile risult! comodamente divisiblle in

porzioni di valore similare per cigscun comproprieiario, predisponendo se del coso ung bozzg di

progetto di divisione.
UESITO n, 14; U ke cert nidjstato ¢ dell anagrafe e della Camera df
Commercjo e precisare [I re monjale [n caso di mat)

in risposte al presente guesito, Fesperto stimatore deve anzitutto Indicare la residenza
anagrafica del debitore esecutato alla date del pignoramento, nonché alla daota atiuale,
gcquisendo e depositando certlficato di reskienza storico rilasciato dal competente ufficio
comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile deil’esecutato.

In particolore, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, 'esperto deve acquisire certificoto di
matrimonjo per estratto presso f Comune del luogo In cul & stoto celebrato if matrimonio,
verificande V'esistenza di annotazioni a margine in ordine af regime patrimoniale prescefto.

It regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato allo luce di tali
certificozionl.

L’esperto non pud invece fare riferimento ad elementi guali la dichigrazione di porte contenuta
nell’atto d’acquisto del cespite.

in ogni caso, In ordine ol regime patrimoniole dellesecutato, qualorc dogll element!

complessivamente in atti risufti essere intervenuta sentenza di annuliomentc del matrimonio
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oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separazione personale e tale
sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto dl matrimonio, Vesperto procederd —
laddove possibile — ad acquisire tale sentenzo e a verificarne i passoggio In giudicato.

Infine, laddove if debitore esecutato sia una societd, Fesperto acquisira altres] certificato delfa

Comera di Commercio.

PREMESSA
La scrivente Esperto Stimatore, dall’analisi del fascicolo d*ufficio, ha riscontrato
che la Procedura Esecutiva Immobiliare R.G.E. 5102023 ha per oggetto “...1/1
diritto di proprieta su comune di Napoli sezione urbana CHI foglio 21 particella
337 sub.10, natura A/ 4 appartamento di tipo popolare, consistenza 4,0 vani

appartenente per la quota 1/1 del diritto di piena proprieta al sig.

OPERAZIONI DI ACCESSO

In data 01/ 02/ 2024 alle ore 16:00, la scrivente Esperto Stimatore, unitamente al
Custode Giudiziario Awvv. Rita Vaccaro, si é recata sui luoghi di causa per dare
inizio alle operazioni peritali.

In tale sede la scrivente ha provwveduto ad effettuare il rilievo grafico e fotografico

del bene ed a procedere all’esatta identificazione dello stesso.

RISPOSTA AI QUESITI CONTENUTI NEL. MANDATO

i giudice delfesecuzione incarica 'esperto stimatore dj provvedere agli adempimemtiex art. 173
bic dip. oft, c.p.c. e disegulto Indicatl:

CONTROLLO PRELIMINARE: ve re jo completezza della documeriazjone de exart

S67¢c.prc,
in particolare, Vesperto deve precisare in primo kiogo:
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- se jl creditore procedente abbja optato per il deposito dej certificati della Conservatorin def
RR.II, sulle kcrizioni e trascrizion] gravartisul bene pignorato;

oppure:

- se i creditore procedente abbia optato per il deposito di certificozione notarife sostitutiva,

Ne! primo caso {certificati delle iscrizioni e trascrizioni), Fesperto deve preckare [n riferimento
o clascuno degll Immobill pignorotE

+ se ko certificazjone delle jscrizjoni sl estenda per un periodo pari od almeno vemti anni a
ritroso daolla trascrizione del pignoramento e sia stota richlesta in relazione o clascun
soggeito che risulii proprietorio (suflo scorta def pubblici regkstri immobillari} per if
periodo considerato;

o se la certifirazjone delle troscrizjon] (sio a favore, che contro) risalga sino ad un otto df
acquisio derivativo od originario che sia stalo trascritte in data antecedente df oimeno
verif annl la trascrizione del pignoramento e sko stata richlesta in relozione a clascun
soggetto che risull] proprietarip [sulls scorta def pubblici regktr] immobiliari} per if
periodo consideraio,

Nel secondo caso {certificazione notariie sostRutiva) Fesperto deve preckore in riferimento o

ciascuno degli immobili pignorati:
* se ja certificarjone risaign sino od un otto df acquisio derfvativo od originario che sia
stato tmascritto In doto antecedente di almeno venti annl la trmascrizione del

pignoramento,

in secondo hiogo, Fesperto deve preckore se [ credifore procedente obbio depositato
l'estroito catastale attuole {relotivo ciod allo situnzione af giorno del rilascic del documento} e
{'estrotto cotastole storico [estratto che deve riguardare || medesimo periodo preso In
considerazione dally certificazione delie trascriziont Il periodo civé sino alle data delf'atto di
agcquisto derivativo od originario amtecedente di almeno vemi anni ka trascrizione def
pignoramerto).

Nel coso di deposio delia certificazione notarile sostRutiva, Fesperto deve preckare se | dat!
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.
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in terzo hiogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbio depositato i
certificato di stato civile delf'esecutato,

in difetto, Fesperto deve procedere allimmediata acquisiione deflo stesso, precksando nel
moduio di comtrolio defln documemntozione lo stato civile dell'esecutato come risuktante dal
certificato,

Nel caso dif esktenza di rapporto dif conlugio, sempre in sede di controlio preliminare (e fermo
restando quanto richlesto in risposta al quesito n. 14) Fesperto deve acquisire il certificato d}
matrimonjo rilasciato dal Comune del kiogo In cuj sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazionl a margine,

Laddove rulti che aolia data delf'acquisto Fesecutoto fosse conkigato in regime di comunione
fegale ed | pignoramento non sia stato notificato al conkuge comproprietario, Pesperto [ndicherd
tale circostanza al creditore procedente ed al G.E,

Dalla disamina del fascicolo la scrivente ha wverificato la completezza della
documentazione in atti: relazione notarile per Notar dott.sa Giulia Barbagallo con
sede in Castelvetrano ed iscritta al Collegio Notarile dei Distretti di Trapani e
Marsala attestante le risultanze catastali e dei registri immobiliari alla data del
15/12/2023 (cfr. all.to 2) ad eccezione della visura catastale storica (cfr. all.to
3) per la quale la scrivente ha provveduto ad acquisirne copia.
Dal certificato di matrimonio, rinvenuto in att, si evince che:
- il sig. ha contratto matrimonio, in
23/00/2010, con la sig.ta
- Annotazioni: nessuna (cfr. all.to 4).
Il sig. ha acquistato il bene in oggetto dalla sig.ra
per la quota di 4/6 del diritto di

piena proprieta, per
la quota di 1/6 del diritto di piena proprieta,

per la quota di 1/6 del diritto di piena proprieta
con atto di compravendita per Notar Corrado De Sanctis del 19f04/2005 rep.
407 racc. 169 trascritto 11 21/04/2005 a1 nn. 1362776563 (efr. all.to 5).

UESITO n, 1: jdend, re j diritti realjed { benjo del pignoramento
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L’esperto deve precisare quali sianc | diritti reali {piena propriet; mida proprietd; usufrutto;

intera proprietiy; quota di %, X; ecc.) ed | benj oggetto def pignoramento.
Il diritto reale pignorato é la quota 1/ 1 del diritto di piena proprieta, appartenente
al sig. dellimmobile sito in
Napoli alla via Diomede Carafa n. 26 (gia via Ascamnio), scala A, piano 1°, int. 6,
riportato alla sez. CHI, foglio 21, p.Ila 337, sub 10, cat. Af 4.

in ordine al primo profilo (dirkt] reali pignomat]), Fesperto deve precisare se il diritto reale
indicato neifatto di pignoramento corrsponda o quellc in tRolarkd dellesecutoto in forza
dell'oito d'ocquisto trascrito in suo favore,

Al riguardo:

- qualora Faotto di pignoramento rechi indicazijone df un dirito df contenuto piy ampp
rispetio a quello in tRokarftt deillfesecutato {ad esempio: piena proprietd in ogo della nuda
proprieti o deil'usufrutto o della proprietd superficlaria; intera proprietd In iogo defla quota df
3; quota di % In luogo della minor quota di ’&; ecc.) Fesperto proseguird nelle operozioni di
stima assumendo come oggetto del pignoramenio il dirtto quale effettiramente in tiolaritt del
soggetto esecutato {anche ol fini della stima);

- qualora Fatto di pignaramento rechi Pindikcazione di un dirkto di contenuto meno amplo
rispetto a quello in tRolaritt delesecutato {od esempio: nuda proprieté in kiogo dello pena
proprietd conseguente ol consolidamento delfusufnrito; quota di ¥ |n iogo delfintem
proprietd; quota di X In kiogo delin magglor quota di )4; ecc,), Fesperto sospendend le operazionf
di stima, dandope immedirta comunicazione al G.E, per ke determinazioni sul prosieguo,

Il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita
dell'esecutato acquisito mediante atto di compravendita con atto di

compravendita per Notar Corrado De Sanctis del 19/04/2005 rep. 407 racc. 169
trascritto il 21/04/20035 ai nn. 136276563 (cfr. all.to 5).

in ordine al secondo profilo (ben] pignorat{], in risposta al presente quesito I'esperto deve
precisare unicamente loggetto del pignoramento assumendo come riferimento | dot] di
identificazione cotastale indicati nelfatto di pignoramento {senza procedere alla descrizione
materiaie del bene, descrizione alla quale dovri lrwece proceders| separatamente in risposta al

guesito n. 2).
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Il compendio pignorato, come si evince dall'atto di pignoramento ha per oggetto
limmobile, appartenente per la quota 1/1 del diritto di piena proprieta al sig.

dellimmohile sito in Napoli
alla via Diomede Carafa n. 26 (gia via Ascanio), scala A, piano 1°, int. ©, riportato
alla sez. CHI, foglio 21, p.lla 337, sub 10, cat. Af4.

Al riguarda:

- nelf’lpotesi di “difformitd formali” del dati di identificazione catastale {(datl indicati nell'atto
di pignoramento divers| da quellf aglf ott] del catasto alls data del pignoramento medesimo),
Fesperto dovrd precisore la difformRé riscontrata;

* pel caso in cul Vatto di pignoramento rechi Pindkazione del bene con dat] d}
Hentificazjone catastal] completamente errat] {indicazione di fogllo cotastale inesistente
0 corrispondente ad altra zona; indicazione di p ko catastole inesistente o corrispondente
a bene non in titolarki deifesecutato; Indicorione di sub catastole Inesistente o
corrspondente a bene non jn ttolaritd dell'esecutoto), Fesperto sospendend le operazion!
di stima, dandone immediria comunigazione ol G.E, per le determinozioni sul prosieguo
{deposkando altres] la documentazione acquisita);

s nel coso In cul Potto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una
consistenza cotustale non omogenea rispetio a quells esitente alle doto del
pignoramento (segnatamente; indiozione del bene con | dati del Catosto Terren| loddove
sul terreno vierns gl stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione
al Catasto Fabbricoti), 'esperto sospendenk le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione ol G.E. per fe determinazion! sul prosieguo [deposRondo alresl a
documentazione acquisita);

* pel caso in cui Fatto di pignoramerto rechi I'indicazione de! bene secomdoc umn
consiktenza catastole omogenea ma difforme rispetto a quelia esistente alla dota del
pignoramento {indicazione di p.lia del C.F. o del C.T. gid soppressa e sostitulta do altmna
p.la; indicazione di sub del C.F. gid soppresso e sostitufto da aktro sub), Fesperto
preciken:

- se kot variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto caratfere

meramerte nominale [nel senso cioé che non abbioc comporiato variazione della
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planimetria cotostole corrsponiente: ad esempio, vaniazione per modifica identificativo-
allineamento mappe), nel qual caso Fesperto proseguin nelie operazioni di stima;
- se ki variazione cotastale Intervenuta prima del pignoramento abbio avuto carattere
sostanziale {nel senso ciod che abbla comportato variczione della planimetria catastale
corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), Fesperto Informeny Immediatamente [f
G.E. per le determinozioni sul prosieguo, producendo tutta ko documentozione necessario
per fa vahntazjone del caso;
I dati di identificazione catastale riportati nell'atto di pignoramento coincidono
con quelli aghi atti del catasto alla data del pignoramento medesimo.

- nell'ipotesi di "difformita sostanziall” del dati di identificazione catastake (difformitd della
sRuazione di fatto rispetto alla planimetria di cui of dati di identificazione catastaie: od esemplo,
Jobbricato imteramente nan occatestato ol C.F; vani non indicati nelfa planimetria; diversa
distribuzione di fatto def vanl, ecc.} I'esperto proseguirt nelie operazjon! di stima assumendo
come oggetto del pignoramento [l bene quale effettiramente esiktente {rirviando alla risposta al
quesito n, 3 per Pesatta descrizione delle difformité riscontrate).

Lo stato attuale dei luoghi é difforme dalla planimetria catastale.

In ogni caso, Fesperto deve assumere come dot] df riferimento unicamente Findicazione del
cormune censuario, foglio, p.lio e sub catastal,

I dati catastali identificativi dell'immobile in oggetto sono i seguenti: sez. CHI,
foglio 21, p.lla 337, sub 10, cat. A/ 4 (cfr. all.to 3).

{ dotjdj aitro t rendita catastale; classamento; ecc,] e le relative modifiche non devono
essere presi in considerozjone dallesperto

in_partiolore, qu ie varjazion rcorse nto alln rendjta; classamento; ecc, non
devono essere riportate nel testo delia relazjone,

Al fine dell'esotia Indiikluazione de! fobbricat! e del terren| oggetto di pignoramento,
fesperto stimotore deve sempre effettuare ung sovrapposizione delle ortofoto o delle foto
satelitari reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGE!,

L'esperto deve darne esplkRamente atto nella refazjone in risposta al presente quesito ed

inserire le sovrapposizioni effettuate / lf h l :
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Via Ascanio

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da
procedure di espropriazione per pubblica utilita, I'esperto acquisira la relativa documentazione
presso gli uffici competenti e fornira adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette
procedure (stralciandole dalla descrizione).
I1 bene in oggetto non € interessato da procedure di pubblica utilita.

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle
caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita
sul mercato degli stessi — di uno o piu Ilotti per la vendita, indicando per ciascun immobile

compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal

caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

1 confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 'esatta
indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi

(ad esempio: via; strada; ecc.). L’esperto non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione

“immobile confinante con fondo agricolo, con proprietda aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da

rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita)

ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e

dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

dall'Ufficio Tecnico Erariale.
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Nella formazione dei lotti funio o plirimi) Fesperto deve assicurare la maggiore appetibilitd
def ben|. In particolare, la suddivisione in loti| deve essere evitata laddove Pindividuazione di un
unio lotio rendo pKi appetiblie il bene sul mercato. in ogni caso, Fesperto deve evitare nel limit!
del possibile la costtuzione di servitid di passaggio.

La scrivente Esperto Stimatore ritiene che la vendita del bene pignorato: quota
1/1 del diritto di piena proprieta dellimmobile Napoli alla via Diomede Carafa n.
26 [gia wvia Ascanio), scala A, piano 1°, int. 6, riportato al NCEU alla sez. CHI,
foglio 21, p.lla 337, sub 10, cat. A} 4, confinante con cassa scale, altra proprieta,

via Diomede Carafa e altra proprieta - sia possibile in un lotto unico.

UESITO n, 2 elencore ed re | benj component] ¢ n_lotto e ere allo
descrizione materioke di clascun bito,

L'esperto deve procedere alla descrizjone moterigle df ciascun loito, medionte l'esaita
indicazione dello tipologio di clascun iImmoblie, della sua ubjazione {cEtd, via, numero ciio,
piano, eventuale numero d'imterno) degli occessi delle eventuoli pertinenze (previo
agccertamento del vincolo pertinenziale sulla base delie planimetrie aliegote alla denuncia df
costruzjone presentata In catasto, della scheda catastale, delie indicazion] contenute neifotto df
acquisto nonché nelke relativa nota di trascrizione e dej criteri oggetivi e soggettivi di cui aifart,
817 c.c.) degli accessori, deglf evertualf millesimi di parti comunl, specificando anche | contesto
in cul essi ] trovono, ke caroiterktiche e lo destinazione della zona e del servizi da essa offert]
nonché fe caratteristiche delie zone confinanti,

Con riguardo alle pertinenzre ed In linea di principio, I'esperto non procederd alla descrizione
di benj dotuot] df autonomo dentificatvo catastale (salvo che si tratt] di ben] cens®i come "benj
comuni non censibili”),

Con riferimento al singolo bene, devono essere [ndicate everualf dotozioni condominial} {es.
posti auto comun: glarding; ecc.), la tipologia, Faltezza Interna utlle, ks composizione intern, la
superficie netta, il coefficienme utilzzate oi fini della determinozione delln superficie
commerciale, la superficle commerciole medesima, Vesposizione, le condizion] di manutenzione,
fe camtteristiche struttural] nonché le caratteristiche Interne df clascun immoblie, precisando
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per ciascun elemento Fottuale stato di manutenzione e — per gli impianti — ka loro rspondenza
alla vigente normatia e, In caso contrario, | costl necessori al loro adeguomento.

in particolare, Fesperto deve preckare se Vimmoblle sia dotato di attestoto df prestazione
energetica e guarntificare — in caso di asserza — i costi per Facquisizione delio stessa,
Dal sopralluogo e dalle verifiche effettuate emerge che il bene pignorato consiste in
un appartamento posto al primo piano di un fabbricato di sette piani fuori terra,
dotato di ascensore e servizio di portierato, posto nel quartiere Bagnoli zona
densamente abitata e servito dal trasporto pubblico su ferro della inea “Cumana”™.
Il fabbricato, il quale presenta facciate prevalentemente intonacate e tinteggiate in
mediocre stato conservativo e manutentivo.
Lunita immohiliare pignorata consiste in un’abitazione posta al primo piano e
avente accesso dalla quarta porta a destra in senso antiorario di chi sale le scale.
L'appartamento con esposizione su un solo lato, composto da ingresso
direttamente nella zona giorno, due camere e bagno, é dotato di impianto elettrico,
idrico e predisposizione di impianto di riscaldamento e presenta le seguenti
finiture non di lusso: pavimentazione in materiale ceramico, pareti intonacate e
tinteggiate ad eccezione di quelle dei bagni e dell’angolo cottura che presentano
rivestimenti in piastrelle, infissi in PVC con awvwolgibili esterni. Al fine di
conseguire la conformita degli impianti alla wvigente normativa é necessario
effettuare uno specifico intervento di manutenzione e revisione, il cui costo é
forfettariamente stimabile m € 2.3500,00,
Come si evince dal rilievo fotografico allegato, lo stato conservativo e manutentivo

é da considerarsi sufficiente (cfr. all.to 6).

Dal rilievo metrico effettmato la scrivente Esperto Stimatore ha rilevato le seguenti
superfici jcfr. all.to 7):
SUPERFICIE COMMERCIALE

COEFFICIENTE
PIANO DESTINAZIONE DI SUPERFICIE
RAGGUAGLIO
primo | Superficie mq 73,00 1 mq 73,00
primo | Superficie mq 23,00 0,25 mg 35,73
Superficie totalel mq 78,75

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Tmeuwmﬁtmblm@zlene\cﬁapr@duzmne a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
G.E.Dr MARTAND — FROC. N 81072022 R.GE. 54 -

)

)
; t‘*a Firmato Da: STRAZZELLA ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC 5P .4 NG CA 3 Serial#: 42894d6 2eae bb48f7hdS4 Fd44079cefl

)



Ist. n. 9 dep. 15/05/2024

ARCH. AMGELA STRAZZELLA RELAZIOME Ol COMSULENZA TECHICA DI UFRACIo

Superficie totale in c.t.imq 79,00

I costi necessari per la redazione del certificato di prestazione energetica sono

pari a circa € 2350,00.

Per | terren] pignoroti deve essere evidenziota lo loro eventugle situazione df fond! interchusf
{loddove circondeti da fondi altrui e senzo uscho sulkr vio pubblica) do terreni limiRroff
agppartenemt] a terzf o comunque non oggetto della espropriazione In corso, anche se df
proprietd delio stesso esecutato,

Lo medesima circostunza deve essere evidenziata in refozione ad esempio a fabbricati per |
qual] Foccesso con mezzf rotablll sia possiblie solomernte aitraverso il passaggio su cortile df
proprietd esclusiva di un terzo o delfesecutato medesimo e che non sja stato pignorato,
L'immobile non rientra nella situazione evidenziata.

Nella descrizjone dello stato del luoghi in risposta af presente quesito, Fesperto deve sempre

a nel corpo delia relozjone {e non solamente ina gl alle un pumero su nte d
fotografie. L'inserirmerdo delle fotografie nel corpo dellks refozione mira infatti o rendere ugevolk
iz comprensione della descrizione fornita,

Le fotografle saranno altres) inserite tra gif allegatiatio relazione,
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RILIEVO FOTOGRAFICO
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in risposta ol presente quesRo, Pesperto deve procedere alres) olia predisposiione di
planimetria dello stato reale dei luoghi.

Anche o planimetria deve essere inserita sia In formato ridotto nel testo della relazione {in
modo da rendere agevole kr comprensione dells descrizione fornita), sio in formato ordinario In
allegato alle relazione medesima.
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UESTO . 3: re alla gent ne catastale del bene pignorato

L’esperto deve procedere aif identificazione catastale del beni pignorati per clascun lotio.

Al riguardo, Fesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all'attualita,
nonché la planimetria catastale corrispondente {procedendo SEMPRE al deposito delia stesso tra
gl allegat] alls relazione o preckando eventuaimente FPassemra della stessa agli att] def
Cetasto),

in particolare, nelfipotes| In cul §! primo atto d'ocqubsto anteriore di venti annf allo
trascrizione del pignoramento {come Indicato nella certificazione ex ant. 5567, secondo comma,
c.p.c.) dovesse rsultare antecedente alla meccanizzozione del Catasto, Fesperto dovrd produrre
f'estratto cotastole storico anche per | periodo precedente la meccanizrazjone;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e
precisando — nel caso di immobili riportati in C.F, — ko p.lia del terreno dentificato al C.T, suf
qgualke Il fabbricato sia stato edificato.
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A guesto proposito, & sempre necessario che Fesperto precisi tutti | passaggi catastali

intervenurt] dalla originaria p.lla dei C.T, alla p.lia attuale dei C.F, {producendo sempre la relativa
documentozjone di supporio);
I dati catastali identificativi dellimmohbile sito in Napoh alla via Diomede Carafa n.
26 (gia via Ascanio), scala A, piano 1°, int. 6, sono 1 seguenti: sez. CHI, foglo 21,
p.lla 337, sub 10, cat. A4, classe 6, consistenza 4 vani, superficie catastale 83
mgq, rendita € 454,48 in ditta:

proprieta 1/1.

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento corrispondono alla realta.

Il fabbricato di cui fa parte il bene in oggetto insiste sul suolo attualmente censito
in C.T. al foglio 2035, p.lla 337 icfr. all.to 3).

- deve preckare l'esatto rispondenza formale def dati indicat] neltatto df pignoramento e
nella nota dI tmascrizione, nonché nel negozlo di acquisto, con le rsultanze catostal]
analiticamente indicando fe eventuali difformité {qguanto a foglio, p.lla e subalterno)

Vi € esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella
nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali.

- deve indicare ke varizioni [riguardanti esclusivamente | dati dentificativi essenziali:
comune censuarip, foglio, plla = subalkemo) che siano state eventuaimente richjeste
dolfesecintato o da terzi o dsposte di ufficio e che sjano Intervenate in un momenio successio
rispetio alia trascrizione dej dotj riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

¢ se a tall variazioni corrkponda una modifica nella consistenza materiale dell’'immobile

{ad esempio, scorporo o frazlonamenio di un vano o di uno pertinenza deffunitd
immaobiliare che vengono accorpati ad un’alkra; fusione di pis subalterni), nel qual caso
Fesperto informerd i G.E. per le determinazioni suf prosieguo;
e se @ toll variozion] non corrkponda uma modifica nella consistemza materigle
delli'immabile {ad esempio, riallineamento delle mappe).
Non esistono variazioni intervenute in un momento successivo rispetto alla

trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento.
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In risposta ol presente gquesio, Fesperio deve precisare altrest ke eventuali difformita tra o
stuazjone reale del ioghi e lo stuazione riportaia nefla planimetrio catastale corrispondente,

Al riguardo, Fesperto:

- in primo luogo, deve procedere aila sovrapposizione delia planimetria dello stato reale def
fkioghi {predisposta in risposta ol quesfo n. 2) con la planimetria cotastole;

- In secondo hiogo, nel caso di riscontrate difformita:

+ deve predsporre apposio phnimetric dello stotoc reale dei koghi con opportuna
indicazione grofica delle rscontrate difformftd, inserendo la dette planimetric sia In
Jormato ridotio nel testo dello relazione in risposta al presente quesRo, sio In formato
ordinario In allegato alla reiazione medesima;

o deve quantificare | costi per Feliminazione delle riscontrate difformiti,

Dal confronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi e la planimetria catastale

sono emerse le seguenti difformita:
- diversa distribuzione nella zona giorno;
- diverso andamento del muro di confine del terrazzo con quello attiguo.

I costi necessari per 'aggiornamento della planimetria catastale sono pari a €

1.000,00 circa.

state aituale planimetria catastale

casse scole

L l_E_
I L |
l I
= 1
+ | T T |
2 ! H Al o | ¥
5 i *
a I | =
y | L [ hY
=5 | |.| == ]
g [ e I !_ ' 8
5 ! 3
— == ———
El ! I "-!
] | 2 K
—— | o
| | E.
I — I 5]
| 4
1 I i
I 1 =1
| =y ] I -'%
I 1 )
=S 1 | ¥
I |
|

Via Aeasieo

vl Dlomede Corafo

&

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Tmeuwmﬁtmblm@zlene\cﬁapr@duzmne a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
G.E.Dr MARTAND — FROC. N 81072022 R.GE. 41 -

) -

&
; ‘*.’ Firmato Da: STRAZZELLA ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC 5P .4 NG CA 3 Serial#: 42894d6 2eae bb48f7hdS4 Fd44079cefl

L=



Ist. n. 9 dep. 15/05/2024

ARCH. AMGELA STRAZZELLA RELAZIOME Ol COMSULENZA TECHICA DI UFRACIo

UESITO n, & re allo pred ne dischema s -desc del bito
L'esperto stimatore deve procedere allks predisposizione — per clascun lotto Individuato e
descritto In risposta ai precedenti guesti— del seguente prospetto simtetico:

LOTTO UNICO

piena proprieta per la quota 1/1 appartenente al sig. Terracciano Giovanmi,
dell'appartamento ubicato in Napoli alla via Diomede Carafa n. 26, scala A, piano
17, int. 6; composto da ingresso direttamente nella zona giorno, due camere,
bagno, confinante con cassa scale, altra proprieta, via Diomede Carafa, altra
proprieta; é riportato nel C.F. del Comune di Napoli alla sez. CHI, foglio 21, p.lla
337, sub 10, cat. A/4; il bene risulta realizzato ante '67 con Licenza Edilizia n.
705/ 61 pratica edilizia n. 340/61 la cui pratica non é stata rinvenuta presso ghi
atti del servizio edilizia privata del Comune di Napoli e non sono stati rintracciati
eventuali titoli autorizzativi per le modifiche intervenute successivamente
allimpianto originario (desumibile dalla planimetria catastale del 1963) consistenti
in una diversa distribuzione interna e nel diverso andamento del muro di confine
del terrazzo.

VALORE DI MERCATO € 142.472,735.

L’esperto stimatore deve procedere olla ricostruzione df tutt] | passaggl di proprietd relotii al

beni pignarati intervenuti fra ka trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo
passaggio d] proprietd troscritto in data omtecedente di ventl ann! alla tmscrizione del
pignormmmersio.
A guesto riguardo, I'esperto;
- deve sempre acquksire In via lmtegrole Fatto o gli att] df acquisto del bene in favore del
soggetto esecutato fad esempio: compravendita; donazione; permista; cessione df dirRtf
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reali assegnazione a socio dicooperativa; ecc,), atto od attiche devono essere inserititro
gl allegati alia relazione;

- pud procedere od ucguisire In via Integrale oltres) gii att! d’acquisto precedenti laddove
ne sussista Fopportunith {ad esempio: laddove sia dubblo se determinate porzioni del
bene sjano state oggetio di trasferimento; laddove sio opportuno verlficore - specie af
fini delie regolarid urbanktica — ko consistenza del bene al momento di un determinato
passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal caso all'inserimemo degii stess] tra gli

allegatialla relnzione,
in ogni coso, esperto NON DEVE MAI limRtarsi alla pedissequu ripetizione degli accertament!
riat] nellc documentazjone [pocatastale o nelia cert ne sost depos ex
art, 567 ¢ daicredtore nte

Quaiora nella ricostruzione dej passaggi di proprietd dovesse riultare che lo consktemza
cotastole def bene sio dversa do quells ottuale {ad esempio: Indicazione df una p.lia o sub
diversi da quelli attuali), Fesperto segnalers anche | frazionamenti e le variazioni catastali via
via eseguit] incrociondo | dat] rEuitant] dagll att] di allenazjone con ke rsuitanze de] registrf
cotastoll

A questo riguardo, kb ricostruzione dell'esperto dovrh consentire di comprendere se il bene
pignorato corrisponda af benl oggetio def passaggl di proprietd,

in ogni coso, pol neiPipotes] di pignoramento di fabbricat] Pesperto deve specificare in
termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano | detti fabbricat| allegando altresi
joglio di mappa catastale {con evidenziozione delia p.lla imteressata).

Nella ricostruzione dej trasferiment] Fesperto non deve limparsi ad indicazion! df carattere
generico ed in particolare riferire che Fatto riguarderebbe *i benj sui quali & stato edificato il
fobbricato” senza ulteriori specificazion] occorrendo al controrio documentare | passaggl
cotastall intervenuti.

Nell'lpotes| df beni pignomat! in danno del debffore esecutato ma appartenent! olio stesso in
regime di comunione legale con i conluge, Pesperto stimatore eseguind visuns ipotecaris anche
sul nominativo dei conjuge non debiore dalla data dell'atto dj acquisto,
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L’esperto segnalera tempestivamente al G.E, Fesistenza di atti di disposizione compiuti dal
conkige non debiore e/o Vesistenra di scrizion! ipotecarie od altre formalftd pregiudizievoli {od
esemplo, tmascrizione di sequestro consernvotho; trascrizione di sentemzo dichiorativa df
Jallimermto; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione,

ipotesi particolark

1) Atto anterjore al vertennjo avente natura di atto mortls causa,

Nel caso In cuj I primo atto antecedente di vent] anni ia trascrizione del pignoramento obbja
neturg di atto mortis couse (trascrizione di denunzia di successione; troscrizione di verbale di
pubblicazione di testamento), Fesperio dovrd eseguire autonomo Bpezione presso | registr]
Iimmobiixri sul nominativo del dante causa, individuando F'atto d'acquisto in fovore deflo stesso
e risalendo ad un oito inter vivos o carattere traskitivo fad esempio: compravendta; donazione;
permuta; cessione di dirkt] reaill; ecc.).

Quaiora Vatto individuato abbja pariment| natura di atto mortk causa oppure si trotti di aito
imer vivos ma a carottere non tmasiative {ad esempio: divisione), 'esperto dovrli procedere
ulterjormente a ritroso sino ad individuare un atto inter vivos a carattere trasiativo nej terminf
sopra precisati,

Quailora I'ispezione non sig in grado di condurre alfindividuazione di un atto inter vivos a
caratiene trosiotivo sebbene condotta o ritroso per un corsiderevole losso df tempo, Fesperto
dany conto di taie circostanza nello relazione,

in tal caso, 'esperto precisert comungue se quantomeno Fintestazione nei registri dei Cotasto
corrisponda al nominat o del soggetto indicato dal Registri iImmobiiiar].

2) Atio anterjore al ventennjo avente notum df otto jnfer vjvos o cantttere non trasiotivo,

Nel caso in cuj il primo otto amtecedente di venti anni fa trascrizione del pignoramento abbia
natura df atto inter vivos o cargitere non trosiotivo {ad esempio: divsione), Fesperto dovrd
pariment] eseguire Kpezione presso | regiktri immobiliar sui nominativl def dont{ causg,
individuando V'atto d’acquisto in favore degli stessi e rsalendo ad un atto inter vivos a carattere
trasiativo nel termini anzidett! {od esempio: compravendita; donazlone; permirta; cessjone df
dirfit! realt ecc ).

3)Terren ujsiti con ura djes ne dj pubblico ut,
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Nel caso di fabbricati edificati su terrenj acquisiti con procedurn di espropriozione di pubbixa
utlitd {ad esempio, nel caso df convenzion| per tedilizia economica e popolare) l'esperto
gcqguisink presso la PA. competente kv documentozione reiotiva alfemissione del decret! diI
occupazione d’urgemea e/o di esproprio, precisando - in difetto deiladozione di Jormale
prowedimento di esproprio — se sja intervenuto irreversiblle trasformazione del suoll e
comunque fornendo ognl Informozione ullle al riguardo fanche con riguordo od eveniualf
contenziosi in atta),

4] Ben tholariha d n} ecclesjastiche

Mel caso di beni in origine In tRoloréd di ktRuzionf ecclesiastiche (stRutf diocesani per If
sostermamemnto del clero; mense vescovill ecc,), Vesperto preckerd se Fimtestazjone nef registr]
del Catasto corrisponda al nominatvo del soggetto indicato daf Regitri immobilar],

5) SRuozjoni di comproprietd,

L'esperto avrd sempre cura di riscontrore la eventuale sRuazione di comproprietd del beni
pignorot], anche ron riferimento al donte causa del debfore esecirtato, con la specificazione
della sun natura {comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di
clascuno de} partecipant].

6) Esitenzo did, d} usu suf ben norot.

Laddove poj Fatto di acguisto del bene in capo aifesecutato contenga una riserva dj usufnuito
in Javore del dante causa o df un terro, Fesperto dovrd overe curo df verificare sempre e se tale
rsernva skr stata troscritta e se Pusufruttuorio sia ancora In vita. A tole scopo acquisird If
certifcoto di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest'uitimo,

Dall’analisi della certificazione notarile e delle verifiche eseguite si evince che con
atto di compravendita per Notar Corrado De Sanctis del 19/04/2005 rep. 407
racc. 169 trascritto i1 21 /042005 ai nn. 13627/ 6563 con il quale la sig.ra
per la quota di 4/6 del diritto di

plena proprieta, ) per
la quota di 1/6 del diritto di piena proprieta,

il 09/09/1961 per la quota di 1/6 del diritto di piena proprieta
“..tufti solidamente ed indivisibilmente per lUintero, vendono «

che accetta ed acquista, la piena ed eschuswa propreta della sequente
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consistenza immobiliare sita nel comune di Napoli alla Via Diomede Carafa (gict Via
Ascanio) n. 26, e precisamente:
- appartamento per cwile abitazione al primo piano, distinto con il numero interno
sei (6), con ingresso dalla quarta porta a destra di chi sale sul pianerottfolo,
composto di due camere ed accessori, confinante con la scala del fabbricato, con la
Via Diomede Carafa, e con proprietd Spina od aventi couisd.
E’ niportato ne Catasto dei Fabbrcati del comune di Napoli con 1 dati seguentr - sez.
CHI, foglio 21, particella 337 subdalterno 10, Via Ascanio, piano 1, interno 6, z.c.
10° cat. A/4, cl 6, vani 4, Rendita catastale Euro 454,48,
Al sige.ri la quota
pari ad 1/6 ciascuno del diritto di piena proprieta é pervermita per successione in
morte del sig. e
deceduto il la cui denuncia risulta registrata il 07/04/20035 ai nn.
1066/ 4587 e trascritta il 26/05/2015 ai nn. 18426/8910.
Con atto per Notar De Santis Corrado del 21/04/2015 é stata trascritta ai nn.
13626/ 6562 l'accettazione dell’eredita in morte del sig.
Precedentemente alla sig.ra , la quota 1/1 del diritto di piena
proprieta perveniva per acquisto dal sig.

con atto di compravendita del 14/12/ 1978 per Notar Mario Maffia

trascritto il 20/ 12/1978 ai nn. 19335/ 15734 (cfr. all.to 5).

UESITO n, &: ve re lo regolaritd del bene o dej pignorati sotto edi ed
urbanistico,

L'esperto deve procedere olla verifica della regolaritd del ben! sotte Il profilo ediizio ed
urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate all’art. 172 bis {numeri 7, 8 € 9) dis. Alt.
c.p.c, che df seguito s riportano: “7) in caso dif opere obusive, if controlio della possibiita df
sanotoria o sens] delfarticolo 36 del decreto del Presidente delia Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 e gli evemtuall costi della stesso; altrimentl, kn verifica sulfeventuale presentazione di
istanze df condono, indicando {f soggetto stante e la normativa In forza della quoile istonza sia
stato presentato, o stoto del procedimento, | costi per il conseguimento del tRol in sanatorio e
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fe everiuali oblazioni gid corrisposte o da corrspondere; in ogni altro coso, la verifica, ai fini
delia ktanrae di condono che Foggiudicatario possa everiuaimente presentare, che gif immobfif
plgnorati si trovino nelle condizion! previste dallarticolo 40, comma sesto , delle legge 28
febbmio 1985 n. 47 ovvero dalfart. 46, comma quimto del decreto del Presidente della
Repubblica de! 6 gligno 2001, n. 380, specificando H costo per ff conseguimento del titolo in
sanatoris; 8) ks verifico che | ben] pignorati sianc gravati da censo, ivello o uso civko e se visia
state affrancozione do tall pes] ovvero che { dirkto sul bene del debRore pignomito sia df
proprietd owero derivante do akuno del suddettt titol:9) I'informazione sull'lmporto annuo
delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese stroordinarie gib deliberote
anche se ll relativo debo non sia ancom scaduto, su eventuall spese condominiali non pagate
negil ultimi due annl anterjor] olla data dells perizja, sul corso df eventualf procediment
ghidiziari relotvi al bene pignorato®,”

indichens aRresk:

- FPepoco di realirzazione dei’immobile;

- gli estremj esatti del provvedimento autorizzativo {ixenza ediliziao n, ; concessione
edilzia n. ; eventual] variamtt permesso di costniire n, ; DIA n, :
ercc.);

- ke rispondenza della costruzione alle previsioni del provwedimento autorigzativo,
Al riguardo, Fesperto deve procedere all'ocquisizione presso |f competente ufficio tecnico
cominaie df copia del provvedimento autorizzatvo, nonchd def grafici di progetto allegat],

Take documerntazione deve essere sempre allegate alla relazione djstima,
51 sottolinea al riguardo come, In rkposta al presemte quesito, Fesperto NON DEVE MA/

i 5] a e ugmenie guamo dagll u tecnie] comunall dovendo
cedere qutonomomemnie agli o ritunj accertamentj di se indicati [specie con riguamdo
aila ve della ndenza della costruzjone alie previsjonj del nto auto

Nell'ipotesi in cul Pufficio tecnico comunale comunichi Passenza di provvediment| autorizzaty
sotto jl profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, esperto precisert anzutio i
presumiblie e poca di realirzazione del fabbricaio.
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A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, Fesperto potra utilirzare ai fini della
datazione dell’epoca di costruzione: I} schede planimetriche cotastall Il) aerofotogrammetrie
acguisibill presso ght uffici competenti e socketd private; ili) Informazion] desumiblli dogh att] df
trasferimento {ad esempio, qualora l‘ntto contenga Fesatta descrizione del fabbricato) )
elementi desumibill dolia tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto df ubjcazione del bene {od
esempio: centro storico delia ciitd).

In nessun caso {‘esperio st e _potrd fare o mento eschisivo sufin dichjnrorione d

rte comtenita nell'otto d ujsto serondo cu sarebhbe stoto ed data
ontecedenie a0l 1.9.1967,

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’'accetamento sopra comphrio — per Fedlficazione
del bene in data antecedente af 1,.9.1967, i cespite sord ronsiderato regofare {salvo che per le
evertuali accertate modifiche dello stuto dei oghi che siano intervenute in dota successiva, in
relazjone alle quali Fesperto procedert ad un‘autonoma verifica della leghtimid urbanktica
delle stesse e — [n difetto — ail’accertamento delia sanabjigd/condonabiiRé di cul in prosieguo ).

Laddove Fesperto concluda - sulla base dell‘accertamento sopra compiuto — per Pedificazione
del bene in data successiva ol 1,.9.1957, In difetto df provvediment] autorkzativl I cespie san
considerato abusivo e Fesperto procederd agll accertament] della sanabiifta/condonabiiftd di cuf

N prosEguo,

NelFjpotesi In cul Pufficio tecnico comunole comunichi FPesktenza df provwediment]
autoriezativi sotto il profilo edilizio-urbanisitico per il fabbricato pignorato ma non six in grado di
consegnare alf'esperto copla del detto provedimento od anche delle sole planimetrie df
progetto (ad esemplo: per smarrimento; inogiblird dellarchivio; sequestro penole; ecc.)
lesperto deve rchiedere al relative dirigerte certificnzione in tal senso {comtenente altres}
l'indicazione delle ragion] delle mancata consegna), certificazione che sard Inserfta tra gif
allegat] clia relazione.

Neil'lpotes! d! difformitdé e/o modifiche del fabbricato rkpetto ol provwedimento
acutorkrativo, In risposta of presemte guesito Fesperto deve preckore amaiRicomente le
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difformitd tro la sRuozione reale dei lioghi e ko sRuazione riportata nefla planimetrio di
progetto.

Al riguarda, al fini delfopportuna comprensione Pesperto:

- deve procedere alla sovmpposizione della planimetria dello stato meale dei uoghi
{predisposta in risposta al quesiko n. 2) con la planimetria d| progetto;

- nel caso dI riscomtrate difformRé:

+ deve predsporre apposio plnimetric dello stoto reale dei kioghi con opportuna
indicazione grofica delle rscontrate difformftd, inserendo la dette planimetric sia In
Jormato ridotio nel testo dello relazione in risposta al presente quesRo, sio In formato
ordinario In allegato alla reiazione medesima;

s deve pof preckare Peventuale possiblitd di sanotoria delle difformid riscontrate ed |
cosii delie medesima secondo quanto di seguito precisato,

in caso di opere abusive l'esperto procedent come segue:

arzitutto, verifichens la possibilith di sanatoria ¢ .d, ordinaria ai sensi deli’art, 36 def D.P.R. n,
380 del 2001 e gif eventual} cost! delia stessa;

in secondo kiogo ed In viz subordinata, verificherd Peventuale ovvenuta presentazione djf
wstanze di condono (sanatorio c.d. speciale), precisando!

+ |l soggetto ktame e o normotive In forzo della quake Fistama di condono sio stota
presentata {segnotamente, indicando se si tratti di ktonzo of sensi deglf artt, 31 e
seguenti della legge n, 47 del 1985; oppure ai sensi deil’art, 39 della legge n. 724 del
1994; oppure of sens| deifart. 32 def DL, n, 269 del 2003 convertito |n legge n. 326 del
2003):

+ o stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni: ecc. )

* | cost] della sanatoria e le eventuall oblazionl gid@ corrkposte e/o ancora da
corrisponderst

+ Jo conformitd del fabbricoto ai grofici di progetio depositati a corredo dell’stama
{segnalrndo, anche in tal caso graficamente, ke eventuali difformitér);
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in terzo kiogo ed jn via ulteriormente subordinmata, verificherd inoRkre — aj fini delio dormanda
in sanatoria che Vaggiudicotario potnd eventucimente presentare — se gif immobilf pignorot| si
trovino o meno nelle condizion] previste dolfart. 40, comma 8, dells legge n. 47 del 1985 o
dall'art. 45, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gi art, 17, comma 5, della legge n. 47 dei
1985),

A quest’ultimo riguardo, esperto deve:

+ determinare lo data di edificazione delf'immobile secondo le modaltd sopra indicate;

s chiarire se — In ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue
delle caraiteristiche delle opere abusive — Fimmobhile ovrebbe potulo beneficiore di una
delle sanatorie di cul alle disposkioni di seguito indicate:

M. arnt, 31 e seguent] delia legge n, 47 del 1985 [in linea d} principjo, immobijl ed
opere abusiiultimati entro ia dota del 1,10,1983 ed alle condizioni i indicate)

v. an. 39della legge n, 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate
entro lo dota def 31,12.1993 ed alle condizion] i indicote):

vi. art, 32del DL, n, 269 del 2003 convertito in legge n, 326 del 2003 (in linea di
principio, opere abusire ultimate entro ko dota def 31,3.2003 ed alle condizion! it
indicote);

+ verificare ka data delle ragioni del credito per ke quali sia stato eseguito jl pignoramento o
intervento nella procedura esproprigtiva.

Al riguardo, Vesperto deve far riferimento al credito tempomimente pki antico che sia
stato fotto valere nella procedura esproprigtiva (sio dal creditore pignorante, sia da uno
deicredltor! intervenuti), quale rkuitante dagli att{ delia procedura;

o concludere Infine — attmaverso if combinato dkposto delle verifiche sopra Indkcote — se ed
eventuaimente in base a quali delle disposzion; di lkegpe sopra indiate Faggiudicatario
possa depositare domanda di sanatorio,

in tutte le jpotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa
ossunzjone delie opportune informazion! presso gl uffici comunall competert|— | relativi costl.
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Ove I'abuso non sia in akun modo sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso
ordine di demolizione dell'immobfie, assumendo le opportune informazjon] presso | competent|

ufficl comunall e quantificare gil oneri economkl necessari per Feliminazione dello stesso.

infine, lesperto deve verificare Fesiktemra dello dichlorozione di agiblité ed acquibsire
certificato agglornato di destinazione urbanktica.

Nel coso df mancota risposta do parte degll ufficl tecnicl competent! entro un tempo
ragionevole dolie richlesto InoRrata o comungue di risposta Incompleta, Fesperto stimalore
depositert Starea ol glidice delfesecuzione per F'embssione del provvedimento dif cuiall’art. 213
c.p.L.

Dalle wverifiche eseguite anche presso lufficio Edilizia Privata del Comune di
Napoli risulta rilasciata, per il fabbricato in cui ricade il bene in oggetto Licenza
Edilizia n. 705/1961 pratica edilizia n. 340/61 per la quale non é stato possibile
visionare la documentazione ed acquisirne copia in quanto la relativa
documentazione non € stata rinvenuta presso i competenti uffici.

Anche la ricerca finalizzata a verificare l'esistenza di pratiche SCIAf CILA/DIA ha
dato esito negativo presso gh archivi informatizzati (efr. all.to 8).

Pertanto, allo stato, é possibile eseguire solo un confronto con la plammetria
catastale presentata il 20/11/1963 da cui emerge che, attualmente, 1immobile in
oggetto presenta una diversa distribuzione interna e nel diverso andamento del
muro di confine del terrazzo. Qualora si1 volesse procedere a regolarizzare le
differenze relative alla diversa distribuzione mmterna la scrivente é del parere che si
possa procedere con il DPR 380/2001 1 cui costi si stimano in € 2.500,00 circa.
Relativamente al diverso posizionamento del muro di confine sul terrazzo, i
presenti in sede di accesso hanno dichiarato “...che da sempre la suddivisione é
quella dell attuale stato di fatto”. Inoltre, non wvi & possibilita di eseguire un
confronto, in quanto il primo piano piano del fabbricato differisce per tipologia da
quelli superiori. Pertanto, non avendo ulteriori elementi di confronto, e
soprattutto stante la mancanza della documentazione urbanistica, la scrivente

ritiene di considerare lo stato attuale del cespite.
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81 rappresenta altresi che laggiudicatario non potra presentare ulteriore
domanda in sanatoria in quanto non sussistono le condizioni prewviste dall’art. 40,
comma ©, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n.
380f/2001 in quanto le ragioni di credito sono successive all’'entrata in wvigore
dellultima legge sul condono (L. 326/ 2003).

Poiché il bene pignorato é un appartamento non si é ritenuto necessario acquisire

il certificato di destinazione urbanistica.

UESITC N, 7¢ re lo stato d attuaie deil’jmmob

L’esperto stimotore deve preckane se Fimmobjle pignoroto sia occupato dal debRore
esecutato o da soggetti terzi,

Nel caso df immobille occupato da soggett] terz], Fesperto deve preckare |l tRolo in forza del
quale abbja kogo Foccupazione fad esempio: contratio di locozione; affitte; comodato;
prowedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che
foccupazione ha luogo In asserza di tRolo,

in ognl caso, loddove Foccupazione abbja iogo in forza df uno del titolf sopra Indicat]
lesperto deve sempre acquisire copia delio stesso ed allegario alks relazione,

Laddove s| trott] d] contratio df locozione o di affitto, 'esperto deve verificare la data df
registrazione, o data di scadenza, Feventuale data di rilasclo fissato o lo stoto defla causo
evertualmente in corso per il rikascio,

Nel caso di iImmobile occupato do soggett] terz] Fesperio deve inoltre acquisire certificato
storico di residenza deifoccupante,

Nel di immoblle occupato da soggett] terzf con controtto di locazione opponiblle allo
proceduns {ad esempio, contratio df locazione registroto in data antecedente al pignoramento),
l'esperto verificherd se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al volore bbcotivo di
menato o o quello rkultonte do precedent! locozion! al fine di consentire al gludice
delfesecuzione ed aifeventuale agghidicatario di procedere alle determinazioni di cul all'an.
2923, terzo cormma, cod, Civ.
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Nel caso di immobfle occupato do soggett] terzl semea akun titolo o con tftolo non opponibiie
olla procedura fod esemplo, occupante di fotto; occupante In forza di contratto di comadato;
ecc.), Fesperto procedert alle determinazioni diseguito indicate:

In primo liogo, quantifichers i conone df locazione di mercato df un Immobfle appartenente
ol segmento di mercoio dell’Immobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd Fammomtare di una eventualke [ndennitd dl occupazjone da
richiederst al terzo occupante [tenendo conto di tutt! | fattor] che possano rogionevolmente
suggerire o richiesta di una indennitdé in mikura ridotto rispetio ol conone di locazione di
mercato, quali a titolo di esempio: la durota ridotta € precarja delf’'occupazione; Fobbiigo di
immediato rilascio dellimmoblie o richjesta degl] organi defla procedura; Fesigenra di assicurare
Ja conservazione del bene; ecc.),

In sede di sopralluogo si é constatato che il bene é occupato dalla sig.re
in forza di contratto di locazione avente

durata di anni quattro + quattro a partire dal 01/01/2019 e registrato il
26/04/2019 al n. 4271 serie 3T e con un canone mensile previsto di € 400,00
fefr. all.to 9). La registrazione risulta antecedente alla trascrizione del
pignoramento immobiliari avvenuto il 15/12/2023.
Anche dal certificato di residenza risulta che la sig.ra é residente in via
Diomede Carafa dal 25/ 05/1999 jcfr. all.to 10).
Al fine di quantificare il canone di locazione di un cespite appartenente al
segmento dellimmohile pignorato, si pud fare riferimento ai valori pubblicati
dall'Agenzia delle Entrate aggiornati al 2° semestre 2023 relativn alla zona
periferica/wia Terracina (parte bassa), Bagnoli, codice zona D29, compresi tra un
minimo di 5,9 €/ mq ed un massimo di 9 €/ mq (cfr. all.to 11).
Lindagine é stata condotta tenendo altresi conto di una serie di circostanze locali,
di elementi tecnici ed economici quali:

¢ Caratteristiche della zona: centralita, posizione orografica urbana, esistenza

di elementi naturali di particolare pregio, attrezzature commerciali,
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tipologia degli abitanti e delle abitaziom, presenza di strutture urbane di
disturbo, trasporti pubblici.
¢ Caratteristiche dell’edificio: standard sociale, standard dei serwvizi, stato di
manutenzione.
¢ Consistenza della umta immobiliare: dimensioni, posizion, rifiniture,
qualita e materiali impiegati, impianti, ristrutturazione, destinazione dmuso,
conservazione.
Ne consegue che:
i valori locazione [€/mq) sono compresi tra € 35,9 e € 9 a mq per abitazioni di tipo
civile; considerando un wvalore prossimo a quello medio si otterra un valore di
locazione unitario pari a 7,00 €/mgq.
Canone di locazione stimato = € 7,0 x 79 mqg= € 553,00
Il canone di locazione stabilito nel contratto di locazione (€ 400,00) risulta
inferiore rispetto a quello stimato ma non inferiore di un terzo rispetto al valore

locativo stimato (€ 553,00).

UESITO n, & specificare [vincolj ed one ravanti sul bene
L'esperto deve procedere allo specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,
in particolare ed a titolo esempilficativo, Fesperto stimatore deve:
a} verlficare — In presenza di troscrizion] di pignorament} divers] da quello originante b
presente procedura esproprigtiva — la pendenza di aitre procedure esecutive relative ai
medesim{ benj pignorat] riferendo lo stato delle stesse [assumendo le opportune [nformazion!
presso jo cancelleria dei Tribunale).
Nel caso in cui sia ancoro pendente precedente procedura espropriotiva, 'esperto ne dand
immediata segnalozione al ghidice dell'esecuzione al fine dell’'adozione del provwediment!
opportuni relativialla riunione;
Per il bene pignorato non risultano trascriziom di pignoramento diverse da
guella originante la presente procedura espropriativa.
b) verificare — In presenza di trascrizion] di domande glidiziall sugll immobill pignorat] — ks
pendenza di procedimenti giudizial civili relativi aj medesimi beni pignorati acquisemdo copia
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deil'otio imtroduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (ossumendo e
opportune informazjon| presso la cancelleria def Tribunale).
La documentuzione cosl acquisRa sanh allegoto alle relazione;
Dall'analisi della docuuimentazione in atti non emergono domande giudiziali e
giudizi in corso sullimmobile pignorato.
¢} acquisire copla di eventucle provwedimento gkidiiole di assegnazione ol conkuge defio
casa conkigaie;
Il quesito non rientra nel caso in esame.
d} acquisire copia di provvedimenti impositvi di vincoli storico-artkticl
Dall’analisi della documentazione acquisita e consultata non si riscontra
l'esistenza di vincoli storico-artistico (cfr. all.to 12).
e} verificare — per gii immobili per | quali sio esistente un condominio — Fesistenza di
regolamento condominkale e ko eventuale trascrizione dello stesso;
Ad oggi, nonostante istanza inviata all’'amministratore p.t. dott. Paolo
Chiurazzo, a mezzo pec in data 06/04/2024, e successivo sollecito, la
scrivente non ha ricevuto riscontro (efr. all.to 13).
f] ocgquisire copi degli atti impostivi di servitt suf bene pignorato eventualmente risultanti
dai Registr] Immobiliari,
Dalla documentazione n atti non emergono atti impositivi di serwviti.
in particolare, neif'jpotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provwedimenti di
sequestro penale fanche in dota successiva alle troscrizione del pignoramento), fesperto
acquisiny — con Fausilio del custode ghudiziario - la relativa documentazione presso git uffict
competenti depositando copia de! provvedimento e del verbalke di esecuzione del sequestro
{nonchd, eventualmente, copja delle nota df trascrizione del provvedimento di sequestro)
informandone tempestivamente ll G.E. per Fadozione def prowedimenii circa i prosleguo delle
operazionidistima,
Dalla documentazione in atti non risultano sequestri penali ed amminmstrativi.
in risposta al presente quesRo, Fesperio deve inoitre indicore in sezioni separote gif onerjed |
vincolf che restano o carko delfocquirente e quelll che sono invece concellati o comunque
regolarizzot] nel contesto dello procedura,
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in particolare, F'esperto imlicherd:
SEZIONE A: Oner| e vincol] o carfco dell'acquire e,
Tma questi sl segnalang in linea di principio:
1) Domande gudiinli
2) Attldiasservimento urbanisticl e cession] df cubatura;
3) Comvemzion]! matrimonicile provvedimenti di assegnazione della cosa configale af conkige;
4) Akri pesi o limiazioni d'uso [es. onerl real] obbligazioni propter rem, servii, uso,
abjtazione, ecc.), anche di natura condominiaie;
5) Provvedimeniid] iImposkzione divincolf storico-ariisticie dialiro tipo,
Sulla scorta dei documenti in atti e delle ispezioni ipotecarie non sono stati

riscontrati oneri e vincoli a carico.

SEZIONE B: Oner] e vincoli canceliot] o comungue regolarirzat| nel contesto della procedura,
Tra questi si segnalano:

1) kcrizioni ipotecarie;

2) Pignorament|ed altre trascrizion] preglsdlevoll [sequestri conservatvE ecc.);

3) Difformrd urbanktico-ediizle fcon Indicozione del costo dells regolarizzazione come
determinato in risposta al quesito n, 6 e la precisazione che tole costo é stato detratto nella
determinozione del prezro base d’asta laddove non s sia proceduto alla regolarizzazione In
corso di procedura);

4) Difformité Catastali {con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta ol quesito n. 3 e ko preckozione che tale costo & stato detratto nelia determinazione
del prerzo base d’asta laddove non s| sia proceduto alloc regolarizrazione In corso df
procedural,

I vincoli ed oneri giuridici, sulla scorta dei documenti in atti, sono i seguenti:

ISCRIZIONI CONTRO:

- Ipoteca wolontaria _del 21/04/2005 nn. 13628/5390 derivante da

concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore di 4

contro tra gh altri’ e gravante sul bene in oggetto.
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- Ipoteca riscossione del 09/08/2016 nn. 3233722810 derivante da rolo e
aviso di addebito esecutivo a favore di
, contro e gravante sul bene in oggetto.
TRASCRIZIONI CONTRO:

- Trascrizione di verbale di pignoramento immobiliare del 15/12/2023 nn.

35982/27852 a favore di . contro e
gravante sul bene in oggetto.
La scrivente Esperto Stimatore ha wverificato, mediante wvisure presso 1'Agenzia
Entrate — Ufficio prowvinciale di Napoli - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobihiare Circoscrizione di Napoli 1 in data 13/05/2024 (cfr. all.to 14), che a
carico del compendio non sussistono iscrizioni e trascrizioni ulteriori rispetto a

quanto gia attestato dalla documentazione in atti.

UESITO n, 3: ve re se | benj pignorat ano su sucio demaniale
L’esperto deve procedere alla verlfica se | benl pignorat] ricadano su suolo demaniale (in
particokire per quelll ublkcot! nel comuni di Castel Volturmo, Celivle, Sessa Aurincy,
Mondragone), precisando se vl sk stato provvedimento d] declossamento o se sig In corso
pratica per lo stesso,

Il bene in oggetto non ricade su suolo demaniale (cfr. all.to 12).

UESITO n, 10: ve re Fesgtenza d od onerjdoftro ¢
L'esperiv deve procedere alle verifica se i beni pignoroti siono gravati du censo, Ivello o uso
civico e se v] sia stota offmncazione da talf pes] ovvero se jl dirtto sul bene del debfore
pignorato sia di proprietd o di natura concessorja in virti: di oicuno degl] ktRut] richioamat],

in particolkare, Pesperto verificherd kiddove possibile — per il tramite di opportune indagini

catastal] - )i tiolo costiutivo e lo natura del soggetto a favore del quale sio costitufto i dirltto
{se pubblico o privato).

Alfuopo, kaddove il dirtto sia costRuto a fovore di soggetto privato fes, persone fisiche;
stiuti religlos! privat] quoll mense vescovill e relgti] successori} Fesperto verificherd -
gcquisendo la relativa documentozione — se sussikstano | presupposi per ritencre che vi ska stato
acquisto delky pienu proprietd per usucapione fod es, knaddove Foriginario enfiteuta o lvellario,
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od un sug successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi ln piena proprietd del fondo semao
fare akuno menzione degll onerl su di esso gravanti o comunque garantendo Fimmobille come
fibero da gquokingue grovame e skano decorsi almeno venti onni dailaito diacquisto).

Laddove { dirftto sin costitufio a favore di soggetto pubblico, Fesperto verificherd se ji
soggetto concedente ska un'amminktrazione statale od un’azjenda cutonoma dello Stato {nef
qual caso verlficherd se sussistono | presupposif per consklerare I dirtto estinto ai sens| deglf
artt, 1 della legge n. 16 deil 1974 o 60 delia legge n. 222 del 1585) oppure a favore dj ente locale
in forza di provwedimento di quotizzazione ed assegnazijone, eventuaimente af sens| della legge
n, 1766 del 1927 (acquisendo ko refativa documentozione sia presso Pente locale che presso
'Ufficio Usi Civicl del settore B.C.A. delln Reglone Campania).

in tale ultima Jpotes| laddove dovesse rikultare Vassenzo di ott] di affrancazione del bene,
fesperio sospendery le operazioni di stima e depositeri nota of G.E, corredata della reiativo
documentazione,

Il bene non é gravato da censi, livelli o usi civici.

UESITO n, 11: fornire ogn rmazjone utfle sulle s d ne dell’ e & su
eventual nt] in corso
L'esperio deve fornire ognj informazione concernente:
1) Fimporto anmuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione {es. spese condominialf
ordinarie}
2) eventuolispese straordinarie gis deliberate ma non ancora scadute;
3) evemuali spese condominjall scadute non pagate negll ultimi due anni anterior! alia dota
defia perizia;
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorata,
L'amministratore p.t. del fabbricato ad oggi non ha ancora riscontrato la richiesta

avanzata.

QUESITO n, 12: procedere alia vakitozjone del ben],
L'esperto deve Indicare Il vaolore di mencato dellimmoblie nel rispetto del criter] previst!
dail'art. 568 c.p.c, come modificato per effetto dei DI 83/2015 convertio nella legge 132/2015,
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il cuj testo novellato qui si riporta: {Determinazione del valore dell'immobile). "Agii effetti
delf'espropriazione |l valore dell Immobile & determinato dal ghidice avirto riguardo af valore df
mercato sulls base degll elementi forniti dalle partie doll’ esperto nominoto alf sensi delfarticolo
569 primo comma. Nella determinazione del vaiore di mercato 'esperio procede al caicoio della
superficie deif'tmmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e def
volore complessivo, esponendo anaiticamente gli odeguament] e le correzion] della stima, Wi
compresa i riduzione del valore di mercato pratkota per 'assenza della gnmnzia per vizi del
bene vendirto, e precisando tall adeguament| in manjera distinta per glf oner] df regolarirzazione
urbonistica, fo stato d'uso e df manutenzione, Io stoto di possesso, i vincell e gif oneri giuridic?”

A questo riguanio, lesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicia
s ne de| dot] ut ¢} per ko stimo e delle fontfd u ne dj tal] dat], depostando
in allegato allo perizio copia dei documenii utilzati {ad esempio: contratti di alienazione di aitri
immobiil riconduciblli al medesimo segmemto di mercato del cespite pignoroto; decret] df
trasferimento emessf dol Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibill ol medesimo
segmerto di mercato del cespite pignorato; dati dell'Osservatorio del Mercato Immobijliare
delAgenzia delle Entrote; ecc,).

Nel caso diI dot! ocquiski presso operatori professionali fogenzie Immobiliarl studf
professionali mediatori ecc.), Pesperto deve:

+ indkare [l nominativo di clascun operatore Imterpeliato {od esempio: agenzia immobliliare

con sede [n ) 4

+ precisare i dati forniti da ciascun operatore {con indcazione dej valori minimo e massimo

comunicat] da ciascuno d}f essil;

. re [n manjens su ntemente dettaglipta le modaljtd di determinazjone def dat
forniti daif'operatore {attraverso il riferimento ad atti di compmvendita; alio data degli
stessi; alla tipologla deglf Immobili oggetto di talf ot} ecc.).

L’esperto potrd inofire acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetii che
abblano svolto attivid dif custode gludiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. in
taf caso, Vesperto procederd o reperire | documenti di riferimenio {segnatamente, | decreti df
trasferimento rilevantiai fini della stima}, che saranno allegatialia relazione distima,
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IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARF RICORSO A MERE FORMIAE DI STRE
QUALI! “IN BASE ALIE PERSONALE ESPERIENZA, AlLLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella determinozione del valore di mercato Pesperto deve procedere al calkcolo delle superfici
per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, delvalore al mq e delvalore
totale, esponendo anaiticamente glf adeguamenti e le correzion] delia stima,

A questo riguardo, Fesperto deve precisare tall adeguamenti in maniera distinta per glf onerf
di regolarizzazione urbnnistica, lo stato d’'uso e monutenzione, lo stato di possesso, | vincoli ed
onerf gluridici non eliminabiil daila procedura, nonché per evertuaoil spese condominjali insokste,

L'esperio NON DEVE MAI detrarre dol valore di mercato il costo delle cancellazion! delie

ni e trosc n, voll @ co delia a2 {segnatomente: m,

tecorie: Lrosc, nid, norament: trasc nld, uestri conservot

Nella determinazjone del valore di mercaoto di Immobllf che — alla luce delle considemzioni
svolte in risposta al quesito n, 6 — siano totalmente abusivi ed in aicun modo sonabilf Vesperto
procedens exart. 173 bis disp. ott. ¢.p.c. e come segue:

nell’ipotes] jn cul riult] essens stato emesso ordine di demolgzjone del bene, Fesperto
quantificherd if valore del suocio e de| costi di demoiizjone delle opere abusie;

nell'jpotesi in cuj non risulti essere stato emesso ordine dj demolgzione del bene, Fesperto
determinerd i valore d'uso dei bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, 'esperto proporri al gindice
dell’'esecuzione un prexzo base d'asta del cespie che tenga corto delle differenze eshtent] ol
momento dells st tma la vendita al ithero mernoto e ko vend rzata_dell jmmo
applicando a questo riguardo una riduzijone rispetto al valore di mercato come sopra individuato
nella mkuro ritenuta opportuna in raglone delle circostanze del caso di specie [mbura [n ogni
al fine di rendere comparablle e
competitivo Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetio aoll'acquisto nel libero mercato,

in particolare, si osserva all'oittenzione deif'esperto come toll differenre possano
concretizzarsi:
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La scrivente, in wvirtil delle caratteristiche e della tipologia degli immobili, ritiene
opportuno, al fine di individuare il piti probabile valore di mercato, adottare la

stima sintetica comparativa su base del mercato della compravendita calcolata

nelln evertuale mancata jmmediate disponibiitd dellimmobile alle dota df

aggiludicazjone;

nelie eventuall diverse modaind flscoll tra gli acquiski o itbero mercato e gl acgquist in
sede di vendita forzata;

nelia mancota operativitd delic goranzia per vizi # mancanza di qualitiy in relozione allo
vendita forzata;

nelle differenze |[ndotte sia dalle fasi cikliche del segmento di mercato
{rivakitazijone/svakitazione), sia daolle caratteristiche e dalle condizion! delfimmoblie
{deperimento fisico, obsolescemre funzionali ed obsolescemre esterne) che possano
Intervenire tra Io data delia stima e lo data diagghidicozione;

nefia possibiltd che la vendto abbia kiogo mediante rilanci In sede df gora,

sulla superficie commerciale.

Determinazione del prezzo di vendita dell’immobile

Al fine di determinare il pinl1 probabile valore corrente di mercato dellimmohile

oggetto della presente perizia la scrivente ha condotto unindagine nivolta al

reperimento dei dati economici essenziali, da utilizzare quali parametri di base

per i calcoli da eseguire, inoltre la sottoscritta Esperto Stimatore si é avvalsa dei

dati riportati dall'Agenzia delle Entrate aggiornati al 2° semestre 2023 relativi alla

zona periferica/wvia Terracina (parte bassa), Bagnoli, codice zona D29, compresi

tra un mimimo di 1.830,00 €/ mq ed un massimo di 2.830,00 €/ mq

riferiti ad abitaziom di tipo civile ed in linea con gl annunci immobiliari

consultati (efr. all.to 11).

Lindagine é stata condotta tenendo altresi conto di una serie di circostanze locali,

di elementi tecnici ed economici quali:

- Caratteristiche della zona: centralita, posizione orografica urbana, esistenza di
elementi naturali di particolare pregio, attrezzature commerciali, tipologia degli
abitanti e delle abitazioni, presenza di strutture urbane di disturbo, trasporti

pubblici.

-  Caratteristiche dell’edificio: standard sociale, standard dei serwvizi, stato di
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manutenzione.

- Consistenza della unita immobiliare: dimensioni, posizioni, rifiniture, qualita e
materiali  impiegati, impianti, ristrutturazione, destinazione  duso,
conservazione.

81 evidenzia che, sebbene il cespite catastalmente sia identificato con categoria

Al4, s1 é nitenuto di considerare 1 valori immobiliari riferiti ad abitazioni di tipo

civile in considerazione della tipologia e delle caratteristiche dello stesso. Sulla

scorta dello stato manutentivo del bene, dellubicazione e delle caratteristiche, la
scrivente ritiene di applicare il valore medio.

Valore di Mercato Unitario di vendita al mq. (Vin. U.) = € 1.800,00 mq.

Stima sinteticofcomparativa su base del mercato della compravendita

Superficie commerciale (Sc) = mq 79,00

Valore di Mercato Unitario di vendita al mq. (Vm. U.) = € 2.300,00 mq

Valore dellTmmohile (V.I.) = € 2.300,00 x mq 94,00 = € 181.700,00

Il wvalore di € 181.700,00 rappresenta il piu probabile wvalore di mercato

dellimmohbile in oggetto in funzione della stima sintetico comparativa.

Adeguamenti o correzioni:

Riduzione per assenza garanzia di vizi (-5%) = € 9.083,00

Oneri regolarizzazione urbamstica= € 2.300,00

Costo manutenzione e revisione impianti = € 2.500,00

Totale correzioni € 12.690,00

Valore finale di stima al netto delle correzioni € 167.6135,00.

Volendo applicare una riduzione del 15% sul valore di mercato del cespite in
oggetto, per le differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero

mercato e la vendita forzata, ne consegue:

€ 167.612,00 - 13%~= € 142.472,75

UESITO n, 13: cedere allo volutazjone d} guota r b rat! per o

soko quota,
Nel caso }l plgnoramerto abbla ad oggetto una gquota Indivka, Fesperto deve procedere alla
vohiazione della sola quota,
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L'esperto deve precisare inoltre se lo quota in tRolritd deil'esecutato sia suscettibile di
separozjone |n noturo {oitraverso cio2 lo materiole sepormazione dif una porzjone di valore
esattamente pari ofla quota).

L'esperto deve infine chiarire gié in tale sede se Fimmobile risulki comodamente divisibile in
porzion! df valore simjiare per clascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza df
progetto di divisione.

Non si é nel caso di quota indivisa.

QUESITO n, 14 acquisire fe certificazioni di stato civile, delf'ufficio anagrafe e della Camera df

Commercjo e precisare jl e njoke in caso di mat

in rkposta al presente quesfo, Pesperto stimatore deve anzfuito Indicare la residemn
onagrafica del debitore eseculato olfa data del pignoramento, nonché olia dota attuole,
acquisendo e deposftando certificato df residenza storico rilescioto dal competente ufficio
comunale,

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stoto civile dell'esecutato,

in particolare, in d| esistenza di apporto di conlugip, Fesperto deve acquisire certificato
di matrimonjo per estmatio presso ji Comune del liogo [n cuf & state celebrate jl matrimonio,
verificondo Pesistenza di annotozioni a margine in ordine al regime potrimonjalke prescelto,

il regime patrimoniole dell'=secutato deve essere SEMPRE verificato alle kice dl taif
certificazion].

L'esperto non pud jnvece jfare riferimento ad elementi quali ki dichiarazione di parte
cortenuta nelf'atto d'acquisto del cespite,

in ognl caso, In ordine al regime potrimoniale dell’esecutato, qualora daghi element!
complessivamente in atti rsulti essere imtervenuta semtenra di annullomento del matrimonio
opmire df scioglimento o cessazione degll effetti chvili oppure di separozione personale e tale
sentenzra non riksult] essere stoto onnotute a margine del'otto di matrimonio, Fesperto
proceders — laddove possibile — od acquisire tale semtenza e a verificarne il passoggio in
giudicato,
1l sig.
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- ha contratto matrimormio, in 23/09/2010, con la

- Annotazioni: nessuna (cfr. all.to 4).
- & residente nel comune di

cfr. all.to 4).

infine, lnddove |I debitore esecutato sia una socjetd, l'esperto acquisint altrest certificato della
Comera di Commercio,

Il debitore esecutato é una persona fisica.
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L’Esperto Stimatore per tutto quanto sopra riportato precisa che:

- é fatto salvo, in ogri caso, il finale potere autoritativo degli organi preposti, ogni
altro ulteriore provvedimento consequenziale ef o connesso allo stato di fatto e di
diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in
perizia e quelli ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi ef o scaturiti
dai ripristiri dello stato dei lhnoghi.

- per ogmni altro non eventualmente riportato in perizia, con riferimento alle servitii,
pesi o limitazioni, si rimanda al titolo di provenienza che dewve intendersi quui

integralmente trascritto e riportato.

La scrivente Esperto Stimatore, ritenendo di aver svolto il mandato affidatole,
rassegna la presente Relazione di Consulenza Tecnica completa degli allegati,
ringraziando la 8.V. Ill.ma per la fiducia accordatale e rimanendo a disposizione

per ogni eventuale chiarimento si rendesse necessario.

Napoli, maggio 2024 L'Esperto Stimatore
Arch. Angela Strazzella
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RELAZIOME Ol COMSULENZA TECHICA DI UFRACIo
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Allegaton. 11: valori OMI.
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Allegato n.
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