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TRIBUNALE ORDINARTO DI NAPOLI NORD
IO SEZTONE CIVILE - ESPROPRIAZIONI IMMORBILIART
G.E. dott.ssa.A. Paone

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO INERENTE LA PROCEDURA
ESECUTIVA R.G.E. N. 4172023 PROMOSSA DA EVOLVE SPV SRL

contro I

PREMESSA

Il sottosentto arch. Cammine Grassia, da Aversa (CE) — Viale Europa 235, incaricato
con decreto di nomina del 21 ottobre 2024 quale Esperto Stimatore nel procedimento di
esecuzione immobiliare R.G.E. n." 417/2023 promosso da EVOLVE SPV SRL contro

dal Giudice Esecutore Dott.ssa Paola Caserta presso il Tribunale
di Napoli Nord (Aversa CE) — Ufficio Esecuzioni Immobilian, accettava 1’incarico in
data 22 ottobre 2024.

ESPLETAMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Allo scopo di acquisire gli elementi necessari per Despletamento dell’incarico, lo
serivente, leti gli att di causa, verificava preliminarmmente la completezza della
documentazione depositata, dalla quale non emersero particolari problematiche, per cu
in data 11/11/2024 ha depositato telematicamente il Modulo di  Controllo
Documentazione.

Come da disposiziom, lo serivente ha richiesto all’Avv. Gennaro Iollo, legale &
EVOLVE SPV SRL, informazioni inerenti alla ragione sociale esatta del creditore,
completa di C.F/PIVA numero di gestione pratica ¢ nominativo del referente, tutte le
informazioni sono riportate tra gl allegati alla presente relazione.

Successivamente, come disposto congiuntamente dall’Esperto Stumatore ¢ dal Custode
Giudiziario, si procedeva ad avwisare con raccomandata AR il debitore esecutato del
giorno ¢ dell’ora in cui ’Esperto e il Custode intendevano procedere al sopralluogo del
bene pignorato. I giorno fissato per il sopralluogo, il 08/11/2024 alle ore 15:00
I’Esperto ¢ il Custode si recavano presso il bene oggetto di procedura, sito nel Comune
di Marano & Napoli (NA), Via Recca n.° 50, ove niscontravano la presenza della
debitrice esecutata & ¢ davano imzo alle operaziom peritali da svolgersi
sul posto

Nel corso del sopralluogo, lo serivente eseguiva un’ispezione generale dei luoghi onde
verificare la rispondenza a quanto indicato nell’atto di pignoramento e procedeva al
rilievo fotografico ¢ planimetrico del bene pignorato per rappresentarne adeguatamente
le caratteristiche esterne e interne, comunicavano ai debitori esecutati la data
dell’udienza di cui all’art. 569 c.p.c. gia fissata al 10/04/2025, per I'autorizzazione
della vendita: inolire. informavano i debitori esecutati, dello stato della procedura e
della possibilita di evitare la vendita e delle azioni da svolgere a ricuardo.

Allo scopo di pervenire a tutte le informaziom necessarie allo svolgimento del mandato
peritale, lo serivente eseguiva ricerche presso I’ Amministrazione comunale di Marano
di Napoli (NA), Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Napoli - Temitorio
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Servizio Pubblicita Immobiliare di Napoli 2, ’Agenaa delle Entrate Ufficio Provineiale
di Napoli — Ternitonio Servia Catastali, Banca dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare, ed indagim i mercato presso le agenze immobiliari della zona in
particolare: Agenzia TempoCasa Napoli Colli Aminei Viale delle Porcellane Napoli,
Re/Max Revolution Via Fuclide Marano di  Napoli, Afhiliato Teenorete
Retammobiliare Marano srl Via San Rocco Marano di Napoli, Agenzia Simplex
Domus stl Via Ruggero Bardazzi Firenze.

Al fine di rispondere ai quesiti posti dal G.E., di seguito riportati, redige la seguente

PERTZIA

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

In particolare, 1" esperto deve precisare in primo luogo:

- ze il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL
sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato,

oppure;

- geil creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Mel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascriziond), 'esperto deve precisare in nfenmento a
clazcuno degli intmobili pignorati:

* sela cerfificarione delle iscrizioni =i estenda per un periodo pari ad almeno wenti anni a ritmoso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relamone a ciazcun soggetio che naulh
proprigtario (sulla scorta del pubblicd registri irmobilian) peril periodo considerato,

«  selacetificazione delletrascrimiond (siaa favore, che contro) rizalga sino ad wnatto di acquisto
derivativo od originario che #a sfato tracctitto in data antecedente di almeno wentl annd la
trascizione del pignoratnento e sia stata richiesta in relamione a dascun soggetto che risulti
proprietano (zulla scorta del pubblici registn immabilian) peril peniodo considerato.

Mel zecondo caso (certificazione notarile sostitativa’), 1’ esperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immobill pighorati:

¢  sela certificamione fsalga sino ad un atto & acquisto dedwativo od originato che sia sato
trazcntto 1n data antecedente di almeno ventt anmi la trazcnzione del pignoramento.

In secondo luogo, esperto deve precizsare se il creditore procedente abhia depositato ’estratto catastale
attuale (relativo, ciog alla situvazione al giome del rilasco del documento) e I'estratio catastale storico
(estratto che deve rpgoardare il medesitno periodo preso in considermzione dalla cetificazione delle
frascnizom: 1l periodo, ceog sino alla data dell’atto di acquisto dertwativo od originano antecedente di
altneno vent anmd la trascrizione del pignoramento).

Mel cazo di deposito della certificamone notanle sostifutiva, 'esperto deve precizare se 1 dati catastali
attuali & storic degli imimobili pignorati siano indicat nella detta ceificazione.

Llesperto deve unmediatamente zegnalare al GFE. ze il creditore procedente anziché produtte la
documentazione ipocatastale o la certificazione notanle sostitutiva s sia limitato ad allegare mere
ispezioni ipolecarie telematiche contenenti U'elenco sintetico delle formalita nsultanti sull’inemabile
pignorato, atteso chel'art. 567 cp.c impone il deposito dei certificati delle iscriziont e trasciziont relative
al’imtmobile nonché dell’estratto del catasto, vale a dire, rispettivarmente, di una attestazione, proveniente
da pubblico ufficiale, relativa alle risultanze dei registl immobilian nonché della copia conforme, sermpre
con attestamione di un pubblico wificdale, di una parte del registro del catasto. Poiché Part. 567 cpc
impone "allegazione esclusivamente della certificazione, la circostanza che siano stati depositati dal
creditore 20lo documenti, quali le visure, che non sono affatio contemplati dalla notma, dovra essere
immmediatamente segnalataal G E. dall’esperto il quale dowrd interrompere ognd ulteriore attivitd.

In terzo luogo, Uesperto deve precisare se il creditore procedente abbia deposttato il certificato di stato
civile dell’ ezecutato.

I difetto, Vesperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precizando nel modulo &
controllo della docunentazione lo stato cvile dell’esecutato corne risultante dal certificato.

Mel cazo di rapporto di esistenza di rapporto di condugio, serapre in sede di controllo prelirinare (e fermo
restando quanto rictuesto in neposta al quesito n. 14) Vesperto deve acquidre il certificaio di mairimondo
rilasciato dal Comune del luogoin cul sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine,
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Laddowe risulti che alla data dell’acquisto 1'ezecutato fosse comdugato in regitne di comunione legale ed il
pignorarnento non sa stato notificate &l conduge comproprietano, Uesperto indicherd tale circostanza nel
modulo di controllo della documentamione di seguito indicato, al fne & consentite al giudice 'adozione
dei provvedimenti necessari.

L’esperto deve procedere al controllo della completezza della docutnentazione depositata exzart. 567 cpc
eniro trenta (30) giorni dall'accettazione dell'incarico, depositando il modulo di  controlio
documentazione, in uzo presso U'Uffico.

Il modulo in gquestione deve essere depositato con la denominazione “controllo documentamione” e,
segnatamente, indicazione — sia nella denominazione del file dell’atto trasmesso telematicamente, sia
nell’intestazione dello stesso, sa infine nell’ oggetto della PEC — di una delle seguenti diciture:

“controllo documentazione” — MO ATTIAL GE | nel caso di esito positivo del controllo;

“controlle documentazone”™ — Sl ATTI AL G.E. nel cazo di esito negativo del controlle;

In tale seconda ipotesi, Uesperto deve segnalare analificamente 1 documenti mancanti o inidonet ed in
patticolare 1" eventuale mancanza di continuita delle trascriziond.

A quest’ultimo riguarde, =1 mppresenta all’attenzione dell’esperto stimatore che, in caso di esto negativo
del controllo preliminare soprmindicato, Uesperto & tenuto ad acquisive preventivam ente la documentazione
mancante (in particolare, 1 certificati di stato civile ed 1 certificati catastaliy: la segnalazione “controllo
documentazione — ST ATTI AL G.E_dovrd essere ftte BESCLUSTFAMENTE laddove Vintegrazione della

gacumentazione compiula gall’esparto evidenz! wna sitiesione diversa de quella prese i consideragions
con Uatto di pisnoramento (ad ezerpio: appartenenza del bene anche al corduge in cotmanione legale al

quale il pignoramento non #a stato notificato; Uappartenenza del bene ad uno zolo degli esecutats;
Perroneitd dell’indicazione dei dati catastali; ecc)”

L’Esperto verificava preliminammente la completezza della documentazione agli atti i

causa, con il “Modulo di Controllo Documentazione” depositato telematicamente in
data 11/11/2024.

L’ mico aeditore procedente ¢ EVOLVE SPV SRL

Titolo esecutivo posseduto: decreto ingiuntivo n. 2142/14 emesso m data 29/03/2014
dal Tribunale di Napoli, notificato in data 18/04/2014, munito di formula esecutiva in
data 17/03/2015.

11 pignoramento ¢ stato notificato il 17/11/2023 a || G o< 12 quota di
proprieti.

Con riferimento all’immobile pignorato, risultano depositate nei termin la nota di
trascrizione del pignoramento (depositata in data 28/12/2023), I'istanza di vendita in
data 20/12/2023 e la documentazione ipocatastale consistente nella certificazione
notarile sostitutiva (depositata in data 28/12/2023).

Con riferimento all’immobile pignorato, il creditore procedente ha depositato la
certificazione notarile sostitutiva, tale certificazione appare completa in quanto s
estende al ventennio anteriore alla traserizione del pignoramento e quella delle
trascriziom (sia a favore che contro) che risale all’ultimo atto di acquisto precedente il
ventennio, non risulta depositato da parte del creditore 1’estratto catastale storice
(refative @i passaggi del bene nel vemtenmnio witeriore alla trascrizione del
pignoramento), dei bem oggetto della presente procedura I dati catastali attuali degh
immobili pignorati sono stati indicati nella certificazione notarile sostitutiva. L'Esperto
ha provveduto a inserire tra gli allegat le visure storiche, I’esiratto di mappa
(EDM), le planimetrie catastali (PLN), e 1’estratio di mairimonio con annotazioni
amargine.

Inrelazione al quesito di cui sopra, oltre a quello indicato non vi & nulla da riferire.

NEL MERITO DEL MANDATO PERITALE
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RISPOSTA AI QUESITI:

L’esperto deve precisare quali siano 1 diritti reali (piena proprietd; noda proprietd; usufutio; infera
proprieta; quota di %, %; ecc) edi beni oggetto del p ignoramento.

In ordine al primo profilo (dirvitti reali pignoratiy, esperto deve precisare se il diritto reale indicato
nellatto di pignotamento corrisponda a quello in titolanta dell’esecutato in forza dell’atto d'acquisto
trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- gqualora atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto piu ampio fspetto 2 quello
in titolantd dell’esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell’vsufutto o
della proprietd superficiaria; intera proprieta in luogo della gquota di ¥ quota di 22 in luogo della minor
quota di 34, ecc), Iesperto proseguira nelle operazion di stima assumendo come oggetio del pignoramento
il diritto quale effettivarnente in titolarita del soggetto esecutato (anche & fin della stima),

- qualom atto di pignoramento rechi Uindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetio a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esemnpio: nuda proprietd in lwogo della piena propricta conseguente al
consclidamento dell’usuftutto; quota di 3% in luogo dell’intera proprieta; quota di %4 in luogo della maggior
quota di ¥ ecc.), Iesperto sospendera le operaziont di siima, dandone immediata comunicazione al G.E.
perle determinaziond sul prosieguo.

Inn ordine al secondo profilo (hend pignorati), in risposta al presente quesito Uesperto deve precisare
unicatnente 1'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento 1 dati i identificazione catastale
indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
quale dovia invece procederal zeparatarmente in fizposta al quesito n. 2).

Al riguardo:

- nell'ipotest di “difformita formali” dei dati di identificamone catastale (dat indicati nell’atto di
pignoramento diversi da guelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo’, |’ esperto
dova precizare la difformuta rscontrata;

* nel caso in ol 'atto & pignommmento rects Uindicazmone del bene con dabi di identificamione
catastali completarmente ervabi Cindicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad
altra zona; indicazione di plla catastale inesistente o comiszpondente a bene non in titolanta
dell’esecutato; indicazione di sub catastale ineasstente o cortispondente a bete non in titolanta
dell’esecutatn’), I'esperto sospenderd le operaziond di stitma, dandone immediata cotmunicazione
g GF perle determinamiont sul piros eguo (depaositando altred 1a documentamione acquisita),

* nel cazo in o atto & pighoramento rechd Pindicazione del bene secondo una condstenza
catastale non omogenes rispetto & quella esistente alla data del pignoramento (segnataments:
indicamione del bene con 1 dati del Catasto Terrem laddowe sul temreno wi era gid stata
edificazione di fabbrcato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), Uesperto
sospenders le operaziom di shima, dandone imomediats comumicamione al GE. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altres la documentasione acguista);

« el cazo in ow Patto & pignosmstnento rechi Pindicazione del bene secondo una consistenzs
catastale omogeneas ma difforme nspetto a quella esistente alla data del pignoramento
findicazione diplladel CF. 0 del C.T. gid soppressa e sostituita da altra p lla; indicazione di sub
del CF. gia soppresso e sostituito da altro sub), Iesperto precisera se la vanazione catastale
intervetnta prima del pighoramento abbia avuto caratlere meraments nominale (nel senso cog
che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esemnpio,
vaniazione per modifica identificaivo-allineamento mappe) o e la wvanamone catastale
interventa prima del pignoramento abhia avuto carattere sostanzicle (nel senso cioé che abhia
comportato vanazione della planimetria catastale corrizpondente: ad esempio, fasione e
modifica), ed informerd immedistamente il GF. perle determinamiond sul prosiequo, producendo
tutta la documentazione necessaria per 1a valutazione del caso;

- nell'ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione
di fatio rispetto alla planimeiria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato
interarnente non accatastato al CF.; vand non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto de
vani, ecc.), l"esperto proseguira nelle opermzion di shima assumendo come oggetto del pignoramento 1l
bene quale effettivamente esstente (dnviando alla fdsposta al gquesito 1. 3 per Uesatta descrizione delle
difforrmuita riscontrate).

In ogmi caso, 'esperto deve assumere come dati di nferimento umcamente 'indicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali

Tdati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc) e le relative modifiche non devono essere pres in
considerazione dall’esperio.
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In particolare, quindi. le varia=miond intercorse gquanto alla rendita; classamento; ecc. fnon devono essere
riportate nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione del fabbricati e del terreni oggetto di pignoramento, 1"esperto stirnatore
dewve semnpre effettuare una sovrapposizione delle oriofoio o delle foto satellitari, repenbili anche sul
weh, con le mappe catastali elaborate dalla S0GEL

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relamone in risposta al presente quesito ed inserire le
sovrapposizion effettuate sia nel testo della relamione, che negli sllegati alla stessa

Mel caso in cui i bewd oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica utilita, 1"esperto acquisird la relativa documentazione presso gli uffic
competenti & fornird adeguata descrizione delle porziond interessate dalle dette procedure (stralciandole
dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve pot procedere alla formazione — sulla baze delle carattenstiche da
bend pignorati ed in ognd caso in modo da assicurmre la maggiore appetibilitd sul mercato degli stessi — dd
uno o pina lotii per la vendita, indicando per clascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed 1
dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente del dati di identificasione
attuali}.

[ confind del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 17esatta indicazione
dei dati catastali degli immabili confinanti (foglio, plla, sub) od alttd elementi certi (ad esempio: wia,
strada; ecc.). L' esperto non deve limitars a riporfare genencamente 1a dizione “imtnobile confinante con

fondo agricolo, con proprietd aliena ecc”.
HMella formazione dei lotd, laddove sia indispensabile e comungue previa 1zfanza scrtta danwvolgersi al

G.E. (in cu dano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed awtonzzazione
dello stesso, procedetd altresi alla realizzazione del famionamento e dell’accatastamento, allegando alla
relazione estirnativa i tipi debitamente approvatl dall'Ufficio Tecnico Eranale

Mella formazione det 1oth (unico o pludmi) U espetto deve assicurare la maggiore appetibilita del bend. In
patticolare, 1a suddivisione in loth deve essere evitata laddove Uindividuazione di un undeo lotto renda pit
appetibile 1 bene sul mercato. In ogru caso, ' esperto deve evitare net limit del possibile la costituzione d
servitiy di passaggio.

Diritti Reali:
Il bene oggetto della procedura, sito nel Comune di Marano di Napoli (NA), Via

Recea n.” 50 consiste in un appartamento per civile abitazione al primo piano.

Piena ed intera proprieta

Unitd immobiliare. Identificata al N.C.E.U. del Comune di Marano di Napoli, con i
seguenti estremi:

Dati Catastali
Foglio Particella Sub Categoria Classe = Vanimq | Rendita
22 M3 9 AR .3 Savand | € 397,67
Intestaiario |
N.” Anagrafica Codice Fiscale Diritti ed Oneri Reali
1 I Propricta 11
2

Indinzzo: ViaRecean.® 50, piano; Pumo,

Confini: a Sud confina con le particelle 141 ¢ 160, ad Ovest con la particella 552, a
Nord con la particella 22 ¢ ad Est con altro fabbricato della stessa particella, questi sono
1 confim nportat nell’Estratto di mappa.
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Bene pignorato:

Nell’atto di pignoramento il hene é cosi descritto: Appartamento al piano primo sito
in Marano di Napoli (NA) via Recea n°. 50, riportato al NCEU al foglio 22, particella
443, Sub 9, Cat. A/2, Vam 5,5.

Lo stato dei luoghi corrisponde a quanto indicato nell’atto di pignoramento, gh
identificativi catastali sono tuttora gli stessi. Il suddetto immeobile ¢ stato pignorato per
la piena proprieta, cosi come appurato dalla nota di traserizione.

Per visualizzare 'identificazione del bene, si riportano di seguito: uno straleio della
mappa catastale nfenta al foglio 22 del Comune ¢ Marano di Napoli con
I’evidenziazione della particella relativa all’immobile nonché una vista satellitare della
stessa zona reperita dal web.

I bene & stato individuato sulla catografia con 1I’EDM anche mediante la
sovrapposizione dell’estratto con la foto satellitare di Google Farth.

Frazionamenti e accatastamenti:
Non vi ¢ necessita di procedere a frazionamenti e accatastamenti, perché Pumta
pignorata & gia registrata in catasto (vedasi quanto sopra riferito).

Suddivisione in lotti:
Essendo il bene pignorato costituito, da un’unita immobiliare, gia riportata in catasto, €

preferibile non suddividerla in piu Lotti. il bene sara individuato come

LOTTO UNICO:

— LOTTO UNICO - piena ed intera proprieta di un’umta immobiliare. In
catasto: Foglio 22, p.Ila 443, Sub 9, Cat. A/2, Classe §, vani catastali 5,5.
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e
procedere alla descrizione materiale di ciascum lotto.

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione della
tipologia di ciascun iromobile, della sua ubicazione (cittd, via, munero civico, platno, eventuale numero
dintemo), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo accettamento del wincolo pertinenziale sulla
baze delle planimetrie allegate alla denuncia & costruzione presentata in catasto, della scheda catastale,
delle indicazioni contermte nell’atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizone e del ctiten
oggettivi e soggettivi di cod all’art. 817 cc), degli accessord, degli eventuali millesing di parti comu,
specificando anche il contesto in cwl esad & trowvano, le caratteristiche e la destinamone della zona e da
servizi da essa offerti nonche le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di prncipio, Vesperto non procederd alla descnzione di bemnt
dotati di autonomo identificativo catastale (zalvo che 21 tath di berd censih come “bemd comurd non
censibili™).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (2. posti auto
comud; giardino; ecc.), 1a tipologia, 1'altezza interna utile, la composizione interna, 1la superficie netta, 1l
coefficiente utilizzato & fini della detenminazione della superficie coromerciale, la superficie comimerciale
medesirna, 'esposizione, le condiziond di manutenzione, le caratteristiche struttorali, nonché le
catatteristiche inteme di ciascun inpmobile, precisando per dascun elemento attuale stato di
manutenzione & — per gli impiant — la loro rispondenza alla vigente nonmativa e, in caso contrario, 1 cost
neceszar al loro adeguamento.

It particolare, Uesperto deve precizare se Uirnmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica e
quantificare — in caso di azgenza —1 costi per acquiszione dello stegso.

Per 1 terrem pignorati deve eszere ewvidenziata la loro eventuale stuazione di fondi inderclusi (laddove
circondati da fondi altnad e senza uscita sulla via pubblicad da terrend limitrofl appartenenti a terzi o
comungue non oggetto della espropriazione in corso, anche e d proprieta dello stesso esecutata.

La medesima crcostanza deve essere evidenziata in relazione, ad esempio, a fabbricati peri quali I'accesso
con mezzi rotabill sia possibile solamente attraverso il passaggio su corlile di propretd esclusiva di un
terzo o dell’ esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Mella descrizione dello stato deiluoghi in risposta al presente quesito, Uesperto deve sempre incenire gia
nel compo della relazione (e non solamente tra gli allegatiy un numero sofficiente di fotografie.
Llinzerimento delle fotografie nel corpo della relazione mita, infatti, a rendere agevole la comprensione
della descrizione fornita.

Le fotoprafie saranno altresi insefite tra gli allegati alla relamione.

In risposta al presente quesito, Uespetto deve proceders altresi alla predisposizione di planimetria dello
stato reale deiluoghi.

anche la planimetria deve essere insenta sia in fortnato ridotto nel testo della relamone (in modo da
rendere agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinano in allegato alla
relazone medesima

Piena ed intera proprieta di un’uniti immobiliare per civile abitazione ubicata al
piano primo, sita in Marano di Napoli (NA) in Via Recca n.° 50. L’edificio presenta
linee architettoniche ordinarie, accettabile & il livello di qualificazione della zona in cui
¢ sito che presenta una discreta possibilitd di accesso m servizi di pid comune utilita
essendo alquanto distante dal centro cittadino, con facile accesso alle wvie di
comunicazione regionali. All*unitd immobiliare si accede da Via Recea n.° 50, tramite
un accesso pedonale ¢ carrabile.

1 fabbricato si presenta nella sua interezza in condizioni discrete, la struttura portante &
in cemento armato, con solai in latero-cemento, le pareti esterne sono rifinite a intonaco
¢ pitturate.

LOTTO UNICO

Unita immobiliare al piano primo. Identificata al N.C.E.U. del Comune di Marano di
Napoli, coni seguenti estremi:

Dati Catastali
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Foglio Particella Sub Categoria  Classe | Vanimq = Rendita
22 443 9 A2 o SSvand | €397,67

Caratteristiche descrittive:

Piusno Prisno (Cfr vedi piarta di rilievo allegata)

Uasdtis Ferwnrobiliore. All’unith immobiliare si accede direttamente da Via Reccan.® 30,
tramite un ingresso carrabile/pedonale (v. foto).

L’umta immobiliare pignorata ¢ ubicata al piano primo, si accede tramite una scala che
presenta un portoncino d’ingresso in alluminmo anodizzato di colore verde, la scala e
rivestita nelle pedate con marmo bianco di carrara ¢ presenta balaustra in ferro
vermeiato con corrimano in legno. L appartamento presenta un portoneino d’ingresso in
legno (v. foto). E composta da: ingresso, cucina, salone, disimpegno, due camere, due
bagnm ¢ un ripostiglio/caldaia sul balcone esterno. Gli infissi estermi sono del tipo
doppio, di eui quello intemo in legno con vetro, e quello esterno in ferro verniciato di
colore scuro alla napoletana con lamelle fisse (vedi foto). Gli infissi interm sono di
legno tamburato con vetro (v. foto).

Tl pavimento degli ambienti interni & in ceramica monocottura di colore chiaro (v. foto).
Le pareti del bagno, padronale, sono rivestite con piastrelle di ceramica monocottura a
tutta altezza; la pavimentazione con mattonelle in ceramica monocottura di colore
chiaro, il bagno ¢ fornito di water, bidet, lavabo e vasca (v. foto).

Le pareti del bagno, di sernizio, sono rivestite con piastrelle di ceramica monocottura
bicolore, a tutta altezza; la pavimentazione ¢con mattonelle in ceramica monocottura i
colore chiaro, il bagno & fornito di water, bidet, lavabo e doceia (v. foto).

L'altezza interna circa 3,00 mt.

L’umta & provvista di impianto idrico, impianto elettrico sottotraceia ¢ di riscaldamento
oltre al camino. Gli impianti, da quanto si & potuto appurare, risultano in accettabile
stato manutentivo.

Nel complesso le finture sono di discreta qualita, Pumtid immobiliare s presenta in
discreto stato di mamitenzione, in quanto, al momento del sopralluogo, era in corso la
demolizione delle pareti di divisione interna fra la cucina ¢ il salone, non sono stati
formti atti autorizzativi o altro tipo di documentazione. (Ved: fata e grafici allegati).

A1 sensi del DPR 138/98 all.to C, I'immobile rientra nel gruppo R1 (abitaziom
fabbricati residenziali € promiscw) e per tale gruppo il criteno da utilizzare a1 fini del
calcolo della superficie commerciale ¢ il seguente:

- 1muri interni ¢ perimetrali, fino a 50 em di spessore, vengono calcolati per intero;

- quelli in comunione al 50%;

- balconi e terraza al 25%.;

- giardim al 10%

- copertura a terrazzo praticabile al 10%.

La superficie commerciale ¢ data da:

Calcolo delle superfici
Destinazione Sup. Lorda [Coeff. Sup. Comm. | Sup.Utile| Esposizione Condizioni
Piatio Terra ' 11258 1 112,58 96,70 | Discrete
Balconi 1797 0,25 9,49 949 Discrete
150,55 12207 106,19

Attestato di Presiazione Energefica:
Non risulta, al momento del sopralluogo, rilasciata aleuna Attestazione di Prestazione
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Energetica, 1 costi per ’acquisizione della stessa ammontano a circa € 250,00, al
momento il locale si presenta m uno stato di mamitenzione accettabile.

Segue srafico di rilievo

RILIEVO U.LU.

Particelle 1£1-160

LOTTO UNICO

N
i

o
| A We i -
j "—-‘-H §
/ o
3
A L
5]

IRipo',-uglm n allumamo i—/

Rilevo Scala 1:100

Daty'Catastali- Fogho 22 Particella 443 Sub 9 Piano 1 @
Parets damolite ¢
Particalla 22
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Wistaingresso fabhn cato Foto 1

Foto 2

Foto &
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Ingreszo appartamento Foto 4

Cucina Foto S
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Bagnoe Foto 8

Eagno di servizio Foto 9
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Foto 10

11.08. 2024 Y6lay

Foto 11

Foto 12

Giucdice Dy .ssa A Paone
EspertoStinatore: Arch Carmine Grasala —Relazione LOTTO UNICO
14439

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-

Fimato Da: GRASSIA CARMINE Emesso Da ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: Godlacdad?d13d3 740250 hdos9dda



Esecuzione Immobiliare M.* 4172023
EVIOLYE 3PV 3REL cortro

Foto 13

Foto 14

Foto 15
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Foto 16

UESIT O n. 3: procedere allaidentificazione catastale del bene pipnorato.
L’ esperto deve procedere all'identific azione catastale dei bend pignorati per dascun lotto.
Al riguardo, Mesperto:
- deve acguisite estratio catastale anche storico per ciascun bene aggiomato all®attualitd, nonché la
planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stesza tim gli allegati alla
relazione o precizando eventualmente assenza della stessa agli atti del Catasta).
In patticolare, nell’ipotes in o il primo atto d’acquisto anteriore & wventi antd alla trascrizione del
pignorarnento (come indicato nella certificamione ex art. 567, secondo cormma, cpoc) dovesse risultare
antecedente alla meccanizzamione del Catasto, esperto dowra produrre Uestratto catastale storico anche
peril periodo precedente la meccanizzazione,
- dewe ficostruire la storia catastale del bene, indicando le variazion intervenute nel tempo e precisando —
nel caso di imenobili riportati in CF. - la plla del terreno identi icato al C.T. sul gquale il fbbricato sia
stato edificato.
& guesto proposito, & sempre necessario che Uesperto precis tuttl 1 passaggi catastali intervenuti dalla
originaria plla del C.T. alla plla attuale del C.F. {producendo sempre la relativa documentasione di

suppoitod;
- deve precisare l'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di

trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le fsultanze catastali, analiticamente indicando 1e
eventuali difformitd (quanto a foglio, plla e subaltemo);
- deve indicare le variaziond (ripuardanti esclusivamente 1 dati identificativi essenziali: commune censario,
foglin, plla e subalternod che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da term o disposte di
ufficio e che sano intervemite in un momento siccessivo rispetto alla trascrizione dei dabi riportabi
correttamente nel pignommento, precisando:
*  sea tali varlaziond corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’irrmobile (ad
esempio, scorporo o frazionamento di un wano o 4 una pettinenza dell™unitd immobiliare che
wengono accorpati ad un’altra; fasione di pid subalternd), nel qual caso Uesperto informerd il
GE. perle determinazioni sul prosieguo;
* sea tall variazion non cornsponda una modifica nella consistenza materale dell’immobile (ad
ezernpio, Aallineamento delle mappe).

Inn risposta &l presente quesito, Uesperto deve precizare altresi le eventuali difformita tra la silwazione
reale dei luoghi e la sitnazione riportata nella planimetria catastale corfispondente.

Al riguardo, IV esperto;

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghd
(predisposta in fisposta &l questo n. 2) con la plandmetia catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

s deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con epportina indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inzetendo la detta planimetria #a in formato ndotto nel
testo della relazione in risposta &l presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima;

#  deve quantificare i costi per I eliminazione delle riscontrate diffornita.
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I’esperto ha provveduto a richiedere ¢ ritirare presso Agenzia delle Entrate Ufficio
Prowvinciale di Napoli — Tertorio Servizi Catastali 1’Estratto ¢ Mappa, le visure
storiche dell’'mmmobile, I’claborato planimetnco e la plamimetria catastale (C/r.
plamimetria catastale, estratto di mappa, e visire storiche catastali allegate).

L’Esperto nel verificare la completezza della documentazione depositata si & accertato
che 1 dati catastali riportati nell’atto di pignoramento, come pure nella nota di
trascrizione del pignoramento, sono i seguenti:

LOTTO UNICO

Umnita immobiliare al piano primo. Identificata al N.C.E.U. del Commme di Marano ¢
Napoli, con 1 seguenti estremi:

Dati Catastali
Foglio Particella Sub Categoria Classe = Vanimq | Rendita
22 443 9 Al 5 SSvand | € 39767

Essi corrispondono a quelli dell’atto di pignoramento e della nota di trascrizione. ¢
cornspondono ai dati catastali attuali.

Nell’atto di pignoramento ¢ nella conseguente nota di trascrizione sono stati indicati

correttamente 1 dati identificativi dell® esecutato.

L’atto di pignoramento ¢ rifento all’immobile, sopra identificato catastalmente, sito in
Marano di Napoli (NA), in Via Reeca n.° 50.

Variazioni catastali intervenute

Dalle indagim effettuate presso ’Agenaa dell’Entrate Ufficio Provinciale ¢i Napoli -
Tertitorio Servizi Catastali (Cf. visura starica allegata), si evinee che i dati catastali
non hanno subito variazioni.

Simazione dell'undta inmmobiliar e dal 14/12/2018
Dati identificativi Dati Classamento Derivant da

Foglio | Particdla | Sub  Categoria Classe Vani‘mgq | Rendita VARIAZIONE
: : TOPONOMASTIC A del

22 443 9 A2 s 55 vani € 397,67  1412/2012 Pratica
' ' 1 M AT369535 inatti dal
14/12/2012 V ARIAZIONE
TOPOHNOMASTICA
DERIVANTE D

AGGIORNANMEN TO ANSC (o
138725 1.4018)

Indirizzo: Via Rececan.” 5--0, ,'E'w,no Prmo
Non risultano variazioni planimetriche catastali del bene periziato

Per cid che concerne la verifica di corrispondenza della planimetria rilevata con la
plammetnia catastale, ¢ stato possibile compiere tale verifica perché nella banca dat
dell’Agenzia delle Entrate Ufhcio Provinciale di Napoli — Terntorio Servizi Catastali la
planimetria del bene & presente agli atti, la stessa ¢ conforme allo stato dei luoghi, ad
eccezione delle pareti demolite.

In relazione al quesito di cui sopra non vi & null’altro da riferire.

Giucdice Dy .ssa A Paone
EspertoStinatore: Arch Carmine Grasaia —Relazione LOTTO UNICO
17 dide

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimato Da: GRASSIA CARMINE Emesso Da ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: Godlacdad?d13d3 740250 hdos9dda

5 &



Esecuzione Immobiliare M.* 4172023
EVIOLYE 3PV 3REL cortro

Sepuono: EDM, Planimetria Catastale e Grafico di Rilievo con le difformita
rilevate rispetto alla planimeiria catastale.

EDM rilasciaio dall’Agenzia delle Enirate — Territorio Servizd Catastali
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Planimetria Catastale

Dists presesturivme: SN 50 « Duise TGNI3E - o TRESH1] « Rachiodeste: (RSCMNSESE] AS 1IN

L
\" MINETERD DELLE FRANZE
L | DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI S5 TT EE.

CATASTO EDILIZIO URBAND oL 13-4-1936. n 852)
Pianimatria & uiy In Comune dl J"'.'JRAHB e ViR 'Rs"ﬁ'fl

woo

@

.:!»5

s (CEU

Eloges &2

Puasio o

=5
1 ] l
_'Ji#g
@ K.
s [N [RR—
il . S | |
i WASTEL=

. gl 17 = P ool 03 < bl B >
i

Bt

|

Efesse e

_ORAIENTAME

SCALA Df

T

L 1
*lmﬁ“ .
L § 1

rhsh

CAn ™ Pl |

gt ateios. S 4

¥in

R e e e L | ‘ Compiirs awl m ”."_‘"RI‘H
.Eﬂgiwﬂi'fh_u%ﬂrim. - GRECMINSS501 ASLIX
jabe schole E‘tmdﬁﬂwi a.ll.,‘ ﬂ!ﬂﬁ'i-*mm‘

B T

-l

| Wil PO O

1 RSy 50 |-¢ln5_|_b o

GiudiceDr.ssa A Pante
EspertoStinatore: Arch Carmine Grasaia —Relazione LOTTO UNICO
19 439

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimato Da: GRASSIA CARMINE Emesso Da ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: Godlacdad?d13d3 740250 hdos9dda

-




Esecuzione Immobiliare M.* 4172023
EVIOLYE 3PV 3REL cortro

Grafico di rilievo con le difformita rilevate: demoliziom pareti interne

Particella 141-160
LOTTO UNICO
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Rilievo Scala 1:100
Dat1 Catastal: Fogho 22 Particella 443 Sub 9 Piano 1 @

Paren demolite ¢

Partcella 22

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del
lotto.

Liespetto stitnatore deve procedere alla predisposizione — per cascun loito individuato e descritto in
rizposta al precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n.1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 142, di 1/3, ecc) proprietd (o

altro diritto reale) di appartamento (o terreno’) ubicato in alla wia 1. piano
it . & cotnposto da confina con A aud, con a tiotd, con
ad owest, con ad est; & riportato nel CF. (o C.T.) del Comune di a foglio :

Giudice Dy ssa & Paone
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p.lla fex pla 0 gid scheda 1, sub ; 1l descritto stato det luoghi comisponde

alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a Yovi & concessione ediliza (o

it sanatona) n _ del , ol & conforme 1o stato del luoghd (oppure, non & confortme in ordine a
1, oppure, lo stato del luoghi & conforme (o difforme ) rigpetto alla istanza di condono

1. presentata il , oppure , U'tmmobile & abusvo e a parere dell’esperto stimatore pud (o

non pud) ottenersi sanatoria ex arit. (per il fabbricato), ri=malta (oppure non risulta) ordine di

detnolizione del bene; ricade in zona [ per il terreno

PREZZO BARE euro '

LOTTOn.2: ecc

Mella predizposizione del prospetto, Uesperto deve fornire le informaziond sopta indicate in wia di estrema

sintesi e secondo 1 criteri della pubblicita commerciale, atteso che il prospetto & destinato ad essere inserita

nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire 1o schetma per la pubblicazione di awwiso per

estratto sulla testata giomalistica

L’esperto deve quindi evitare descriziond di carattere discorsivo od eccessivarnente lunghe

LOTTO UNICO — piena ed intera proprieta di un appartamento per civile
abitazione ubicato in Marano di Napoli (NA), alla Via Recea n.® 50, piano primo;
IPumta immobiliare ¢ composta da 5,5 vam con accessori; confina a Sud con le
particelle 141 ¢ 160, ad Ovest con la particella 552, a Nord con la particella 22 ¢ ad Est
con altro fabbncato della stessa particella, questi sono 1 confim riportati nell’Estratto di
mappa; ¢ riportata nel N.C.E.U. del Comune di Maranoe di Napoli (NA), al foglio 22,
partlla 443, sub 9; il deseritto stato dei luoghi comisponde alla consistenza
catastale; lo stato dei luoghi ¢ conforme rispetto alla richiesta di concessione edilizia in
sanatoria, per opere edilizie in via Recea, ai sensi della legge 47/85, protocollata in data
1 aprile 1986 prot. Generale n°. 5709 pratica numero 0791, che non risulta definita con
il provvedimento conclusivo di rilascio/diniego del Permesso di costruire in Sanatoria.

PREZZ.0 BASE Euro 116.000,00.

Inrelazione al quesito di cui sopranon vi & null’altro da riferire.

di proprieta in relazione

al bene pienor ato.

L’esperto stimatore deve procedere alla fcostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi & bend
pignorati intervermuti fra la trascnzione del pignoramento e rizalendo, a ritraso, al prime passaggio di
proprieta trascritio in data antecedente diventi anni alla trascrizione del pignoramento.

A questa rignardo, ' espetta:

— deve sempre acquisire in via integrale 1'atto o gli att di acguisto del bene in favore del
soggetio esecutato (ad esempio: compravendita, donamone, perrmita; cessione di dinth reals;
assegnazione a socio i cooperativa; ecc), atto od athi che devono essere inseriti tra gli allegati
alla relazione;

—  pud procedere ad acquisire if via integrale altred ghi atd d’acquisio precedenti laddove ne
sussista Uopportunitd (ad esempio: laddove da dubhio se determninate porziond del bene siano
state oggetto di trasferimento; laddove aa opportuno verificare — specie a1 fing della regolanta
urhanistica — la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di propretd; eccl,
procedendoin tal caso allinsenmento degli stesd tra gli allegati alla relamone.

In ogni caso, egperto NOM DEVE DAL litnitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia
nportati nella documentamone ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depoatate exxart, 567 cp.c dal
creditore procedente.

Cualora nella ricosttuzione del passaggl di proprieta dovesse dsultare che la consistenza catastale del bene
sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una plla o sub diversi da quelli attuall), 'esperto
segnalera anche i frazionament e le variazioni catasiali via via eseguiti, mcrocando 1 dabi nsultant
dagli atti di alienazione con le risultanze del registri catastali.

& guesto dguardo, la ricostrumione dell’esperto dovrd consentire di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai bend oggetto del passaggi di proprieta.

It ogrd caso, poi, nell’ipotesi di pignommento & fabbricati, Uesperto deve specificare in termnind esatti su
quale originatia p.lla di terreno insistano 1 dettl fabbricat, allegando altres foglio di mappa catastale (con
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evidenziazione della plla interessata).

Mella neostruzione det trasfenmentt, Vesperto non deve limitara ad indicaziont di caratiere generico ed in
patticolare riferire che Uatto riguarderebbe “1 bend sul guali & stato edificato i1 fabbricato” senza ulterior
spectficamiom, occorrendo al contrano documentare 1 passaggi catastall interv enuti.

Mell’ipotest di bend pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di
comunione legale con il coniuge, 1" esperto stimatore ezeguira visura ipotecania anche sul nominativo del
coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquista.

L’esperto segnalerd tetnpestivamente al G F 'esstenza di att & disposizione cotmpiuti dal corduge ton
debitore efo "esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione
di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc), producendo copia della
nota diiscrizione &o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avents natura di atto mortls cause,

IMel cazo in cui il primo atto antecedente di venti anmi la trascrizione del pignoramento abbia natura di ato
martis camse (trascrizione di denunzia di successione; trascrizione & wvethale di pubblicazione di
testamnento), 'esperto dovrd eseguire autonoma ispezione presso i registri immobilian sul nominativo del
dante causa, individuando Uatto d"acguisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto fter wivos a
catattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione, permuta; cessione di dirith reali;, ecc)

Cualora Matto individuato abbia parimenti natura di atto mortis cause oppure & tratti di atto fter vwivos ma
a carattere non traslativo (ad esempio; divisione), espetto dovrd procedere ulteriottnente a niroso sno ad
individuare un atto fnfer vivos a carattere traslativo nel termind sopra precisati.

Dualora Mispezione non sia in grado di condurre all'individuazione & un atto sfer vivos a carattere
traslativo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, Uesperto dard conto di tale
circostanza nella relazione.

In tal caso, 'esperto precizera comunque 2€ quantomeno Uintestazione net registn del Catasto comisponda
al notninativo del 20ggetto indicato dai Registri Trrnobiliar.

2) Terremt acquisili conprocedura di espropriazione di pubblica niilita,

IMel caszo di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica ntilith
(ad ezetnpio, nel cazo di conwvenziond per U edilizia econotnica e popolare), esperto acquisira presso la
P.A. competente la documentazione relativa all’emissione del decreti di occupazione d'urgenza efo di
ezpropio, precizando — in difetto dell’adozione di formale provwedimento di esproprio — se sa intervenuta
itreversibile trasforrnazione del suoli e cormungue fornendo ognd informazione utile al riguardo Ganche con
riguardo ad eventuali contenzios in atto),

3) Beni gid in titolanitd di istituzioni ecc lesiastiche.

Mel caso di beni in origine in titolaritd di istitimond ecclesiastiche (Istitoti diocesand per il sostentamenta
del clero;, mense vescovill, ecc.), 1" esperto precisera se I'intestazione net registri del Catasto corisponda al
notminativo del soggetto indicato dal Registn Irommobiliar.

4y Sitmazioni di corproprieta.

L’esperto avra semptre cura & riscontrare la eventuale situazione di comproprieta del beni pignotati,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura
(comuionelegale tra comugl oppure ordinaria) e della mizura delle quote di cazcuno del partecipanti.

5 Esistenwa di divitto di usufirutio sui bend pignorati.

Laddove pod Uatto di acquisto del bene in capo all’ esecutato contenga una riserva di uwsufrutio in favore
del dante causa o di un terzo, Uesperto dowra avere cura di verificare sempre e ze tale ngerva a1a stata
trazcritta e se usuftuttuario sia ancora in wita. A tale scopo acquizif 1] certificato di esistenza in vita ed
eventualmenie di morie di quest’ultimao.

Da verifiche effettuate presso PAgenzia delle Entrate Ufficio Provineiale di Napoli -
Temtorio Servizio Pubblicita Imnobiliare Napoli 2 (Cfr. ispezioni, annataziont e note
di trascriziont allegate), e gia riportate nel modulo di verifica della documentazione,
dalla certificazione notarile sostitutiva allegata alla procedura, ¢ dall’atto del Notaio
Lombardi Armida del 20/12/2000 rilaseiato dal Conservatore dell’Archivio Notarile
Distrettuale di Napoli (Cfr. copie aiti allegati) & possibile affermare che esiste una
continuita nelle traserizioni che per maggior dettaglio si riportano di seguito:

b Con Atto di campravendite a rogita del nataio Armida Lombardi df Cualiano (INA),
imdata 20 dicembre 2000, rep. N.® 26826, trascritto presso [ Agenzia del Territario
- Servizio di Pubblicitd Bumabiliare di Napoli 2 i data 03/01/2001 of n.° 209
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registro generale ¢ 139 regitro particolare, con il quale |G o

in regime di separazione dei beni; qcguistava dal sig.
nato a il la piena

proprietd di 1/1 dell ‘unitd immaobiliare in Marano alla vie Recca n®. 50 distinta of
MCEU o foglio 22 particella 443 sub 9, aggetto di relazione.

Ibeni oggetto della procedura sono stati edificat sulla particella 443 del foglio 22 cosi
come riportato sull’EDM allegato.

In relazione al quesito di cui sopra, oltre a quanto indicato non v1 ¢ nulla da riferire.

TESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei beni pisnorati sottoil profilo
edilizio ed urbanistico.

L espetto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed uwrhanistico,
indicando:

— l'epoca direalizzazione dell’immobile;
— gli estremi esatii del provvedimento autorizzative (licenza edilizia n. _____ ; concessione
edilizia . . eventuali varianti; permesso di costraire o CDIA n L BCCY,
— la rispondenza della costruzione alle previsioni del provved imento autorizzativo.
Al riguardo, esperto deve procedere all’acquisizione preszo il competente ufficio tecnico comunale di
copia del prowwedimmento autonzzativo, nonché del grafici d progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sermpre allegata alls relamione di stirna,

51 sottolinea al riguardo cotne, in risposta al presente quesito, Uesperto MON DEVE WAT limitard 3
ripetere pedizsequarnente quanto Afento dagli uffici tecnic corounali, dovendo procedere autonomarnente

agli opportund accertamenti di seguito indicat ecie con nouardo alla werifica della nspondenza della

costruzione alle previziond del provwedimento autorizzativo’,

Mell’ipotes in cut 'ufficio tecmco comunale comunichi assenza di provvedimenti antorizzativi zottoil
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pigtorato, 17 esperto preciserd anzitutto la presutnibile epoca di
realizzazione del fabbricato.
A guesto riguardo ed a tmero titolo esemoplificativo, Uesperto potrd utilizzare ai find della datazione
dell’epoca di costruzione: 1) schede planimetriche catastali; i1) aero fotogrammetnie acquisbili presso gl
uffici competenti & societd private; 1ii) informazioni deswrdbili dagli atti di trasferirmento (ad esempio,
qualora 'atto contenga 'esatta descrizione del fabbricato); i1w) elementt desumibili dalla tipologia
costruttiva utilizzata, v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio; centro storico della cittd),
It nessun caso Uesperto stirnatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiaramione di parte conteruta
nell’atto di acquisto secondo oui i fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedenteal 1.9 1967
L’esperto accerti e Ulirnmobile & anteriore al 1942 in caso contrao provveda ad acquisire gli eventuali
titoli abilitativi.
It ogri caso, laddowe I esperto concluda — sulla base dell’aceertamento sopra compiuto — per U edificamione
del bene in data antecedente al 1 .9.1967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le eventuali
accertate modifiche dello stato del luoghi che siano interverte in data successiva, in relazione alle quali
Iesperto procederda ad un’autonoma verifica della legittinndtd whbamistica delle stesse & — in difetto -
al’accertamnento della sanabilitd/condonabilitd di ow in prosieguo’,

Laddowe 'esperto concluda — sulla basze dell’aceertamento sopra compiuto — peredificazione del bene in
data successiva al 191967, in difetto di provvedimenti autonizzativi il cespite sard considerato abusivo e
I"esperto procedera agli accettamenti della sanabilitd/condonabilita di o in prodeguo.

Mell’ipotes in ol Mafficio tecnico comunale cormunichi I'esistenza di provvediment autorizzativi sotto
il profilo edilizio-uthamstico per 1l fabbricato pignomio ma non sia in grado di consegnare all’esperto
copia del detto prowvwedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esetpio: per startimento;
inaghilita dell’archivio, sequestro penale, ecc), Uesperto deve nchiedere &l relativo dirigente
cettificazione in tal senso (contenente altresi Uindicazione delle ragiond della mancata consegna),
certi ficamione che sara ingerita tra gli allegati alla relazione.

Hell'ipotesi di difformita efo rodifiche del fabbricato rispetto al provvedim ento autonzzativa, in risposta
al presente quesito 'esperto deve precisare analiticamente 1 e difformita tra la situazione reale dei Iuoghi
Giudice Dr.ssa A Paone
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e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, a1 fni dell "opportuna comprensione 1 esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimeiria dello stato reale dei luogho (predisposta in
rizposta al quesito n. 23 con la planimetria 4 progetto,

-nel cazo di iscontrate difformita:

* deve predisporte apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opperiuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria da in formato ridotto nel
testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinanio in allegato alla
telazione medesima;

*  deve poi precisare I eventuale possibilitd di sanatoria delle diffornitd riscontrate ed 1 costi della
medesima secondo quanto di seguito precisato.

It caso di opere abusive " esperto procederd come segue:

anzitutto, werlficherd 1a possibilitd di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.PR. n. 330 del
2001 egli eventuali costi della stessa,

altrimenti, verificherd 1" eventuale awvenuta presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale),
precizando:

* il soggetto istante e la normativa in forza della quale 'istanza di condono sa stata presentata
(segnatarnente, indicando se & trath di dstanza ai sena degli att. 31 e seguenti della legge no 47
del 1935, oppure & sensi dell’art. 39 dellaleggen 724 del 1994, oppure ai sensi dell’art. 32 del
DL 269 del 2003 convettitoin leggen. 326 del 20033,

* lo stato della procedura presso gli uffic tecnia competenti (paren; deliherazoni; ecc.),

* i costi della sanatoria e le eventuali oblaziont gia corrisposte efo ancora da corrisponders,

* la conforrmitd del fabbricato a grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando,
anche in tal caso graficamente, le eventuali diffonmita),

it ogni altro caso, werificherd — ai find della domanda in sanatona che Uaggiudicatario potra
eventualmente presentare — se gli immobili pignotati & Wovino o meno nelle condiziont previste dall’art.
40, comrma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall*art. 46, comma 5 del D .P.R. n. 380 del 2001 (gii art. 17,
comma 5, dellaleggen. 47 del 1985).

& gquest’ultimo riguardo, Pesperto deve:

*  determinarela data di edificamione dellimmobile secondo le modalitd sopra indicate;

* chiarite se — i ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caratterigtiche delle opere abusive — Uimmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie
di cui alle disposizioni di seguito indicate:

1. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, itmobill ed opere
abusivi ultimati entro la data del 1101983 ed alle condiziond iwi indicate);
i1, art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro
la data del 31.12.1993 ed alle condizioni 191 indicate);
ii.  art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea i
princpio, opere abusive ultimate entro la data del 3132003 ed alle condiziond ivi
indicate);

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

Al rignardo, Uesperto dewe far dferimento al credito ternporalmente pit antico che da stato fatto

valete niella procedura espropriativa (sia dal creditore pighorante, sia da uno del crediton
intervenuti), quale Asultante daghi atti della procedura;

«  concludere infine — attaverso i1 combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed
eventualmente in basze a quali delle disposizioni di legge sopma indicate 1'aggindicatario possa
depostare domanda di sanatoria,

In tutte le ipotest di sanatonia di immebili od opere abusive, Uesperto deve indicare — previa assunzione
delle opportune informasiond presso gli uffici comunali competenti — i relativi costi.

Owe 'abuso non sia in alcun modo sanabile, Vesperto deve precizare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell’immohile, azsumendo le opporiune informaziond presso 1 competenti wffic comunali e
quantificare gli oneri econormicd necessari per 1 eliminazione dello stesso.

Infine, esperto deve verficare 'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.
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Dalle indagini svolte presso il Settore VII Urbamstica Edilizia Privata del Comune di
Marano di Napoli (NA) e dalla certificazione ¢ documentazione nlascata dal
Responsabile del Settore, su richiesta dell’Esperto inviata con PEC in data 19/11/2024
prot. n.” 41306, per il bene oggetto dell’incanco peritale & stata presentata richiesta di
concessione edilizia in sanatoria, per opere edilizie in via Recca, a sensi della legge
47/85, protocollata in data 1° aprile 1986 prot. Generale n°. 5709 pratica numero 0791,
che non nsulta definita con il provvedimento conclusive di rilascio/dimego del
Permesso di costruire in Sanatoria {Cff. capia pratica rilasciate).

E stato possibile verificare la conformita dello stato dei luoghi con la richiesta di
coneessione edilizia in sanatona.

Per 'immobile bisogna ripristinare le pareti demolite ¢ smaltire il materiale da nisulta,

presentando una CILA per intervento in corso di realizzazione.

I costi della domanda di autorizzazione pitii lavori di ripristino ¢ smaltimento matenale
da risulta ammontano approssimativamente a: € 5.000,00, piu eventuali diritti da
versare al comune.

Per ’unita immobiliare non risulta nilasciata la certificazione di abitabilita.

In relazione al quesito di cui sopranon vi & null’altro da riferire.

Seouono grafico di rilievo e richiesta di sanatoria edilizia.
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Grafico _richiesta concessione in sanatoria L. 47/85 (del 17 aprile 1986 prot.
Generale n°. 5709 pratica numero (791)
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QUESITON. 7: indicare lo stato di possesso attuale del’immobile.

Liesperto stitnatore deve precizare se Uimmobile pighorato sa occupato dal debitore esecutato o da
soggetii terzi.

Mel caso di immohile occupato da soggetti terzi, 1 esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia
luogo Uococupazione (ad esempio: contratto & locazione, affitto; comodato; provvedimento  di
assegrarione della casa condugale, ecc)) oppure — in difetto — indicare che Mocoupazione ha luogo in
assenza di titala.

In ogni caso, laddove "occupazione abhia luogo in forza di uno de titoli sopra indicati, 1'esperto deve
serrpre acyuisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddowve =i tratti di contratto di locazione o di affitto, 1"esperto deve verificare 1a data di registrazione, la
data di scadenza, eventuale data di rilascio flssata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio.

Mel caso di iromobile ocoupato da soggetti termi, Uesperto deve inoltre acguidre cetificato storico di
residenza dell’ocoupante.

Mel cazo di immobile occupato da sogoetti terzi con contratto di locazione opponibile alla p rocedura
(ad esernpio, conttatto di locazione registrato in data antecedente al pignhoramenta), U espetto verificher ze
il canone di locazione sia inferiore di un terzo al walore locativo di mercato o a gquello risaltante da
precedentt locaziom al fine di consentire al giudice dell’esecuzone ed all’eventuale aggiudicatanio d
procedere alle determinaziond di cui all’art. 2923, terzo cotmma, cod. civ,

IMel cazo di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con iitolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc), Uesperto
procederd alle detenminaziom di seguito indicate;

in primo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento
di metrcato dell’itnimobile pighatato,

in gecondo luogo, indichera Mammontare di una eventuale indenmta di occupazione da nchieders al terzo
occupante (tenendo conto di fatti § fattord che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di vna
indennitd in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: 1a durata
ridotta & precaria dell’occupazione; 'obbligo di iromnediato rilascio dell’invnobile a richiesta degl organd
della procedura; 1'esigenza di assicurare la conservazione del bene, ecc).

Nel corso del sopralluogo, "Esperto verificava lo stato di possesso dell’immobile
pignorato; al momento dell’accesso 1l bene identificato al N.C.E.U. del Comume di
Marano di Napoli, al foglio 22, partlla 443, sub 9, risultava nella disporbilita della
debitrice esecutata

Inrelazione al quesito di cui sopra non vi & null’altro da riferire.

QUESIT O n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
L’esperto deve procedere alla specificazione det vincoli ed oneri giuridici gravanti sul hene.
In paricolare, ed a titolo esemnplificativo, U espetto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrimond di pignoraments diversi da quello originante la prezente
procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative a medesimi bend
pignomti, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opporiune informazioni presso la
cancellefia del Tribunale).

Mel caso in cul osia ancora pendente precedente procedura espropriativa, Uesperto ne dard
imtniediata segnalazione al gindice dell’esecuzione al fine dell’adozione del provvediment
opportund relativi alla riunione,

by verificare — in presenza & trmecnziond di domande giudiziali sugli imamobill pignorati - la
pendenza di procediment gindiziali civili relativi ai medesisd bend pignorati, acquisendo copia
dell’atto wtroduttivo e riferendo circa 1o stato del detto procedimento (azsumendo le opportune
informazion presso la cancelleria del Trbunale)).

La documentazione cosl acyuisita sard allegata alla relazione,

C)  acquisire copia di eventuale provved imento giudiziale di asseonazione al coniuge della casa
cotiugale;

d) acquisire copia di provvedimentt impostiv di vineoli storico-artstici;
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g)  wverificare — per gli immobili per i quall sia esistente un condormitio — Pesistenza di regolamen to
condominiale & la eventuale trascrizione dello stesso;

f3 acquisite copia degli att impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risiltanti dai
Registri Inenobilian.

gy nel caso di terrend, verifickn se gli stessi siano stah percorsi dal fuoco e, quindi, siano stali
ingeriti negli elenchi predisposti &l sensi della L. o 428/1993 e di quelli successivamente redatt
ai sens della L. 353/2000 ewi gravino ivincoli di cui all’art. 10 della L. 353/2000.

In particolare, nell’ipotest in cw =ul bene nsultino essere statl esegmti provwvediment di sequesiro
penale (anche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), 1 esperto acquisita — con ausilio del
custode giudiziario — la relativa dooumentazione presso gli uffid competenti, depositando copia del
provvedimento e del werbale di esecuzione del sequestro (nonche, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente 11 G.E. per "adozione del
provvedimenti circa il prosieguo delle operazom di stima.

Inn risposta al presente quesito, Uesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli onen ed i wincoli
che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellatt o comungue regolanizzatl nel
contesto della procedura,

Inparticolare, I'esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri evincoli acarico dell’acquirente.
Tra questi & segnalano in linea di principio:
13 Dotmande giudiziali;
Dy At di asservimnento urbandstici & cessiond di cubatur;
3 Convenzioni matrirnoniali eprovvedimenti di assepnazione della casa condugale al coniuge;

4% Al pesi o litmitaziont d'uso (es oneri reali, obbligazioni propder rewl, setwith, uso,
ahitazione, ecc.), anche di natura condomindale;
5y Provwedimenti di irmmposizione di vincoli storico-artisticd e di alteo tipo.
SEZIONE R: Onerie vincoli cancellati o comungue regolrizzati nel contesio della procedura.
Tra questi s segnalana:
1y [sctiziond ipotecatie;
Dy Pignommenti ed altre trasctiziont pregiudiziesoli (sequestti conservativ, ecc);
3y Difforrmdtd urbamdstico-edilizie (con indicazione del costo della regolanizzazione come
determinato in risposta al quesito n. 6 & la precisazione che tale costo & stato detratto nella

determinazione del prezeo base d'asta laddove non 2 sia proceduto alla regolanzzazione in corso
di procedura);

4% Difformmta Catastall (con indicazione del costo della regolanzzazione come deterrmnato in
rizposta al quesito 0. 3 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del
prezzo base d'asta laddove non @ s1a proceduto alla regolanzeazione in corso di procedura)

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

1.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico ddl’acquirente

1.1.1 Domande gindiziali o altre trascrizioni pregivdizievali: Nesssra

1.1.2 Aiti i asservimerto wrbanisticr e cessioni di cubature: Nessuna

1.1.3 Convenzioni matrimoniali e provw. d'assegnazione casa coniiigale: Ness
1.1.4 Altri pesi o limiteziont dYso anche di natira condominiale: Nessams

1.1.5 Frovvedimenti di imposizione di vineoli storico-artistict o altro: Nessrerus

1.2 Vincoli ed oneri giwidid cancellati o comungue regolarizzaii nel contesto
della procedura

L2.1  Iscriziont ipatecarie:
Iscrizione ipoteca giudiziale RG n° 56041 ¢ R P n®. 7567 del 6/12/2019 di
euro 120.000, in virth di decreto ingiuntivo del Tribunale & Napoli del
29/03/2014 rep n°. 2142, a garanzia della somma di euro 89.158,49, gravante
per 'intera quota di proprietd sull’immobile oggetto della procedura
esecutiva
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1.2.2 Fignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizieveli (sequiestri comservativi,
ece.):
Pignoramento denvante da Atto esecutivo o cautelare a favore di EVOLVE
SPV SRL. - a firma di Pubblico Ufficiale Tribunale di Napoli Nord rep. n.°
11190 del 17/11/2023 traseritto a Napoli 2 in data 15/12/2023 Registro
Generale 60701 Registro Particolare 47257 contro ||| | N <ravante
per I’intera quota di proprieta sull’immobile oggetto della presente procedura.

1.23 Difformitd  wrbanistiche-edilizie  (con  indicazione del coste  della
regolarizzazione come determindgo i rsposta al quesita n.° 6 e e
precisazione che tale costo é stato detratio nella determinazione del prezzo
base d’asta laddove non &1 sia proceduto alla regolarizazione in corse di
procedura):

Difforrmta nlevata demoliziom di pareti interne. Ripristino dello stato
originaric mediante ricostruzione delle pareti demolite ¢ smaltmento
materiale da risulta, i cui costi ammontano a circa € 3.000 oltre oneri e diritti.

1.2.4 Dyfformitd Catastali fcon indicazione del costa della regolarizazione come
determinato n risposte af quesito n.° 3 e la precisazione che tale costa é stato
detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia
proceduto alla regolanzzazione in corso di procedura): Nessars.

In relazione al quesito di cui sopra non vi & nulla da niferire.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pirnorati ricadano su suole demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati ncadano su suolo demaniale, precizando se vl sa
stato provwediments di declassamnento o 22 siain corso la pratica perlo stesso.

Dalle ricerche effettuate presso 1’Agenza delle Entrate Ufficio Provinciale di Napoli —
Terntorio Servizi Catastali, I’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale i Napoli 2 -
Temtorio Servizio Pubblicitd Immobiliare, non emerge la presenza di livelli, diritti
demaniah, usi civiei, censi o simili, né estinti né ancora attivi, attinenti 1 bem pignorati.
Allo scopo di verificare se il bene pignorato sia gravato da livelli, dirithi demamali, usi
eiviei, censi o simili, lo serivente presentava richiesta al Responsabile del Settore VII
del Comune di Marano ¢i Napoli, inviata con PEC in data 19/11/2024 prot. n.” 41306,
dalle informaziom assunte presso 'ufficio ¢ dalla documentazione rilasciata dal
Responsabile del Settore, risulta che il bene identificato catastalmente al: Foglio 22,
part.lla 443, non ricade su suolo demamale o appartenente al patrimomo indisponibile
(Cfr. Certificato di destinazione wrbanistica rilasciato dal Responsabile del Settore
Urbanistica del 13/12/2024 pratm. 45017).

TESIT O n. 10: verificare 1’esisienza di pesi od oneri di altro tipo.

L7 esperto deve procedere alla verifica se i bend pignorati siano grawati da censo, livello o uso cwico & 52 wi
gia stata affrancamione da tali pesi, ovvero se il dintto sul bene del debitore pignorato sa di proprieta o di
natura concessoria in virtl di aleuno degli istituti rchdamati.

In particolare, Uesperto verificherd laddowve possibile — per il tramite di opportune indagind catastali — il
titolo costitutivo ela natura del zoggetto a favore del quale sta costituito 1 diritto (22 pubblico o privato).
All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (e persone fisiche; istituti religios
privati gquali mense wescovili e relativi successort) esperto wverifichera — acquizendo la relativa
documentazione — se susdstano 1 presuppos per riteners che wi sia stato acquisto della plena proprietd per
usucapione (ad es, laddowve I'oniginano enfitenta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad alin
per atto tra wivi la piena proprietd del fondo senza fare alcuna menmione degli oneti su di esso gravanti o
comungue garantendo 'immeobile come libero da gqualungque gravame e stano decorst altmeno venhl anm
_dall’atta di acquista).
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Laddowe i1 dintto #a costituito a fvore di soggetto pubblico, Uesperto werifichera se il soggetio
concedente sia un'arministrazione statale od un’amenda autonomma dello 3tato (nel qual caso werificherad
se fussigtano i presuppost per considerare il diritto estinto al sensl degli artt. | dellaleggen 16 del 1974 0
60 della legge n. 222 del 19557 oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione
ed assegnazione, evemtuvalmente a sena della legge no 1768 del 1927 (acquizendo la relativa
documentazione sia presso ente locale che presso U'Ufficio Ud Ciwicl del settore B.C A della Fegione
Carmparia).

In tale ultima ipotes, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene, esperto
sospenderd le operaziont di sima e depositera nota al G.E. corredata della relativa docurmentazione.

Dalle necerche effettuate presso 1’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provineiale i Napoli —
Terntorio Servizi Catastali, 1’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provineiale di Napoli 2 -
Tertorio Servizio Pubblicita Immobiliare, non emerge la presenza di livelli, dintti
demaniali, usi civiei, eensi o simili, né estinti né ancora attivi, attinenti 1 bemi pignorati.
Allo seopo di verificare se il bene pignorato sia gravato da livelli, diritti demaniali, usi
civiel, censi o simili, lo serivente presentava richiesta al Responsabile del Settore VII
del Comune di Marano di Napoli, inviata con PEC in data 19/11/2024 prot. n.” 41306,
dalle informazioni assunte presso l'ufficio ¢ dalla documentazione rilasciata dal
Responsabile del Settore, nisulta che 1l bene identificato catastalmente al: Foglio 22,
part.la 443, ricade nel vigente PR.G. in Zona omogenea agricola rada E2 ed ¢
commessa alla presenza in essa del vincolo idrogeologico, la particela rientra nella
delimitazione della Zona Rossa dei Campi Flegrei.

Tale zona non ¢ gravata da nessun vineolo {(censo, livello e uso civico) (Cfr. Certificata
di destinazione urbamistica rilasciato dal Responsabile del Settore Urbanistica deél
1371272024 prata. 45017).

Per quanto attiene la verifiea dell’esistenza dell’uso civico, lo scrivente ha effettuato
una doppia venfica, la prima presso I"ufficio Settore VII Urbanistica E dilizia Privata
del Comune di Marano di Napoli, la seconda presso 1'Ufficio Usi Civici della
Regione Campania dalle informaziom assunte ¢ stato accertato che nel territono del
Comune di Marano di Napoli (NA) non vi sono terreni gravati da usi civiei.

UESITO n. 11: fornire i informazione utile sulle spese di restione
dell’immobile e su eveniuali procedimenti in corso.
L’ esperto deve fornire ogni informazione concernenie:
13 Timporto anmmio delle spese fisse di gestione omamitenmione (es spese condominiali ordinarie),
D ewentuali spese straordinarie gid deliberate ma nonancorm scadute,
3) ewentuall spese condotnindali scadute non pagate negli ultind due annd anterior alla data della perizia;
43 ewentuall procedimenti giudizarn in corso relativi al cespite pignorato.

Il bene pignorato non fa parte di condominio, per cui non vi sono spese condominiali
insolute.

1 TImporto annuo delle spese fisse di gestione o mamtenzione: € 0,00

Spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute al €000
momento della penzia:

3 Spese condominiali scadute non pagate negli ultirm due anni
anteriori alla data della penizia: € 0,00

4 Eventuali procedimenti giudiziar in corso: € 0,00

In relazione al quesito di cui sopra non vi & nulla da nferire.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.
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Liesperto deve indicare il walore di mercato dell’irmmobile nel tispetto delle definiziord e de
procedimenti di stima i oul agli standard di valutazione internazionali (in particolare: International
Valuation Standard IVS; European Valnation Standard EVS) e di cut al Codice delle Valutaziond
Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare, ed in linea di principio, esperto deve otilizzare i metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalitd precisate negli standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso all’une od all®altro
metodo in riferimento alle condizioni del caso di spedie.

& guesto figuardo, Uesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei
dati utilizzat per la stima e delle font di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla penzia
copia dei docwmenti utilizzati (ad esernpio; contratt di alienamione di altrd imemobili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed
aventi ad oggetto irmobili riconducibili al medesimo segmento & mercato del cespite pignorato; dati
dell’Ozzervatorio del Mercato Inwmaobiliare dell’A genzia delle Entrate; ecc.).

Mel caso di dati acouisiti presso operatori professionali (agenwie immobiliard; studi professionali;

mediator; ecc.), "esperto deve:

« indicare il norunative d cdascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare
oot sede in T

* precsare 1 dabl formti da cascun operatore (con indicazione del walon rimime e massmo
cotnumicati da ciasouno di esel),

. recisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalitad di determinazione dei dad

forniti dall’'operatore (attraverso il nfenmento ad atti di compravendita; alla data degli stesa,
alla tipologia deghi irenobili oggetto di tali athi; ecc).

L’esperto potra inoltre acquisire informarmon ai find della stima anche presso soggetti che abbiano svolto
attivitd di custode giudiziatio efo professiondsta delegato alle wendite forzate In tal caso, Despetio
procederd a reperire 1 documenti di riferimento (segnatamente, 1 decreti di trasfetimento rilevanti ai fini
della stitna), che saranno allegati alla relazione di stima.

IM MESSUN CAZQ L'ESPERTO PUQ" LIMITARS] A FARE RICORS0 A WMERE FORMULE DI
STILE CTALT “IM BASE ALLE PERSCOMNALE FSPERIFMNAA. ALLA DOCLUNMENTAAIONE
ACOUTSITA FCCO ™

Mella deterrunazione del valore di mercato U esperto deve procedere al calcolo delle superfic per dascun
itmimohile, con indicazione della superficie comumerciale, del walore al mg e del valore totale, esponenda
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

& guesto Aguarde, Uesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gi onend di
regolarizzazione uwhanistica, lo stato d’uso e mamitenzione, Lo stato di possesso, { wincoll ed oned giundic
non eliminabili dalla procedura, nonch é per eventuali spese condomindali insolute.

L esperto NON DEVE MAT detrarre dal walore di mercato il costo delle cancellamioni delle iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli a catico della procedura (segnatamente iscrizioni ipotecarie; traschizioni di

pignorarpenti: trascriziond di segquests conservativiy

Mella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazion svolle in
risposta al questo n 6 — dano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, espetio proceder a
quantificare 1l valore del suolo e det costt di demolizione delle opere abusive e, in aggiunta, determinera
anche il valore d™uso del bene per diect/quindicd ann.

Sulla scorta del walore di mercato determinato come sopra, Uesperto proporrd al gindice dell‘esecuzione

un prezzo hase d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la

yendita al libero mercato e la vendita forzata dell’smmobile, applicando a questo riguardo una riduzione
rispetto al valore di mercato come sopra individuvato nella misum ftenuta opportuna in ragione delle
circostanze del cago di specie (musurain ognd caso compresa fra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al
fine di rendere comparabile & competitivo Vacquisto in sede 4 espropriazione forzata rispetto all’acouisto
nel libero mercato,
In particolare, =1 ozserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizeara;
- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’itnmobile alla data di aggiudicazione,
- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquiziti a libero mercato e gli acquisti in sede &
vendita forzata;
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- nella mancata operatiwita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita
forzata;

- nelle differenze indotte sia  dalle  fas  cicliche  del  segmento di  mercato
itivalutazione/svalutazione), sa  dalle carattenistiche e dalle condiziond  dell’immobile
(depenimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possana intervenire tra
la data della stima e la data di aggiudicaziones;

- nella poszabilita chela vendita abbia luogo mediante nland in sede di gara.

Criterio di Stima
Tra i tanti metodi estimativi si & scelto il metodo statistico, che si consideraidoneo alla
necessitd i determinare il walore economico normale del bene, esso consente di
conseguire risultati estremamente attendibile perché basato su elementi piti conereti ¢
reali rispetto agli altri metodi.
In particolare, & stato utilizzato il metodo di confronto di mereato, basato sugli standard
internazionali, detto “Market Approach”. Il market approach o metodo del confronto
di merecato, & un procedimento di stima del prezzo di mereato degli immobili, attraverso
il confronto tra immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili
contratti recentemente ¢ di prezzo noto.
Per la determinazione del valore venale dei beni, utili elementi si sono reperiti dalle
"offerte di vendita" di varie agenzie immobilian operanti nel terntorio del Comune di
Marano di Napoli (NA). Chiaramente al fine di giungere ad una operazione estimativa
quanto pit possibile oggettiva, lo serivente s1 € preoccupato i riconoscere ¢ scegliere le
unitd immobiliari con pit elementi di confronto con quella oggetto dell'incarico
peritale, aventi caratteristiche estnnseche, intrinseche ¢ posizionali simili, glungendo
cosi alla costruzione di una scala dei prezzi in cui inserire il bene da stimare.
In rispondenza alle caratteristiche delle umtd da stimare si sono tenute in debita
considerazione le offerte di vendita di aleune unita abitative site nel Comune di Marano
di Napoli (NA) ¢ limmtrofi, aventi:
1. Caratteristiche di localizzaz one:

s ubicazione del fabbricato rispetto al centro urbano;

s livello dei collegamenti viari ¢ dei servia di trasporto pubblico;

o livello di qualificazione dell’ ambiente circostante;

s zone limitrofe;

s ameniti del sito;

» assenza di inquinamento.
2. Caratteristiche di posizione:

s esposizione prevalente del fabbricato;

s  panoramicitd;

o distanza dal fronte strada:
3. Caratteristiche dei serviz:

s scuole di ogni ordine ¢ grado;

* municipio;

s farmacie;

s negoa al dettaglio;

s parco giochi;

s spazi verd;

s verde attrezzato;

s spazi per lo sport.
simili a quella oggetto di stima.

Fonti i informazione
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Amministrazione comunale di Marano di Napoli (NA), Agenzia delle Entrate Ufficio
Prowvinciale & Napoli - Territorio Servizio Pubblicith Immobiliare di Napoli 2,
I’Agenzia delle Entrate Uthicio Provineciale di Napoli — Territorio Servizi Catastali,
Baneca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, ed indagini di mercato presso le
agenzie immobilian della zona in particolare: Agenzia TempoCasa Napoli Colli Aminei
Viale delle Porcellane Napoli, Re/Max Revolution Via Euclide Marano di Napoli,
Affiliato Teenorete Reteimmobiliare Marano s Via San Roeco Marano di Napoli,
Agenzia Simplex Domus sl Via Ruggero Bardazzi Firenze.

Dati acquisiti dall’indagine di mercato effettuata:

Fonte Valore Superficie mg Valore Unitario €/mg
OM.I ' 1200,00
Borsino Imm obiliare 1240,00
Agenzia TempoCasa € 157000 a5 184706
Hapoli Colli Aminei Viale
delle Porcellane Mapoli
Codice anmincio: EX115937591
EEMIAY Eevolution Via | € 190,000 110 172727

Euclide Marano di Mapoli
Codice Ann: 40151003-10

Tecnorete Eeteimmobiliare | € 189.000 118 1601,70
Marano stl Via San REoceo

Maran o di Mapoli
Codice Ann.: 60967998

Tecnorete Reteimmobiliare | € 115.000 108 1064,81
Maran ¢ sl Via San Focce

Maran o di Mapoli
Codice Ann: 60528815

Simplex Domus sl wia R | € 118125 90 1321,50

Bardazz Firenze
Codice Ann.: 56506

MEDIA 142891

Nelle offerte i vendita prese in considerazione il prezzo unitario variava da un minimo
di 1200,00 €'mq a un massimo di 1.847,06 €mq. Lo scrivente ha ritenuto di dover
applicare il prezzo umtano 142891 €mq in considerazione dello stato &
manutenzaone ¢ del livello di finitura dell’unita immobiliare.

A tale valore unitario, vanno applicatt dei coefficienti correttivi, in virtd delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili sopra riportate, coefficienti che
si riassumono nella seruente tabella.

UBICAZIONE
Zona di rifenmento 1,00
Zona Centrale 1,40
Zona Semiperiferica (tra perifenia e centro) 1,20
Zona Periferica 1,00
Zona Degradata 0,90
AMBIENTALI |
Ottime 1,00
Medie 095
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Scadenti 0,90
TECNICO-FUNZIONALI
Ottime 1,00
Buone 090
Mediocn 0,80
Scadenti 0,70
TIPOLOGICHE
Villa unifamihare, Fabbricato Signorile, Uffia 2,00
Villino 1.40
Fabbricato i tipo civile 1,25
Fabbricato ¢h tipo economico 1,05
Fabbricato di tipo popolare 0.80
Fabbricato tipo Rurale 0,70
Tipologia di riferimento 1,00
| MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE |
Normale 1,00
Mediocre 0,90
Degradato 0,75
ETA' DI COSTRUZIONE
ristrutturazione totale 1,00
minore di 6 anni 1,00
da6 a20 amm 0,90
da21 a35 anm 0,85 g
da35 a 50 anmi 0,80 2
oltre i 50 anni 0,70 5
| TIPOLOGIA STRUTTURALE | z
Muratura 1,20 2
Calcestruzzo Armato 1,00 %
[ SERVIZI NON ORDINARI | E
Presenti 120 3
Assenti 1.00 E
| POSIZIONE | -
Piano senunterrato 0,80 =
Piano terra e nalzato 093 :
Piano primo senza ascensore 1,00 %
Piano secondo senza ascensore 0,90 §
Piano terzo senza ascensore 0.85 %
Piano quarto ¢ superion senza ascensore 0,75 E
Piano primo con ascensore 1.00 ﬁ
Piano secondo con ascensore 098 E
Piano terzo con ascensore 096 g
z
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Piano quarto e superion con ascensore 0,94
Piano attico con ascensore 1,15
Disposto su due o pitlivelli senza ascensore 120
Disposto su due o pit livelli con ascensore 0,95

Per gli immobili in oggetto, I’esperto ha nitenuto di dover applicare 1 coefficienti di
seguito indicati:

Carattﬂ'istiche intri_nlsec_he ed estrinseche dgﬂ’i;mnohﬂe

Caratteristiche Vahitazione CodT,
UBICAZIONE Periferica 1,00
AMBIENTALI Medie 0,95
TECNICO-FUNZIONALI Mediocre 0,80
TIPOLOGICHE Fabb. di tipo civile 1,25
MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE  Mediocre 0,90
ETA’ DI COSTRUZIONE da35a50anmi 0,80
TIPOLOGIA STRUTTURALE Muratura 1,20
SERVIZI NON ORDINARI Assenti 1,00
POSIZIONE Piano Primo s.a. 1,00

Coefficiente definito correftivo _ 0,52

Tl valore unitario di nferimento sard quindi uguale:

€mq 142891 x0.82 =€/mq 1.171,71

Dal momento che la vendita avviene nello stato di fatto ¢ di dintto in cui 1 beni 8
trovano, con tutte le eventuali pertinenze, aceessioni, ragion ed azioni, servitl attive ¢
passive, ¢ non ¢ soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di
qualiti per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti ¢ non evidenziati in
perizia, tenendosi conto di ¢id il valore stimato viene decurtato di una percentuale pari
al 15%.

Calcolo delle superfici
Destinazione sup. Lorda _(jueff. Sup. Comm. Sup.Utile Esposizione Condizioni
Piano Terra ' 11258 1 11259 96,70 | Discrete
Balconi 37,97 0.25 9,49 949 Discrete
15055 122,07 106,19
Valutazioni delle sup erfici
Immeobile Superf. Valoreintero Valore quota
TU.IU. 12207  €143.030,18 € 143.030,18

Adegnamenti ¢ correzioni della stima, tale importo, sara deaurtato:
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Al walore precedente wa applicata una riduzione del 15% perché
trattast i unithd venduta da procedimenti giudiziali nispetto ad una

vendita al libero mercato €21.454,53

Eiduziene del 10% per lavendita di una sola quota dell'immobile in
it del fatto che il valore della quota non coincide con la quota

dell’inters diritte: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; € 0,00
Costo Attestato di Prestazione Energetica € 250,00
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica (£ 5000000 efo

catastale (€ 0,00 € 5.000,00

Prezzo base d'asta dell'immobile

Walore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui 8 trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo

catastale: € 116.325,65

Valere complessive del lotio (approssimate alle mighaia): € 116.000,00

Inrelazione al quesito di cui sopra non vi & null’altro da riferire.

TESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per sgli immobili
pignorati per la sola quota.
Mel caso in o il pighoramento abbia ad oggetto una guota indivisa, 1"espetto proceda cotmungue alla
valutazione dell'intero, anche ai find dell'eventuale applicazione degli artt. 599 & s2. cp.c in caso s dehba
procedere alla divisione giudiziale e pot della quota.

L7esperto deve precisare inoltre se la quota in titolaritd dell’esecutato da suscettibile di separazione in
natura (attraverso, ciog la materiale separazone di una porzione di valore esattatmente pati alla quata).

L esperto deve infine chianre gid in tale sede se Uimmobile nsulll comodamente divisibile in porziom d
valore similare per cascun comproprietanio, predisponendo se del cazo una bozza di progetto & divizsione

Il bene in oggetto non nentra nel caso di quota indivisa.
Inrelazione al quesito di cui sopra non vi & null’altro da riferire.

OQUESITO n. 14: acquisire le cartificaziond di stato dvile, dell’ufficio anagrafe e
della Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di
matrimonio.

In risposta al presemte quesito, 1'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del

debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data abtuale, acquizendo e depoatando
certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SENVPERE certificato di stato civile dell’ ezecutato.

In particolare, in caso di esistenza di tmpporto di coniugio, Uesperto dewe acquisire certificato di
matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il moatrimonio, verificando
I"esistenza di annotamioni a marging in ardine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patimoriale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L esperto non pubd invece fare riferirnento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
dacguisto del cespite

It ogrd caso, in ordine al regime patrironiale dell”esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in
attl risulti eszere intervenuta sentenza di annullamento del mattimonio oppure di zdoglimenta o cessazione
degli effetti cvili oppure di separamione personale e tale sentenza non risult essere stata annotata a
margine dell’atto di matrimorio, 1 esperto procedera — laddove pozabile — ad acquisire tale sentenza e a
vetificarne il pazsaggio in giudicato,

Laddowve risulti che alla data dell’acquisto I’ ezecutato fozge coniugato in regime di cotnunione legale ed il
pignorarnento non sia stato notificato &l conivge comproprietario, Uesperto informerd immediatamente di
iale circostanea i gmdice dell’ezecuzione, &l fine di consentire 'adozione del provvediment: necessari.
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Infine, laddove 1] debitore esecitato sia una societd, Uesperto acquisird altres certificato della Camera di
Commercio.

Dallo studio della documentazione prodotta agli atti ¢ dalla certificanone acquisita, 51
evince che il debitore esecutato alla notifica dell’atto di pignoramento era ed &
residente, nel Comune di Marano di Napoli (NA) in Via Reccan.” 78.

L’Esperto, avendo riscontrato nel fascicolo la mancanza dell’ estratto di matrimomo ha
provveduto a richiederlo a nome del debitore,
Regime patrimoniale:
Dall’ estratto per riassunto di mattitnonio del Comune di Marano di Napoli (NA)
all’armo 1987 Parte 2 Serie A n°. 186, del registro degli atti di matrimom, risulta

che 1l 14 seitiembre 1987, hanno coniratto matrimonio a Marano Jdi Napol, la
sigan ata i I i i
nato 1l a Non v sono annotazioni a mareine.

(Cfr. estratto di matrimonia con amotaziont allegato rilasciato i 13/11/2024)

1 sottoseritto non allega, il Certificato di residenza del debitore, in quanto gia
presente nel fascicolo (Cf7. certificatt rilasciaty ff 200097202 3).

I debiton esecutati sono persone fisiche, non occorre acquisire il certificato della
Camera di Commercio.

In relazione al quesito di cui sopra non vi & null’altro da riferire.

CONCLUSIONI

In ossequio al mandato ricevuto dalla 5.V, Il.ma, il sottoseritto ritiene di aver eseguito
tutte le operazom necessarie per rispondere ai termini del mandato conferitogli, ha
inviato, contestualmente al deposito telematico della perizia ¢ comunque almeno 30
giorm prima dell’udienza copia della penzia al debitore esecutato a mezzo
raccomandata A.R. e/o Email, al creditore procedente ed ai creditori intervermti come
legalmente rappresentati, a mezzo Posta FElettronica Certificata ¢ ha allegato
all’originale della perima un’attestazione di aver proceduto a tali invii, rimanendo
sempre a disposizione per ulteriori chiarimenti ed estensioni qualora si rendessero
necessar.

Sono parte integrante della presente relazione, i seguent allegati:
1. -speafica delle competenze professionali con allegate ricevute.

2. Docunenti reperiti presso Agenzin dell’ Entrate Ufficio Provinciale di Caserta -
Territorio Servizio Paubbliciti Insnobilinre:.
a) Elenco sintetico delle formalitd presenti per unitd immobiliare, Ispezione
Ipotecaria.

3. Docunentazione reperia presso Agenza dellEntrate Ulfficio Provinciale di
Casertu - Ternitorio Servig Cetastali
a) n.” 1 EDM (estratto ¢i mappa);
b) n.°1 Visura stonca per immobile;
¢) n.°1 Planimetria immobile.
4. Pignte di Rifievo n.° 1.
Pigsta di Rilievo n1.° 1 con evidenziate le diffornitie nilevate.
6. Documentagione repefita presso il Conpine:
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a) Estratto di matrimonio con annotazioni a margine;
b) Certificazione wbanistica ¢ vincoli rilasciata dal Responsabile di Settore.

7. Documentagone reperita presso fu Camera i Commercio:
SR Y

8. Copie Atti:
a) Atto del 20/12/2000 Notaio Lombardi Armida.
9. Decuneningoene fotografice n.” 16 fote a colori.

Avwversa li data deposito
L Esperto

dott, arch. Carmine Grassia

firmato digitaln ente
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