TRIBUNALE DI NAPOLI
SEZIONE V CIVILE
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
G.E. Dr.ssa Maria Luisa Buono

PROCEDURA ESECUTIVA
PROMOSSA DA
XXX
e per essa XXX

CONTRO

XXX

PERIZIA IMMOBILIARE

R.G. 94/2022

L’Esperto Stimatore
arch, Raoul Massimiliano De Bono

Napoli, li 31 marzo 2023



Tribunale di Napoli Sez. Civile V G.E. Dr.ssa Maria Luisa Buono Hsecuzione immobiliare R.(G. 94/2022

TRIBUNALE DI NAPOLI

SEZIONE V CIVILE
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
G.E. Dt.ssa Maria Luisa Buono

PROCEDURA ESECUTIVA
PROMOSSA DA
XXX
e per essa XXX

CONTRO
XXX

Lo sctivente atch, Racul Massimiliano De Bono in qualita. di Esperto, in
espletamento dell’incarico conferito dall’lll.mo G.E. nel procedimento indicato in
epigrafe, iscritto all’Ordine degli Architetti, Paesaggisti, Pianificatori ¢ Conservatosi
della Provincia di Napoli, ticevuto I'incarico di Fspesto Estimatore nel procedimento
di cu in epigrafe ed accettato con giuramento di rito in data 28.9.2022, rassegna la

presente:
PERIZIA IMMOBILIARE

1l giudice del’esecuzione incatica Pesperto stimatore di nrovvedere agli adempiment
& p & p

ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e di seguito indicati:

PREMESSA

Oggetto della procedura esccutiva, derivante da pignoramento trascritto in data
Registro generale Registro particolate n danno della sig.ra XXX

nata a XXX il XXX CF. XXX per la quota di 1/1 del dititto di proptieta, & il

seguente compendio immobiliare:

UNITA’ NEGOZIALE N.1

APPARTAMENTO al ptimo piano —int. 5 - sito in Napoli, alla ITT Traversa Cupa di

Capodichino n. 6, riportato nel N.CE.U. del comune di Napoli con i seguenti

identificativi;
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1) Sezione SCA - Foglic - plla - sub - cat, A/2 - Classe 6 - Consistenza
5,5 vani - Supetficie catastale 104 mq (Totale escluse atee scopette 97 mq) -
Rendita € 766,94 - IIT Traversa Cupa di Capodichino n. 6 - Intetno 5 - Piano 1.

Si rappresenta che nella trascrizione del pignoramento non viene riportata la Sezione

catastale ma che tale mancanza consente comunque lindividuazione del cespite

oggetto di pignoramento.

Analizzate le caratteristiche tipologiche e distributive del’immobile pignorato, la

presenza di un unico accesso dal vano scala condominiale e di un unico bagno, Punita

immobiliare & da considerate non divisibile e pertanto, si ritiene opportupa la

formazione del seguente T.OTTO UNICO:

LOTYO UNICO

APPARTAMENTO al primo piano, int.5, sito in Napoli alla TIT Traversa Cupa di

Capodichino n. 6, composto da ingtesso, soggiorno, cucina, due camere, cotridoio,

disimpegno, un bagno ed & riportato nel N.C.E.U. del comune di Napoli con i

seguent] identificativi:

- Sezione SCA - Foglio -plla: -sub - cat. A/2- Classe 6 - Consistenza 5,5
vani - Supetficie catastale 104 mq (Totale escluse aree scoperte 99 mq) - Rendita €
766,94 - Indirizzo catastale Travessa 111 di Cupa Capodichino n. 6 - Interno 5 -
Piano 1 - in ditta XXX nata a XXX il XXX CF. XXX pet la quota di 1/1 della

proptieta.
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ESPLETAMENTO DELL’INCARICO
a. vetificare, preliminarmente, la completezza della documentazione
depositata ex art, 567 c.p.c., specificando se, con rifesimento a ciascuno
degli immobili espropriati, i certificati delle isctizioni (ovvero la telazione
notarile) si estendano al ventennio anteriore alla trascrizione del
pignoramento e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che
contro) tisalga all’ultimo atto di acquisto a titolo detivativo od originario
precedente il ventennio, nonché se il procedente abbia depositato
Pestratto catastale attuale (relativo alla sitnazione di una pattita al giotno
del rilascio del documento) o quello storico (relativo ai passaggi del bene
da un possessore ad un altro nel ventennio anteriore alla trascrizione del
pignoramento), segnalando quindi i documenti mancanti o inidonei e
Peventuale mancanza di continuita delle trascrizioni; in caso di acquisto
del bene in regime di comunione legale Pesperto dovid estendere tale
verifica anche alle trascrizioni ed isctizioni contro il coniuge
dell’esecutato. L'esperto ricostruird - in stretta collaborazione con il
custode, se gia nominato in sostituzione del debitore - tutti i passaggi di
proptieta, anche acquisendo gli atti necessari presso la consetvatoria,
telativi ai beni pignotati intervenuti fino alla trascrizione del
pignoramento, risalendo, a rittoso, al ptimo passaggio di proprieta
anteriote al ventennio che precede la stessa, senza limitarsi alla
pedissequa  ripetizione degli accertamenti gia riportati nella
documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate
ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente. L’esperto avra sempte cura di
risconttate la eventuale situazione di comproprietd dei beni pignorati,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la
specificazione della sua natura (comunione legale tra coniugi oppute
ordinatia, fermo restando che la qualificazione ultima spetta al G.E. ) ¢
della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti. Laddove poi Patto
di acquisto del bene in capo all’eseccutato contenga una risetva di
usufrutto in favore del dante causa o di un terzo, lesperto dovea avere
cura di verificare sempre e se tale risetva sia stata trascritta e se
P'usuftuttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisird il cettificato di

esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo,
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Tl creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione sostitutiva

notatile redatta dal Notaio dott. nella quale si certifica la titolarita

in capo all’esecutato in virtu dell’atto di compravendita per Notaio dr. .

del tep. n. 5 trascritto presso la Conservatoria di Napoli 1 il

! al an. , tepetito in copia dallo scrivente (cfr. Allegato 5 —

doc.1), si attesta la provenienza al ventennio e si certificano le formalita a tutto il

3.3.2022 e le risultanze catastali a tutto il 12.4.2022.

Limmobile pignorato & riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Napoli con 1

seguenti identificativi catastali (cfr. Allegato 2 —doc.1):

" Sezione SCA - Foglio - plla -sub - cat. A/2 - Classe 6 - Consistenza 5,5
vani - Superficic catastale 104 mq (Totale escluse aree scopette 99 mq) - Rendita €
766,94 - Indirizzo catastale Traversa I di Cupa Capodichino n. 6 - Interno 5 -
Piano 1.

Dall’estratto di mattimonio repetito dallo sctivente (cfr. Allegato 6), si evince che

Pesecutata ha conttatto mattimonio in data (successivamente zlP'acquisto

dell’immobile pignorato) scegliendo il regime della separazione dei beni.

Lo scrivente Esperto ha provveduto, al fine di identificare univocamente Pimmobile

pignorato, ad acquisire la visuta catastale stotica, la planimettia catastale e Pestratio di

mappa attuale (cfr. Allegato 2 — doc.1, doc.2, doc.3).

Passaggi di proprieta fino al titolo ultraventennale

A partire dalla data di trascrizione del pignoramento del 2022, sino alla data del

ptimo ttolo anteriore al ventennio, tisultano i seguenti passaggi di proprietd, con la

precisazione che la copia dei titoli ¢ allegata alla presente petizia (cfr. Allegato 2 — 1
doc.4 ¢ Allegato 5 ~ doc.1, doc.2): |
12immobile pignorato risulta di piena proprieta dr:
XXX nata a XXX il XXX CF. XXX, per essere alla stessa petvenuto per averae

fatto acquisto, vigente il dichiarato stato civile libero (Uesecutata come da

certificato reperito dallo scrivente ha contratto matrimonio in data

successivamente all’acquisto), dal signor XXX nato a KXY il XXX, in vitth

dell'atto a rogito del Notaio di Napoli del =~ tepertorio
1, raccolta n, - tegistrato a Napoli i al n Ce
trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Napoli 1 1l Registro
Generale Registro Particolare . (cfr. Allegato 5 — doc.1),

*****************************************************************************
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Riguardo alla piti remota provenienza:
* al signor XXX I'immobile era petrvenuto per averne fatto acquisto dal signor XXX

nato a XXX il XXX, in virty dell'atto a rogito del Notaio

Napoli del giormo f, tepertorio n. , raccolta n. egistrato a
Napoli it (n, /V e trascritto presso la Conservatotia dei RR.IT.
di Napoli 1 il al Registro Generale Registro Particolate

(cfr. Allegato 5 - doc.2),

b. Identificare catastalmente l'immobile, previo accertamento dell'esatta
tispondenza dei dati specificati nellatto di pighotramento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le tisultanze catastali,
ed in particolate con quelli della scheda catastale nonché delia
planimettia, se allegata al titolo di provenienza, eseguendo le variazioni
che fossero necessatie per Paggiornamento del catasto, acquisendo la
relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante (ptevia
autotizzazione del G.E.). L’esperto dara atto di tutte le situazioni in cui
dovesse riscontrarsi la difformitd dei dati catastali, con particolare
rifetimento a difformita dei dati catastali identificativi del bene contenuti
nellatto di pignoramento e nella nota di trascrizione (foglio, patticella,
sub) con le risultanze catastali attuali, specificando se la diversa
identificazione del bene risale a data anteriore a quella della notifica del
pignoramento. L’ausiliatio procedetd alla formazione, ove oppottuno,
tenuto conto delle caratteristiche dei beni pignorati, di pit lotti per la
vendita, identificando i confini e i dati catastali completi per tutti gli
immobili comptesi in ciascun lotto. Laddove sia indispensabile, e
comunque previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. (in cui siano
specificamente indicate le esigenze di indispensabilitd) ed autotizzazione
dello stesso, procederd, altresi, alla realizzazione del frazionamento e
dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Eratiale. Nella formazione dei lotti (unico
o plutimi) Pesperto avra cura di assicurare la maggiore appetibilith dei
beni, evitando la costituzione di serviti di passaggio.

Per ciascun immobile Pesperto provvedera ad una sommatia descrizione
dello stesso, indicando esattamente il dititto reale espropriato, pet intero

o per quota, la tipologia di immobile, la sua ubicazione (citta, via, numeto
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civico, piano, eventuale numero di interno), gli accessi, almeno tte
confini, le eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo
pettinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di
costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni
contenute nell’atto di acquisto, nonché nella relativa nota di trascrizione e
dei criteti oggettivi e soggettivi di cui allart. 817 c.c.)), gli accessori, ghi
eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui
essi si trovano, la eventuale difformitd della situazione reale rispetto a
quella catastale, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi
da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riferimento al singolo bene, vetranno indicate eventuali dotazioni
condominiali {es. posti auto comuni, giardino ecc.), Ia tipologia, I'altezza
interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente
utilizzato ai fini della determinazione della supetficie commerciale, la
superficie commerciale medesima, Pesposizione, le condizioni di
manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di ciascun immobile, precisando pet ciascun elemento Pattuale
stato di manutenzione e - pet gli impianti - la Ioro rispondenza alla
vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessati al loro
adeguamento. Ogni lotto dovta essere formato e descritto nel corpo della
relazione, in risposta al presente quesito, secondo il seguente prospetto
sintetico: LOTTO UNICO, ovvero Lotto 1, 2, ecc.: piena ed intera
(oppute quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprietd (o altro diritto reale ) di
appattamento (o locale, o tetteno,) sito in ... alla via ... 0. ..., piano ...
int. ... ; composto da ..., confina con ..., riportato nel NCEU (o NCT)
del comune di ... al foglio ... , particella ..., sub ..., , cat. ..., classe ...,
tendita ...; il desctitto stato dei luoghi cotrisponde alla consistenza

catastale (oppure, non cotrisponde in ordine a ...); vi & concessione

edilizia {0 in sanatoria } n. ... del ..., cui & conforme lo stato dei luoghi
(oppute, non & conforme in ordine a ...); oppute, lo stato dei luoghi &
conforme (o difforme ...) rispetto alla istanza di condono n. ... presentata %
il ..., oppute Pimmobile & abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o !
non pud) ottenersi sanatoria ex artt. ...; tisulta (oppure non risulta) ordine
di demolizione del bene /o provvedimento di acquisizione al pattimonio

comunale; ticade in zona ... (per i tetreni) . PREZZO BASE euro ... .
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Identificazione catastale dell’immobile

L'immobile ¢ riportato nel NCEU del Comune di Napoli alla:

" Sezione SCA -Foglio -plla: _-sub - cat. A/2 - Classe 6 - Consistenza 5,5
vani - Superficie catastale 104 mq (Totale escluse aree scopette 99 mq) - Rendita €
766,94 - Indirizzo catastale Traversa III di Cupa Capodichino n. 6 - Intetno 5 -

Piano 1.

Cottispondenza tra i dati catastali ed i dati contenuti nel pignotamento

I dati catastali che individuano limmobile nel pignoramento e nella nota di
ttascrizione, corrispondono a quelii che individuavano il cespite all’epoca e che lo
individuano ancora oggi.

Si ribadisce che nella trascrizione del pignoramento non viene tipottata la Sezione
catastale ma che tale mancanza consente comunque Pindividuazione del cespite
oggetto di pignoramento. Successivamente al pignoramento non sono intervenute

variazioni,

Cortispondenza tra i dati catastali ed i dati contenuti nei titoli di provenienza

Nel fitolo di provenienza a favote dell’esecutata ed in quello ultraventennale,

Pimmobile pignorato viene individuato con gli esartti identificativi catastali che lo

individuano ancora oggi.

Formazione dei lotd

D’Esperto, analizzate le carattetistiche tipologiche e disttibutive dellimmobile
pignorato, la presenza di un unico accesso dal vano scala condominiale ¢ di un unico
bagno, caratteristiche che rendono il cespite non divisibile, valuta la formazione del

seguente LOTTO UNICO.

LOTTO UNICO

Descrizione dell’immobile

Piena proprietd dell’appartamento al ptimo piano, int.5, sito in Napoli, aila TIT
Travetsa Cupa di Capodichino n. 6, composto da ingresso, soggiorno, cucina, due
camere, corridoio, disimpegno, un bagno.

L’immobile pignorato & ubicato nella zona periferica della cittd, a ridosso dellasse
petimetrale Melito-Scampia e della via Cupa detta Santa Cesarea, nelle vicinanze del

Bosco di Capodimonte e dell’Aereoporto di Capodichino, in una zona servita dalla
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viabiliti pubblica su gomma, a prevalente destinazione residenziale con attivitd

commerciali ai piani terra dei fabbricad e a tidosso di un centro commetciale.

Fom oo mly

Fors 3 Publnyapta in en dobotoe Lmmebh pigesate Pera d - Vaea seata + aman dhamibld pgeease Forn 6 Tace ol v e Toih pfemmitn

Hsteatto del repertorio fotografico

L’ingresso allimmobile avviene in un ingresso dal quale si diparte il cottidoio che
distribuisce la camera n.1, il piccolo ripostiglio ed il disimpegno dal quale hanno

accesso il soggiorno, la cucina, il bagno e la camera n.2.

Foro * ~fegen Peta § - Cetadein Peo 11 - Disirpagen - vees e ggicees
Foto 13~ Disieapiegen — sesio i ogpeamy

Fera J4—Camesnt |

B d — legose Fero 10 - Disimpagea — veas W rtica o TTagen Feto 12+ Dissptjes—cens d ecmidsio

i
]
]
]
i
'
\
|

Estratto del repertoric fotografico

La camera n.1, posta a tidosso dellingresso, ¢ tinteggiata con colori arancione e
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glallo, ed € dotata di una finestra con esposizione ad est;

Fota 15~ Camennnt

N
Frts 1™~ Cameena ] Fxro 133 -Baleceant Fen 17~ ftppoess

Fota 16— Camurnt Few b - Rt al Petn 16 - Sogmons Foro thn depgicmn

Hstratto del repertorio fotografico

il soggiorno ¢ direttamente accessibile dal disimpegno ed ¢ dotato di una porta
finestra che da accesso al balcone esposto ad est sul quale & stato ricavato, mediante
Papposizione di infissi in alluminio, un piccolo ripostiglio; Ia camera n. 2 & dotata di
una finestra con esposizione a nord e di una porta finestra che da accesso al balcone

esposto ad est in comune con il soggiorno.
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Feto 15 ~Cansa

Beno 19 - Sogecan Fete 1t —Cameraa 2

Pors 20 - Seggeums Fato 22 - Careesy a2 Poro 24« Crmpra ¥eo 24 —Cocra

Estratto del repertorio fotografico

La cucina & dotata di una finestra con esposizione a nord e di una porta finestra che
da accesso al balcone esposto ad ovest, chiuso con infissi in alluminio (vetanda) e
destinato a deposito; il bagno, allinterno del quale si rinviene un piccolo dislivello
superato mediante un gradino, ¢ corredato di lavabo, vaso, bidet e doccia ed ¢ dotato

di una finestra con esposizione a notd.

Fera - Cosies Foro 29— Balrers at Vexsda; Foro J1 - Bagra Feto 3 - Bageo

Fri 23 -Crim Feve 8- Bages Frto 32 - Bigea Feru 14 ~Lipoiiglie

Hstratto del repertorio fotografico
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L'appartamento ¢ in discrete condizioni di conservazione, presenta finiture del tipo
medio, con infissi esterni in alluminio di colore bianco con vetrocamera, con le pareti
tinteggiate di colori chiati ad eccezione di quelle del bagno e della cucina, rivestite,
non a tutta altezza, con mattonelle di colore chiato e con pavimentazione unica in
tutti gli ambienti ad eccezione deila cucina pavimentata con mattonelle di colore
beige e del bagno pavimentato con mattonelle di colore azzutro.

Fappartamento ¢ dotato di impianto di riscaldamento autonomo con cotpi scaldand
in ghisa/alluminio, di condizionatore del tipo a split nel soggiotno e di impianto
elettrico, per i quali non si & rinvenuta dichiarazione di conformitd, ex art. DM 37/08
e s.m.i. che potra essere acquisita con un costo pari almeno a €500,00.

Liattestato di prestazione energetica, aggiornato e redatto ai sensi del D.lgs.192/05 e
dal DPR 74/2013 e s.mi., con allegazione del libretto di impianto completo di
allegati e del rapporto di controllo fumi da inviare al competente ufficio della
Regione Campania per l'anagrafe dei certificati, pud essere acquisito con un costo

pari a € 600,00 (oltre verifica).

Consistenza immobiliare

Le consistenze rilevate, relative alle superfici calpestabili sono le seguenti:

P

.Ing;éss.o:“ — 1 Residenzmlf: | 350 mq

Soggiorno 1 | Residenziale 16.40 mg

Camera n. 1 1 | Residenziale 16.20 mq

Camera n. 2 1 | Residenziale 1640 mq

Cucina 1 | Residenziale 1050 mq | 1 10.50 mq
Bagno 1 | Residenziale 520mgq | 1 5.20 mq
Disimpegno 1 | Residenziale 10.60mq | 1 10.60 mq
Corridoio 1 | Residenziale 6.20mq | 1 6.20 mg
Ripestighio 1 | Residenziale 1.00 mq

Balcone nl 9.20 mq

Balcone n.2 1 5.50 mq

per una supetficie netta calpestabile pari a 86.00 mq ed una superficie complessiva di

balconi pari a 14,70 mq.
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Supetficie lorda commerciale

Va osservato che nella determinazione della superficie commerciale complessiva da
utilizzare per la definizione del valore di stima, si dovranno utilizzare 1 seguenti
critesd:

» Ja supetficie telativa alle verande realizzate sui balconi, in assenza di titolo
autorizzativo ed allo stato non sanabili, come meglio dettagliato ai punt
successivi, verrd calcolata, ai fini della determinazione delia superficie da utilizzarsi
per la valutazione, quale superficie di balconi. Si prevederd poi il costo per il
tiptistino dello status quo, con un costo forfettario che sara decurtato dal valore di
stitna finale.

Sulla base delle quantitd desunte dai tilievi effettvati in situ, la supetficie lorda

commerciale del cespite pignorato & pati, arrotondata, a 102.00 mq data dalla somma

di:

4 superficie lorda dell’abitazione pari a 98.40 mq comprensiva dei mut intetni e dei
mutl esterni computat al 50% se in comunione con altre unitd immobiliari e
comungue fino ad uno spessore mmassimo di 50 cmy;

4 superficie dei balconi, pertinenza di ornamento, ragguagliata con un coefficiente
pati allo 0.25 ovvero pati a 9.20 mq x 0.25 = 2.30 mq ¢ 5.50 mq x 0.25 = 1.40 mq,

per una superficie complessiva di balconi, ragguagliata, paria 3.70 mq.

LOTTO UNICO - APPARTAMENTO SITO IN NAPOLL

Plants dello siato dei luoght “’
TI TRAVERSA CUPA CAPODICEINO n, 6 - piano §°

" MEOHE 2 en 2

IDICETLE DI ALTF.A FROFREEA'

N CEU Comor s Mapil - fuiars SCA - Fagin 10 - U 4181 14, Cat A2 |ALFRGATO3-DOC 2] T

Pianta delio stato dei luoghi
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Confronto tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale

Lo stato dei luoghi tinvenuto in sede di accesso non corrisponde a quanto
rappresentato nella planimetria catastale (cfr. Allegato 3 - doc.3) per le seguenti
difformita:

1} realizzazione di due verande sui due balconi;

2) diversa distribuzione tramezzatura del sogglorno;

3) diversa rappresentazione dell'ingresso.

Pet Padeguamento alle disposizioni di cui allart 19 DL 31 maggio 2010 n. 78, conv.
in L. 30 luglio 2010, n. 122 (conformiti catastale), va osservato che allo stato, non &
possibile presentare DOCFA per I'aggiornamento della planimetia catastale presso
VAgenzia delle Entrate Ufficio Territorio, in quanto le opere sono state effettuate
senza titolo autotizzativo.

Sara possibile effettuare DOCFA presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Tertitotio
per Paggiornamento della planimettia catastale, con ua costo pati almeno a € 500,00,
solo dopo aver proceduto alla regolatizzazione utbanistica, come dettagliato nelle

tisposte ai quesiti successivi del paragrafo c).

Piaula dello stato dei luoghi con indicazione delle difformird rispetio alla planimelria catastale

STATO DEI LLOGHI PLANIMETRIA CATASTALE
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Confronto tra stato dei luoghi e planimetria catastale

Sovrapposizione tra mappa catastale e immagine satellitare

In seguito alla sovrapposizione tra la mappa catastale e limmagine satellitare, si &
tiscontrato che lo stato dei luoghi relativo alla sagoma del fabbricato non coincide

con quaato tiportato nella mappa catastale, pettanto si dovtd provvedere {a cura
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dellintero Condominio) alla presentazione di pratica PREGEQO presso I'Agenzia
delle Entrate Ufficio Territorio, al fine di aggiotnare la mappa in conformita alla reale

sagoma del fabbricato.

SOVRAPPOSIZIONE. MAPPA CATASTALE - SATELLITARE
FABERICATC SITO IN NAPOLT
HLTRAVENSA CUPA CAPODICHINO . &

ALLEGATO Y. BOC

Sovrapposizione tra la mappa catastale e limmagine satellitace

Confini

L’immobile confina a nord con cotte, a sud con immobile di proprieta aliena e vano
scala, ad est con corte e vano scala, ad ovest con immobile di proprieta aliena e IT1

Traversa Cupa di Capodichino.

Conformita edilizio-urbanistica

Comme dettagliato alla risposta al quesito alla lettera c), limmobile pignorato € stato
edificato in virth di licenza edilizia n. 356 del 22.9.1966, ma causa inaccessibilita
dell’Archivio di Soccavo del Comune di Napoli (cft. Allegato 1 — doc.3), non &

possibile ad oggi repetite la pratica edilizia citata.

c. Vetificare la regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché 'esistenza
della dichiarazione di agibilitd dello stesso, previa acquisizione o
aggiornamento, pet i terteni, del certificato di destinazione utbanistica
previsto dalla vigente normativa. L'esperto indicherd in quale epoca fu
tealizzato Pimmobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la

rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
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medesimo, segnalando, anche pgraficamente, le eventuali difformitd e
modifiche e gli estremi degli atti autotizzativi. In caso di opere abusive,
controllera la possibilita di sanatoria ai sensi dell’atticolo 36 del D.P.R.
380/2001 e gli eventuall costi della stessa; verifichera Peventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
notmativa in forza della quale 'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatotia e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso
verifichera, ai fini dellistanza di condono che Paggiudicatatio potra
eventualmente presentare, se gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio
1985, n .47, ovveto dall’art. 46, comma quinto, del D.,P.R. 380/2001,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; ove
P’abuso non sia in alcun modo sanabile, 'esperto quantifichera gli oneri
economici necessari per Peliminazione dello stesso; a questo ultimo
proposito Pesperto vetifichera Pesistenza o meno di ordinanze di
demolizione relative al’immobile in oggetto o alla parte di esso e di
eventuali provvedimenti di acquisizione al patrimonio comunale; in caso
di abuso non sanabile relativo all’intero immobile o alla maggior parte di
esso, I'esperto ne riferira comunque prontamente al G.E.. L’esperto dara
conto, poi, dell’esistenza o meno dell’attestato di certificazione energetica
posseduta dallimmobile staggito (con contestuale allegazione dello
stesso) e, ove presente, dell’indice di prestazione enetgetica in esso
contenuto, ai sensi dell’art. 6, commi 2 ter e quater, del d.lgs. 2005 n, 192,

come introdotto dal d.1gs. 28/2011,

Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Il fabbricato in cui & ubicato I'immobile pignorato & collocato, secondo il vigente

PRG del comune di Napoli in:

® Zona B — sottozona Bb — espansione recente della variante per il centro stotico, la
zona orientale e la zona nord-occidentale artt. 31 e 33;

® Zona III della zonizzazione acustica Aree di tipo misto, con media densita di
popolazione, interessate da traffico veicolare locale o di attraversamento, con
presenza di uffici e attivitda commetciali;

® Area stabile dei vincoli geomotfologici - Tav.12 del PRG;
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= Superficie orizzontale — altitudine m 117 del vincolo aetoporto legge 58 /1963,

Regolaritd urbanistica

Come si & tiscontrato dalla lettura deilatto di compravendita per Notaio . del

il fabbricato in cui & ubicato Pimmobile pignorato ¢ stato edificato in virtu
di licenza edilizia n. 356 del 22.9.1966. In seguito ad accesso agli atti presso PUTC del
comune di Napoli (cfr. Allegato 1 — doc.3), IUfficio attesta che, per quanto i dati
rinvenuti nello schedatio cotrispondano alla pratica edilizia sopra citata, non ¢
possibile accedere all’Archivio di Soccavo del Comune di Napoli Disp. Dirig. 0. 16
del 8.3.2012 e nota PG/20313/818363 del 4.11.2013 del servizio archivi e successiva
nota del servizio patrimonio prot. 260734 del 25.3.2016. Non ¢ possibile vetificare
dungue, allo stato attuale, se lo stato dei luoghi tinvenuto sia conforme a quello
assentito con la pratica edilizia sopta citata, in quanto non reperibili agli att dell'UTC.
A seguito di richiesta di accesso agli att presso 1'Ufficio Condono ed Utficio
Antiabusivismo del Comune di Napoli (cfr. Allegato 1 — doc.1, doc.2} si sono
ricevute attestazioni nelle quali si certifica linesistenza di pratiche di condono e

I'assenza di contenziosi amministtativi pendenti sugli immobili in oggetto.

Confronto tra stato dei luoghi e planimetria catastale

Ad oggl, Punico grafico con il quale ¢ possibile confrontare lo stato del luoghi attuale
(stante lirreperibilita delle pratiche edilizie presso PUTC del comune di Napoli)
risulta essete la planimetria catastale del 23.10.1967 che, sebbene priva di valenza
urbanistica, costituisce un elemento di riferimento per l'analisi e la datazione delle
trasformazioni subite dall'immobile.

Dal confronto tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali attuali si sono rinvenute
le seguenti difformitd (cfr. Allegato 3 —doc.3):

1) realizzazione di due vetande sul due balconi;

2) diversa distribuzione tramézzatura del soggiorno;

3) divetsa rappresentazione dellingresso.

Riguatdo alla difformita di cul al punto 2}, relativa alla diversa distribuzione spazi
interni, & possibile prevederne la sanatoria mediante presentazione, presso I'UTC del
Comune di Napoli, di accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36-37, DPR. n
380 del 2001, con un costo prevedibile fotfettario pari almeno a € 4.500,00, previa
rimozione delle verande di cui al punto 1), previo pagamento di una sanzione

pecuniaria pati al doppio del’aumento del valore dellimmobile conseguente alla
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realizzazione degli interventi, non inferiore a € 516,00 ¢ solo laddove vi sia la
conformifa tra lo stato dei luoghi dellimmobile pignotato e del fabbticato a quello di
cui alla licenza edilizia citata ed attualmente non reperibile presso PUTC del Comune
di Napoli, Riguardo alle difformitd di cui al punto 1), trattandosi di interventi
(aumento di volume) non conformi alla normativa urbanistica vigente, & necessatio
prevedete il ripristino dello stato dei luoghi, con un costo prevedibile forfettatio pari
almeno 2 €2.500,00 e previo pagamento di una sanzione pecuniasia conseguente alla
realizzazione degli interventi, non inferiore a € 516,00. Si specifica inoltre che le
difformita relative alla realizzazione delle verande evidenziate al punto 1), non sono
sanabili né mediante presentazione di accertamento di conformiti ai sensi degli art.
36/37 del DPR del 6 giugno 2001, n. 380, né mediante sanatoria ex art, 40, comma 6
- L. 47/85, ovvero att. 46 comma 5, DPR 380/01, perché le ragioni del credito per
cui si procede sono successive al 2.10.2003, data di entrata in vigore della DI 269/03,
convertito con L. 326/03 (terzo condono) che ha ripreso la vigenza del comma 6
della L. 47/85. In riferimento al punto 3), relativo alla diversa rappresentazione delle
dimensioni dell'ingtesso (avvenuta mediante la traslazione del muro lato sud a
confine con la proprieti adiacente), si specifica che, in assenza del grafici originati
allegati alla licenza edilizia, non & allo stato possibile verificare se la difformita rilevata
sia esclusivamente di natura catastale o costituisca una variazione realizzata in assenza
di idoneo titolo urbanistico, Di tale circostanza si tertd conto in sede di stima,

mediante Papplicazione di un adeguato coefficiente riduttivo.

Pianta dello stato dei juoghi con indicazione delle difformita rispetto alla plinimelia catastale
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Si rappresenta che gli import indicati potrebbero vatiate ¢/o essere integrati in sede
di liquidazione degli oneri presso gli organi preposti e che in ogni caso si intende
salvo il potere autoritative delle autoriti competenti preposte al rilascio o al diniego
delle autorizzazioni. Considerato lo stato di fatto e di diritto in cui si trova il
compendio pignotato, la condizione utbanistica dettagliata in precedenza e la non
assoggettabilitd alle norme concetnenti la garanzia per vizi e la mancanza di qualita
del bene venduto, si valuterd in sede di stima, un adeguato coefficiente riduttivo nel
rispetto dei criteri previsti dall’art. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL

83/2015 convettito nella legge 132/2015.

d. Verificate se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se
vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica
per lo stesso, ovveto se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o
uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto
sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli. In particolare, Pesperto vetifichera laddove
possibile — per il ttamite di opportune indagini catastali — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favote del quale sia costituito il
diritto di uso civico (se pubblico o privato). All'uopo, laddove il diritto sia
costituito a favore di soggetto privato (es. petsone fisiche; istituti religiosi
privati, quali mense vescovili e relativi successori) Pesperto vetifichera —
acquisendo la telativa documentazione — se sussistano i presupposi pet
ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad
es., laddove Poriginatio enfiteuta o livellario, od un suo successore, avesse
ceduto ad altti per atto tra vivi la piena proprietd del fondo senza fate
alcuna menzione degli oneti su di esso gravanti o comunque garantendo
Pimmobile come libero da qualunque gravame, e siano decorsi almeno
venti anni). Laddove il dititto sia costituito a favore di soggetto pubblico,
Pesperto vetifichera se il soggetto concedente sia un’amministrazione
statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se
sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli
artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a
favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed
assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927

(acquisendo la relativa documentazione sia presso 'ente locale che ptesso
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"'Ufficio Usi Civici del settore B.C.A. della Regione Campania). In tale
ultima ipotesi, laddove dovesse risultare "assenza di atti di affrancazione
del bene, Pesperto sospendera le operazioni di stima e depositerd nota al
G.L. corredata della relativa documentazione,
Non si sono tinvenute, nel ventennio antecedente la trascrizione del pignoramento,
trascrizioni di vincoli demaniali. Dall'interrogazione della banca dati, come riferito
dall'Agenzia del Demanio e dall'elenco informatizzato degli immobili disponibili al
pattimonio del Demanio, si ¢ riscontrato che l'area in cui ricade 'immobile pignorato
non & compreso in quelle disponibili al patrimonio del Demanio.
Il cespite non ¢ gravato da usi civici come da Regio Decreto Commissariale per la

liquidazione deghi usi civici per la Campania ed il Molise del 1.4.1928.

e. Indicare lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal
debitore o da terzi, e, in quest’ultimo caso, a che titolo, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o
locazione, verificherd Pesperto - sempte in collaborazione con il custode,
se gid nominato in sostituzione del debitore - la data di tegistrazione, la
data di scadenza per Peventuale disdetta, Peventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in cotso per il rilascio.

L’immobile pignorato, come riscontrato su luoghi unitamente al custode, & occupato

dalla debitrice e dal suo nucleo familiare.

f. Indicare Pesistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, distinguendo quelli che resteranno a
carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli detivanti da contratti
incidenti sull’attitudine edificatotia dello stesso o i vincoli connessi con il
suo carattete storico-artistico, da quelli che satanno cancellati o che
comungue risultetanno non opponibili allacquirente

Utilizzazione prevista dallo sttumento urbanistico comunale

fabbricato in cui & ubicato 'immobile pignotato ¢ collocato, secondo il vigente PRG
del comune di Napoli in:
" Zona B - sottozona Bb - espansione recente della variante per il centro storico, la

zona otientale ¢ la zona nord-occidentale artt. 31 e 33;
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» Zona Il della zonizzazione acustica Aree di tipo misto, con media densita di
popolazione, interessate da traffico veicolare locale o di attraversamente, con
presenza di uffici e attvith commerciali;

= Area stabile dei vincoli geomorfologici - Tav.12 del PRG;

» Superficie orizzontale — altitudine m 117 del vincolo aeroporto legge 58 /1963,

Per le formalita pregiudizievoli e/o inetent, si rimanda alla risposta al quesito h).

g. Dare atto dellimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancota scaduto, di eventuali spese condominiali
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, nonché
dellesistenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato.

In seguito a cotrispondenza intervenuta con Amministratore di Condominio (cft.

Allegato 1- doc.4), si rappresenta quanto segue:

1) 1l condominio non dispone di tabella millesimale le ripartizioni avvengono per

vani, all'immobile int.5 & attribuita una quota condominiale mensile di € 27,00;
2) La situazione debitoria si riduce alle sole quote condominiali da Gennaio a
Novembre 2022 per un importo di € 297,00 (€ 27,00 x 11);

3) La fornitura dell'acqua & gestita direttamente dall' ABG;

4) Le quote straotdinarie allo stato tisuitano tutte pagate;

5} Non ci sono decreti ingiuntivi attualmente in corso;

6) Non ci sono lavori straordinari appaltati;

7) Non ci sono vincoli di natara condominiale;

8) Bsiste un giudizio a catico di ua condomino per recupero quote condominiali non

pagate;

9) Non esiste un regolamento di condominio;

10) T posti auto sono proptieti esclusiva solo di alcuni condomini postl in un'area

esterna al condominio € non vengono gestiti dall’arnministrazione,

h. Specificate vincoli ed oneti giuridici gravanti sul bene, distinguendo e
indicando in sezioni sepatate quelli che graveranno comunque ancora sul
bene, come domande giudiziali (ptecisando se la causa sia ancora in
corso ed in che stato); atti di asservimento urbanistici e cessioni di

cubatura; convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione
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della casa coniugale al coniuge; altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneti
teali, obbligazioni propter rem, setvitl, uso, abitazione, ecc.), anche di
natura condominiale; da quelli che satanno invece cancellati dalla

procedura, quali le isctizioni di ipoteca e le trascrizioni di pignoramenti.

Formalitz pregiudizievoli e/o inerenti

Sullimmobile pignorato non gravano iscrizioni, privilegi o trascrizioni

pregiudizievoli ad eccezione di (cfr. Allegato 2 — doc.4):

« Iscrizione di ipoteca volontatia iscritta presso la Conservatoria dei RR.II di
Napoli il Repistro Generale ! Registro Patticolare
nascente da atto di mutuo a rogito del Notaio Maria Taccarino di Pompei del

repertorio n,.  ~ accolta n., pet la complessiva somma di Furo
196.000,00, a fronte di un capitale di Euro 98.000,00
a favore di “XXX " con sede in XXX, C.F. XXX, per il diritto di proprieta per la
quota di 1/1
contro XXX nata a XXX il XXX C.F. XXX per il diritto di proprieta pet la quota
di1/1
Immobili: abitazione in III Traversa Cupa Capodichino tiportato in NCEU
Sezione SCA Foglio 'plla.  sub

+ trascrizione di verbale di pignoratmento immobiliare trascritto il 2022 presso

la Conservatoria dei RR.IL. di Napoli Registro Generale Registro Particolare
ascente da atto dell’Ufficiale Giudiziario presso la Coste d'Appello di

Napoli del repettotio n. +, per Euro 102.092,01 oltre interessi e
spese (vedi quadro D)
a favore di XXX, con sede in XXX, C.F. XXX, per il diritto di proprietd per la
quota di 1/1
contro XXX nata a XXX il XXX, CF. XXX, per il dititto di proprieta per la
quota di 1/1
Immobili: abitazione in III Traversa Cupa Capodichino riportato in NCEU
Foglio 'plla  .sub
NOTE
Nella nota di trascrizione non ¢ indicata la sezione urbana in cul & censito

l'immobile in oggetto.
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i. Valutare complessivamente i beni, con riferimento esplicito, ex att. 568
c.p.c., al valote di mercato, da determinare procedendo al calcolo della
supetficie delPimmobile, specificando quella commetciale, del valore pet
meito quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per Passenza della garanzia per vizi del bene
venduto. L’esperto preciserd tali adeguamenti in maniera distinta per gli
oneri di tegolatizzazione utbanistica, lo stato d’uso ¢ di manutenzione, lo
stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo (domande giudiziali, convenzioni
matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri
pesi o limitazioni d’uso), nonché pet le eventuali spese condominiali
insolute. Indichetd, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali
decurtazioni e cottezioni.

LOTTO UNICO

Metodo del confronto MCA - Market Comparison Approch

Trattasi di una procedura sistematica applicata alla stima del valore di mercato
degli immobili che si basa sugli aggiustament dei prezzi di mercato rilevati in base
alle caratteristiche immobiliari degli immobili di confronto e dell'immobile da
valutare.
Il metodo MCA & composto da:

= Tabella dei dati

»  Tabella dei prezzi marginali delle singole caratteristiche

= Tabella di valutazione
Ta tabella dei dati contiene le carattetistiche dellimmobile da valutare (subject) e
degli immobili di confronto {comparabili). La tabella dei prezzi marginali ripotta
per ogni catattetistica quantitativa e qualitativa presa in esame e per ciascun
compatabile, il ptezzo marginale della singola carattetistica. La tabella di
valutazione riporta i prezzi di mercato rilevat dei compatabili ¢ le caratteristiche
immobiliari in esame. Per ogni catatteristica si considera il corrispettivo

aggiustamento del prezzo del comparabile.

Superficie lorda commerciale

Premessa

Va osservato che nella determinazione della superficie commerciale complessiva
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da utilizzare per la definizione del valore di stima, si dovranno utilizzare i seguenti
criteti:

* la supetficie telativa alle vetande realizzate sui balconi, in assenza di titolo
autotizzativo ed allo stato non sanabili, come meglio dettagliato ai punt
successivi, verrd calcolata, ai fini della detesminazione della superficie da utilizzarsi
per la valutazione, quale supetficie di balconi. Si prevederi poi il costo per il
tipristino dello status quo, con un costo forfettario che sard decurtato dal valore di

stima finale.

Sulla base delle quantiti desunte dai rilievi effettuati in situ, la supetficie lorda
commerciale del cespite pignorato & par, arrotondata, a 102.00 mq data dalla
somma di:

¥ superficie lorda dell’abitazione pati a 98.40 mq comptensiva dei muri interni e
del muri esterni computati al 50% se in comunione con altre unith immobiliari e
comungue fino ad uno spessote massimo di 50 cm;

Vv supetficie dei balconl, pertinenza di ornamento, ragguagliata con un
coefficiente pati allo 0.25 ovvero pari a 9.20 mq x 0.25 = 2.30 mq e 5.50 mq x
0.25 = 1.40 mq, per una supetficie complessiva di balconi, tagguagliata, pari a 3,70

La valutazione del bene & effettuata a cotpo e non a misura, anche se fondam su

calcoli metrici e sulla superficie del cespite determinata solo al fine di ottenere il

pit probabile valore di mercato.

Determinazione di P

Nel corso delle indagini effettuate sono stati acquisiti elementi di mercato ed ¢
stata consultata la banca dati delle quotazioni immobiliati forniti dall’Agenzia del
Tettitotio,

I dati emetsi sono i seguenti:

Banca dati delle Quotazioni immobiliari forniti dall’Agenzia del Territorio:

valore minimo € 1.300,00 - valore massimo € 1.950,00

Indagini dirette:

valore medio € 1.400,00
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Le indagini di mercato dirette derivano da consultazione delle banche dati telative

a siti di intermediazione immobiliare che hanno conseatito di rilevare diversi livelli

di prezzi offerti per immobili appastenenti allo stesso segmento di mercato.

Tabella dei compatabili - Prezzi - Valori unitari

N.1- Appartamento 111 Travessa Cupa Capodichine - 103 mq € 149 000,00 € 126 650,00 €.1229,61 €1 446,60
N.2- Appartamento I Traversa Cupa Capodichino - 93 mg €137 000,00 € 116 450,00 €125215 €1473,12
N.3- Appartamento Cupa Capodichino - 80 mg €135 000,00 €114 750,00 €1 434,38 €1 687,50
N.4- Appartamento Cupa Capodichino - 102 mqg € 155 000,00 € 131 750,00 €1 291,67 €1519,61
N.5- Appartamento Cupa Capodichino - 90 mq € 95 000,00 € 80 750,00 € 897,22 €1 055,56
N.6- Appartamento Gherardo Marone - 85 mgq €95 000,00 € 80 750,00 € 950,00 €1117,65
Valord medi €117584 €1383,34

La ticerca delle offerte di vendita di immobili nella zona a tidosso di III Traversa

Cupa Capodichino, evidenzia valori unitari medi di € 1.400,00/mq {sul prezzo

offerto). 1L valore ¢ in linea e contenuto nel range dei valori med: riportati dalle

quotazioni immobiliari fornid dall’Agenzia del Territoso,

T comparabili utilizzati sono messi a confronto con le cagattetistiche quantitative e

qualitative dell'immobile in esame, attraverso i dovuti aggiustament dei prezzi in

fanzione della presenza delle oggettive caratteristiche qualitative del bene in oggetto.

Nel caso in esame si individuano le seguenti tabelle:

La tabella dei dati:

[ onfronto
Prezzo di mercato (euro) 149.000 155.000
Data {mesi) 12 12
Superficie principale (mq) 103 102 102
Superficie secondaria - Balcone (mq)
Superficie secondaria - Terrazzo (mq)
Superficie secondaria - Portico (ma)
Superficie secondaria - Sottotetto (mng)
Superficie secondaria - Soffitta (mq)
Supetficie secondaria - Cantina (mq)
Superficie secondaria - Garage (mq)
Superficie secondaria - Portico (ma)
Superficie secondaria - Giardino (mg) 15
Livello di piano 3 3 1
Impianto ascensore 0 Y 0
Riscaldamento autonomo 1 1 1
Superficie esterna (mq)
Servizi (1) 1 1 1
Stato di manutenzione edificic (n) 4 4 4
Stato di manutenzione immobile (n) 4 4 4
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Prezzo di mercato {euro) 149.000,00 155.000,00
Data (mesi) 372,50 387,50
Superficie principale (mq) 1.348,42 1.348,42
Superficie secondaria - Balcone (mq)

Superficie secondaria - Terrazzo (mq)

Superficie secondaria - Portico (mq)

Superficie secondatia - Sottotetto (mq)

Superficie secondaria - Soffitta (mq)

Supecficie secondaria - Cantina (mq)

Superficie secondaria - Garage (ing)

Superficie secondaria - Portico (mg)

Superficie secondaria - Giardino (mq) 674,21 674,21
Livello di piano 2.980 3.100
Impianto ascensore 12.500 12.500
Riscaldamento autonomo 1.167 1.167
Superficie esterna {mq) 150,00 150,00
Servizi (1) 5.000,00 5.000,00
Stato di manutenzione edificio (n) 1,00 1,00
Stato di manutenzione immobile (n) 1,00 1,00

¥ Tabella di valutazione

- MAmmob
- . confrontoA - | - confronto B
Prezzo di mercato (euro) 149.000,00 155.000,06
Data {mesi) -4.470,00 -4.650,00
Superficie principale (mq) -1.348.42
Superficie secondaria - Balcone (mq)
Superficle secondaria - Tetrazzo (mq)
Superficle secondaria - Portico (mq)
Superficic secondaria - Sottotetto (mg)
Superficie secondatia - Soffitta (mq)
Superficie secondazia - Cantina {(mq)
Superficie secondaria - Garage (mq)
Superficie secondaria - Portico {mq)
Superficie secondaria - Giardino {mq) -10.113,12
Livello di piano -5.960 -6.200
Impianto ascensore 0 0
Riscaldamento autenomo 0 0
Superficie esterna (mq)
Servizi {n)
Stato di manutenzione edificio (n)
Stato di manutenzione immeobile (n)
Prezzo di mercato {euro) 127.108,46 | € 144.150,00
PREZZO MEDIO UNITARIO € 1.380,00
VALORE DI MERCATO ARROTONDATO € 140.000,00
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VALORE A BASE D'ASTA

1l valote a base d'asta & dato dal valore di metcato del bene detratto dei seguenti
onetl economici:

v costi redazione certificato di conformith impianti pari almeno a € 500,00;
V costi pet redazione attestato di prestazione energetica pari almeno a € 600,00,
v cost per redazione pratica Docfa pari almeno a € 500,00;

\ cosd per tegolarizzazioni urbanistiche pati almeno a € 8.032,00;

Pertanto al valore di mercato vanno detratti tali oneti:
V= €140 000,00 - € 500,00 - € 600,00 - € 500,00 - €8032,00 = €130 368,00

Determinazione déi valore di mercato delPimmobile nel rispetto dei criteri
previsti dall’art. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015
convertito nella legge 132/2015

A tale valore di mercato viene applicata una riduzione percentuale che tiene
conto del caso di specie ed in patticolare delle differenze, al momento della
stirna, tra la vendita a libero metcato ¢ la veadita forzata, ed in patticolare:

v la condizione urbanistica dell'immobile pignorato, lo stato di fatto e di
diritto in cui il bene si trova;

v mancata teperibilita della Licenza edilizia originaria del fabbricato;

v presenza di difformita;

\ riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della garanzia per
vizi e mancanza di qualitd del bene venduto;

4 eventuali difetti, carenze e vizi occulti;

v eventuali diverse modalith fiscali tra gli acquisti a libero mercato e quelli in
sede di vendita forzata;

v eventuali differenze dovute alla ciclicita delle fasi del segmento di mercato
(tivalutazione/svalutazione), ed alle condizioni dellimmobile {deperimento
fisico) che possano soptaggiungere tra il momento della stima e quello
dell’aggiudicazione;

\ eventuale mancata immediata disponibilitt dellimmobile alla data di
aggiudicazione, anche dovuta alleventuale presenza di contratti di locazione

opponibili.
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Data la particolaritd del caso in esame si valuta che tali fattori incidano per una
percentuzle unica riduttiva del 10% e quindi pari a:

€130368,00 x 10% = €13.036,80
Pertanto il VALORE a base d'asta & pati a:

V= €130368,00- €13036,80 = €117331,20

ovvero arrotondato a:

VALORE A BASE, D'ASTA TR
QUOTA DI 1/1 DELLA PROPRIETA’ € 117.000,00 -

Nel caso si tratti di quota indivisa, valutate sia la sola quota, tenendo

St 4
)

conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise, sia lintero
cespite. Preciserd, infine, se il bene tisulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero essere sepatate
in favore della procedura e redigendo se del caso un primo progetto di
divisione,

1l pignotamento riguarda Pintera quota della propriet.

k. Acquisire certificato di stato civile dell’esecutato. In particolare, in caso di
esistenza di rapporto di coniugio, Pesperto acquisitd certificato di
mattimonio per estratto presso il comune del luogo in cui & stato
celebrato il matrimonio, verificando Pesistenza di annotazioni a margine
in otdine al regime patrimoniale,

Dall’estratto di matrimenio reperito dallo scrivente (cft. Allegato 6), si evince che

Pesecutata ha contratto matrimonio in data . ' (successivamente all’acquisto

dell'immobile pignorato) scegliendo il regime della separazione dei beni.

L. Verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi
beni pignorati, tiferendo lo stato delle stesse.

Non si sono rinvenute altre trascrizioni di pignoramento sul’immobile pignorato.

Lo scrivente Bsperto, rassegna la presente relazione tecnica di ufficio, ritenendo di

aver assolto all'incarico ticevuto, e si rende disponibile allTll.imo G.E. per chiarimenti

e/o integrazioni.
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La presente relazione viene depositata in Cancelleria con i seguenti allegati:

Allegato 1- Corrispondenza

doe.1 — Richiesta ufficio condono comune di Napoli

doc.2 — Richiesta nfficio antiabusivismo comune di Napoli

doc.3 ~ Richiesta UTC comune di Napoli

doc4 — Corrispondenza con Amministratore di Condominio

Allegato 2 — Ispezioni catastali e ipotecarie

doc.1 — Visura catastale

doe.2 — Planimetris catastale

doc.3 — Hstratto di mappa attuale

doc.4 — Ispezioni ipotecacie

Allegato 3 — Rilievo metrico ed inquadramento

doe.1 — Inquadramento urbano

doe.2 — Planimetria di rifievo dello stato di fatto

doc.3 — Pianta dello stato del luoghi con indicazione delle difformita rispetto alla planimetria catastale
doc.4 — Soveapposizione tra mappa catastale e immagine satellitase

Allegato 4 — Rilievo fotografico

Allegato 5 — Titoli di proprieta

doc.1 — Atto compravendita a favore dell’esecutato Notaio el " repon

doc.2 — Atto compravendita ultraventennale Notaio T del. - repertotio M.
Allegato 6 — Estratto di matrimonio con annotazioni ¢ Residenza

Con osservanza L’Esperto Stimatore

Napoli, li 31 marzo 2023 arch. Raoul Massimiliano De Bono
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