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verificare, preliminarmente, Ia completezza della documentazione depositata ex art,567 c.p.c.. In partivolar,
Fesperto specfichend nel corpo defla perizia se, con riferiniento a dasouno degli immobili espropriats, i certificati delle iscriziont si
estendano al ventennio anteriore alla frasovizione del pignoranmento & s¢ la cortificazione delle traseriziont (sia a favere che
contro) risalgs all'ultin atto di acquisto a lilelo devivativo od originarie precedente i ventonnio, nonché se il procedente abbia
depositato Lestratto catastale attmale (relativo alla situazions di una pariita al giorna del rilascio del documents )} o guelle storico
(relative ai passaggi del bene da nn possessore ad un altvo wel ventennio anteriore alla trascrizione del pignovamenio),
segnalando quindi i docnrenti mancanti o inidonei ¢ Peentuale mancansa di continuitd delle trascrizioni; in caso di acquisto
del bene in regime di commnione legale Fesperto dovrd estendere tale verifica anche alle trascriziont ed iscrizioni contro il coninge
el BSCEHTAIO, +vrossvesessesessassesossessses st a4 SRR R R AR 8
QUESTTO Buovvosviceinmisssssssnms s et oot
Identificate precisamente i beni oggetto del pignoramento s indicazione per ciasen immobile di alyeno tre
confini ¢ dei dati catastali (sia di quelli contenti well'afto di pignoramento, sta di quelli attuali, con la indicazione di
tutte fo variazioni eventualmente infervenute ¢ della loro epoca). Llansiliario procederd alla formazione, ove opportine lenitio
conto defle caratteristiche dei beni pignovati, di pint Jotfi per la vendita, identifivando i nuovi confini ¢ i dati calastali comipleli
per tutli gli inprobili compresi in dascun Iotto, Laddare sia indispensabile, ¢ comungue previa istanza serifia dt rivelgersi al
G.E. (in cui siano specificamente indicate le esigenze di indispensabilitel) ed antorizzazione delfo stesso, procederd altresi alla
realizzazione del frazionanmento ¢ dell accatastamento, allegands alla relazjone estimativa i 1ipi debitanente approvali
dali'Upicio Tecnico Erariale. Nella formazione dei lotti (nnico o pluvini) Lesperto avid cura di assicwrars la maggiore
appelibilit dei bent, evitando la costitiuzione lf SEVVHER A PATSATIIO. corernsssensosnecnisissinmsssssm s b s e e 14
Flencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto, mediante In esaffa indicazione del diritto reale
espropriate per inlero o per quota e della s misura con riferimento ad aguno degli immobiti, della fipologia d& dascon
[nmiobile, della sna wbicasgone (citid, via, numero civico, piana, eventuale numero di interno), degli avcessi, dei confint (in
npirero pari abyeno o fre ), def dati catastali ( sia I/ ! il pivie iy Beione catastals per ipofesi
infervennta in pendenza della procedura eseoutiva, vale ¥ ) whieali pertinense ( previo
accertaments del vincolo pertinenziale sufla base delle planimelrie allegate alla dennncia di costrusdone presenfala in catasto,
della scheda catastale, delle indivaziont contennte nell'atto di acquisto nonché nella relativa nota di traserizione ¢ dei orvferi
aggeltivi ¢ soggettivi di o allart. 817 cc), degh acvessors, degli eventuali millesinil di parie comtti, specificando anche i
contests in oui essi 5t tropana, la eventuale difformitd della situazione reale rispetio a quella catastale, le cavatteristiche ¢ la
destinazione della sona ¢ dei servisy da essa offerti nonché le caratteristiche delle sone confinanti. Con viferinento af singolo
bene, verramno indicate eventuali dotazion? condominiali (es. post anto comni, giardino ecc.), la tipologia, laltesza interna
wtile, la composizione inferna, la superficie nett, il coefficiente ntilizzato ai fini della determinazione defla superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, lesposizgone, le condizioni di manutenzione, ko caratteristiche shutinrall,
wonché le caratiesistiche interne di s immobile, precisando per ciascin elemento Pattnale stato di manutenzione e - per gl
irpianti - la loro rispondenz alla vigente novmativa e, i1t caso contrayio, i cosii necessari af loro advguamento. Ogni lotto dovrd
exsere formato ¢ deseritto nel corpo della velazione, in yisposta al presente guesito, secondo il seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 ( appure LOTTO UNICO ) : — piena ed intera ( oppure quota di 1/2, di 1/3, e ) proprietd (o aflro

divitto reale ) di appartamento ( o ferveno } wbicalo in alla via no___, piano int.
; & composto da , Confina con a sudd, con a nord, con ad ovest, con
ad est , & riportato mel C.E. (0 CT. ) del Comne di al foglie , plla _ (ex plla o gid
scheda R , caf. , chasse __, rendita (ord , Bl )
il descritts stato dei lioght corvisponde alla consistensa vatastale ( oppure, non corvisponde in ordine a Janié
concesstone edilizia (o in sanatoria } n. __ del , eti & conforme lo state dei lwaght (oppure , non ¢ conforme in ordine a
) oppwre, fo stato dei luaghi & confornie ( o difforme ) vispetto alla istanza di condono K.
presentata i , appure , Uisamobile & abusivo ¢ a parere dellesperto sdimatore pro (0 non pu ) oltenersi sanaioria
ext artt. ( per il fabbricato ) ; risulta ( oppure non visulta ) ordine di demolizione del bee; rivade in 3ona
( peril terreno ) . PREZZO BASE enro SLOTTO 1 20 80 vvveeeeiisirneninservinn. e
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Identificare catastalmente I'immobile, previo avertamento dell'esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di
pignoraniento ¢ nelle ot df trascrizdone, nonché nel negozio di acquiste, con e risultanse catastal, ed in particolare con grelli
della scheda catastale nonché della planimetria allegata af fitolo df proventenza, eseguends b vaviazioni che fossero necessarie per
FPaggiornamento del catasto, acquisendn la relativa soheda ovwero predisponendola ove mancante (previa antorizzazione del
G.E.). Lesperto rifiria nel corpo della relazione al G.E., in risposta al presente guesito, tutte le sitnazioni in cni dovesse
viscontrarst la difformiitd dei dati catastali, qualt: 1)difforwitd dei dati catastali identificativi del bewe contennti nell’atto di
pignoramento ¢ di guelii dell’atto di acquisto con i dali della scheda catastale; 2} difformita dei dati catastali
identificativ del bene contennti well'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (Fogho, P.lia, sub) con le
rstiftanze catasialf attuall
QUESITO E.......v.... YOS SOV ST OUUIRE.
Recostruire tutti [ passaggd di proprietd, anche acquisendo gli atti necessati presso la conservatoria,
relativi ai bent pignorati infervemudli fra la trascrizione del pignoraniento e risalends, @ ritroso, al primo passaggio di
proprieta anteriore al ventennio che precede la itessa, senza limitarsi afla pedisseqna ipetizione dgli aocertanenti gid
riportali nella docrmrentazione ipocatastale o nella cestificazione soilitutiva depositate ex art. 567 cp.c. dal creditore procedente.
Ln tale oftica, lesperto segnalerd anche tuttd { frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociands
£ dati risillanti daglt atfi di afienazione con fe visultanze dei registei catastalt, ¢ specificands altvesi, esattamente, su guale ex:
pariticella di terrens insistano i mannfatti subastati. 1'esperto aved sempre cnva di viscontrare la eventuale sitnazione di
comproprield dei beni pignorati, anche con riferimento al dante causa del debitore esecutafo, con Ja specificazione della sua
natitrd (comisnione logale {ra coningi eppure ordinaria, fermo restando che la qualificazione ltima spetta al G.E.) ¢ defla
mitstira delle quofe di ciascuno dei partecipanti. Laddove poi Fatto di acguisto del bene in capo all’esecutato contenga nna riserva
di snfruito in favore del dante cansa o di wi ferso, lesperto dovrd avere cnuva di verificare sempre ¢ se tale riverva sia stata
Trascritia ¢ se Pnsufentisario sia ancora in vita. A tale scopo acquisivd if certificato di esistenza in vita ed eventuaimente d

wiorte di guest witino. O TSROV V VOO U ST OY TSRO 2
LQUESTTO Bttt s s a1 b e 8 £2am 4Bt bt et s e 35
Verificare la vegolaritd edilisga ¢ nrbanistica del bene nonché l'esistensa defla dichiarazione di agibilite deflo stesso previa

acquisisione o agglornamento del cerlificato di destinazione nrbanistica previsto dall vigente ROALING. ........v.ovveeveeeceeersresnn, 35

Vertficare la regolavita dei beni sotto i profile edifisio ed wrbanistica, indicando in guale epoca fi realizzato immobile, ofi

23 U0 CaTRE . S &
estreni del proveedimento autoriziatoria, la rispondenza della costrisions afle previsioni del provvediments medesimo, ¢
segnalands, anche graficanente, le eventuali difformitd ¢ modifiche ¢ ghi esiremi dsgli affi AILORLZAY. covvvevvsnessesvecesrsssiesiraessons 36

In caso di opere abusive, controflare la possibilitd di sanatoria ai sensi deflarticolo 36 del decveto del Presidente defia
Repubblica de! 6 gingno 2001, 1.380 e gli eventuals costi della stessa; altrimenti, verificare Peventrale presentasione di istanze
di condono, indicando il soggetto istante ¢ la novmativa in forza della quale istanga sia stata presentata, lo siato del
procedirienia, i costi per i conseguimento del tilolo in sanatoria ¢ le eventnali oblazioni gid corvispuste o da corvisponders; in
ogni aftro caso, vertficare, ai fini dellistanza di condono che I'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli inmiobili
Dignorali 5 frovino welle condisions previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dallart,
46, comima quinto, del decreto del Presicente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificands il costo per il
conseginiento del litolo in sanatoria; ove Pabitso non sia in alenn modo sanabile, Pesperio guantificherd gli oneri economici
necessar per Leltminazione dello stesso; a guesto witimo proposito lesperio verifichera lesistenza o mens di ordinanse df
demolizione relative afl immobile in oggetto o alla parte di esio; in caso di abuso non sanabile refative all’intere immobile o alla
miaggior parte di esso, lesperto ne riferira prontamente al G.E., il quale provvederd a chiedere allamminisivazione
competente le informasiont necessarie ex' a1t 213 (bt sessesseesss e esssssnsens 38
1 ertficare Pesistensa della dichiarazione di agibilitd, previa acquisizjone dell'aggiornato certificato di destinazione urbanistica,
Llesparto dard conto, poi, dellesistensa o meno dell ttestato di certificazione energetica posseduta dall’immobile staggiio (con
confestruale allegazione dello siesso) ¢ ove presente dellindive di prestazione energetica in esso contennte, af sens dellart. 6,
commi 2 fer e qualer, def d.fgi. 2005 . 192, come introdotto dal d.Igs, 28/2011. ......ovevveevoeeeeeeseeseeoereerceeeeeersesses oo 38
Ludicare lo stato di possesso deghi immobili, precisando se ocoupati dal debitore o da fersi, 2, in guestnltin caso, a che titolo,
Ove essi siano occupali in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data df registrazione, la data di seadenza per
Peventuale disdetta, leventuale date di vilascia fissata o lo stato della cansa eventualvients i corse per i ¥ilaseio... . eovueressenn. 39

QUESITO K ittt s sttt e e e b4 s sttt ee s s e seees 39
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Ludicare Pesistenza di formalita, vinooli o onert, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a cavico
dellacquirente, ivi compresi § vincoli devivanti da contratti incidenti sull atlitudine edificatoria delle stesso o § vincolf connessi
con il swo caraffere stovico-artistico; nowché lesisiensa di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno

cancellatt o che comungue viswlferanno non opponbili all acquirente. v vvssiiines . 39
QQUESTTO Lueooreceivsesiasissseeessssssisssssssesssasssss s ssassass o s s s s 148 b b0 w40
VVesificare se ¢ beni pignovati vicadano s suwolo demaniale, precisando se vi ita stato proveedimento i declassamento o se sia in

COF50 Jet Prafica Per 10 Sesso. e ecnicinisneiciicnens OO O OO PSP P PPPOR 40
QQUESTTO M coooeeeoeesevinessirassssssnss s st s s e 1 8881418380000 40

Verificare che & beni pignorati siano gravali da censo, livello o nso civico ¢ $¢ Vi sia stala affrancazione da tali pesi, ovvere che if
divittn sul bene del debitore pignorato sia di proprietd oveero derivante da alonno dei suddetts litoli; Tinformazione sulf iniparte
annita delle spese fisse di gestione o di manutenzione, o eventuali spese straordinarie gid delberate anche s i relativo debito
non siq ancora scaduto, si euentuali spese condominiali son pagate negli ultimi due anni anterioni alta data della perizia, sul
corio di eventuali procedimenti gindiziari velativi al bene pignorate. In particolare, lesperto vertficherd laddoe posiibile — per if
tramite di apportune indagini catastali — i titolo costitutive ¢ la natura del soggetto a favere del quale sia costitnite il divitto di
10 civico (ve pubblico o privato). All'nopo, laddove i divitte sia cosiitnito a favere di soggeifo privalo (es. persone fisiche; istitnti
veligiosi privati quali rense vesiovili ¢ relativ snocessort) Fesperto vertficherd — acqiisends la relativa docnmentazione — e
susilstano { presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietd per uincapione (ad e5., laddove loriginario
enfitenta o livellario, od nn suo succersore, avesse ceduto ad alfy? per atfo Iva vivi la piena proprietd del fondo senza fare alinna
senzione degli oneri su di esso gravanti o commnque gavantendo Uintriobile come libero da qualungue gravame, ¢ siane decorsi
almeno venti anni). Laddove i diritto sia costitnito a favore di soggetto pubblico, lesperto verificherd s # soggetto concedente sta
s wmminisirazione statale od un'azienda antonoma dello Stato (wel qual vaso verificherd se snssistano i presupposii. per
considerare il divitta estinto ai sensi degli avit, | delle legge n. 16 del 1974 0 6O della logge n. 222 del 1985) oppure a favore
di ente locale in forsa di proveedimento di quotizzazione ed assegnazione, eveninalmente af sens della fegge 1. 1766 del 1927
(acquisenda la relativa docmentazgone sia presio lente locale che presso 'Uffecio Ust Civici del setfore B.C.A. della Regione
Campania). In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risulare lassensa di alti di affrancazione del bene, lesperto sospenderd e
aperazioni di stina e depositerd nota al G.E. corredata della realiva Qocumieniaons, « e cmonssivminiisins s s 40
OUELSTTO Nuooeeroossisvnusesimmseses sssssssssssoasseass s ress b8 8814114881258 41
Specificare ¢ vincoli ed oneri ginridicl gravanti sul bene, distingiendo ¢ indicands in sezioni separate quelli che resteranne a
carico dellacquivente e quelli che savanno invece cancellati 0 rgolari3ati Aall PrOCOtiIIa covvveasimesricinenee s 41
Fornive ogni InfOrMAazione CONCOINEIIE! ... s s s s .
QQUESTTO Prveoeoesevcconiessessassassssessssssss s st s e 01 881
Valutare complessivamente i beni, con riferimento esplicito, ex: art, 568 ep.c, al valore di mercato, da deferminare
procedends al cateolo della superficie dellimmobile, spectficando guella commerciale, del valore per mietro quadro ¢ del valore
complessiva, esponendo analilicamente gli adegnamenti ¢ le corvexioni della siima, ivi compresa la viduszione del valore di
saercato praticata per Fassenza della gasanzia per vigi del bene venduto, ¢ precisando talf adegtanents in maniera distinta per
oli onert di regolavisazjone mrbanistica, bo stato d'use ¢ di manntenzione, lo stato di possesso, i vincoli e glf onert ginridici non
eliminabili nel corso del provedimento esecutivo (domentde gindiziali, convenzioni mattimoniali o alti di assegnazione della vasa
cottingale af coninge, aftri pesi o limitazgoni d'uso), nonché per le eventuali spese condonminialy insolute. Indicare, quindi, i
vatore finale del bene, al nefto di fali dechilasgont @ COVPEIORI. covvvenverivnssannsiss st isrissss s 43
Nel caso si tratti di quota indivisa, valutare sia la soly quola, fenends conto della maggior difficoltd di vendita per fe quote
indivise, sia Vinters cespite; preciss infine se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermalivo, le parii che
poirebbers essere separati in favore della procednra e redigends se del caso in primo progetto di ABISIONE v cvvsriesienssrsrnsrarens $9
Avquisive certificato di stato divile delf'esecntato. In patticolare, in caso di esistenzy di rapporio di coniugio, leiperio acquisira
certificato di matrimonio per estratto presso il Comnne del luogo in cui & stato celebrato il matrinionio, vertficando

Losistensa di annalazioni a marsine in ordine al regime patrisoniale. rerreireesresser i eeatetibsiens vt enareern e aeererraneee 49
Y by, £
[V erificare la pendenza di altre procedure esecutive relafive ai medesimi bend pignorali, viferendo lo stato defle stesse........ 49
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ALLEGATO | — VERBALE
@ Doc. 1 Verbale di sopralluogo redatto dagli ausiliati.

ALLEGATO 2 - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.
* Documentazione fotografica dell'immobile sito in Napoli (INA), Salita Principi, 44 - Scala A -
redatta dalla scrivente nel corso del sopralluogo, composta da n. 27 fotografie.

ALLEGATO 3 — DOCUMENTAZIONE GRAFICA,

¢ Doc. 1. Grafici dello stato dei lnoghi redatto dalla scrivente. TAV 1;
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® Doc. 1. Stralcio del foglio di mappa N.C.T. Comune Napoli (F839) Fog. 74 - part.la 354.
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rilevate.

ALLEGATO 5 — ISPEZIONI IPOTECARIE.
Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Napoli Tersitorio - Servizio di Pubblicith Immobiliare

Circoscrizione Napoli 1.

¢ Doc. 1. Elenco formalita per immobile al 18/07/2023 - NCEU - Sez. Urb. STE, Fog. 2, patt.lla
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WEgsy
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PREMESSA

La sottoscritta arch. Alessandra Guetra con studio in Napoli, alla Strada Vic. Galeoncello
civ. 3, iscritta allOtdine Professionale degli Architetti, Pianificatori Pacsaggist e
Consetvatori di Napoli e Provincia al n. 5524, nonché allalbo dei Consulenti Tecnici
d’Ufficio del Tribunale di Napoli al n. 1075 sezione civile, ¢ stata nominata con
ptovvedimento all'udienza del 21/06/2023 dal GE. dott.ssa Elisa Asprone, esperto
stimatore nel procedimento di esecuzione immobiliare n. 124/2023 del R.G.E. con
mandato di consulenza tecnica e di stima, secondo quanto prescritto dalf’art. 173 bis disp.
att. ¢.p.c. Come disposto dall’TlLmo Giudice provvedeva al deposito telematico dell’allegato
i, 2 Accettazione incarico da parte dellesperto e ginramento in data 22/06/2023.

Quale custode giudiziatio, in sostituzione dell’esecutato, veniva nominato Pavv. Maria Paola
Bifulco.

1l Procedimento ha per oggetto lintera proprieta dell’unitd immobiliare (quota 3/4 &5
€5w ¢ quota 1/44 ) sita in Napoli (INa), alla Salita dei Principi n. 44/A,

Scala A, Interno 1, Piano T.

1l bene & stato pignorato a favore della ZBEA, con

Atto trascritto il 28 %, Registro Particolarcgl®®® Registro Generale 8489, presso
PUfficio Provinciale di NAPOLI — Tertitorio, Setrvizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli

1.

OPERAZIONI PERITALI

Le opetazioni di consulenza hanno avuto inizio con Pesame dei documenti contenuti nel
fascicolo della procedura. Prima dell'accesso sui luoghi l'esperto ha acquisito presso
PUfficio Provinciale di Napoli Territorio — Servizi catastali, la visura stotica e la planimetria
ultima in atti dell’immobile staggito, nonché lestratto di mappa catastale ai terreni.
Soprallucgo

Le opetazioni di soptalluogo presso Pimmobile subastato hanno avuto inizio in data
19/07/2023 alle ore 9,50, concordata con il C.G. e comunicata dal predetto ai debitod
esecutati con invio di raccomandata con avviso di ritorno e dalla scrivente a mezzo p.c.c.

all’avvocato della parte creditrice.
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In tale data, le operazioni sono state svolte in presenza del C.G. avv. Maria Paola Bifulco e
della sig.ra Palumbo Anna che con la figlia occupano Pimmobile.

In occasione dell’accesso ¢ stato redatto il relativo verbale. [Cft. Allegato 1]

11 sopralluogo ha consentito di appurare, in particolage:

a) Pesatta identificazione dell’edificio nel quale ¢ ubicato 'immobile sia per inditizzo sia dal
ratfronto con la mappa catastale tetren,

b) i confini;

¢) lo stato di possesso delPimmobile;

d) la tipologia costruttiva, la consistenza e lo stato di conservazione;

e} caratteristiche immobiliati quantitative ¢ qualitative,

f) 1a dotazione ¢ lo stato degli impianti.

L’esperto ha eseguito 1 rilievi architettonici (fotografico e metrico) del bene staggito [Cft.

Allegati nn. 2 e 3],

Indagini svolte
La sottoscritta esaminati gli atti del provvedimento ed escguendo ogni operazione ritenuta
necessaria, per verificare le documentazioni ¢ le certificazioni occortenti, procedeva ad
espetire indagini presso:

¢ Agenzia delle Enteate, Ulficio Provinciale di Napoli — Tettitorio:

~ Servivio di Pubblicita Immmobiliare di NAPOILL {: ispezioni telematiche di controllo pet

soggetto e per immobile. fAllegato 5]
- Servizi Catastali: acquisizioni telematiche della visuta storica ai fabbricati e ai tetteni,
estratto di mappa e planimettia catastale. [Allegato 4]

e Archivio Notatile Distrettuale di Napoli; accesso in sede, per consultazione atto e

acquisizione titolo di provenienza ultraventennale notaio JEE

[Allegato 6. Doc. 1}

e Srudio notatile
dellimmobile da parte dell’esecutato del 2006. [Allegato 6. Doc. 2]

o Comune di Napoli Servizi demografici e Ulfficio Stato Civile: acquisizione dei
certificati di residenza e stato libeto dei debitoti e dei certificati di residenza delle

occupanti Pimmobile. [Allegato 7. Doc. 4|
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o Comune di Napoli Direzione Centrale — Pianificazione e Gestione del
Territorio:

- Area Urbanistica Servizgo Sportello Unico Edilizia: richieste a mezzo pec, per acquisire i

dati identificativi del titolo abilitativo e relativi documenti amministrativi (Licenza
Edilizia, DIA, CILA e Mancata CILA, Agibilitd). [Allegato 7. Doc. 1]

- Area Urbanistica Servizio Planificazione_urbanistica generale e aftuativa: richiesta a mezzo

pec, del certificato di destinazione urbanistica. [Allegato 7. Doc. 2]

- Area Urbanistica Servigio Antiabusivisnio e Condona Edifizjo: richiesta a mezzo pec delle

copic di eventuali Istanze di Condono edilizio, relative alPimmobile in oggetto.
[Allegato 7. Doc. 3]

F scomunicazioni

e  Amministratore p. t. del Condominio sig.

attinenti it Qresito N. [Allegato 9. Doc.1/2]

® Regione Campania - Unitd Operativa Direzionale — Ulfficio centrale foreste e caccia
sezione nsi civiel. {Allegato 10. Doc. 1]

La documentazione csaminata & costituita dai documenti agli atti prodotti dal creditore

procedente, nonché dagli ulteriori documenti che la sottosctitta ha acquisito presso i

competenti uffici, in corso di svolgimento dell’incatico. Parte dei documenti sono stati

allegati in copia alla presente relazione, ove integralmente ove in stralcio, escludendo per

brevita i document ché&Fifiho“avuto minor rilevanza ai fini delle determinazioni e delle
-

P g
valutaziont, &

RISPOSTA AI QUESITI.

Di quanto appreso, accettato e valutato la scrivente tisponde ai quesiti con la presente

relazigne della

%ig le gii allegati.

S5t

quale sono parte integragie. ¢
p~

(%UESITO A

m

z g’)mp]e‘fezza della documenmzjone deposjtata ex art.567 c.p.c. Iﬁ
pmmolme, l’mpwm Jp&{/n herd nel corpo della perizia se, con riferimento a cascuno deghi imnnobili espropriati, i

certy, fw‘el/e iscrizionssi- ostendwi® nl ventennio anteriore alla Irascrizione del pignoranento ¢ se la certificazione
delle trascrizioni (sia a favore che contro) 1 ;g_}a{gg all ﬂltwgmﬁo i acqaisio a 1ig wativ od originario precedente
i yeptennio, nonché ge il procedente (ib!}.{a osilalo /e.rfmffa calasiate altuale (r elativo alla situazione di nna
ﬂﬁ gf‘fr ol pivtviodtetBilascio del dom/m’if?o) “qi??’/fa Storico (m/aff?a i Phissitbai del bene da nu possessore ad un alfro
nel ventennio anteriore afla frascrizione del pignoransento), segnalandPanindi i-doggenti mancanti o inidonei ¢
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Peventale mancanza di continuita delle frascrizjoni; in caso di acquisto del bene in regime di commnione legale
[esperto dovrd estendere fale verifica anche alle frascriziont ed iscrizion conlro i coninge dellesecutato.

Le operazioni di consulenza hanno avuto inizio presso lo studio della scrivente con I'esame
dei documenti contenuti nel fascicolo della procedura.

Il creditore procedente ha optato per il deposito in atti della certificazione notarile datata

' V?“;’é..é a firma del notaio dott.ssa 34 e attestante le risultanze dei registri

catastali ed ipotecari.
Per vetificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c., I'esperto ha

confrontato la documentazione richiesta agli Uffici Provinciali di Napoli - Territotio:

1. Servizio di Pubblicitd Immobiliare di NAPOLI 1 ispezioni ipotecarie e formalitd;

2. Servizi Catastali visure storiche ed estratto di mappa,

con quanfo tiportato nella certificazione notarile e quanto depositato dal creditore
procedente.
In metito alla:
*» CERTIFICAZIONE NOTARILE - RISULTANZE DELLE ISPEZIONI presso
A E.- Ufficio Provinciale di Napoﬁ — Tertitorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare
di NAPOLI 1.
PROVENIENZA

La certificazione risale al titolo derivativo traslativo “inter vivos”
ultraventennale. Ao di compravendita per notar

rep. SBRE; Iraseritlo presso i RR. 11 Napoli 1 -/

oggetto la consistenza immobiliare oggetto di pignoramento.

Integrazioni e precisazioni in riferimento alla certificazione notarile,

Si tipotta:
B cd ivi

BA nata a Napoli il (s

1. successione di N
i S 1 o relativa accettazione tacita di ereditd emessa dal

, trasctitta

, Repertorio n. §

presso la Conservatoria di Napoli 1 addi Jgigi : 49 con
la quale i debitoti ricevono la quota di 1/4 di Piena Proprieta ciascuno,
2. atto di compravendita per notar I ' del
28/ 03/W{cpeltouo nn o

quoh 1 '1d
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Al suindicati

3.

presso la Conservatotia di Napoli 1 addi 09 :
- successivamente ripresentata giusta denuncia deI Py

ciascuno.

atto  di compmvendita per notar

Nella Relazione notarile, non compare Paccettazione tacita di ereditd in morte di

Al fini di verificare Ia contnuita delle trascrizioni nell’ultraventennio fino al titolo detivativo

- traslativo (atto notarile 47

Pesperto rilevata Passenza della fruscrizione di accettagione

erediti T

#— relativa al punto 3 - sia nella certificazione notarile sia nell’elenco
delle formalitd pet immobile, ha cffettuato ulteriori ispezioni ipotecarie. [Cfr, All. 5. Docc.

3/4/5]
In data 24/07/2023 dalla visura ipotecaria per soggetto

¢ dalle ulteriori indagini eseguite ¢ stata rilevata ed acquisita, la




arch. (ESSANDRA JUERRA

pubbhco del T
Registro particolate nm del#

inello stésso fabbricato del cespite pignotato.

o w

Nel Quadro D. della nota di trascrizione, seppur richiami un atto dl comm'wendm di

un 111;10 unmobxlc S 11001m che I’accettaz "’ne riguarda tuttl i benl di compendio
B i

"‘i

dell’eredlta .

La scrivente_evidenzia ed integra - tale NOTA, ai«fini della contlmuta delle

trascuzmmn lvcntenmo in égame. [Cft. All. 5. Doc. 5]
s R ﬁ&

Nellq cemﬁmmonc notatrile, si tiporta che nel vcntenmo qntccedcnte la trasctizione

del pignoramento del 20/03/2023, gravano sull’ unmobﬂe smgglto

“Ver ﬁ[e di plgnor%ﬁto immobile trascritto presso la Conservatoria di Napoli 1
: ¥ ai nn, 8169/ 6132 emesso d'ﬂ Tﬁbumle di N'lpoh ¢ notificato i

LAV ORO SPA con scde in ROMA, gqunte su]lxmmobﬂe in oggetto.

U
2. Ipoteca in rinnoy#Zione, derivante: -da-dpoteca Volontaria per Concessione a
garanzia di mutno, iscritta presso la Conservatoria di Napoli il 31/10/2022 ai
nn. 31204/4668 atto notarile pubblico per notar Wm KB
G (NA) del 14/11/2002, Repettorio n. 32883, in_riferimento alla

b

i

L gezione D - Ulteriori informazioni, Altri aspetti che si ritienc utile indicare ai.finl, idella pubblicita
immobiliare:<< CON LA PRESENTE 51 TRASCRIVF ATTO DI ACCETTAZIONE TACITA
DI EREDI'TA’ IN MORTE DEL SIG. HEARRSERad - NATO A NAPOLI (NA) IL
04/11/1937 F IVI DECEDUTO IN DATA 14/04/2000 DA PARTE DLL CONIUGL S]G RA

a gRds\ E DET FIGLI SIG.RI denesss G : g
NASCENTE DA ATTIO DI COMPRAVENDITA ROGATO DAL NOTAIO AN
ARMIDA DA QUALiANO (NA) IN DATA 14/ 11/2002 REP. N, 32882 "TRASCRITTO IN
DATA 19/11/2002 AT NN. 30652/22129. TITOLO GIA’ DEPOSI TA']O "PRESSO CODESTO
UFFICIO DI PUBBLICITA’ IMMOBILIARE IN DATA 19/11/2002 AT NIN. 30652/22129, CUI
ABBIASI PIENO RIFERIMENTO. L'ACCETTAZIONE RIGUARDA TUTTI I BENI DI
COMPENDIO DELL'EREDITA’ SI ESONERA 1L CONSERVATORE DEI REGISTRI

IMMOBILIARI DA QUALSIASE RESPONSABILITA” IN MERITO>>.




arch. ALESSANDIA g[ ITRRA

PR BRI nata in quoh il s
UNICREDIT SPA con sede in MILANO gravante sull'immobile in oggetto.

3. Domanda giudiziale trascritta presso Ia Conqenr'\torifi di Napoli 1 il 16/11/2018

Ali 5. Doc. 07]
4. Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo iscritta
presso la Consetvatoria di N’lpoh 1l 29/03/2006 ai nn.12987/5512 atto notarile
pubblico per notar BREABIGACERIZD) Rep. 9248/2511 del 28/03/2006, per
EURO 200.000,00 a garanzia d1 un mutuo di EURO 100.000,00 contro

nata in Napoli il
£ SPA con sede in

ROMA, gravante suH'lmmobllc in oggetto.

Precisazioni,

» L’Ipoteca in_tinnovazione (punto 2), detivante da Ipoteca Volontaria a
garanzia di mutuo, del 31/10/2022 ai nn. 31204/4668 - Repertorio 32883, ¢

collegata alla T'rascrizione del 19/11/2002 - Registro Particolare 22128 Registro
Generale 30651, Pubblico ufficiale # .-Repertorio 32881
del 14/11/2002, ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA (s« immobile inb 3).

Dacrmenti stcessivé corvelali:

Tragcrizione n., 21905 del 15/12/2005 delPatto notarile di rettifica della

vendita del subalterno indicato™. [Cfr. AlL 5. Doce. 6/7]

2 Iscrizione del 19/11/2002 - Registro Particolare 5684 Registro Generale 30653, Pubblico ufficiale
LOMBARDI ARMIDA, Repertorio 32883 del 14/11/2002, IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO. Dogmenti suceessivi correlati: Iscrizione n. 4668 del
31/106/2022.

3 APPARTAMENTO AL PIANO TERRA DELLA SCALA A DISTINTO DALLTNTERNO 1,

COMPOSTO DA TRE VANI E MEZZO CATASTALL, CONFINANTE CON
PIANEROTTOLO, SCALA, AREE SCOPERTE ED ATTIGUO APPARTAMENTO. NEL
N.C.E.U. DEL. COMUNE DI NAPOLI, SALITA PRINCIPI, N. 44/A, SEZIONE STE,

TRIBUNALFE ORDINARIO DI NAPOLL 17 Segfone Citéte ERL IL- CT.U, proacdinients ineritto al RG.E. w 124/2023
G.E. dolt.ssq Elisa Asprone
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Nell’atto notarile in parola é stato riportato, erroncamente, nella vendita il subalterno 3

invece del subalterno 59 dei sigg. Adwnerterse £

Per cui Piscrizione di ipoteca in rinnovazione dell’ipoteca volontaria ¢ erroneamente

tiferita al sub 3 (pignorato).

Richiamando la trascrizione dell’atto notarile del 15/12/2005 della dott.ssa
LOMBARDI ARMIDA di rettifica del subalterno da sub 3 a sub 59, la
UNICREDIT SPA in data 13/04/2006 procedeva quindi con [Piscrizione
delPipoteca volontaria ai nn. Reg.16202 e Reg. Part. 6932 - Repertorio 36807/10661

sullimmobile identificato con il sub 59, riferendosi al suddetto atto notarile

rettificato.

» Domanda Giudiziale riportata nella certificazione notarile (punto 3):
Trascrizione del 16/11/2018 - Registro Particolare 23590 Registro.Generale
31135, Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repertorio 87328/2018 del
19/10/2018, DOMANDA GIUDIZJIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE
gravante sull'immobile in oggetto. [Soggetti: Ferkal
ed altri].

ER ety

In merito, si tiporta quanto pervenuto agli ausiliari in seguito agli ulteriosi accertamenti
cseguiti presso il Tribunale di Napoli - Ruolo Generale Civile - Registro

Informatizzato Contenziosoe Ordinario Civile:

NAPOLI - 8 SEZIONE CIVILE R.G.A.C. n. 28296/2018 iscritta al ruolo il

18/10 /2018 - Altri istituti relativi alle successioni.

FOGLIO 2, PARTICELLA 354 SUB 3, SCALA A, PIANO T, INTERNO 1, CATEGORIA A4,
CLASSE 7, VANI 3,5, R. C. 244,03 B) - NELDETTO ATTO PER MERO ERRORE MATERIALE
VENIVA ERRONEAMENTE DESCRITTO ED IDENTIFICATO L'MMOBILE
OGGETTO DELLA VENDITA CHE INVECE ERA LA SEGUENTE NAPOLI ALLA
SALITA PRINCIPI N. 44 E PRECISAMENTE: APPARTAMENTO AL PIANO INTERRATO
DELLA SCALA B DISTINTO DALL'INTERNO 1/A, COMPOSTO DA TRE VANI E MEZZO
CATASTALL, CONFINANTE CON PIANEROTTOLO, AREE SCOPERTE ED ATTIGUO
APPARTAMENTO. NEL N.C.E.U, DEL COMUNE DI NAPOLI, SALITA PRINCIPI, N.
44/A, SEZIONE STE, FOGLIO 2, PARTICELLA 354 SUB 59, SCALA B, PIANO T,
INTERNO 1\A, CATEGORIA A3, CLASSE 1, VANI 3,5, R.C.: 433,82.

TRIBUNALE ORDINARIO DI NAPOIT V/ Secgone Citite EE. IL- CTTUL procediments fsritts ol BGIZ 124/2023

VAl t- ST IS s IR B,
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Per completezza di informazioni, risulta nell’elenco delle formalita per immobile, trascritta
sul sub 3 oggetto di pignoramento:

Trascrizione del 06/02/2002 - Registro Particolate 2658 Registro Generale 35006,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1 del 28/01/2002, DOMANDA
GIUDTZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE. [Soggetti: ¥ basraral

Tale Trascrizione di domanda giudiziale non & stata rinnovata entro il termine

dell’efficacia ventennale.

Dagli accertamenti eseguiti risulta soddisfatto il requisito della continuita delle
trascrizioni nel ventennio.

% RISULTANZE CATASTALIL

Nella cettificazione notatile sono menzionati i dati catastali attuali che corrispondono ai
dati catastali identificativi storici ultraventennale. Gli intestatari attualmente tiportatt sono
. quest’ultima deceduta il 29/04/2011.

< ATTI DEL FASCICOLO

I stato rivenuto in att del fascicolo, Pestratto di mappa ai terreni del Comune di Napoli
Foglio 74, patticella 353 cortispondente al fabbricato adiacente a quello dove insiste
Pimmobile pignorato che ¢ identificato con particella 354; entrambe le predette patticelle

sono correlate all’'urbano alla particella 354. (Acquisito ¢ integrato il documento datlesperts).

QUESITO B

Identificare precisamente i beni oggetto del pignoramento con indicazfoue per cascin inmmrobile di
alweno tre confini e dei dati catastali (sia di quelli contennti nell'atto di pignorantents, sia di quelli attnall,
con la indicazione di tntte I vaviazioni eventualwente infervennte e defla loro epoca). Liansiliario procederd alla
formazione, ove opportunc lenuto conto delle caratferistiche dei beni pignorali, di pint lotti per fa vendita,
identificands | nuovi confini e i dati catasiali completi per tutti ghi inmiobili compresi in ctasenn lotte. Laddove sia
indispensabile, ¢ comunque previa istanza scritta da rivolgersi af G.E. (in eni siano specificamente indicale Je
esigenze di indispensabilita) ed antorizzazione deflo stesso, procederd alfresi alla realizzazione del frazionamento e
dellaccatastamento, allegando alla relazione estimaliva i fipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnivo Erariate.
Nella formasione dei lotti (unico o phurimi) Pesperto aved cura di assicurare la miaggiore appefibifita dei beni,
evitande la costitnsione di servitit di passaggio.

BENE PIGNORATO (conse da atlo di pignoramento e relativa nota di iraserizjone)

Immobile facente patte del fabbricato A del complesso edilizio, sito nel Comune di Napoli,

Salita dei Principi, 44 A (0 45), Scala A, int. 1, p. T

TRIBUNALTF ORDINARIO DI NAPOLL 1V Secione Citéle EE. IL- CT.UL procediments iscritto af RG.E. n 124/2023
G E. doti.seq Bfisa Asprone
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Ripottato nel N.C.E.U. di Napoli, Sez. STE, Foglio 2, Patticella 354, Sub. 3, Zona cens. 7,
Categoria A/4, Classe 7, Vani 3,5, Supetficie catastale mq. 49, Totale esclusive aree
scoperte 49 mq, R.C. € 244,03,

DATI IDENTIFICATIVI ATTUALI DELL'IMMOBILE

L appartamento risutta confinante:

% a Nord/Ovest con cottile;

s+ a Nord/Est con cortile;

% a Sud/Est con cassa scala A e altra u. i.;

% a Sud/Ovest altra u.i.
Dali catastali

Commmne di Napoli N.C.EU., Seg. Urb. STE, Fog 2, Particelia 354, sub. 2, Zona cens. 7,
Categoria A4, Classe 7, Cousistenza 3,5 vani, Sup. catastale totale 49 ma, fotale escluse aree scoperfe
49 mq, Rendita € 244,03, Indirizze: Salita dei Principi, 45, Scala A, Int. 1, Piano: T
Il fabbricato dove insiste il bene staggito ¢ censito nel N.C.T' al Foglio 74, particella 354,
Ente Urbano.
I dati catastali indicati nel pignoramento, coincidono con quelli che individuano il cespite
allepoca del pignoramento e della sua trascrizione.
Nella visura catastale nell’indirizzo si ripotta il civ. 45 e non civ. 44/A come rilevato

sui lnoght.

VARIAZIONI CATASTALL

I immobile non ha subito variazioni catastali.

Formazione Lotti

L’immobile pignorato & un appartamento. La consistenza dell’unitd immobiliare non ¢
divisibile in natura e pertanto alienabile in un unico lotto.

La scrivente procede per la vendita alP’asta come UNICO LOTTO.

QUESITO C

Elencare ed individuare 1 beni componenti ciascun lotto, mediante la esalta indicagione del
diritto reale espropriato per inters o per guota e della sua misira con riferimento ad ognino degli inmobili, defla
tipologia di ciascun inmobile, della sua nbicazione (vittd, via, niwero cvico, piano, eventuale numero di inferno),

TRIBUNALE ORDINARIO DI NAPOLT V Segdore Cirdle EFL - CTUL procedivients fariter af RGEE 0 12412023
G.E. datt.sca Eliie Asprone
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desli aceessi, dei confind (in numero pari alwene a fre ), dei dati cataseali ( sia di quelli attuali che di quelli
prevedenti la variazgione catastale per ipofesi infervennia in pendenza della procednra esecniiva, vale a dire dopo if
pignovamento), delle eventuali pertinenze { previo accerfamento del vincolo perfinenziale sulla base delle planimetrie
allgate alla dennncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicagioni contennte nell'atto
di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criferi oggetlivi ¢ soggeftivi di cui allari, 817 c.c.), degfi
accessori, degli eventnali millesimi di parti commni, specificande anche il contesto in cui essi si Irovano, la eventnale
difformita della situazione reafe rispetto a quella catastale, le caralteristiche e la destinazjone della sona e ded servizi
da essa offerli nonché I caratteristiche delle zone confinanti. Con riferivento al singol bene, vervanno indicale
eventiali dolazioni condominiali {es. posti anto comunt, giardino ex.), la tipologia, laltexza inferna wiile, la
composizione inferna, la superficie netfa, i coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerdale, la superficie commerciale nedesima, Pesposizione, le condigioni di manutensione, le caralleristiche
sirntlturali, nonché le carafteristiche interne di ciascun immiobile, precisando per viascun elemento lattuale state di
wanulenzione ¢ - per oli impianti - la loro rispondenza alla vigente normaliva e, in case conlrario, [ costi necessari al
loro adeguamento. Ogni lotto dovra essere formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta al presente quesilo,
secondo il segnente prospetto sintetico: LOTTO n, 1 ( gppare LOTTO UNICO ) : - piena ed infera { oppire
gnota di 1/2, di 1/3, ec. ) proprieta ( o alire diritte reale ) di appariaments ( o ferveno ) nbicalo in

alla via no____, plane int. > & composto da , confing

ot a sid, con a nord, con  ad ovest, con ad est , ¢ viportato nel C.F. (o0 CJT.
) del Coninne di al foglio s plla __ (expila o gid scheda ) sub

, edf. , classe , rendita {ord ) )y i descritto
stato dei Ioght corrisponde alla consistenza catastale ( appure, non corvisponde in ordine a Jovié
concessione edilizia (o in sanatoria } n. ___ del , oni & conforme lo stato dei lnoghi (oppure , non & conformre
in ordine a ) s oppure, lo stato dei lugghi é conforme ( o difforme ) rispetto alla istansa di
condona I presentala if , oppaire , inobile ¢ abusive e a parere dellesperio stimalore pie (o
Hon pud ) offenersi sanaloria ex arll. ( per il fabbricato ) ; risulta { oppure non risulta ) ordine di
dewolizione del bene; ricade in zona { per il terreno ) . PREZZ0O BASE emro K

LOTTO n 2 e,
DIRITTI REALI PIGNORATI

II dititto reale indicato nellatto di pignotamento ¢ la piena proprietd {guofa 3/4

¢ quota 1/4

LOTTO UNICO costituito dalla piena proprietd di un appartamento, sito nel Comune di
Napoli (NA) al Salita dei Principi, 44/A, Scala A, Piano Terra, distinto dal numero interno
1. 'Trattasi di appartamento composto da: ingresso/soggiorno con angolo cottura,
cottidoio, camera, ripostiglio e un bagno.
CONFINI,
I’appattamento risulta confinante:

* a Nord/Ovest con cortile;

o

¥ a Nord/Fst con cortile;
s a Sud/Est con cassa scala A e altra u. i.;

%+ a Sud/Ovest altra w.i.
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DATI CATASTALIX
Ripottato nel N.C.E.U. Comune di Napoli, Sez, Urb. STE, Fog. 2, Particella 354, sub. 2, Zona

cens. 7, Categoria AJ4, Classe 7, Consistenga 3,5 vani, Sup. catastale fotale 49 mq, lofale escluse aree
seoperte 49 mq, Rendita € 244,03, Indirizze: Salita dei Principi, 45, Seale A, Int. 1, Piano: T.
Dalla visura al NCT la particella 534 del foglio 74, dove insite il fabbricato, ¢ riportata

correttamente come Ente Urbano.

ACCESSORI- PERTINENZE CONDOMINIALI

Nel titolo di acquisto si riportano le seguenti precisazioni: seno compresi i connessi dirit,
accessori, accessioni e perfinense nonché le servit aftive e passive esistents, [ proporzionalt diritti di
comproprieta sulle parti commni del fabbricato ai sensi dellarticolo 1117 c.c. del regolamento di condominio
ove esislente, ¢ dei titoli di provenienzu che si abbiano per riportati ¢ trascritti e di oui la parle acquirente si
dichiara perfottamente edotia. Si precisa che restano esclusi dalle parti comuni: il Iasttico
solare di copertura del fabbricato, Ia casa del portiere e le aree scopette dellintero

complesso.

MITILESIMI

Dalla comunicazione, ptodotta ¢ trasmessa dall’ Amministratore p. t. sig. ¥iaeb
Condominio & dotato di tabelle millesimali e ptivo di regolamento condominiale.

Tab, A= 11,69; TAB. B = 11,69. [Cfr. All. 9. Doc. 2.]

DESCRIZIONE EDIFICIO.

L’appartamento oggetto della stima ¢ parte di un fabbricato edificato anteriormente al 1967
su suolo riportato nel Nuovo Catasto Tetreni, al Foglio 74, Particella 354. [Cfr. Allegato 4.
Doc. 1]

Tipologicamente ¢ un edificio in linea, di forma irregolare, servito da una gradinata
d’ingresso dalla quale si dipattono agli estremi, due corpi scala.

L’accesso dalla strada pubblica & consentito ai conddmini, attraverso un cancello in ferro,
percorrendo un’area pavimentata, antistante I'edificio A (identificato con particella 354),

la quale prosegue verso la testante porzione di suolo, dove ¢ ubicato anche un altro edificio

(identificabile con particella 353).

1edificio si atticola, complessivamente, in 7 piani fuor tesra e un piano semintetsato con

TRIBUNALE ORDINARIO DI NAPOLIL 1 Sesione Citdle EE. IL- CCUU.L procedinsents tzitlo afl RG.E. n 12412023
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cdue ascensori,

La sttuttura portante € costituita da un telaio di travi ¢ pilastri in cemento armato e
tamponature in forati; la copertura ¢ piana non pratcabile, alla quale si accede per la
manutenzione del lastrico di copertura dal vano scala.

Le carattetistiche architettoniche e le rifiniture sono tipiche delPedilizia economica degli
anni ‘60 decorose ma semplici. Il prospetto principale ¢ rifinito ad intonaco liscio, attintato
di bianco e solo al piano terra ¢ al piano seminterrato ¢ presente un tivestimento estetno
con listelli in cotto, faccia a vista, e un basamento in travertino.

Dal portone d’ingresso dell’edificio si salc una gradinata, dalla quale si giunge ad un
ballatoio (p. rialzato) che prosegue ai due lati oppost, verso i corpi scala, collocati nei due
blocchi terminali del’edificio.

I’androne ¢ i corpi scala, presentano un pavimento alla veneziana ¢ gradini rivestiti da
lastre di marmo bianco Carrara con tinghiera in ferro; le pareti sono intonacate e
tinteggiate. Complessivamente, lo stato di consetvazione e di manutenzione del fabbricato

¢ mediocre. F presente nel condominio il servizio di pottierato.
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Figg.3/4. Accesso al complesso ¢ all’area antistante il portone delPedifico A.
Fig. 5. Particolare dellingresso con guardiola del portiete.

DIFFORMITA CATASTALI

Dal confronto con la planimetria catastale ultima in atti (presentazione del 20/06/1964

prot. n. 6540) ¢ lo stato dei luoghi rilevato dalla scrivente, si individuano le seguenti

difformita:

1. Prospetto Nord/Ovest: modifica di facciata per ampliamento di una finestra.

2. Camera: nella parete Nord/Ovest & presente Papertura di una finestia, contratiamente
a quanto indicato nella scheda catastale posizionata nella parete Notd/Est.
T'ale modifica risulta in tutti i piani dell’edificio (parete Nord/Est priva di finestta), per
cui si presume Pesecuzione in corso di costruzione dell’edificio o una errata
rappresentazione.

3. Diversa disttibuzione spazi interni.

4. Restituzione grafica del 1964 non corrispondente in alcune dimensioni.

La difformitd consistente nella non corrispondenza di alcune  dimensioni
dellappartamento, tra quanto tilevato sui luoghi con la scheda catastale, 2 giudizio della
sctivente ¢ da imputarsi ad una esecuzione alquanto imprecisa della rappresentazione

catastale. Per cui, si ritiene un probabile errore di natura geometrica — dimensionale.
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La sottosctitta ritiene che la pratica di vatiazione planimetrica catastale (DOCFA), debba
essere subordinata ad una tegolarizzazione edilizia, in merito a quest’ultima, si rimanda al

. Lesito G del mandato, per il dettaglio.

e DIFFORMIMA" STATO DE}LUGGH CON SCHEDA CATASTALE $984
ALERAY TR CERESME BELLE . - . . PR
FOai 15 FL MIGEAMAE VITA —— Resliuzions grafica del 1964 non corrispondente & akune dimensioni.
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COWUNE E@ Prospetto Nord/iOvest: modifca di facdata per diversa posizicne &
. ”a‘/]wi\' ~ aumento di dimenslone delle finestre di due ambienti

Talignenn di ristoaleo [ Camera 2: apertura della finesira eszguita nela parste Mord/Ovest,

SCRED :-iu ii‘u NERQ | | [ ] oiversa distribuzione spaziinterni
]

Piane Riefrpto
N JIZERGR

Pl o P £
LORTLE
Iv O,
LT 4
v pnd § il
f;: S Seos ..

= El:ij.! -] :L ar2re ‘_:\. TE

i

B Tr— g, 6,

N CORTLE ¢ | l.i]-}‘ Fig. 6 ..

AREs IIRESE : Sovrapposizione

f; =i
? b i - scheda catastale
——— | ultima in atti - anno
ST T £ Y k% ! ‘
| + : = 1964 - con grafico
Pebss [WMITERTT ] = dello stato dei luoghi.
o | i .

5 TR [ Indicazione delle
i i = difformita
LI S B 4 URIENTAMENTO )

&

LN N Y O A 7 ]

UBICAZIONE E CONTESTO

Il quartiere Stella, dove & ubicato I'immobile, & uno dei quartieri pit antichi della citta e

insieme al quartdere San Carlo costituisce la 3 Municipalita del Comune di Napoli.

Confina a Sud con i quartieri Avvocata e San Lotenzo, ad Ovest col quacticre Arenella, a
Notd ¢ ad Fst col quarticre San Catlo all'Arena. Comprende i rioni: Sanitd, Materdei e il

Borgo dei Vergini.
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Il quardere per la sua centralith & facilmente raggiungibile da ogni parte della cittd, grazie
anche all'apporto dell'uscita Capodimonte dell’autostrada A56 della Tangenziale di Napoli -

asse di attraversamento principale della citta, sita nell'omonima strada.
Per quanto riguarda il trasporto pubblico, le lince autobus ANM transitando per via Santa

Teresa degli Scalzi e via Capodimonte permettono un facile accesso alle principali zone del
quartiere. Nelle vicinanze & ubicata la stazione Materdet, della linea 1 Metropolitana che
collega il capolinea nord, Piscinola/Scampia, con la stazione Garibaldi, dove si
interconnette con le Ferrovie nazionali e I'Alta velocitd, attraversando la zona collinate del

Vomero e il centro antico della citta.

La Salita dei Principi ¢ situata nel rione Materdei e nelle vicinanze di via Santa Teresa degli

Scalzi, di corso Amedeo di Savoia e della piazza Sanita quest’ultima a circa 500 m.

1l quartiere & servito da setvizi pubblici essenziali: sono presenti scuole, negozi di vatio
genere, luoghi di ristoro. Inoltre a poca distanza dalla Salita dei Principi ¢ situato 'Ospedale

San Gennaro, presidio ospedaliero del’ Azienda Sanitaria Napoli 1 (Distretto sanitario 29).

Fig. 7. Veduta satellitare, posizione territoriale delllimmobile.
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Fig. 8. Individuazione dei punti di interesse, nel raggio di 800 m dalPimmeohile

DESCRIZIONE DELL’APPARTAMENTO

Il bene oggetto della stima & ubicato al Piano terra (catastale), ma di fatto & un piano
tialzato. L'accesso allappattamento avviene dal piancrottolo della scala A, attraverso la
ptima porta posta vicino la rampa di scala che conduce al piano Seminterrato.

L’immobile & composto da: ingtesso/soggiorno con angolo cottura, corridoio, camera,
ripostiglio e bagno.

Dalla potta di ingresso si accede al sgggiarno (1) con angolo cottura collegato ditettamente, di
fronte, al corridoio (2), dal cosridoio, in senso antiorario, si accede alla camera (3), al ripostiglio?
(4) < al bagno (5).

Gli ambienti hanno forma regolare, ad eccezione del bagno. Tutti sono forniti di finestra e
pertanto godono di aerazione ed illuminazione naturale. L’appartamento ha un duplice
affaccio interno al cottile, con esposizione a Nord/Ovest e a Nord/Est e la luminosita si
pud definire nel complesso sufficiente. L’altezza interna & circa 3,05 m.

Le potte interne sono in legno tamburato essenza finitura “noce” ad anta scorrevole
interno muro, con inserto ovale in vetro decorato; gl infissi esterni sono in alluminio

effetto legno con vetro camera e persiane, in stato di uso e manutenzione buono.

+ Ripostiglio. L’ambiente avendo una superficie inferiore alla minima di 9,00 mq, non pud essere considerato un
ambiente principale.
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I pavimenti dell’intero appartamento sono in monocottura nel formato 33x33 cm di colore
sabbia con battiscopa coordinati.
L’immobile ¢ dotato di impianto elettrico sottotraccia con elementi a vista di normale

qualita di cui non ¢ stata fornita la certificazione ai sensi del DM 37/2008.

L’impianto idrico € allacciato alla rete di distribuzione delP’acqua e, Pacqua calda per uso
cucing e sanitario ¢ prodotta da caldaia murale posizionata sulla parete esterna
(Nord/Ovest). L'impianto di riscaldamento in alcuni ambienti presenta una stufa a gas
metano  a  patete/termosifone o un’apparecchiatura cletttica, di questi alcuni non
funzionanti (come riferito dalla conduttrice).

L’appartamento ¢ dotato di impianto citofonico. Nel complesso Palloggio presenta finiture
di tipo ordinario in stato di uso e manutenzione normale ad eccezione del bagno per danni

ad un sanitario e alcune manifestazioni di lieve condensa nella camera.
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Fig. 9. Planimettia stato dei luoghi appartatnento staggito.

TRIBUNAILE ORDINARIO DINAPOLL 17 Segdone Gidle EE. IL- CLUL prowedinients ferity of RG.E. 0 124/2023
G.E. dott sva Lfiva Asprone




arch, (TLESSANDRA glJERRzI

(1) — Ingtesso/Soggiorno con angolo cottura

Fige.10/11. Soggiorno.

— Superficie utile: circa 14,88 mq;

—  Paretiz intonaco di tipo civile con basamento rifinito da parato. Le pateti presentano
tinteggiatura di colore beige;

—  Soffitto: tinteggiatura color bianco e rifinitura con gessolino,

—  Esposizione: Nord/Est — Affaccio su cortile;

—  Luminosita; sufficiente.

%
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(2) — Corridoio

Figg. 12/13. Corridoio.

~  Supetficie utile: circa 2,13 mq;

—  Pateti: intonaco di fipo civile con basamento tifinito da parato. Le pareti presentano
tinteggiatura di colore beige;

—  Soffitto: tinteggiatura colot bianco e tifinitura con gessolino.

%
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(3) — Camera

Figg. 14/15. Camera.

Supetficie utile: circa 13,34 mq;

Pareti: intonaco di tipo civile con basamento rifinito da parato. Le pareti presentano
tinteggiatura di colore beige;

Soffitto: tinteggiatura color bianco ¢ rifinitura con gessolino,

Esposizione: Nord/Ovest — Affaccio su cottile (distacco dal confine);

Luminosita: sufficiente.

Y%
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(4) — Ripostiglio

Figg. 16/17. Ripostiglio.

Superficie utile: circa 5,93 mq;

Pateti: intonaco di tipo civile con basamento rifinito da patato. Le pareti presentano
tinteggiatura di colore beige;

Soffitto: tinteggiatura color bianco e rifinitura con gessolino;

Esposizione: Nord/Ovest — Affaccio su cortile (distacco dal confine);

Luminositi: sufficiente,

Yo
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(5) — Bagno

igg. 18/19. Bagno.

— Superficie utile: circa 4,79 mq;

—  Pavimento: monocottura 33x33 cm color sabbia.

— Rivestimento alle pareti quasi a tutt’altezza: piastrelle 20x20cm e fascia decorata di
cornice.

— Soffitto: tinteggiatuta color bianco e rifinitura con gessolino;

— Fornito di: lavabo, vaso, bidet ¢ vasca (danneggiata);

—  Hsposizione: Nord/Ovest - Affaccio su cortile (distacco dal confine);

— Luminosita: sufficiente.

SUPERFICIE INTERNA NETTA (SIN) — La Snperficie Interna Netta (o superficie calpestabile o
ntite) del bene pignorato € stata calcolata considetando I’area interna dell’unita immobiliare,
determinata dalla sommatosia dei singoli vani che costituiscono Punitd medesima, misurata
lungo il perimetro interno dei muti petimetrali e delle pareti divisorie, rilevata ad un’altezza
convenzionale di m.1,50 dal pavimento. Sono inclusi gli spessori delle zoccolature, le
superfici delle sottofinestre (sgusci), le superfici di passaggio relative a porte e/o varchi, lo
spazio interno di circolazione otizzontale {(corridoi, disimpegni e analoghi). Non sono
inclusi lo spessore dei muri sia perimetrali che interni, lo spessore delle paret divisosie, lo

spazio occupato dalle colonne e dai pilastii. (Agensia del Territorio, Tecnoborsa - Definizioni
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Tecniche in nio nel settore economico-immobiliare).

Nella tabella che segue sono raccolti i dati relativi alla superficie calpestabile detivante dal
tilievo metrico eseguito dalla sctivente in occasione del sopralluogo.

La numerazione che identifica i vani 5i riferisce all'allegata Planinetria dell appariaments [C fr. Allegato

3. Doc. 1, Tav 1]

Le consistenze tilevate, riferite alle Superfici dello stato attuale dellimmobile, sono le

seguenti:
'I'abella A SUPERFICIE NETTA APPAR'I'AMENTO
Idenaﬁcmvo AEEEHU Liv. Piano | | Superficze N
O | Ambiente (All. 3) (catastale) utfle (mgq)
< T Tngresso/ Soggtomo T | 14,88
E 2 Cotridoio T 2,'i3
8 4 - Camera T 13,34
§ 5 Ripostiglio T 5,93
6 Bagno T 4.79
SUPERFICIE INTERNA NETTA 41,07 mq

Supetficie C ommetciale

1l principio adottato per il calcolo della Superficie Commerciale o Superficie Convenzionale
Vendibile, fa tiferimento al D.P.R. 23/03/1998 n. 138. Per quanto detto, sulla base delle
quantita desunte dai rilievi effettuati in loco, la Superficie commerciale® (S.C.) ¢&

espressa nella Tabella B che segue:

TabellaB - SUPERFICIE COMMERCIALE per la vendita
E'O'i Um:‘;hirnmob}itaré" MWLIV. pIHﬂO Supen" CJC ) Coeﬁ" df SUPBI‘HCIE o
o | | |reat differenziazione | ragguagliata
= | Totale. Szlperﬂue Em:ma l T 49 00 mq ‘ 1 49,00 mq
Lorda (SEL).
SUPERFICIE COMMERCIALE APPARI‘M\HZNTO . | 4900mqinct.

PROSPETTO SINTETICO.

8 Rif D.P.R. 23.03.1998 n. 138. Supepficie commeniale: offennia dalla somma della superficie lorda dellnnitd abitativa
comprensiva dei mti inferni considerati fine ad una spessore iassimo di 5O o, mentre § Hiii e terni computatf fino al 50%,
se i commne con alive mnitd immobiliart fine ad nne ipessore massing di 25 o,
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LOTTO UNICO: intera propticta di appattamento ubicato in Napoli, Quartiere Stella, Salita
dei Principi n. 44/ A, Scala A, int. 1, piano T catastale (di fatto p. rialzato).

Composto da: ingresso/soggiorno con angolo cottura, corridoio, camera, bagno e
tipostiglio.

Confinante: a Notd/Ovest con cortile; a Nord/Est cottile, a Sud/Fst con pianerottolo
scala A e a Sud/Ovest altra u.i,

Riportato nel N.C.Ii.U. Comnne di Napoli, Ses. Urb. STE, Fog. 2, Particella 354, sub. 2, Zona
cens. 7, Categoria A/4, Classe 7, C onsistensa 3,5 vaud, Sup. catastale lotale 49 mq, Jotale escluse aree
scoperte 49 mq, Rendita € 244,03, Indirizzo: Salita dei Principi, 45, Seata A, Int. 1, Piano: 'T.
Pertinenze condominiali, nel titolo di acquisto si precisa che restano esclusi dalle parti
comuni: il lastrico solare di copertura del fabbricato, la casa del porticte e le aree scopette
delPintero complesso.

Il descritto stato dei luoghi nel complesso corrisponde alla consistenza catastale attuale, ma

presenta defle difformita: 1 Prospetto Nord/Ovest: modifica di facciata per ampliamento

di una finestra. 2. Camera: nella patete Nord/Ovest & presente I'apertura di una finestra,
contrariamente a quanto indicato, nella scheda catastale posizionata nella parete Notd/Est.
Tale modifica risulta in tutti i piani dell’edificio (parete Nord/Est priva di finestra), per cui
si ritiene che risalga alla costruzione delPedificio o errote di rappresentazione grafica.

3. Diversa distribuzione spazi intetni.

4. Restituzione grafica del 1964 non cortispondente in alcune dimensioni, A giudizio della
sctivente & da imputarsi ad una esccuzione alquanto imprecisa della rappresentazione
catastale. Per cui, si ritiene un probabile errore di natura geometrica — dimensionale.

Edificato antecedentemente al 1967, nel corso degli accertamenti & stato appurato che per
Fimmobile alla Salita dei Principi 44, sono state rilasciate Licenza edilizia N, 4160 del 1964

di cui alla pratica edilizia n. 768/1961 e Licenza edilizia n. 868 del 1958, di cui alla pratica n.

553/1958. Non ¢ stato possibile consultare la documentazione e i grafici allegati di
entrambe le licenze in parola, per accertare a quale edificio siano riferite, trattandosi di un
complesso edilizio. Non ¢ stato possibile accertare presso il Comune di Napoli se sia stata

rilasciata eventuale variante alla licenza edilizia.
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Tra gli atti del Comune di Napoli non tisulta, nessuna pratica di dichiarazione di inizio
attivitd (D.LA), o di comunicazione d’inizio attivitd asseverata (CTLA) per gli interventi

eseguiti di manutenzione straordinaria con diversa distribuzione spazi interni.

Per quanto suddetto, non potendo verificare Ja conformita dello stato dei luoghi del bene
pignorato con il titolo abilitativo per ledificazione del fabbricato A, la sctivente pud solo
esprimere un giudizio sulla regolariti urbanistica, prendendo come riferimento la
Planimetria catastale d’impianto del 1964 dell’appartamento, richiamando le. difformita

innanzi dette,

Per cui, tiferendosi a quanto rappresentato dalla predetta documentazione catastale, dal

punto di vista urbanistico:

1) Per la modifica di facciata per ampliamento della finestra del tipostiglio, si ritiene
debba essere ripristinato lo stato dei luoghi;

2) Le modifiche della distribuzione interna sono regolatizzabili con istanza di Mancata
CILA ex att. 6-bis comma 5 del DPR 380/01 e ss.mmiii. e presentazione DOCFA
pet vatiazione catastale.

La spesa complessiva presunta & non inferiore ad € 6°000,00.

L’immobile:

3) Rientra, nella zona B - agglomerati nrbani di recente formazione - sotlozona Bl — espansione
recente, disciplinata dagli actt. 31 e 33 delle Noswe di Attuazione della Variante per il Centro
Storico, Ja Zona Ovientale ¢ la Zona Nord - Occidentale, approvata con Decreto del
Presidtﬁte della Giunta -Regionale della Campania n. 323 dell’11 giugno 2004.

4) Rientra, come risulta dalla tavola 14, nel petimetro delle aree di interesse archeologico;

5) Non ricntra nel perimetro delle zone vincolate dal Dlgs n.42/2004 patte tetza, né nei
perimetri dei piani tetritoriali paesistici "Agnano Camaldoli" (Dm 06.11.1995) e
"Posillipo" (Dm 14.12.1995), né nella perimetrazione del Parco Regionale dei Campt
Flegrei (Dpgtc n.782 del 13.11.2003), né nella perimetrazione del Parco Regionale
Metropolitano delle Colline di Napoli (Dpgte n.392 del 14.07.2004).

6) Rientra nel petimetro del centro edificato, individuato con delibera consiliare del
04.07.1972 ai sensi 18 della legge 865/71.

7) La patticella 354 ¢ classificata nella faw. 12 vincoli geomorfologict: area a bassa instabilita.
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PREZZO BASE al netto delle decurtazioni ¢ pari a € 61'000,00 (diconsi euto

sessantunomila/(00).

QUESITO D

Identificare catastalmente l'immobile, previo accerfamento dell'esatia rispondensa dei dati specificati
nell'atto di pignoramento e nella nota di frascrigione, nonché nel negozio di acgnisto, con le risultange catastali, ed in
particolare con quelli della scheda calastale nonché della planimetria allegata al titole di provenienza, eseguende e
variazionf che fossero neceisarie per Faggiornamento del catasto, acqnisends la relativa scheda ovvero predisponendola
ove mancante (previa aﬂfng{n{zaﬂe del G.E.). L'esperto Hjema nel corpo defla relazione al G.E., in risposta al
Dresente quesilo, tntte le sitnazioni in cui dovdsse risiontrarsi fa difformitd def dati catastali, qualic 1)difformita dei
dali catastali identificalivi del bene contennti r:e/f’aﬂa di pignoramento e di quelli dell’atto di acquisto con i
dati dells scheda Catastale; 2) difformitd dei dati catastals identificativi del bewe contennti neli'atte di
pignoramento e nella nota di trascrizione (Foglio, J2.lla, Sub) con le risullanze catastali attuall.

Dati catastali

“Ifimmobile staggito come da visura storica catastal€del’A.E. = Ufficio Provinciale di
Napoli — Territério Servizi catastali, ultima in atd del 20/06/1964, & censito nel N;C.E.U.
Comime di Napoli (V839), Sez. O, STL, Fog, 2, Particella 354, sib. 2, Z.ona cens. 7, Calegoria
A/4, Classe 7, Consistehzet 3,5 vani, Sup. catastale totale 49 mq, lolale esifuse aree scoperte 49'myq,
Rendita € 244,03, Indirizzo: Salita dei Principt, 45, Seala A, Int. 1, Piano: 'L
Il fabbricato dove insiste il bene staggito ¢ censito nel N.C.T. al Foglio 74, particella 354,
Ente Utbano. -~ + N
Nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione, cosi come, nel titolo di
provenienza i dati catastali sono tispondenti a que]ﬁ delle risultanze catastali (foglio,
particella e subalterno).
La planimetria catastale, ultima in atti prot..6540 del 20/06/1964 & collegata ¢ rispondente
agli identificativi catastali predetti.
Come tiferito nel Quwesite C il grafico planimetrico dovri essere aggiornamento, con la

regolatizzazione edilizia.

QUESITOE

Ricostruive tutti i passaggi di proprieta, anche acquisendo gli atti necessati presso Ia
conservatoria, relafivi ai beni pignorati infervenuti fra la trascrigione del pignoramenio e risalends, a rifroso, al
primo passaggio di proprieta anteriore al ventennio che precede la stessa, senza limitarsi alla
pedissequa_ripetizione degli accerfamenti gid riporiati_uella_documentazione ipocatastale o nella ceriificazione
sostitntiva_depositate ex: art. 567 cp.e. dal creditore procedente. In tale offica, Fesperto segnalerd anche tuetd {
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti daghi atti di
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alienazione con le risultanze dei registri catastali, e specificando allrest, esattamente, sn quale ex particella di ferreno
insistano i mannfatti subastati. Lesperto avrd senipre cura di viscontrare la eventuale sitnazjone di compropriefd dei
beni pignorati, anche con riferimento al dante cansa del debitore esecutato, con la specificazione defla sua natnra
(commnione legale 1ra coningi oppure ordinaria, fermo restando che la qualificazione ultina spetta al G.I.) e della
wisnra delle guote di ciascune dei partecipanti. Laddove poi Patto di acquisto del bene in capo all'esecntalo conterga
sna riserva di usufiutto in favore del dante cansa o di un terzo, Fesperto dovrd avere cura di verificare senipie ¢ se
tale riserva sia stafa trascritta e se Prsufrutiuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisira il certifcato di esistenza
in vita ed eventualpente di morte di quest'uitino.

g nata a

e relativa accettazione tacita di

ereditd emessa dal TRIBUNALE DI NAPOIL il Gadiaiss

B2, Rep. @88, trascritta presso

la Conservatotia di Napoli 1 i|e2#iDEER88& i nn.25902/19719 ricevono la quota di 1/4

di Piena Proprieta ciascuno delPimmobile.

Tl bene & petrvenuto a JABEREESRE (oningalo in regime di comunione legale del beni e a2

QmERy coningata in regime di comnnione legale dei beni (deceduta iHEESEESERL) per acquisto

, vedova; diritd 4/6 di proprietd;

fattone dz BEEEEX

, nata a Napoli il

nata a Napoli il 12 scttembre W, wwingata in regime di
separazione dei bent, diritti 1/6 di proptietd ¢ dNEECINERS~IINSEry
dicembre 1965, caningato in regime di separasgone dei beniy diritti 1/6 di proprieta con ATTO DI
COMPRAVENDITA del 28 marzo B8, rogato dal Dott.

nato a Napoli 11

, Notaio

in Torre del Greco (NA), isctitto nel Ruolo del Distretto Notarile Riuniti di N'\poh Torre
Annunziata e Nola, Rep. n. 5888 Racc. n. 2510. Trascrizione presso I'Ufficio Provinciale
di NAPOLI - Territorio Setvizio di Pubblicita Immobiliare di NAPOLI

Registro Particolate 5650, Registro Generale @ fr.: All 6. Doc. 2]

Oggetto. Acquisto della piena proptietd dell’immobile facente parte del fabbricato “A”
del complesso edilizio sito nel Comune Napoli alla Salita Principt, n44/A (o 45), e
precisamente: appattamento posto al pianterreno della scala A, distinto con numero

interno 1 composto da due vani, cucina ed accessori; confinante con cottile per due

lati, cassa scala e proprict) 4
fabbricati del Comune di Napoli alla Sez. STE, foglio 2, particella 354, sub 3, Salita dei
Principi n. 45, piano T, int, 1, scala A, 4.C. 7, cat. A/4, C17, vani 3,5, RC. Euro 244,03

@min 0 aventi causa. Riportato in catasto

AllArt. 2 precisasgoni si tiporta: <<wella vendita sono comipresi § connessi divitll, daceessor,

accessioni e pertinense nonché le servitit atiive e passive esistenti, i proporzionali dirifti di comproprield
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siulle parti comnni del fabbricato ai sensi dellarticolo 1117 c.c. del regolamento di condomiinio ove
esistente, e def titoli di proveniensa che si abbiano per riportati e fascritti e di eni la parte acquirente si
dichiara perfeftamente edotta. SI precisa che restano esclusi dalle parti comuni: il
lastrico solare di copertura del fabbricato, Ia casa del portiete e le aree scoperte

dell’intero complesso.>>

mata a Napoli il 5 aprile @@per la quota di 1/1 di Nuda proprieta e

Sahse nato a Napoli il ¢ @ per la quota di 1/1di Usufrutto, il

bene era pervenuto per acquisto fattone da % nata a Napoli

I’'11/04/1919, a mezzo del costituito suo procuratore speciales

Notaio in Napoli; Rep. n. 87848 e Racc. n. 15617.

Trascrizione presso i’UEﬂcm Provinciale di NAPOLI - Tetritorio Setvizio di Pubblicita
Immobiliare di NAPOLI 1 dell’11/01/1983 - Registro Particolare 526, Registro Generale
650. [Ctr.: All. 6. Doc. 1]

Oggetto: immobile facente parte del fabbricato “A” del cotnplesso edilizio in Napoli

alla Salita Principi, n.44/A (o 45), e precisamente: quattino scala A, al pianterreno int, 1
tiportato nel NCEU a partita 125841, foglio 2, n.354/3, cat. A/4, Cl1 7, vani 3,5, RC. [
2023.

s con atto del 23 aprile B per notaio g
trascritto il 13 maggio 1958. n. 16070/11950.

L'usufrutto spettante a €
Igiasim; 2l suo decesso avvenuto in dats, J

BT T M85, ivi dom.to Via Antonio
FPACGTIPTRIeSP), (... quqlc procumtore specnlc (Ln virta di mio atto 3 maggio 1982, reg, il
7.5.1982 n. 4378/C conservato neih mia raccolta sotto i n. 15383},
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- ripresentata giusta denuncia dello 09/05/2006 n. 31 vol. 873, trascritta presso la
Conservatoria di Napoli 1 addi 09/09/2006 ai nn. 39605/19315.

- successivamente ripresentata giusta denuncia (in sostituzione delle precedenti) del
12/05/2006 num. 31 vol.873, trascritta presso la Conservatoria di Napoli 1 addi
21/04/2007 ai nn.17512/8192 con la quale ticevono la quota di 1/6 di Piena Proprieta

ciascuno del’immobile.

~+ QUESITOF

Verificare la regolarita edilizia e nrbanistica del bene wonché Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso
previa acquisizione o aggiornanento del certificato di destinazione nrbanistica previsto dafla vigente normativa,
Ledificio di cui & parte unitd immobiliare oggetto della stima & ubicata in Napoli, alla Salita
dei Principi, 44/ A. Con i dati pervenuti alla scrivente nel corso delle indagini presso PUfficio
Edilizia Privata (SUE) del Comune di Napoli e PAmministratore condominiale — come da
certificato del SUE - ¢ stato confermato che da un esame dei registri in possesso dell’Ufficio
risultano rilasciate per PFimmobile alla Salita dei Principi 44: licenza edilizia n. 4160 del 1964
di cui alla pratica edilizia n. 768/1961 e licenza edilizia n. 868 del 1958, di cui alla pratica n.
553,/1958, Tuttavia, tali documenti sebbene accuratamente ricercati non sono stat rinvenud
agli atti del Servizio, né tisulta alcuna pratica di abitabilita pet Pimmobite. [Cft. Allegato 7.
Doce. 1/2]

Inoltre non risultano presentate pratiche telematiche DLA, SCIA, CILA per Pimmobile in

oggetto. [Cfr. Allegato 7. Doc. 3]

Dal certificato di destinazione urbanistica per la particella 354 del fog. 74, rilasciato in data

16/10/2023 dal Comune di Napoli Area wrbanistica servizio planificazgione urbanistica generale ¢

beni comini, Pimmobile:

8) Rientra, nella zona B - agglomerati urbani di recente ﬁ;wm;z;foﬂe - mfz‘o-{wm Bb — espansione
recente, disciplinata dagli attt. 31 e 33 delle Norwe di Attwazione della Variante per il Centro
Storico, la Zona Orientale ¢ la Zona Nord - Occidentale, approvata con Decreto del
Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 dell’11 giugno 2004

9) Rientra, come tisulta dalla tavola 14, nel perimetro delle aree di interesse archeologico;
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10) non dentra nel perimetro delle zone vincolate dal Digs n.42/2004 parte terza, né nei

petimetri  dei  piani  territoriali
paesistici "Agnano Camaldoli" (Dm
06.11.1995) e "Posillipo" (Dm
14.12.1995), né nella perimetrazione
del Parco Regionale dei Campi Flegtei
(Dpgtrc n.782 del 13.11.2003), né nella

perimetrazione del Parco Regionale

Metropolitano delle Colline di Napoli
(Dpgte 2.392 del 14.07.2004).

Fig. 20. Stralcio della tavola di zonizzazione:
zona B - agglometati urbani di recente
formazione - sottozona Bb — espansione
recente. Variante per if centro storico, la gona
edificato, individuato con delibeta | prientate ¢ la zona nord-occidentate.

1D Rientra nel petimetro del centro

consiliare del 04.07.1972 ai sensi 18
della legge 865/71.

12) La particella 354 & classificata nella tan. 12 vincoli geomorfologici: area a bassa instabilita.

QUESITO G

Verificare la regolarita dei beni softo il profilo edilizio ed wrbanistico, indicando in quate epoca fi realizzato
Pimmobite, gl estremi del proveedimento antorizzatorio, la rispondenza delfa costruzione alle previsioni del
proveedimento medesimo, e segnalands, anche graficamente, le eventual difforniita e modifiche e gli estremi degli atti
antorizzativi,

L'edificio di cui & patrte Punitd immobiliate oggetto della stima ¢ ubicata in Napoli, alla
Salita dei Principi, 44/A. — edifico A - fu edificato antecedentemente al 1967. La sig.ra

costrui il fabbricato, dove insiste I'immobile pignorato, su suolo

sgbgecon atto del 23 aprile 1958 per notaio ‘gend

vendutole da ffeRFE

trascritto il 13 maggio 1958. n. 16070/11950. [Rif. atto notarile di Transo]

Come gia riferito nel precedente Qwesifo, con i dati pervenuti alla scrivente nel corso degli
accerfamenti € stato apputato che per I'immobile, alla Salita dei Principi 44 sono state
rilasciate Licenza edilizia N. 4160 del 1964 di cui alla pratica edilizia n. 768/1961 ¢ Licenza
edilizia n. 868 del 1958, di cui alla pratca n. 553/1958.

Non ¢ stato possibile consultare la documentazione e i grafici allegati di entrambe le licenze
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in parola, per accertare a quale edificio siano tifetite, trattandosi di un complesso edilizio.

Per quanto suddetto, non potendo vetificate la conformita dello stato dei luoghi del bene
pignorato con il titolo abilitativo per Pedificazione del fabbricato, Ia sctivente puo solo
esprimere un giudizio sulla regolaritd urbanistica, prendendo come riferimento la

Planimetria catastale d’impianto del 1964 delPappartamento.

Dal confronto tra il grafico catastale del 1964, e lo stato attale dei luoghi, [Rif. Quesito C] la
scrivente riporta:

1. Suddivisione all’interno dell’appartamento degli ambienti differente da quella attuale:
in luogo della superficie adibita a ingresso/soggiorno con angolo cottura, era
previsto un ambiente con funzione di ingresso/disitnpegno ¢ una camera; Pattuale
bagno di fatto eta la cucina; Pattuale ripostiglio di fatto era il bagno; attuale camera
di fatto cta il soggiotmo.

2. Difformit, per possibile variazione eseguita in corso di costruzione o per efrata

rappresentazione grafica: ambiente attualmente camers ha la finestra posta sulla

facciata Nord/Ovest, in comune per tutti i piani delPedificio, invece che a
Notd/Est come rappresentata nella scheda catastale.

3. Prospetto Nord/Ovest: modifica di facciata per ampliamento di una finestra

(ambiente ripostiglio).

4, Restituzione grafica del 1964 non corrispondente in alcune dimensioni,

La difformitd consistente nella non cottispondenza di alcune dimension
dellappattamento, tra quanto tilevato sui luoghi con la scheda catastale. A giudizio
della scrivente & da imputatsi ad una esccuzione alquanto imprecisa della
rapptesentazione catastale. Per cui, si ritiene un probabile errore- di natura
geomettica — dimensionale.

Non ¢é stato possibile accertare presso il Comune di Napoli se sia stata rilasciata eventuale

variante alla licenza edilizia,

Tra gli atti del Comune di Napoli non risulta, nessuna pratica di dichiarazione di inizio
attivita (D.LA), o di comunicazione d’inizio attivitd asseverata (CILA) per gl intervent

eseguiti di manutenzione straotdinaria con diversa distribuzione spazi internt.
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Secondo quanto certificato dall’Ufficio Condono Rdilizio del Comune di Napoli, agli atti
dell’Ufficio, non risultano istanze ai sensi delle Leggi 47/85, 724/94 ¢ 326/03, riferite
allunitd immobiliate oggetto della stima ed ai nominativi degli attuali e precedent
propsietati. [Cfr. Allegato 7. Doc. 3]

QUESITO H

In caso di opere abusive, controllare la possibilitd di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 gingno 2001, 1.380 e gli eventuali cost; defla stessa; altriments, verificare leventuale presentazione
di istanze di condono, indicando if soggetto istante e la mormativa in Jorza defla guale Pistanza sia stata presentata,
lo stalto del procedinento, i costi per il consegnimento def fitolo in sanatoria e lo eventyali oblazioni gid corrisposte o
da corrispondere; in ogni altr caso, verificare, @i fini dellistansa di condono che laggindicatario possa eventralwente
Ppresentare, che gii inmobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dallarticoly 40, comma sesto, della legge 28
Jebbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art, 46, comma quinte, del decreto del Presidente defla Repubblica del 6 gingno
2001, n. 380, specificando il costo per if conseguinento del fitolo in sanatoria; ove Pabuso now sia in alsn Hiody
sanabile, Pesperto quantifichera gli oneri economici necessari per Peliminazione dello stesso; a questo ullimo proposite
Lesperto verificherd ['esistenza o meno di ordinanze di deniolizione refative all immobile in oggetto o alla parte di
esso; i caso di abuso non sanabile relativo all’intero iumobile o alla wiaggior parie di esso, lesperto ne riferira
prontamente al G.E., il quale provwederd a chiedere all amministrazisne comipefente le informazioni necessarie
exart. 213 ep.c..

Richiamando quanto tiportato nei Qwesiti F e G, non & stato possibile reperire i grafici della
Licenza edilizia. T tinica rappresentaziotie grafica dellimmobile ¢ la planimetria catastale
d’impianto del 1964.

Pettanto, con riferimento a quanto rappresentato dalla predetta documentazione, dal punto
di vista urbanistico: R

13) Per la modifica di facciata per ampliamento della finestra del ripostiglio, si ritiene
debba essere ripristinato lo stato dei luoghi;

14) Le modifiche della distribuzione interna sono regolarizzabili con istanza di Mancata
CILA ex art. 6-bis comma 5 del DPR 380/01 e ss.mm.ii. ¢ presentazione DOCFA
per variazione catastale.

La spesa complessiva presunta ¢ non inferiore ad € 6°000,00 e tale costo verta detratto nella

determinazione del prezzo base d’asta e testeri a carico dell’acquirente.

QUESITO I

Verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilita, previa acquisizione dell'aggiormato cerlificato di destinazione
uathanistica. Llesperto darg conto, poi, dell’esistenza o meno dell'attestato di cerlificazione energetica posseduta
dallipmobile staggito (con contestnale allegazione dello stesso) ¢, ove presente dell'indice di prestagione energetica in
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esso confennta, ai sensi dellart. 6, commi 2 fer ¢ quater, del dlgs. 2005 . 192, come introdoito dal d. fgs.
2812011,

In data 16/10/2023 la scrivente ha richiesto, al Comune di Napoli Area nrbanistica servizio
pianificazione nrbanistica generale ¢ beni commni, il certificato di destinazione urbanistica per la
patticella 354 del fog. 74. La particella & classificata nella tav. 12 vincoli geomorfologici:
area a bassa instabilita.

Certificazione energetica

1l contratto di locazione dellimmobile stipulato in data 02/08/2013, in allegato, non
presenta PAttestato di Prestazione Energetica (APE), per cui si presume che non né sia

fornito.

QUESITO |

Indicare lo stalo di possesso degli ininobill, precisando se occupati dal debitore o da tersd, & in guest wltinio caso, a
che titolo. Ouve esii siano occupati in base ad un contratfo di affitto o locazione, verifichi la duta di registrazione, la
data di scadenza per Peventnale disdetta, Peventnale data di rilascio fissata o lo stato della cansa eventualmente in
corso per if vilascio.

1’immobile tisulta abitato dalla sig.ra

silevato nel cotso del soptalluogo eseguito unitamente al Custode giudiziario. Dalle indagini
esepuite dalla scrivente presso Ditezione Provinciale T di NAPOLI - Ufficio Territotiale

NAPOLI 1. la sigra 808
delPimmobile in data 02/08/ Y438 non rinnovato. Dalla ricerca effettuata dall’Ufficio A.E

ha stipulato un contratto di locazione

non risultano petr Pimmobile ultetioti contratti oltre il predetto.

Pertanto_Lappartamento si_pud sitenere libero. Su richiesta del C.G. avv. Bifulco, la

scrivente in data 25/09/2023 ha determinato I'importo mensile dellindennita di

occupazione dell’immobile sine tindo.

QUESITO K

Tndicare Pesistenza di formalitd, vincoli o oners, anche di nalira condoniiniale, gravanii sul bene, che resteranno a
carico dell’acquivente, ivi compresi i vincoli derivanti du coutratti incidenti sullattitndine edificatoria dello stesso 0 i
sincoli connessi con il swo caratiere stovico-arfisiico; nonché Peststenza di formalifd, vincoli e oneri, anche di natura

condomiiniale, che saranno cancellati o che comunque risulleranne noj opponibili all'acguirente.

Nell’elenco delle formalita pet immobile appaiono:
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1. Trasctizione del 06/02/2002 — Tribunale di Napoli, Repertorio 1 del 28/01/2002,
DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE.
La trascrizione di domanda giudiziale, non & stata rinnovata entro il termine
dell’efficacia ventennale.

2. Trascrizione del 16/11/2018 - Tribunale di Napoli, Repertorio 87328/2018 del
19/10/2018, DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE.

In metito, si riporta quanto pervenuto agli ausiliari, in seguito agli ulteriori accertamenti

eseguiti presso il Tribunale di Napoli - Ruolo Generale Civile - Registro

Informatizzato Contenzioso Ordinario Civile:

gy (c.f. P A R

NAPOLI - 8 SEZIONE CIVILE R.G.A.C. n. 28296/2018 iscritta al ruolo il

18 /10 /2018. Altri istituti relativi alle successioni.

QUESITO L

Verificare se i beni pignorati ricadano su snolo demaniale, precisando se vi sia stato provoediniento di declassamento
o se sia in corso la pratica per lo stesso.

Dallinterrogazione della banca dati, sul sito OPEN DEMANIO dell’ Agenzia, Iimmobile
pignorato non & compteso nellelenco delle Aree ¢ dei Fabbricati del pattimonio

immobiliate dello Stato in gestione al’ Agenzia del Demanio. Aggiornato al 31/12/2022.

QUESITO M

Verificare che i beni pignorali siano gravati da censo, fivello o uso civico e se vl sia stata affrancazgione dea tali pesi,
ovwero che il divitte sul bene del debitore pignorato sia di proprietd omvero derivante da alcino dei suddetti titoli;
Pinformasione sull importa annno defle spese fisse di gestione o di manntenzione, si eventiall spese straordinarie gid
deliberate anche se i refative debito sion sia ancora scaduto, s eventuali spese tondominiali non pagate neghi nltini
dng anni anteriori alla data defla perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziar relafivi al bene pignovato. In
particalare, Pesperto verificherd laddove possibile — per il tramiite di opportune indagini catastali — il titolo costifntivo
¢ la natura del soggetto a favore del quale sia costituito’ il diritto di uso civico (e pubblico o privato). Al nopo,
Jaddave il diritta sia costitnito a Javore di sopsetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali mense
pescovili ¢ relativi successori) Pesperto vérificherd — acquisendo la relativa docunentazione — se sussistano i presupposi
per ritenere che vi sia stato acquisio della piena proprietd per usncapione (ad es., laddove Foriginario enfitenta o
Jivellario, od nn suo suceessore, avesse vednto ad alti per atto fra vivi fa piena proprietd del fondo senza fare alonna
wmenzione deghi oneri sn di esso gravanti o coninque gavantendo linonobile come libero da qualungie gravame, e
siano decorsi almeno venti anni). Laddove i diritto sia vostituito a favore di soggetto pubblico, Pesperto verificherd se
il sogaetto concedente sia un’amminisirazione statale od mi'azienda autononsa dello State (nel gual caso verificherd se
sussistano { presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60 della
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legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in Jorza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventialmente al sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa docimentazione sia presso Pente locale
che presso 'Ulfficio Usi Civici del settore B.C.A. defla Regione Campania). In tale uitima ipolesi, laddove dovesse
risuitare assenza di atti di affrancazione del bene, lesperto sospenderd Je operazioni di stima e depositerd nota al
G.E. corredata della relativa documentazione.

L'immobile pignorato non ¢ gravato da usi civici, come da Ordinanza del Regio
Commissario per la liquidazione degli usi civici nelle Provincie della Campania e del Molise

del 21/03/1928 relativa al Comune di Napoli [Cft. All. 10. Doc. 1].

QUESITO N

Specificare i vincoll ed oneri ginridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni separate quelli che
resteranno a carico dell acquivente ¢ quelli che saranno invece cancellati o regolarizzali dalla procedura,

In particolare restano a carico dell’. acqumeﬂte‘

1} domande gindigiali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed ﬂ/f!t’ 1t ajm{mm,

2} atti di asservimento nrbanistici e cessiont di cnbatra;

3} convenzioni matrimoniali e proveedimenti di assegnagione della casa coningale al coninge;

4) allri pesi o liniitazioni d'nso (es. oueri reall, obbligazioni propter rem, serviti, uso, abitazione, ew.), anche di
natura condominiale;

Saranno, invece, cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura iscrizioni di ipoteca e trascrizioni df pignoramenti,

Oneri e vincoli a carico dell’acquitente:

1. Nell’elenco delle formalita per immobile appaiono:
- Trascrizione del 06/02/2002 — TRIBUNALE DI NAPOLI, Repertorio 1 del
28/01/2002, DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE (non & stata
rinnovata entro il termine dell’efficacia ventennale).
~ Trascrizione del 16/11/2018 - Registro Particolare 23590 Registro (Generale 31135,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI Repettotio 87328/2018 del 19/10/2018,

DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE gravante sull'immobile

18/10/2018. Altri istituti relativi alle successioni.

2. Non risultano atti di asservimento urbanistici e di cessione di cubatura;

TRIBUNALE ORDINARIO DINAPOLL 17 Seione Gitile EE. IL- CTU. prowdivsents Soritts of RG.E. 0 12412023
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3. Non tisultano convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;
4.Non si ¢ venuti a conoscenza citca pesi, limitazioni d’uso o particolari vincoli di natura

condominiale.

Vincoli ¢ oneri cancellati o regolarizzati al momento della vendita:

5.Iscrizione del 29/03/2006 - Registro Patticolate 5512 Registro Generale 12987
Pubblico ufficiale =} Bt > Repertorio 9248/2511 del 28/03/2006
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO.

6. Trascrizione del @

G2 202% - Registro Particolare 6132 Registro Generale 8169
Pubblico ufficiale CORTE D'APPELLO DI NAPOLI - Repertorio 208 del
14/02/2023. ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILL

7. Iscrizione del 31/10/2022 - Registto DParticolare #5668 Registro Generale
31204Pubblico ufficiale P ARMIDA Repettotio 3 del 14/11/2002
IPOTECA IN RINNOVAZIONE detivante da TPOTECA VOLONTARIA PER
CONCESSIONE A GARANZIA DI BTUTUO.

QUESITO O

Fornire ggni Informazione concernente:

1) lipiporia anniio delle spese fisse di gestione o manutenzione (2s. spese condominiali ordinarie);

2) eventnali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadnte;

3) eventnali spese condominiali scadute non pagate negli nitimi dwe anni anteriori alla data defla perizia;
4} eventuali cause in corso.

Dalla comunicazione dell’ Amministratore sig.

@ngiy, inviate a mezzo posta

elettronica, in data 06/10/2023 [Cft. Allegato 9. Doc. 2], la scrivente riporta:

1. L’importo annuo delle spese ordinarie & di € 432,00 [€ 36,00 quota].

2. Al momento come spese straordinarie deliberate, vi & la quota straordinaria TFR
pottiere con pagamento mensile € 12,00. [Inizio 01/01/2019 e fine periodo
01/05/2024].

3. Spese scadute non pagate:

TRIBUNALE ORDINARIO DI NAPOLI V. Segjone Cirike BE. I1- CT.U, prosediments incritte al RG.E. 1w 12412023
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— Quote otdinatie= rata mensile € 36,00 x 24 tate non pagate= € 864 (farre salve
eventiali variasgions).
"TFR portiere= €12,00 x 24 mesi= € 288,00.
Totale spese insolute= € 864 + € 288,00= € 1'152,00.

QUESITO P

Valutate complessivamente i beni, con riferimento esplicito, ex art. 568 v.p.c., al valore di mercato, da
delerniinare procedendn al caleolo della superficie dell inmobile, specificands quellu conmrerciale, del vafore per metro
giadro ¢ del valore coniplessivo, esponendo analiticamente gli adegnanients & le vorrezfoni della stima, ivi compresa la
viduzione del valore di mercato praticata per lassenza della garanzia per vigg del bene venduto, ¢ precisando fali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione nrbanistica, lo stato d'nso ¢ di manntenzione, o
stato di posiesso, i vincoli ¢ gli oneri ginvidici non eliminabili el corso del procedinmento esecutivo (domande
gidiziali, convensioui malrimoniali o atti di assegnazione della casa coningale af coninge, allri pesi o limitazioni
dnsa), nonché per le eventnali spese condominiali insolute. Indicare, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali
decitrtazioni ¢ correziont.

Considetazioni preliminari

1l metodo con cui & stata effettuata Ia stima & quello cosiddetto “comparativo”, che consiste
nello stabilite una relazione analogica tra i valoti, le caratteristiche di eventi notl ¢
Pimmobile in oggetto con altri simili. ‘

Il procedimento che ¢ stato impiegato, quindi, in qﬁesto casé, nell’applicazione del metodo

di questa stima ¢ il cosiddetto procedimento “sintetico-comparativo™; il quale ha consentito

di conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile, del pitt probabile valore

venale in comune commetcio del mercato immobiliate, per il cespite da valutate.

Il parametro oggettivo di riferimento utilizzato & la valutazione al metro quadrato di

supetficie commerciale. Si applicano, oue necessario, opportuni coefficienti cortettivi (ki, ko
k. che tengono conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche peculiari e

distintive del bene oggetto della stima.

Le caratteristiche estrinseche che, in generale, possono influire sul valore, sono la localizzazione

e il contesto ambientale dell’immobile, Ia prospicienza e la vicinanza ad infrastrutture e a

setvizi (presenza o meno di strade, scuole, ospedali, mezzi di trasporto pubblico, negozi

etc.).

Le caratteristiche intrinseche che, in generale, possono influire sul valore dell’immobile, sono: la

tipologia edilizia, Paccessibilitd, il grado di finitura ¢ lo stato di conservazione e

Pl v AT S S A,
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manutenzione, la luminosita, Pesposizione, il piano, la consistenza (supetficie e volume), la
funzionalitd interna.
In merito al contesto nel quale ¢ inserito I'immobile da stimare, si richiama quanto gia

anticipato nel paragrafo “UBICAZIONE E CONTESTO” del Quesito C.

La scrivente ha svolto una indagine di metcato presso fonti accreditate e dalle indagini
espetite presso Agenzie specializzate nel settore della compravendita immobiliate,
operanti sul tetritotio, sono state tepetite offerte di vendita di immobili ubicati nella zona o

in prossimita, in cui ricade Pimmobile oggetto della stima,

Tenute in debita considerazione le carattetistiche intrinseche dell’unita immobiliare in
oggetto, nonché le caratteristiche estrinseche della zona, il pitt probabile valore di mercato
di un immobile ¢ dedotto dallinsieme delle sottostanti quotazioni parametriche scaturite
dalPadozione di valoti immobiliari riferiti a cespit ubicati nella zona, posti in vendita piti o

meno simili a quello in oggetto.

Nella tabella che segue (Tab. A) sono tiportate, sinteticamente, le descrizioni degli immobili

presi in considetazione pet la stitna con i relativi prezzi riportati negli annunci di vendita.

" "Tabella A - INDAGINE DI MERCATO - Quotazioni immobiliati

Valore

Asengia Ublcazione | Riferim. Tipologia Prezzo Superficie | Ulyitario di
Lmimiobiliare richiesto 2q wiercal
[ sifo web Euro €/mq
L’immobiliate | Via 00438/ Appartamento
Napoli Fontanelle, | novembre | al P. 3°- senza | 180°000,00 | 160,00 1'800,00

38 2023 ascensore- N.

Napoli. 3 vani, cucina

TRIBUNALIL ORDINARIO DI NAPOLT 17 Sesdane

e 1 bagno, con
balconi.
Riscaldamento
autonoino,
Edificio in c.a.
Spese
condominiali
€/mese 30,00.
Stato

rjstmtturatg.
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Tecnorete
Arguto
Immobiliare SRL
Napoli (NA)

Agengia

inmobiliare

/[ sito web

Via

Fontanelle,

34 -
Napoli.

60822181

novembre
/2023

Appartamento
P. 4° senza
ascensore.

N. 2 vani,
soggiorno con
angolo cottura,
ripostiglio,
disimpegno, 2
bagni, 1
balcone.
Riscaldamento
con elementi
autonoini non
fissi. Edificio
in muratura.
Spese
condominiali
€/mese 20,00.
Stato di
conservazione
mediocre

110°000,00

arch, (FLESSANDRA gIIERRfi

65,00

1'692,31

Ubicazione

Riferin,

Tipologia

ress

i

richiesto
LEire

Suberfivie

g

Valore
Unitario df

zeralo

£/ mg

Studio Ventre,
Intermediazion
i immobiliari
via G. Leopardi
277 — Napoli
(NA)

Vico S.

Nicola alle
Fontanelle.

Napoli

102668436
, maggio
2023

Appattamento
P. 2° Senza
ascensore. N.2
vani,
disimpegno,
cucina
abitabile, 1
bagno, 2
balconi. Privo
di impianto
siscaldamento.
Edificio in
muramra.
Stato da
tistruttutare.

100'000,00

75,00

1'340,00

Coefficienti correttivi del prezzo medio di mercato

Per quanto detto & opportuno paramettare con altra tabella di riferimento di seguito

tiportata, i coefficienti di adeguamento da applicare ai vari valori unitari di mercato (V.st.0m)

G.E. datt.ssa Elfes Aspwone
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ottenuti, al fine di acquisite un Valote Medio Unitario attendibile per la determinazione del
pitt probabile valote venale di metcato dell’immobile in oggetto.

Le variabili che incidono nella determinazione dei pitt probabili valori venali, sono state
individuate come segue: Zubicazione tervitoriale dellimmobile (K1); o siato di conservazjone ¢
manutenzione deflimmobite (K2Y; Pesposizione dellimmobile (K3Y; il livello di piano (KA); la vetustd e

consermazione del fabbricato comprendente limmobile (KBY; sistema costruttive edificio (K6).

Tabella B — adeguamento Valore di Mexcato
A = ¥ .y 5 ¥ 9 ®
N v ®H .§_Q3 . 5 S R w ’mgﬁ‘g t..’%
o = B 2 T X 23 3 3
S SEARSE|gYERby |BEdBREREER|S
oo -
Fontanelle, | €/mgq
38 - Napoli. | 1'800,00
100 |10 [ogo o0 |no0  |1o0 | 16000
Via
Fontanelle,
34 - Napoli
€/mq
) 1'692,31 | 1,00 1,00 0,85 1,10 | 1,05 1,05 1,918,94
Vico 8.
Nicola alle
Fontanelle - | €/mq
‘Napoli 133334 [ 1,10 | 1,15 0,85 1,05 | 105 105 ] 1'659,73
V. U.M.€/mq 173290

%
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Pertanto, al valore unitario di mercato determinato per Pappatrtamento, la scrivente ritiene

di applicare una decurtazione del 12% per tenere conto della fase di trattativa, quale prassi e

consuetudine nelle compravendite immobiliari.

Per cui, dato il Valore unitario di mercato (V.U.M) = €/mq 1'733,00 in c.t, si ha:

V.UM - 12% = €/mq 1'733,00 x 0,12= €/mq 207,96

V.UM.= €/mq 1'733,00 - €/mq 208,00= €/mq 1'525,00.

1I suddetto Valore (V.U.M.) pati ad €/mq 1'525,00 - risulta incluso tra i valoti min. e max.
per abitazioni di tipo economico dell’O.M.I. delPA.E. - Ufficio del Tertitorio di Napoli il

Comune di Napoli, I semestre 2023, per come di seguito tabellati.

=, . o T
aygenzia [y

: A ‘
«pntrateds SALLTA 6L PRTCEPT.
Banca dati delle quotazioni immobiliasi - Risultato te zonz 0L song delle srez

tendinziairente crogenze in
termint df valeri immobiliari,
Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestire 1 ¢ sono & lore volta
raggrugpste in fasce che
Provinela: HAPOLY Individvang aree territoriald
che hasno una collocazionz
Comuae: HAPGU tarcltoriale bean delimitata
nel Cosura.
Fascla’zona: Semicentials!Q SPEDALE SAN GENNATIO FOHTAMELLE

Codlee zona: C30

Microzona: 0

A

Tipologia prevalente: Abitazlonl di tipo economico

i Dl LI g AL
Destinazione: Residentlala E 3 H

Valori
Stat ;‘.ﬂ:‘:“e“‘ Superfiels :'wwom Suparfict
o uperficle  (&mqx uperficie
Tipolega conservative (€M {E/N) mess} UN)
Min Mlax Min  Max
Abtazionl Mofmale 1550 2350 L 15 68 L
Anflaziont di
Hpo Nomata 1050 1600 L 3.1 45 E
ECONMHTRRD
Box Normala 1050 1680 L 44 6.6 kL
Stampa Lezenda -

ST ]
+ St AR R
. V. & Geopoi, Map Data € Held:, GpenSteeeidop contritutons’

l'ig. 21, Valori OML AE. - Ufficio del Territotio di Napoli pet il Comune di Napoli.

%
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TIPOLOGIA
FONTE ZONA E . VALORI
STATO Min, | Max
- CONSERVATIVO
O.M.I. | Fascia/zona: Semicentrale/ OSPEDALE 5.
19 sem. GENNARC — FONTANELILE Abitazioni di tipo
2023 Cod. zona: C30 £CONOMICo 1’050 1’600
Fig. 21 | Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo Normale €/mq €/mq
popolare
Destinazione: Residensiale.

DETERMINAZIONE DEL PIU? PROBABILE VALORE DI MERCATO
DELLA PIENA PROPRIETA’,

Supetficie commerciale = 49,00 mq

Valore unitario di mercato (V.U.M.) = €/mq 1'525,00.

Vm = V.U.M. x Sup. comm. = €/mq. 1'525,00 x mq 49,00 = € 74'725,00.

11 pit probabile Valote di mercato dell'immobile nella piena proprieta & pati a

€ 74'725,00.

Il Valore di Mercato del bene pignorato (Vim) viene decrementato sottraendo ad esso, i
costi per il riptistino dei luoghi, pet la presentazione della pratica di mancata CILA e pratica
di vatiazione catastale, oneri condominiali pregtessi (petiodo tetroattivo di 2 anni), come
indicati nei precedenti Quesiti. Inoltre si applica una riduzione del 10% sullimporto
calcolato per tenete conto della mancata operativita della garanzia per vizi.

Di seguito i conteggi in formato tabellare:

LOTTO UNICO
Valote di stima € 74°725,00
Detrarioni . - | - . . i
Costo complessivo pet il tipristino dello stato dei luoghi,
regolatizzazione edilizia Mancata CIILA, variazione catastale. € 6000,00
‘Spese insolute (petiodo ultimi 2 anni) . - O €1152,00
. : B Totale parziale | € 6757300
Riduzione per assenza di garanzia di vizi del 10% sul Valore di € 6757,30
Mercato

TOTALE € 60'815,70.

 PREZZO BASE D’ASTA in cifta tonda T €61'000,00.

TRIBUNALE ORDINARIO DI NAPOLI 17 Segione Gitile BE. IL- CT.UL procedimenta fsritta af RG.E. i 124/ 2023
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I1 VALORE FINALE DI STIMA della piena proprieta dell’unita immobiliate staggita, a
base d’asta al netto delle decurtazioni ¢ pari a € 61'000,00 (diconsi euro

sessantunomila/00).

QUESITO Q

Nel caso si tratti di quota indivisa, valutare sin la sola quota, fenendy conto della maggior difficolta di vendita
per le quole indivise, sia Vintero cespite; precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso
affermative, le parti che pofrebbero essere sepavati in_favore della procedura e redigendo se del caso un prino progetto
df divisione.

Non trattasi di quota indivisa.

QUESITO R

Avquisire cerliftcato @i stato civile dell'esecritato. In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coningio, Pesperto
acquisird certificato df matrimonio per estratto presso i# Contne del lnogo in cuni ¢ stafo celebrato if
wiatrinionio, verificando lesistenza di annotazioni a margine in ordine af regirie patrimonialk.

Dal certificato rilasciato dal Comune di Napoli — Ufficio dello Stato Civile - Estratto per

=D -@isippy-risultano

riassnnto dal registro degli atti di matrimonio - 1 sigg,. Fkgg

entrambi di stato libero. [Allegato 7. Doc. 4]

QUESITO S

Verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesini beni pignorati, riferendo lo stato delle
slesse.

Il cespite in oggetto non ricade nellipotesi posta da tale quesito, come da ispezioni della

sctivente del 18/07/2023 ed esposto nel Quesito A.

DEFINITA VALUTAZIONE
allegare certificato di definita valutazione

In merito alla definita valutazione: il PREZZ0-IALORE di € 28'307,48 riportato att. 5 a

pag. 2 nell’atto notarile dott. Tommaso Branno, stipulato il 28/03/2006- vafere dichiarale
dellGmmobile ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e catastali - non ¢ stato sottoposto a rettifica

rientrando nei casi previsti. 7.

" LEGGE 23 dicembre 2005, n. 266 Disposizioni per la farmazione del bilancio annmale ¢ pluviennak dello Stato (ke finansiaria
2006). (GU Serie Gewerale 1.302 del 29-12-2005 - Suppl, Ordinario u. 211) art. 1 comma 497. I kgislators ha inteso intradiorre

TRIBUNALE ORIMNARIO DI NAPOLD 1 Segfone Gitale BE. IL- CT.U. prowediento faritte al RGE. 5 12412023
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Con la presente relazione composta da 51 pagine dattilosctitte ¢ dagli allegati, la sottoscritta
di valore, in quanto il ctiterio valutativo & conforme al “sistema catastale di valutazione”
titiene di aver espletato in ogni sua parte Iincatico conferitole e nel ringraziare IlL.mo
Giudice per la fiducia accordatale, resta a disposizione per ogni ulteriore dettaglio e
chiarimento necessari.
Napoli, 11/04/2024

L’Esperto stimatote

arch. Alessandra Guersra

wel nostro ordinamento if concetto di “pregze vabore” nelfe compravendite nei confronti di pevsone fisiche che non agisiono nellesercizio di
aftivitd commercials, artistiche o professionalt, e di inmobili ad uso abitatite e relative pertinense.
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