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| - Svolgimento delle operazioni perital
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Procedimento n © 543/2023

Consulenza Tecnica d'Ufficio richiesta dal G. E. Dott.ssa S. Cannavale

Svolgimento delle operazioni peritali

Con atto di pignoramento trascritto il 13/11/2023 ai nn. 32270/24942 ia Altea SPV
srl, con sede in Milano, rappresentata e difesa dallAvv. Felicita Fenaroli, sottoponeva
ad esecuzione 'immobile di proprieta del Sig. ............ccoeiinn

Il G.E. designato, Dott.ssa Stefania Cannavale, al fine di accertare il valore dei
beni e la loro trasferibilita, conferiva l'incarico alla sottoscritta Arch. Carmela Dipierri,
ponendo i quesiti pit avanti elencati.

Al fine di adempiere al mandato ricevuto, il nominato custode giudiziario Notaio
Raffacle Ciccariello provvedeva a notiziare le parti interessate dell'inizio delie
operazioni ed in particolare:

- a mezzo raccomandata A/R all' esecutato Sig. ... , veniva data
comunicazione che le operazioni peritali avrebbero avuto inizio i! giorno 11.01.24 alle
ore 10:00 sui luoghi oggetto del pignoramento.

In sede di primo accesso, unitamente al nominato custode giudiziario Notaio Raffaele
Ciccariello mi sono recata in Napoli alla via Sartania civ. 75 presso immobile di
proprieta dellesecutato. Sui luoghi non si rinveniva la presenza degli occupanti; da
informazioni reperite sul posto si & venuti a conoscenza che l'immobile staggito era
disabitato da oltre due anni. Pertanto gli ausiliari rinviavano l'accesso ad altra data da
stabilire e concordavano di richiedere al GE Pausilio della forza pubblica e manodopera
specializzata. Ottenuta lautorizzazione gli ausiliari si recavano sui luoghi in data
27.02.2024 alle ore 8:30. Si accedeva allimmobile e dopo la ricognizione dei luoghi
provvedevo ad effettuare i relativi rilievi planimetrico e fotografico, coadiuvata dall'Arch.
Raffaele Vincenzo Cimmino, collaboratore di fiducia.

Ultimate le operazioni peritali preliminari, il verbale veniva sottoscritto dai presenti.

Sj rimanda ai verbali di accesso redatti e depositati dal nominato custode giudiziario.
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2 - Risposte ai quesiti
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a. Verifica della documentazione ex art. 967 c.p.c.

{'esperto deve precisare in primn luogo:

~ se il creditore procedente abhiz optato per i deposite dei certificati defla Canservatorla dei RR . sulle iscrizioni &
trascrizioni gravanti sl bene pignorato;

oppure:

- seii eredilore procedente abbia optata per il deposite di certificaziane notarile sostitutiva.

Mel prima caso {sertificati delle iscrizioni e trascrizioni), ['esperto deve precisare in riferimento a ciascuna dagli immabili
ignorati:

e 52 |a certificazionz delle iserizioni si estenda per un perindo pari ad almero venti anni @ riteosu dalla trascrizions del
pignoramenta e sia staia richiesta in relazione a ciascun soggetta che risulli proprietario {sulls scorta dei pubblici registri
immotiliari} per il pericdo considerato;

a se | certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contra) risalgs sine ad un alie di acquisto derivativo od priginario
che sia staio trascrilto in dala antecedente di almeno venti anni la trascrizione de! pignorementu e sia stala richiesta in
relazione a clascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immabiliari) per il perindo
consideratn.

Mel seconds cesn (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisers in riferimento a ciascuno degli immabill
pignorati:

» 5o |a certificazione risalge sino ad un atto df acouista derivativa od originaria che sia stalo traseritta in data antecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, ['zsperto deve precisare s2 il creditore procedente abbia depositatn l'estratte catastalz attuale (relativo
cict alla situazione al giorno def rilascie del docurentn) e Pestratto catastele storico (estrattn che deve riguardare il
medesimo perioda preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizion’: il parindo ciog sino alla data dell'atio di
acquisto derivative od originario antecadente di almeno venti anri la traserizione def pignoramenio).

Nel caso di deposito della certificazinne notarile sostilutiva, |'esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli
immabili pignorati siano indicati nella detta certificazione. L'esperto doved immedialamente segnalare al G.E. nel modulo di
controllo della documentazione se il creditore procedente anziehé produrce s documentazione ipocatastale o la
certificazinne rotarile sostitutiva si sia fimitaio ad allegare mere ispezioni ipniecarie telematiche contenenti I'elenco
sintetico delle formalits risultanti sullimmebile pignarato, attesa che Vel 557 c.o.c. impone if deposito dei certificati delle
iscrizioni e trasceizioni relative allimmobile nonché delfestratto del catasto, vale a dire, rispettivamente, di una
attestazionz. provaniente da pubblico uffiviale, relativa alle risuitanze def registri immobiliari nonché detla copia conforme,
sempre con atlestazione di un pubblico ufficiale, di una parte del registro del cataslo. Foiche fart. 587 cp.c. impone
'allegazione esclusivamante delia certificazione, la circastanza che siano stati depositati dal creditore solo documenti, quali
le visure, che non sono affatto conternplati dalla norma, dovea essere immediatamente segnalata al B.E. dall esperta il quale
dovra interrompere ogni ulteriore attivith,

In terzo luogn, 'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato if certificeto i statn civile dell'esecutatn,
in difetto, Iesperto deve procedere allimmediata acquisizione della stesso, grecisando nel modulo di controllo delia
documentazions |o slat civile dell'esecutatn come risultante dl sertificate. Nel coso di rapparto di esistenza di rapporta di
coniugio, sempre in sede di conteollo preliminare (e fermo restando quantn richiesto in risposta al quesito n. 14} 'esperto
deve acquisire il certificato di matrimonia rilasciato dal Somune del luoga in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annatazioni a mergine, Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'eszcutato fosse eoniugatn in regime di comunione legala
ed il pignoramento non sia stato notificate al coniuge comproprietario, {'espertn indichers tale circostanza ne! maduio di
contrallo della documentaziane di seguitn indicato, al fine di consentire ai gudice adozione dei provvedimenti necessari.

Pignoramento trascritto il 13/11/2023
Il creditore procedente ha depositato in data 15/11/2023 certificazione notarile

sostitutiva per Notaio Giulia Barbagallo che si estende fino al 1984.
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Si precisa che l'atto del 1993 indicato nella relazione notarile versata agli atti &
stato stipulato dal Notaio Di Giovine e non Di Giovanine come riportato,

Le ricerche condotte dalla sottoscritta hanno consentito di ricostruire il ventennio

che precede la trascrizione del pignoramento (cfr. Allegato A — [spezioni

ipotecarie, Allegato B - Tifoli di provenienza e par. 2.0 Ricostruziong dei passagqi di

proprietd in relazione ai heni pignorati pag. 33)

e Sono stati acquisiti i titoli d’acquisto in favore dell’esecutato, ossia atto di

compravendita per Notaio Maria Luisa D'Anna del 2008.

(cfr. Allegato B — Titoli di provenienza).

» Dall'estratto per riassunto dagli atti di matrimonio si evidenzia che:

- i Sig. oo {Napoli, ha contratto matrimonio con
...................... (Napoli, y in data scegliendo il regime
della separazione legale dei beni (cfr. Aflegato C - Certificati).

Al momento dell'acquisto originario per Notaio Maria Luisa D'Anna del 2008 il

Sig. v era coniugato in regime di separazione dei beni.
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21 Identificare i diritti reali ed i beni nggetto del pignoramento.

L'espertu deve precisare quall siano | diriiti reali (piena proprield nuda progrietd usufrutto: inlera proprists; quota diJe %
sce.) ed | beni nggelto del pignoramento. n arding ak prima profila (diritti reali signurati). 'esperto deve precisare se il diritto
reaie indicatn nell'atto df pignoramenta corrispanda a quelln in titalarita deli'esecutato in forza dell'atto d'acquisto traseritle
in suo favere. Al riguardn:

- qualora !'stio di pignoramento rechi Uindicaziona di un diritto di contenuto pit ampio rispelic a quello in titolarita
dell'esecutalo {ad esempio piena proprietd in luage deila nuda proprieta o dellusufrutlo o dells proprieta superficiariz; intera
proprieta in lungo delfa quota di Y% quota di Y2 in lunge della minor quola di % ace.), [esperto proseguira nelle operazion di
stima assumends come oggetlo del pignoramenta il diritte quale eifettivamente in titolarita del soggello esecutato (anche ai
firi defla stima): - qualora 'atta i pignoramento rechi l'indicazione di un dirilto di contenuto menn ampia rispetto a quello in
litolarita delfesecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo deila piena proprieta conseguents al consalidamentn
dellusufeutio; quota di ¥ in lungo dellintera propristix quota di % in lungn delfa maggior quota di /& ece), lesperto
sospendera le aperazioni di stima, dandene immediala comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo. i ardine 2l
secondo profilo (heni pignorati). in risposta al presente quesito lesperto deve precisare unicamente [oggelto del
piganraments assumendo come riferimento i dali di identificazione calastaie indicati neliatlo di pignoraments (senza
procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quate dovrs invece procedersi separatamente in risposta al
quesita n. 2. M riguardo:

a) nell'ipotesi d: "difformita formali® dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell'atto di pignoramenta diversi da quell
aql atti del catasto alla data del pignoramente medesimu). [ esperto dovrd precisare la difformita riscontrata:

o nel caso in cui Islte & pignoramenta rechi lindicarione del bene con dati oi idenlificazione catastali completamente errati
{indicazione di foglic catastale inesistente o corrispondente ad altra zona indicazionz di plls catastsle inesistente o
corrispandente a bene non in titelarita dellesecutato: indicazione di sub catastale inesistente o corrisposdente a bene non in
titclarita dellesecutata), Vesperto saspendera le operazioni di stima, dendone immedials comunicaziare al BF per le
determinazioni sul prosieguo {depositando altrest la documentaziose acquisita)

o el caso in cui fatto di pignoramienta eachi 'indicazione del bene seconca una consistenza catastale non cmogenea rispetto
a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terreni lzddove sul
lerrenn vi era gia stale edificazione di fabbricato oggetio di autonoma individuazione al Catastn Fabbricati), l'esperto
snspenderd |z operazioni di stima, dandone immediata comunicaziens al B.E. per I determinazioni sul prosiegun (depositando
altresi la documentazione acquisital;

o nel casa in cui Vatle di pignoramento rechi findicazione de! bene secondn una consistenza vatastele omogensa ma difforme
rispetto = quella esistente alla data del pignoramento {indicazione di plia del £.F. o el 0.7, gia soppressa e sostituita da altra
plla: indicaziona di sub del C.F. gis soppresse e sostituito da sltro sub), 'esperto previserd:

- se la variazione catastale intervenuta prima de! pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale {rel senso cioe
che non abbia comsortato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempin. variazione per modifica
dentificativo-aliineamentc mappe). nel qual caso |'esperta prasequird nelle operazioni di stima;

- s2 Is variazione catastale intervenuta orima del pignoramenta abbia avuto caratterz sostanziale (nel sensu cioe che abhia
comportalo vaciazione della planimetria calastalz corrispondente; ad esempic fusiorie e modifica), f'esperto informera
immediatamente il G.£. per le determinazioni sul prosieguo, producendn tutta s documentazione necessaria per la valutazione
ilel naso;

- nellipotesi di "difformita sostanziali” dei deti di identilicazione catastale (difformita delia situazione di fatta rispetto alla
planimetria di cui ai dati i identificazione cataslale: ad esempin, fabbricato interamenie non accalastaio al CF; vani non
indicati nella planimetria diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.). l'esperto prosequid nelle operazioni di stima
assumendn come oggello del pignaramenta if bene quale effettivamente esislente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per
I'esatta deserizione delle differmits risconlrate).

In ogni caso, esperto deve assumers come dati di riferimento unicamente lindicazione de! comune censuario, foglie plla 2
sub catastali, | dali di altro lips (rendita catastale; clessamento: ecc.) e fe relative modiliche non devono essere presi in
considerazione dall esperta.

ln particolare, quindi, e variazioni intercarse quanto afla rendita classamente; ece. non devono essere riporlatz nel testo
delia relaziane. Al fine deli2satta individuaziane dei fabbricati e dei terreni oggettn di pignoramento, 'esparto stimatore deve
sempre effelivare una sovrapposizions delle ortofoto o defle foto satellitari, reperibifi anche sul web, con fe mappe catastall
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elaborate dalla SUGH. Uesperto deve darne esplisitamente alto neliz relazione in risposia al presente quesilo ed inserire le
sovrappasizioni effettuate siz nel testo della relazione, che negli allegati alla slessa
Hel easo in oui i beni aggetto di pignoraments sisno interessati Gn tutta od in parle} da procedure di espropriazions per
pubblica utilita, 'esperta acquisira fa relativa documentazione aressa gl uffici competenti & furnira adeguata deseriziune dells
porziani interessate dafle dette procedure (stralciandole dalla descrizione). In risposts @ tale quesito, l'espertn deve poi
pracedere alla formazione - suflz base delle caratteristiche dei beni pignorali 2d in ogni caso in modo dz assicurare la
maggiore appetibilita sul mercato degli stessi - di uno o pia latti per la vendita, indicando per ciescun immobile comgreso nel
It almena tre confini ed i dati di iderlificazions catastale {con indicazione in tal casn, unicamente dei dati di identificazione
altuafi). | confinl del bene devano essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante lesatta indicazione dei dak
catastali degli immobili confinanti (foglio. plia. sub) od altri elementi gerti (ad esempio: via: strade; ace.). ['esperto non deve
limitarsi a riportare genericamante la dizione “immobilz confinante con fanda agricolo, con proprietd aliena, ece.”.
Nelia formazinne dei lotti, laddove sia indispensabite e comunque previa istenza scritls da rivalgersi al G.E {in cui siann
specificamente indicate e molivate le esigenze di indispensabifita) ed autorizzazions dello stesso procederd altres) alla
redfizzezions del frazionamento e dellaccatastaments, ellegand alla relazione sstimativa | tipi dehitamentz approvali
dall Ufficio Teznico Erariale. Melia formazione dei latli (unico o plurimi) Fesperto deve assicurars la maggiore appetibilita dei
beni. tn particlare, |2 suddivisione in Intti deve essere evitata laddove 'individuazione di un unica lotto #ende pib appetifile il
bene sul mercatn. In ogni caso, I'esperta deve evitare nei fimiti del possinile la costituzione di serviti di passagqio.

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in
titolarita dell’esecutato in forza dell’atto di acquisto trascritto in suo favore
ed i dati indicati nell’atto di pignoramento corrispondono agli atti del

catasfo.

Non sono state riscontrate difformita formali: la provenienza e la titolarita degli

immobili & stata provata da quanto evidenziato negli atti di compravendita e da

quanto emerge dalla relazione notarile agli atti (cfr. Allegato A — Ispezioni

ipotecarie ed Allegato B — Titolj di provenienza).

Considerando le caratteristiche del’immobile pignorato e quanto risulta dalie
ricerche effettuate e dai documenti agli atti, la sottoscritta procede nel

relazionare formando un lotto unico.
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LOTTO Unico:

immobile in Napoli (NA) alla via Comunale Sartania civ. 40/29 - piano secondo interno 5
appartamento nel C.F. sez. .... foglio ... p.ia....... sub ... cat. A/2 cl.5 consistenza 4,5

vani, dati di superficie: totale mq 90, rendita € 569,39 - piano secondo int. 5

in ditta:
...................... (Napoli, . ) Proprieta per 1/1
CF. ... in regime di separazione
dei benj

l.agenda
¥ visanania

Napoli — VIA Comunale Sartania — individuazione fabbricato
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. Lag;ﬁda .

¥ Wia Sartinia

Legenda
P via Sartaria
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99  Elencare ed individuare i beni componenti ciascun [otto e

procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

|'esperto deve procedere alla descrizione materiale & ciascun Iotto, mediante l'esatta indicazione della tipologia d
siascun immebile, dells sua ubicazione (citta, via, numera civico, pian, aventuale numern d'internc) deqli accessi,
dellz eventusli pertinenze (previn accerlamenta del vincola pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate lla
denuncia di costruzions presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicaziani contenute nell'atto di
asquiste nonché nella relative nola di trascrizione e del criteri oggettivi e soggettivi di eui all'art. 817 c.c.), degli
accessorl, deghl eventuali millesimi di parti comuni, specificanda anche il contesto in cui essi si frovane, le
caratterisiiche & |a destinezione dela zona e dei servizi da essa offerli nonche le caratieristiche delle zone
confinanti.

Lan riguardo alle pertinenze ad in Yinga di principio, Iesperto non orocedera alla descrizione df beni dotati di
autanomo identificativo catastale {salvo che si tratii di beni censiti come “heni comuni non censibili”). Gon
silerimentn al singolo bene. devono essere indicate evantuaii dotezioni candaminiali {gs. posti auto comuni; giardino;
ece.). |a tipologia, 'altezza interna utile, la composizione interna, ia superficie netta, if coefficiente utilizzato ai fini
della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'ssposizians, e condizioni
4 manulenzione, le caratieristiche strutturali, nonche le caratteristiche interne di ciascun immakile, precisando
per ciascun elementn 'attuale stalo di manutenzione & - per gli impianti - la laro rispondenza alla vigente
normativa e, in casa contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particelare, l'esperto deve precisare se {immabile sia dotate di attestatn di prestazione energatica e quantificare
- in casu di assenza - i costi per ['acquisizione dello stesso. Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la laro
eventuale situazione di fandi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da
terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque nan aggetin delle espropriaziane in cors, anche se di proprieta
delin stesso eseculzto, La medesima circostanze deve essere evidenziata in relazione ad esampic 8 fabbricati per i
quel |'sccessn can mezzi ratabili sia possibile solamente attraversa il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di
un terzo o delleseculato medesimn & che non sia stata pignarato. Nella descrizionz dello stata dei luoghi in risposta
al presente quesito, I'zsperto deve sempre inserire ¢i ael carpo della relazione (e non solamente tra gli al'egati} un
numsro sufficiente di fotografie. Uinserimento deile fotografia nel corpo della relazione mira infatti a rendere
agevole |a comprensione della descrizione fornita, le fatografie sarannn altres) inserite tra gli allegati alla
relazione. In risposta &l presentz quesitn, 'esperta deve oraceders altres] alla predispusizione di planimetria deifo
stata reate dei luaghi.

Anche la planimetrie deve essers inserita sia in formato ridatto nel testa della relaziene (in modo da rendere
agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in aliegata alla relazione medesima.

LOTTO Unicao:

immobile in Napoli (NA) alla via Comunale Sartania civ. 40/29 - piano secondo interno 5
appartamento nel C.F. sez. ........ foglio ..... p.lla ....... sub ...... cat. A/2 cl.5
consistenza 4,5 vani, dati di superficie: totale mq 90, rendita € 569,39 - piano secondo

int. 5

Via Casa D'Agostina 21 - BOOI4  Giughiano in Campania (NA) tel/fax G81.5060237-338.85a1501 i3
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Tipologia: categoria catastale: appartamento

- L'immobiie non & dotato in via esclusiva di altri spazi.

- L'immobile & composto, nello stato di fatto, da disimpegno, cucina-soggiorno, due
camere, un bagno ed un ripostiglio. E dotato di due balconi: uno che si affaccia verso
NordEst su distacco da proprieta aliena nel CT foglio .l ...... pla ... ed uno che sj
affaccia verso SudEst sulla corte comune.

- Altezza interna utile: min 225 cm — max 420 cm

- Accessi: accesso pedonale e carrabile sulla via Sartania

- Dotazioni condominiali: scale condominiali e cortile comune.

- Contesto: zona periferica a carattere residenziale.

- Confini: a NordOvest con distacco da altra proprieta stessa particella, a NordEst con
distacco da proprieta aliena nel CT foglio......... plla ...., a SudEst con la corte comune, a
SudOvest con altra proprietd sub 11 e con le scale condominiali.

- L'immobile versa in scarse condizioni di manutenzione,

Via Gasa ['Agosting 21 - BOOM  Giugliano in Campania  (NA)  tel/fax (181.0060232-338.894(59 14
e-mail cdipierriarchivorldit — PEC earmela dipierri@archiworldoes it
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aratteristiche esterne ed interne

1 — 1l fabbricato e individuazione delYimmobile suk

gresso via Sartania civico 40/29
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3 ~ La corte comune

'd — | ’androne e le scale comuni
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5 « Le scale comuni

b 6 ~ Piano secondo e ingresso al sub
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7 - |l corridoio i

8 - I} ripostiglio rip
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9~ La camera L1

10 — Il balcone b1 11 - |l balcone b1

Via Casa D'Agustino 21 - BODW  Giugliano in Campania (NA)  tel/fay 081.5060232-338.355(54! 2
e-mail cdipierri@archiworldit  PEG carmela dipierri@archiwarldpec it



Carmela Dipierri Architetto

Tribunale di Napoli Nord RGE 543_2023

|
|
|
|

13 - La ccin~sggiorno-pranzo K-S-P
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14—i|bano B

16 — I balcone b2
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- Superficie commerciale

Appartamento (coeff. 1) mg 84,98 mq 84,98
Salo superfici legittime
Superficie Balcone 1 mg 3,85
mqg 1,19
coeff. 0,30 fino a 26 mg
coeff. 0,10 oltre i 25 mq
Superficie Balcone 2 mg 13,60
mq 4,08
coeff. 0,30 fino a 25 mq
coeff. 0,10 oltre i 25 mqg
Superficie commerciale mq 90,25
Esposizione NordQOvest
Condizioni di  manutenzione | Ottimo | Discreto Buono ;| Suffic. | Scarso
esterne X
Caratteristiche strutturali Struttura portante in muratura
Caratteristiche interne Ottimo | Discreto | Buono | Suffic. | Scarso
X

Impianti

Non risultano certificazioni

Via Casa D'Agusting 21 - 80014 Giugliano in Campania  (NA)
e-mail ©.dipierriarchiworld it

PEC carmela.dipierri@archiworidpec.it

tel/fax 0815060232538 895t58]
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Corte comune

Appartamento - Planimetria dello stato dei luoghi
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2.3 Procedere all'identificazione catastale del bene pignorato

['esperto

- deve ecnuisice esteatto catestale anche slorico per clastun bene aggiornala ali'attuafita, nonché le
planimetria catestale corrispondente {procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gil allegati alla relazione o
orecisandn eventuslmente |'assenza daile stessa agfi atti del Catasto). in particolare, nellipotesiin cuiil primo atto
d'acquisto anteriore di venli anni alla trascrizione del pignoramento (come incicato nella certificazione ex art. 967,
secondn comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla mecsanizzazione del Catasto, V'esperta dovra pradurre
'estratto catastale storico anche per i periado pracedente la meccanizzazione:

- deve ricosiruire ia storia catestale del bene, indicando ‘e variazioni intervenute nel termpo & presisando - nel
caso di immebili riportati in CF. - la plla del terrenc identificato al LT, sul quale il fabbricato sia stato edificato. A
questo proposito, & sempre necessario che esperta precisi futt | passaggl catastali intervenuti dalla originaria
olla del O, alla plla attugle del ©F. (producendo sempre la relativa documentazione di supports); - deve precisare
I'esatta rispendenza farmele dei dati indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nanché nel
neqazin di acouisto, con e risultanze catastali, analiticamente indicanda i eventuali differmita (quanio a foglio, plla
e subalterno);

- deve indicara le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali; comung censuario,
fagliv, plia e subalterno) che siana state eventualmante richieste dall'esecutata o da terzi o dispeste di ufficio e che
siono intervandie in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati ripoetati corrstlamente el
pignaramentn, precisando:

s se g Lali variazioni corrispanda una modifica nella consistenza materiale dellimmabile (ad esempio
scorpora o frazionamento di un vena o di una pertinenza dellunita immabiliare che vengone accorpati ad un'altra;
fusiare di piis subalterni), nel qual caso 'zsperto informerd il BE per le determinezioni sul prosieguo,

st a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenze materizle delfimmobile (ad esempic,
viallineamentn delle mappe). In rispasta al presente quesite. l'esperto deve precisare altres! le eventuali difformita
tra la situaziane reale dei lunghi e la situazione riportata nalla planimetria catastale corrispandente.

Al riguardo, I'2sperta:

- in primo luoge, deva procedere alla sovrapposizione della planimetria deflo stato reale dei lughi
(predisposta in rispasta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;

- in secando luago, nel casa di riscontrate difformita:

s deve predisporee apposita planimeteia dello stato reaie daf luoohi con opportuna indicazicne grafica delle
riscontratz diffrmita, insecendo 1a dette olanimetria sia in farmatn ridotio nel testo delis refazione in risposta el
prasante quesito, sia in formata ordinario in allzgata alla relazione medesime:

= deye quantificare i costi per 'eliminazione della riscontrate difformita,

LOTTO Unico:

immobile in Napoli (NA) alla via Comunale Sartania civ. 40/29 - piano secondo interno 5
appartamento nel C.F. sez. .. foglio .. p.lla .. sub .. cat. A/2 cl.5 consistenza 4.5 vani,

dati di supertficie: totale mq 90, rendita € 569,39 - piano secondo int. 5

Via Casa D'Agostino 20 - 800 Giuglianc in Campania  (NA)  tel/fax 081.50602:2-338.8801551 25
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Sono stati acquisiti gli estratti storico-catastale e le corrispondenti planimetrie catastali.

| dati catastali indicati nell’atto di pighoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel

negozio di acquisto, corrispondono con le risultanze catastali.

L'intestazione degli immobili — Lotto Unico - corrisponde al reale ed attuale titolare del

bene.

Non sono emerse variazioni riguardanti i dati identificativi che siano state richieste dall’

esecutato o da terzi o disposte di ufficio intervenute in momento successivo alla

trascrizione del pignoramento.

L'immobile in oggetto fa parte di un fabbricato edificato su porzione di terreno

identificato nel CT al foglio ..p.ila ...

Si evidenzia che nella visura storica refativa allimmobile censito nel Catasto terreni

risultano inserite:

1- Riserva: atti di passaggio intermedi non esistenti

2- Annotazione di immobile: Atto di aggiornamento non conforme allart. 1 co 8 del
DM 701/94

Il cespite staggito sub é stato costituito in data 27/07/1998 per variazione-

divisione, ampliamento e, diversa distribuzione degli spazi interni e non ha subito in

seguito ulteriori variazioni catastali.

Il'sub ~  deriva dal sub  al quale non & allegata la corrispondente planimetria

catastale,

: O.M. finanze 19 aprite 1994, n, 701 Art. 1. - Documenti tecnici - Comma 8

| lipi di frazionamento o lipi mappali di cui al comma 4, ad eccezigne di quelli finalizzali a procedimenti amministrativi iniziali
dufiicio, sono soltoscrilti dai soggelli che hanno la litolarita di diritti reall sui beni interessali dalle variazioni e dal tecnico che fi ha
redatt. Di tali elaborali viene fatta menzione negl atli traslativi, costitutivi o eslintivi di dirilt raali sulle particelle individuale dagli
elaborali medesimi, nonché nelle relative nale di trascrizione

Via Lasa D'Agostino 21 - 80014 Biughiano in Campania (NA)  tel/fax (181.5060232-338 895(591 28
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A seguito del confronto tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali si & rilevato che:
-llsub " non e conforme con l'ultima planimetria catastale agli atti datata 27/07/1998

cfr. grafici si seguito allegati

Planimefria catastale ulfima agli atti —
presentata in data 27/07/1998

Diversa distribuzione degli
spazi interni

N | Pranimetria delio stato di fatto

distorco da oltro
. propricta steossa plly,
AEERRCIRTNY

ampliamento

o osln a2t

creprizTi 2dla
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Per la conformita edilizio urbanistica si rimanda al par. 2.5 Regolarita edilizia ed

urbanistica dei beni pignarati pag. 37

- L’altezza libera delfimmobile sub dichiarata in planimetria catastale -
300 cm non trova riscontro con lo stato di fatto: ¢ stata rilevata un’altezza media
pari a 337,50 cm.

- Si evidenzia la diversa distribuzione degli spazi interni e 'ampliamento del

disimpegno i a discapito del sub 11 adiacente.

Via Casa D'Agosting 20 - 80014 Giugfiana in Campania MNA)  tel/fax 081.5060232-338 8551541 3
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2.4 Schema sintetico - descrittivo dej lotti
LOTTO Unico:

immobile in Napoli (NA) alla via Comunale Sartania civ. 40/29 - piano secondo interno 5

appartamento nel C.F. sez. ..foglio ..p.lla .. sub .. cat. A/2 cl.5 consistenza 4,5 vani,

dati di superficie: fotale mq 90, rendita € 569,39 - piano secondo int. 5

- piena proprieta di un immobile al piano secondo di un fabbricato ubicato in Napoli
(NA) alla via Comunale Sartania civ. 40/29, in zona periferica a prevalente carattere
residenziale.

L'immobile sub confina a NordOvest con distacco da altra proprieta stessa
particella, a NordEst con distacco da proprieta aliena nel CT foglio.. p.lla ..., a SudEst
con la corte comune, a SudOvest con altra proprieta sub e con le scale
condominiali.

- L'immobile & composto, nello stato di fatto, da disimpegno, cucina-soggiorno, due
camere, un bagno ed un ripostigiio. E dotato di due balconi: uno che si affaccia verso
NordEst su distacco da proprieta aliena nel CT foglio ..p.lla .. ed uno che si affaccia
verso SudEst sulla corte comune.

- N sub - non & conforme con lultima planimetria catastale agli atti datata
05/04/2018.

Il fabbricato ricade in zona F — abitati nel parco

Valutazione: sistema per capitalizzazione dei redditi

PREZZ0 BASE Lotto Unico € 25.000.00

Via Casa D'Agostine 21 - 80014 Giugliana in Campania (NA)  tel /fax 081.5060732-338 895159 32
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75 Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione ai beni

pignorati.

|'esparta stimatore deve procedere alla ricostruziong di Lutti § passaggl di proprieta relativi ai beni pignarati inlervenuli frala
trascrizione dal pignarementa e risalends, a ritroso, al primo passaggin di propriela trascritta in data antecedente di venti
anni alia

trascrizions del pignoramente. A queste riguarda, Vesperta:

- deve sempre acquisire in via integrale 'atto o gli atti di acquisle del hene in favore del soggettn esecutalo {ad esempio:
compravendits; donazisne; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a sacio di cooperativa; ecc), atte od alti che devano
pssare inserit tra gli alleati alla relazione;

- puiy procedere ad acquisive in via integrale altresi qii atti d'acquisto precedenti laddove ne sussista I'opportunits (ad
gsempin: laddave sia dubbio se determinate porziani del bere siana state nggetio di trasferimento; laddove sia opportuno
verificare - specie a fini della ragolarita urbanistica - la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di
propriel ecc.), procedendo in tai caso allinserimenta degli stessi tra gli allegati alla relazione,

iy ogni caso, |'esperto KON DEVE MA limitarsi alla pedissequa ripetiziane degli accertamenti gid riportati nefla documentazione
ipocatastale o neila certificezione sostitutiva depositate ex art. 987 cpc dal ceeditore procedente. Qualors nella
rizostruzione dei passagyi di proprieta dovesse risuitare che fa consistenza calastale del bene sia diversa da quella sttuale
(ad esampio: indicazione di una plia o sub diversi da quelli attuali), lesperto segnaiers anche i frazionamenti e le variazioni
catastali via via eseguili. incrocianda i dati risultanti dagl atti di alienaziene con le risuftanze def registri catastali. A questo
riguardn, la ricostruzione dell'esperto dovra consentive di comprendere se il bene pignorate corrisponda ai beni oggetto del
passaggi di praprietd. In ogri caso, poi, nell'ipatesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve specificare in termini esatti su
quale originaria plla di terrenu insistanc i dett fabbricati aliegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della
p.la interessata). Nella ricastruzione def trasferimenti, 'esperta non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
perticalare riferire che latto riguarderetbe “i beni sui quali 2 stata edificat il fabbricatn” senza ulierioni specificazioni,
acrorrendo al contrarin documentare | passaggi caiastali intervenuti. Nell'ipotesi di beni pignorati in danna del debitore
asecutaty ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale con il coniuge, l'esperto stimatore eseguird visura
ipotecaria anche sul naminativa del coniuge non debitore dalla data dell'atto di sequisto. L'espertn segnalers tempestivamente
al BE l'esisterza di atli 9i disposizione compiuti dal coniuge non debitore e/a Fesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre
formalita pregiudizievali (ad esempio, trascrizione di sequestro conservative; trascriziane di sentenza dichiarativa di
fallimento; ecc.). producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione,

|patesi particolari:

) Attc antzriore al venternio avente natura di alto mortis causa, Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la
trascrizione del gignoramentn abbia natura di stto mortis causa (trascrizicne di denunzia di successiong; trascrizione di
verbale di pubblicazione di testamenta), {esperto duvrd eseguire avlonoma ispazione presso i registri immohiliari sul
norminativa del dante causa, individuanda I'atto d'zcouisto in favore dello stesso e risalends ad un atto inier vivos a caratters
traslativo {ad esempio: compravendils; donazione; permuta; cessione di diritii reali gcc.). Qualora l'atto individuato abbia
parimenti nalura ¢i atto mortis causa oppure si tratt ¢l atte inter vivos ma a caratlers non traslative (ad esempio: divisione),
Vaspertn dovea procedzre ulteriorments a citroso sino ad individuare un alle inter vivos & carattere trasiativo nei termini
sonra precisati.

Oualora lispeziore non siz in grado di conduere allindividuazione di un atto inter vivos a caratiere traslativa sebbene
condotta a ritroso per un considerevals lasso di tempo, Pesperto dard conto di tale circostanza nells relazicne. In tal caso,
I'ssperto preciserd comungue se quantomeno |'intestazions nei registei del Catasto corrisponda al nominativo del sogeetto
indicatn dai Registri immokiliard.

%) Atto anleriore al ventennio avente natura di alio inter vivos a caratters non traslativo. Nel caso in cui il primo atto
antecedente di venti andi la lrascrizione del pigneramentn abbia natura di atto inter vivos a caraltere non traslativa {ad
gsempio; divisione), I'esperto dovea parimenti eseguire ispezione pressa i registrd immabiliari sui numinativi dei danti causa,
individuands I'attn d'acquista in favore degli stessi 2 risslends ad un atto inter vivos a carattere traslativa nei termini anzidati
{ad esempio: compravendita: donazione: permuts; cessione di diritti reali; sce.).

2 Terreni acuisili con procedura di espropriazione di pubblica utifita. Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con
grocedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio. nel caso di convenzioni per {'ediliziz economica e popolare).
'espertn ecquisira presso la P.A. competente la documentaziona relativa all'emissione dei decreti di ccoupazione d'urgenza
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&/0 di esproprio, precisando - in diletto delf adozione di formale provvedimenta di esproprio - s sia intervenuta irreversibile
lrasformezione def sunli e comunque fornends ugni informazione wtile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali
contenziosi in atto),
4) Beni gia in titolarita di istiluzioni scclesiastiche, flel caso di beni in arigine in fitolarita di istituzioni ecclesiastiche {stituti
digcesani per il sostentamento del clern:; mense vescovili ecc.), esperto precisers se lintestaziong rei registri del Latasto
corrisponda al nominativa del soggettn indicato dai Registri inmobiliari,
a) Situazioni di comproprield, !'esperto avra semprs cora di riscontrare fa eventugle situazione d comproprista del beni
pignorati, anche con riferimento af dante causa del debitore esecutate, con la specificazione della sus natura (comurione
lenale tra coniug appure ordinaria} e della misura delle quote di ciascunc dei partecipanti,
) Esistenza di diritto di usufrutta sui beni pignorati. Laddove pai l'atto di acquisto del hene in capo all'eseculato contenga una
riserya di
usufrutto in favore cel dante causa o di un terz, Fesparto dovra avere cura di verificare sempre e s tale riserva sia stata
trascritta e se [usulruttuario sia ancora in vita. A tale scopo scouisiva il certificato di esistenza in vita ed eventuslnente di
morta di quest ultima.

Pignoramento trascritto il 13/11/2023 nn. 32270/24942

PROVENIENZA DEGLI IMMDBIL! - LOTTO UNICO

- 31 luglio 2008 atto di compravendita per Notaioc Maria Lisa D’Anna

rep. 97505/36520 trascritto a Napoli 1 il 04/08/2008 nn. 29770/19148 con il

quale ...................... (Napoli, +) coniugato in regime di
separazione legale dei beni, acquistava da ...................... (Napoli,
- per la quota pari a 766/1000 e da ...................... (Napoli,

e . ber la quota pari a 234/1000, Fimmobile in Napoli alla via
Comunale Sartania civ. 40/29 ossia appartamento al piano secondo distinto
col numero o interno 5 identificato nel CF sez. .. foglio .. p.lla..sub ...

(cfr. Allegato B — atto Notaio M. L. D’Anna anno 2008)

- 6 ottobre 1993 atto di cessione di quota per Notaio Nicola Di Giovine
rep. 16930/7056 trascritto a Napoli 1 il 11/10/1993 nn. 19289/13090 con il quale
...................... {Napoli, _. 157), coniugata in regime di separazione
legale dei beni {convenzione matrimoniale trascritta it 07/07/1983 - cfr. Allegato
A-ispezioni ipotecarie) cedeva a ...................... (Napoli, . jlaguota

pari a 234/1000 dell'immobile in Napoli in localita Sartania a cui si accedeva
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da strada interpoderale che si dipartiva dalla via Comunale Sartania, ossia

appezzamento di terreno identificata nel CT al foglio ..p.lla .. di 12 are e 22

centiare.

Allatto veniva allegato il certificato_di destinazione urbanistica rilasciato _dal

Comune di Napoli in data 17/06/1993, dal quale si evince:

WM
: 3PS
CONMUNE DI NAPOLS

'I‘TO DEL TERRITORIO SERVIZIO URBANISTICA

Vista Vistanza presenlata dal Sig, [

indala 99 ¢ 28 1 93 protocallo gencrale n” 935

Visla la planimelria del N,C.T. ad essa zllegata;

Letta la vignnte Legye Comunale & Provinciale;

Letto I'an, 18 della legyge 28/02/65 n” 47 @ successive moedificaziont,
Consullali gli att| d'ufficto;

CERTIFICA
¢che l'area oggetto della richiesta ¢ contrassegnata aella predetla lanimetra con i
indicazioni FOGLIO n® [, 5.1 Napoli, PARTICELLE]

& assopgettata dabvigente P R G., approvalo can .M. 1829 det 31/03/1972 i seguentd

e TEGIML — L
particella n[:i:]parte 41 regime dolluy zonz I{Verde puhhllca),

socttozana T/1{Parco di papticnlare inkerease paesistico & am-

blentale); parte &l regime della z2ons I, soxtnzona L(/2{Verde
a pareco pubbltco)iparticelle regime dells zona

I, secttazona Lf2,

Ln detbe 2008 gontinervents edilizio consentito & subordinale aifapprovazione
dei Plani Parficolareggiaty di esecuzione. Nelte more dell'spprovazione di detti piani
sofio consentili soltanto interventi di manutenzione ordinaria ¢ straotdinaria degh
edifici eststenti, nonché quant'altra previsio dafl'art. 25 delle norme di attuazione del
predetto P.R.C., cosi come approvata con D.M. 1829 del 310341972,

5} flascia a ricidesta di parte per gl usi consentiti dalia legge.

e
Mapoli, U7 31U, 1993 L' INGEGNERE CAPO SERVIZIO

Fr YT,
.C;QMU"JE LALESSANDRO MONACA]
~E) Wiy

(cfr. Allegato B — atto Notaio N. Di Giovine anno 71993)
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- 19 marzo 1984 atto di compravendita per Notaio Pietro Pirolo rep.
201897/14417 trascritto a Napoli 1 il 29/03/1984 nn. 7959/6331 con il quale
...................... (Napoli, ~ coniugata in regime di separazione
legale dei beni (convenzione matrimoniale trascritta if 07/07/1983 - cfr. Allegafo
A-ispezioni ipotecarie) acquistavada ...................... {Napoli, . ’ una
zona di terreno in Napoli in locality Sartania a cui si accedeva da strada
interpoderale che si dipartiva dalla via Comunale Sartania, identificata nel
CT al foglio.p.lla .. di 12 are e 22 centiare.

(cfr. Allegato B — atto Notaio P, Pirolo anno 1984)

(cfr. Allegato A — Ispezioni ipotecarie)
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2.6 Regolarita edilizia ed urbanistica dei beni pignorati

|"esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotte i profilo edilizio ed urbanislico, indicando:

- 'epnca di realizzazione dellimmobile;

- li estremi esatli del provedimento autorizzativo (licenza ediizian. : concessione edifizisn. _; aventuali varianti
permesso dicostruiren, Didn_ cece):

- la rispondenza dalla costruzione alie prevision del provvedimento sularizzative.

Al riguardo, 'esperto deve procedere sll'acquisizione presso il sompetente ufficin tecnico comunale di copia del
provvedimenta autorizzative, nonché dei grafici di progetto allegati. Tale documentazione deve essere semgre allegata alla
refaziona di stima.

Si sottnlinea & riguardo com, in risposta al presente quesito, I'esperta NON DEVE MAY limitarsi a ripetere pedissequamente
quanta riferito dagh uffici tecnici comunali, dovendo procedere autoromamente agil opporiuni accertamenti di sequita indicai
{specie can riguarda alla verilica della rispondenza defla costruzione aile previsioni dal srovwedimenta autarizzativo).
Nellipolesi i cui Yufficio tecnica comunale comunichi fassenza di provvedimenti autarizzativi saltn il profile edifizio-
urbanisticn per il fabbricato pignarate, I'esperta preciserd anzitulto la presumibile epaca di realizzazione del fabbricato. A
questa riguardo ed a mern titol esemplificativo, |'esperto potrd utilizzare ai fini della datazione dell'zpoca di costruzione: i}
schede planimetriche catastali i) eaerofoiogrammetrie acquisibili presso gfi ufficl competenti e societa private i)
informazioni desumibili dagli atti di trasferimento {=d asemgio, qualora !'aito contenga 'esatta descrizione del fabbricata): iv)
elementi desumibili dalla tipologia eostruttiva utilizzatar v) contestn di ubicazione del bene {ad esempio: centro storico dslia
eitta). In nessun casn esperto stimatore potrd fare affidamento esclusiv sulla dichiarazione di parte sonteruta nell‘atto di
acquisto secondo cui 1l fabbricato sarebbe stato edificato in data antecadente al 191987, In relazione & fabbricati redlizzati in
epoca risalente, ['esperto distinguerd tra:

I} fabbricati realizzati prima del 1842 (in Comuni sprowisti di regolamenta ediizio anteriore a tale data), che sarenno
considerati regalari salvo che per e eventusli accertate modifiche defla state dei lunghi che siano intervenute in data
successiva in relazione alle quali - tenendo conta delle indicazioni di cui in appresso - ['esperts procedera ad un' autonama
verifica della legittimita urbanistive delle stesse - in difetto - allaccertamento defla sanabilits/condanabilits di cui in
prosiequo};

7) fabbricati realizzati tra il 1942 ed il 1987 i) fabbricati resfizzati nel centro urbana per i quali occorrerd verficare la
presenza di una licenza ex art. 31 L1 (nefla originaria formulszione), in mancanza dells quale il cespite sard considerata
ahusivo e 'esperto procedara agli accertamenti defls sanabilita/condanabilita di cui in crosieguo; ii) fabbricall reslizzati fuori
dal centen urbano, che saranng considerati regalari salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei usghi che
siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali 'esperte procederd ad un aulonoma verifica deila legittimits
arbanistica delle stesse & - in difetto - all'aceertamentn delia sanabilita/cendonabilita di cui in prosiegua);

%) fabbricati realizzati dopa il 1967 per | quali occorrerd verificare in agni casu la presenza di un titolo edilizio in mancanza del
qoele il cespite sara considerato abusive e 'esperto procederd agli accertamenti delia sanabilita/ condonabilita di cui in
prosiequo. Mellipotesi in cui fufficio teonivs comunale comunichi esistenza di provvedimenti autorizzativi solto il prafila
edilizin-urbanistico per if fabbricat pignorato ma non sia in gradn di consegnare all'esperto copia del detto provvedimento od
anche delle sole planimetrie di pragetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita del’archivio; sequestro penale; see),
‘esperta deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal sense (contenente sltresi |'indicaziane delle ragioni della
mancata consegna), certilicazione che sard inserila tra gl aliegali alla relazione. Nell'inotesi di differmits e/o modifiche del
fabbricate rispetto al proveedimento autorizzative, in risposta &l presente quesito I'esperto deve precisare analiticamente |e
difformit tra la situaziane reale dei lunghi 2 la situazione riportata nella planimetria di

progetto. Al riguardo, ai fini dell'ogportune comgrensicne {'esperto;

- deve proceders alla sovrapposizione della planimetria dello ststo reale dei luaghi (predispesta in risposta al quesito n. Z) von
la planimetria di progetto:

- nel easa di riscantrale difformita:

o deve predisporre apposita planimetris dello stato reale dei luoghi con opportune indicazione grafica dells riscontrata
difformits, inserendo la deita planimetria sia in formala ridotto nel testo della relazione in risposta al presente guesito, sia in
formatn erdinario in allegato alla relazione medesima;

» deve poi precisars ['eventualz possibilila di sanstaria delie difformita riscontrate ed i costi della medesime secondo quanto
di sequito precisato. |n casc di opere abusive {'esperto procederd come seque: anzitults, verifickera la possibilits di senatoria
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c.d. ordinaria ai sensi del'art, 35 del 0.RR. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa: in secondo luogo ed in via
susordinata, verifichers 'eventuale aveenuta presentazione di istanze di condono (sanatoria cd. speciale), orecisande:

o il soggetto istante e la normativa in forza della quale llistanza di condono sia stata presentata (segnatamente, indicanda se
si tratli diistanza al sensi degli ertl, 31 e sequenti delia legge ». 47 del 1985, oppure ai sensi deflart. 39 delia legae n. 774 del
|334; oppure ai sensi dell'art, 52 del 0.1 n. 263 del 2003 convertita in leage n. 275 del 2003);

@ |o stato della procedura presso gl uffici tecnicl competenti (parer; defiberazioni ecc.);

= i costi delfa sanatoria e |e eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi

» la conformita del fabbricato ai grafici di propettn depositati a coeredo dellistanza (segralando. anche in el caso
graficamente, e eventuali difformita) in terzo luoga ed in via ulteriormente subordicata, verifichera inoltre - al fini della
domanda in sanatoria che |'aggiudicatario potra eventualmente presentare - se gli immabili pignorati si lrovine o mena relle
condizioni previste dall'art. 40, comma 6, della legge n. 47 el 1985 o dail'art. 46, comma 5 de! 0. R n. 380 de! 2001 {gia art.
7, commma 3. della legge n. 47 del [985).

A guest'ultime riguardn, f'esperto deve:

o determinare la data di edificazione delimmnbite secondu le modalita sopra indicate:

o chiarire se - in ragione della data di edificezione come sopra dsterminata o comungue delle caratteristiche delle opere
abusive - limmobile avrebbe potutn beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito Indicate: iartt. 3l e
sequenti delia fegge n. 47 del 1385 (in linea di principin, immobili ed opere abusivi ultimati entro |2 data del 110,983 ed alle
condizioni ivi indicate); i art. 39 delta legge n. 724 del 1994 (in linea di principio. cpere abusive ultimate entro la data del
ALIZ1595 ed aile condizioni ivi indicate);

fitart. 82 del DL n. 253 def Z003 convertita in legge n. 326 de! 2003 {in linea di principio, apere shusive ultimate entro la data
del 3L3.7003 ed alle condizioni ivi indicate);

» verificare la data delie ragioni del cradito per le quali sia stato eseguitn il pignoramenta o intervenio nella procedura
gspropriativa.

Al riguarda. 'esperto deve far riferimento al credito temporaimente pit antico che sia stale fatto valere nella pracedura
aspropristiva (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della proredura:

» concludere infine - attraverso il combinato disposte delle verifiche sopra indicate - sz ed eventualmente in base a quali
delie dispusizioni di legge snpra indicate 'aggiudicatario possa depositare domanda di sanataria.

In tutte ie ipotesi di sanatoria di immabifi od opere abusive, {'esperto deve indicare - previa assunzions delle opportune
infarmazinri presso gl uffici comunali competenti - i relativi costi. Gve 'abusn pon sia in alcun modo sanabile, lesperto deve
precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dellimmobile, assumenda le opportune informazioni pressn i competenti
uffici comunali & quantificare gli oneri ecanamici necessari per ['eliminazione deflc stesso. Infing, 'esperto deve verificare
Fesistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisive certificato agginrnate di destinazione urbanistica.

Nel casa df mancala risposta de parte degli ulfici tecrici competenti entro un tempo ragicnevale dalla richiesta inaftrata o
comungue di risposta incompleta. 'esperto stimatare depositerd istanza al giudice deflesecuzions per I'emissione del
provvedimenio di cuiall'art. 213 cp.c

A seguito delle ricerche effettuate presso it servizio Sportello Unico per

'Edilizia Privata del Comune di Napoli & emerso che:

« il fabbricato in cui si frova immobile staggito ricade in zona F — abitati nel parco
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Zonizzazione: zona F sottozona Fb abitati nel parco art. 45 e 47 variante per il

centro storico, la zona occidentale e nord-occidentale

PIANO REGOLATORE GENERALE CLASSIFICAZIONE TIPOLOGICA

B art. 64 -originarie o di ristrutturazione a corte

B art, 69 - originarie o di ristrutturazone a blotce

B art. 73 - originarie o di ristrutfurazone & struttura altonoma

B art, 76 - originarie o di ristritturazione a corle

art. 79 - eriginarle o di tistrutturszione a blocco

B art, 83 - originarte o di istrutturazione a struttura autonoma

53 art, 86 - originarie ¢ di ristrutturazone a corte

[ art, 82 - originaria o di ristrutturazione a bloceo

[ art. 89 - originarie o di ristrutturazione a strutiura autanoma

B ot 102 - a struttura unitaria

art. 103 - & struttura modulare

H3 art. 104 - a struttura modulare complessa

83 st 105 - a Implants singotare & non ripeluio

B art, 108 - a struthura unltaria

B& srt. 107 -a siruttura modulare

art, 108 - a struttura modulare complessa

83 art. 109 -a Impianto sihgolare o non ripetuto

art, 110 - originarte o di ristrutturazions a struttura unitaria

art, 111 -originarie o di ristrutturazione a struttura modulare

] art, 112 - originarie o di ristrutturazione a struttura modulare complessa
7] art, 113 - Impiants singolare nen ripatuto

B art, 114 - giardini, ortl ¢ spazi pavimentsti partinentl

art. 115 - spazl residuall dell'originaria morfologla relativ

B2 art, 116 - parchi e giardinl a struttura autonoma

£] art. 117 - chiostri/giardino pertinenti 8 unitd edilizie speciall modulern
art, 118 - chiostri pavimentati pertinentt a unita edilizie speciall medutari
& art. 119 - spad delioriginaria morfologia

£ art. 120 - glardink cortilt e altre aree pavimentate pertinent! a unitd edilizie
[ art, 121 - glardini pertinentl a unita adilize speciall a implanto singofare
£ art, 122 - cortlli e ares pavimentate pertinent! & unita adilizle specall
[ art. 124 - unita edilize di recente formazione

[0 art, 125 - ruder & sedimi risultantt da demeiiziont

legenda
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* l'edificazione del fabbricato in cui si trovano gli immobili oggetto di perizia & avvenuta in
data anteriore al 1992 in assenza di Concessione Edilizia.

- dalle ricerche effettuate presso il competente ufficio antiabusivismo del Comune di
Napoli & stata rinvenuta Istanza di Condono Edilizio pratica n® 9132 prot. n° 9132 del
31/03/1995 presentata da ...................... circa 'abuso relativo allimmobile staggito ai
sensi della L. 724/94.

L'istanza di Condono Edilizio pratica n°® 9132/95 risulta ad oggi non definita.

(cfr. Allegato D — Autorizzazioni edilizie).

Detta lIstanza di Condono Edilizio pratica n° 9132/95 ¢ stata presentata con
procedimento semplificato e risuita priva di allegati grafici, di perizia tecnica sullo stato e
sulla dimensione delle opere, di certificato attestante l'idoneita statica dellimmobile, etc..
Da quanto si evince dalla documentazione afferente all’ Istanza di Condono pratica n®
9132/95 risultano corrisposte le oblazioni, i diritti di segreteria e gli oneri concessori per
una superficie di 81,34 (superficie utile residenziale e superficie utile non residenziale) ed
un volume complessivo pari a mc 258,08.

Dagli accertamenti effettuati dalla scrivente in sede di accesso & stata rilevata una
superficie utile residenziale pari a circa mq 73,00 ed una superficie utile non residenziale
pari a mq 17,55 per una superficie totale pari a:

S tot= SU + 60%SNR = 83,53 mq

Volume complessivo = mc 296,53 (altezza media rilevata pari a 3,25 + 0,30 solaio di

copertura).

Inoltre dall'atto di compravendita per Notaio D’Anna del 2008, dalla dichiarazione resa

dalla sig.ra ........c.ocoevinnen. , 8i evince che per 'immabile staggito, assoggettato a vincolo
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ai sensi della L. 1497/39, era stato richiesto alla Autorita Competente I'espressione del
parere di cui allart. 32, 3° comma della L. 47/85 e succ. mod., con istanza del
24/07/2008 prot. n° 2008/0087021.

Detta istanza non & stata rinvenuta allinterno del fascicolo relativo all'lstanza di Condono
pratica n° 9132/95, né é stato rinvenuto provvedimento di parere favorevole o

sfavorevole della competente autorita preposta.

Inoltre, dalle ricerche ipotecarie effettuate a nome della Sig.ra .................... e stata

rinvenuta la trascrizione di acquisizione gratuita da parte del Comune di Napoli al

proprio patrimonio indisponibile del manufatto edilizio occupante una superfice di

circa 150 mg composto da tre piani fuori terra realizzato dalla Sig.ra ..........cc.coeeee i

manufatto che insiste su suolo riportato_in Catasto terreni al foglio . p.lla ..—

trascrizione del 05/03/1992 nn. 4818/6165.

La trascrizione faceva seguito a mancata demolizione a cura del proprietario entro

il termine fissato dal Sindaco del Comune di Napoli con ordinanza n° 346 del

17.12.1990 notificata alla Siq. Amabile in data 17.01.1990.

L’ordinanza di demolizione e la successiva trascrizione di acquisizione a

patrimonio comunale sono precedenti alla Istanza di condono edilizio presentata

dalla Sig.ra .....ocovcerenzcczn: nel 1995.

Non é stata rinvenuta istanza da parte dell’avente diritto di annullamento della

trascrizione dell’acquisizione al patrimonio comunale all’interno_del fascicolo

relativo all’istanza di Condono Edilizio presentata.
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Stante la situazione cristallizzata alla data della presente perizia, la penuria di
documentazione che accerti la natura, le caratteristiche fisiche e dimensionali
dell'oggetto dellistanza di condono, la scrivente non pud pronunciarsi circa la possibilita
o meno di sanabilita dellimmobile staggito pertanto, ai fini della valutazione, si procedera

hel definire il valore d'uso.

TUTTO FATTO SALVO DISPOSIZIONI DIRIGENZIALI O DIPOSIZIONI LEGISLATIVE

DIVERSE RIGUARDO ALLE PRATICHE AUTORIZZATIVE CHE ALLO STATO LA

SOTTOSCRITTA NON PUQO’ PREVEDERE.
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277 Indicare lo stato di possessno attuale dell'immabile.

"esperta stimatore deve precisare s2 [immobile pignerato sia occupalo dal dehitore eseculato o da soggetti terzi. Mel casa di
immubile occupato de soggetti tersi, esperta deve precisare | titolo in forza def quale abbia lusgo I'occupazione {ad esempio:
contratto di lozazione: affitta; comedata: provvediments di assegnezione cella casa coniugale: ecc.) appure - in difettn -
indicare che ['opcupazione ha lungn in assenza di titolo, In ogni caso, laddove [uecupazione abbia lungo in forza di uno dei titoli
sopra indicati, I'esperta deve semgre acquisire copia dello stessa ed aliegarlo alla relazione. Laddove si tralli di contratio di
lucazione o di affittn, V'esperts deve verificare la data ci registrazione, Ta data di scadenza, 'eventuale data di rilaseio fissata o
la slato della causa eventuaimente in corse per il rilasein.

Hel casa & immehile nccupato da sogoetti terzi Fesperlo deve inoltre acquisire certificato slorico di residenza dell' scoupante.
Nel caso di immabile nceupate da soggetti terz con eontratto di locazione npponibile alla procedura (ad esempio, contratto di
locazione registrato in data antecedente al pignaramentn). I'esperto verifichera se il canane di locazione sia infericre di un
ters0 al valore locative di mercatn o a quelio risultante da precedenti ocazioni af fine di consenlire al giudice drif'esecuzione
ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all'art. 2373, terzo comma, ead. civ. Nel caso di immabile
accupaio da soggelti lerzi senze aloun litcio o con titole non opponibile alis procedura {ad esempio, occupante di fatia
accupante in forza di contratio di comodate: eec.), Vesperte procederd alfe determinazieni df seguito indicate: in primo fungo,
quantifichera il canane di lacazicne di mercato di un immebils agpartenente al segmento di mercato dell'immobile pignorato; in
secondo luogn, indichera 'ammontare di una eventuale indennita of ocoupazione da richiedersi al terzo oceupante (tenendo
conta di tutti | fattori che possano ragionevalmente suggerive |a richiesta di una indennita in misura ridotta rispatio af canore
di lacazione di mercato, quall a litolo di esempio: fa durata ridotta e precaria dell'occupazione; {obbligo di immediata rilascio
deilimmobile a richiesta degh organi della procedura: Vesigenza di assicurare la conservazione del bene; eoe.).

Alla data del 27.02.24, 'immobile risultava disabitato.
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2.8 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

L'esperto deve proceders allz specificazione del vincali ed oneri giuridici gravanti sul bene. In particalare ed a titolo
esemplificativo, !'esperto stimatore deve:

8} verificare - in presenza di trascrizion: di pignoramenti diversi da quello originante fa presente procedura espropriativa - la
pendenza di altre procedure esecutive relative al medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendn le
opporting informazioni presso la cancelleria del Tribunale). Nel case in cui sia ancora pendente precedentr procedura
espropriativa, 'esperto ne dara immediata segnalazione af gudice dell'esecuzione al fine delladozions dei provyadimenti
opoortuni relativi alfa riunicne;

b} verilicare - in presenza di trascriziont di domande giudiziali sugl immob pignorali - fa pendenza di procedimenti giudiziali
civili relativi ai medssimi teni pignorati, acquisendn copia delatto introduttive e riferendo circa lo stalg dal detto
procedimento {assumend le oppartune infarmazioni presso la cancelleriz del Tribunale), La documentszione cosi acquisita
sard allegala alla relazione;

£} acquisire copia di sventuale provvedimenta giudizisle di assegnazions al coniuge della casa coniugale;

d} acquisire copia i provvedimenti impositivi di vineali storico-artistici

e) verificare - per gli immobili per i quali sia esistente un condominio - [ esistenza d: regolamente condominialz e (a eventeale
traseriziane dello stessa

f) ecquisive copia degli atti impositivi di seevith sul bene pignorato eventuslmente risultanti dai Registri Immobiliari, In
particofare, nellipotesi in cui sul bene risulting essere stati eseguiti provvedimenti di seguestrn penale (anche in data
successiva alla trascriziane del pignoramentn), |'esperto acquisird - con lassilio del custode giudiziarin - la relativa
ducumentazione pressa gli uffici competenti, depositanda copia del proveedimento e del verbale & esecozione del sequestro
{nonché, eventualmente, capia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestrn), informandone tempestivameante il
B.E. per I'acozione dei provvedimenti cirea il prosiegua delle operazioni i stima.

In risposta al presente quesito, 'esperta deve inaftre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che restaro a carico
dell'acquirente 2 quelli che song invece cencellati o comunque regolarizzati nel contesto della pracedura, In particolare,
'esperio indichers:

SEZIONE A: Dreri e vincoli & carico dell'acquirente.

Tra quasti si segralang fn linea di principio:

) Bomande giudiziali

Z) Atti di ssservimento urbanistici e cession di cubatura:

&) Convenzieni matrimanizli e provvedimenti di essegnazione delia casa coniugale

al coniuge;

4) Altr pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reall, ubbligazioni propler rem, serviti,

uso, shitazione, ecc.), anche di natura condominale:

) Provvedimenti i impasizione di vincoli storica-artistici & df altro tipo,

SEZIONE B Dneri e vincali eancellati o comunque regalarizzati nel contesta della pracedura,

Tra questi si segnalano;

1) Iscrizioni ipatecarie:

7) Pignoramenti ed allre rascrizioni pregivdizievali (sequestri canservativi. ecc.):

3) Difformita urbanistico-edilizie {con indicazione de! coste della regelarizzaziane come delerminata in risposta al quesito n. B
e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazianz del prezzn hase d'asta laddove non sf sia proceduto alla
reqularizzaziane in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (can indicazione del costo della regalarizzazione come determinalo in risposta al quesito n. 3 & Ia
precisazione che tele costo & stato detralto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia nroceduto alla
regolarizzazione in corso di procedura).
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- non vi sono pendenze di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni
pignorati;
_ non vi sono procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati;
- non sono presenti provvedimenti giudiziali di assegnazione al coniuge della casa
coniugale;
- non vi sono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

- non risulta istituita regolare amministrazione condominiale;

- non sono emersi atti impositivi di servitt sul bene pignorato.

ONERI E VINCOLI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Oneri condominiali : nessuno.

ONERI E VINCOLI CANCELLATI O COMUNQUE REGOLARIZZATI NEL
CONTESTO DELLA PROCEDURA
Nel ventennio anteriore la trascrizione del presente pignoramento, i beni staggiti

hanno formato oggetto delle seguenti formalita:

1) trascrizione del 777 ai nn. "~ -~ pignoramento
immobiliare a favore di................. con sede in Milano e
contro......ooovvieinnnnn (Napoli ser i diritti di 1/1 di piena proprieta e

gravante sugli immobili in Napoli alla via Comunale Sartania civ. 40/29 nel CF alla

sez.. foglio ...lla.. sub..;

Via Casa D'Aqosting 21 - 80014 Giugliano in Campania (NA)  tel/fax 081.5050232- 338 8851231 4a
g-mail cdipierri@archiworldit  PEC carmela.dipierri@archiwarldpec.t



Carmela Dipierri Architetto
Tribunale di Napoli Nord RGE 543_2023

2) Ipoteca volontaria iscritta a Napoli 1 il =~ in.

i

nascente da concessione a garanzia di mutuo per atto Notaio Maria Luisa D’Anna

del 31/07/2008 rep. 97506/36521 a favore di ..........covvveenn. .. con sede in Milano e

contro ..., (Napoli, 08/01/1974) per i diritti di 1/1 di piena proprieta e
gravante sugli immobili in Napoli alla via Comunale Sartania civ. 40/29 nel CF alla

sez... foglio .. p.lla .. sub ..;

3) frascrizionedel . ... 992 ainn....... _ -acquisizione a patrimonio

contro ..., (Napoli, __ ser i diritti di 1/1 di piena proprieta e

gravante sull immobile in Napoli alla via Comunale Sartania civ. 40/29,

costruzione insistente sull’area riportata nel CT ai foglio ... p.Jla ...

Non si rilevano annotazioni alla suddetta frascrizione.

L.e ricerche ipotecarie condotte corrispondono a quanto rilevato nella depositata

certificazione notarile.

(cfr. Allegato A — Ispezioni ipotecarie).

4) Difformita urbanistico-edilizie / Difformita catastali: per le specifiche si

rimanda al par. 2B Regolarita edilizia ed urbanistica dei beni pignorati pag. 37
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28 Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

'esperto deve procedere alla verilica se i beni pignorali ricadano su suolo demanislz, precisando se vi sia stato
provvedimentn di declassamenta @ se sia in corso b pratica per lo stesso,

| beni pignorati non ricadono su suclo demaniale.

2.10 Verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

Uesperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravali da censa, livello o usa civico e =& vi sia stala
affrancazione da tali pesi. evverc se il diritto sul bene del debitore pignarata sia di proprieta o di natura concessaria in vietd di
aleuno degli istituli righiamat!,

In particolare, }esparto verificherd laddove possibile - per i} tramite di appartune indagini catastali - il titolo costitutivo e la
natura del soggettn a favore del quale sia costituita | diritto (se pubblico o privato). Ml'uopo, laddovz i dirito sia costituito a
favare di soagetio privato (es. persone fisiche: istituti religicsi privati quali mense vescovli e relativi successori) ['esperto
verificherd - acquisends la relativ documentazione - se sussistann | presugpesi per ritenere che vi sia stato acquisto della
piena proprietd per usucapione (ad es. laddove 'originario enfiteuta o livellaric. od un suo successore, anbia ceduto ad altri
per etto tra vivi la piena proprieta del fando serza fare alsuna menzivne degli oneri su di esso gravanti o comungue
garantendo {immabile come libero da qualungue gravame e siano decorsi almeno venti anni dall'atto di acquisio). Laddove il
dirittn sia costituito & favare di saggetto pubblico, 'esperta verificherd se il

saggetto concadents sia un'amministrazione statale od en'azienda autonoma deflo Stato (nel qual caso verifichera se
sussistano i presuppasti per considerare it diritlo estinto ai sensi deghi artt. | della legge n. & del 1974 o 61 deila legae . 227
del 1985) appure a favore i ente locale in forza di provvedimentn di quotizzazions ed assegnazione, gventualmente ai sensi
della legge n. {766 del 1927 (acquisendn la relativa documentazione sia presso l'ente locale che presso ['Ufficio Usi Civici del
sattore B.0.A. della Regione Campania).

In talz ultims ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di st di affrancazione del bene, Pesperto snspendera le aperazioni
i stima e depositera nota al 6.5 corredata della relativa documentazione.

Non sono emersi pesi od oneri di aitro tipo.

211 Fornire ogni altra informazione utile sulle spese di gestione

dell'immaobile e su eventuali procedimenti in corso.

|'esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) Fienperto annue delfe spese fisse di gestione n manutenzione {es. spese condaminiali urdinarie),

7) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

%) eventuali spese condominial; scatkite non pagate negli ultimi due anni anteriord slia data deila perizia;
iy gyentual procedimenti giudiziari in corsu refativi al cespite pignorato,

Nulla.
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2.12 Valutazione dei beni.

I"esperto deve indicare il valors di mercato dellimmobile nel rispetto delle definizioni e dei procedimenti i stima di cui egli
standzrd di valutazionz internazionali {in particolare: International Valuation Standard VS, European Yaluation Standard £VS) e
di cui &l Codice delle Yalutazioni Immabifiari di Tecnoborsa. In particolsre ed in linza i principio, lesperto deve utilizzarz |
metod; del confronto di mercate (Markel Approach). di capitalizzazione del reddito (Ineome Approash) e del costo (Cost
Approach). secondn le modalits precisate negli standard sopra zitati e giustificanda adeguatamente 1l ricorso all'una od
all'alire metodo in riferimento alle condizion del caso di specie. A questo riguardo, esperto deve DBRLIGATORIAMENTE
procedzre alla esplicita specificazione dei dali utifizzati per |2 stima e delle fonti di acquisiziona di tali dat), depositandn in
allegato alla perizia copia det document: ulilizzati (zd esempio: contralti di alienazione di altel immodili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato decreti di trasferimento emessi dat Tribunale ed avenii ad aggettn
immabili riconducibil! al medesimo segmento di mercato del cespite pignorate; dati dell Dsservatorio del Mercats [mmahiliare
dell'Agenzia delle Crtrate; ecc). Mel case di dati acouisiti presso operatori professionali (sgenzie immobiliar: studi
professionali, mediatori; ecc.), I'esperto deve:

o indicare il nominativo di ciascun operatore interpeliato {ad esempio: agenzia immabiliare can sede in )

o precisare i dati forniti da ciassun operatore (con indicazione dei valer! minimi & massimo comunicati da ciaseunn di essi)

= precisare in maniera sufficientemente dettagliata [z modalita di determinazione dei dali forniti dall'operatore {attravarse il
riferimentn ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alls tipologia degli immabili oggetto di tali atti; ecc),

L'esperto potra inoltre acquisie informazioni ai fini defla stima anche presso soggetti che abbian svolto attivita di custode
giudiziario /o professionista delegato alle vendile forzate. |n tal casn, Vesperto procedera a repecire | documenti di
riferimenta (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che sarannc alleqati alle refazione di stima,
IN MESSUN CASG UESPERTH PUD" LIMITARSI A FARE RICORSO & MERE FORMULE DI STILE NUAL! “IN BASE ALLE PERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACRHISITA, ECC." Mella detzrminazione de! valore di mercata {'espertn deve procadere al
ealcaln dellz superfici per ciaseur immobile, con indicazione dellz superficie commerciale, del valore al mq & del valore Latale,
esponendo analiticament gli adequamenti e le correziani della stima.

A questo riguards, 'esperto deve precisare Lali adeguamenti in maniera distinta per gli aneri di regolarizzazione urbanistica,
lo stato duso e manutenzione. o stato di possesso, i vincoli ed oneri givridici non eliminebil dalla crocadura, norchs per
eventuali spese eandominiali insolute. L'espartn NON DEVE MAl datrarre dal valore di mercato it coste delle cancellazioni delle
iscrizioni e trascrizioni pregiudizievali a carico della procedura (seqnatamente: iscriziont ipotecarie; trescrizioni d
pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativi). Nelia determinazione del valore di mercato di immabili che - alla luge
deile considerazioni svolte in risposta af quesito . § - siano totalmente abusivi ed in aleun modo sanabil, 'esperto procedera
come Segue:

nellinotesi in cui risulti essere stato emessa ordine di demolizione del bene, I'esperta quantificher i valore del suolo & dei
costl di dsmalizione delle opere abusive: nellipotesi in cui non risulti essere stato emassn ordine di demalizione de! bene,
'asperta determinzra il valare d'uso del bene, Sulta scarta del valore di mercala determinato come sogra, 'esperto proporra
al giudice dell'esecuzicne un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stime
tra la vendita al libera mercato 2 fa vandita forzata dell‘immabile, applicanda a questa riguardo una riduzione rispetto al valore
di mercato come sapra individuato nella misura ritenuta cpportura in ragione delle circostanze del casa di spacie (misura in
ogni case cempresa tra iH10% ed i 20% def valore di mercata) 2l fine di rendere comparabile & cormpetitivo I'acquisto in sede
di espropriazione forzata rispettc all'acquisto nel libero mercate. in particolare, si nsserva all'sltenziane dell'spertn come
tali differenze passano concretizzarsi:

immediata dispanibilita dellimmobile alla data di aggiudicazione;

- rielle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita farzata

- nelfa mancala operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualila in relazione alla vendita farzala,

- nelle differenze indotte sia dalle fasi sicliche del seqments di mercalo {rivalutaziona/svalutazione), sia dalle caratteristiche
e dalle condizloni dellimmabile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed ohsolescenze esterne) che possano intervenire
tra la data della stima e Iz data di aggiudicazione;

- niella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede & gara.
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Valutazione: sistema per capitalizzazione dei redditi

Vista la particolare caratteristica degli immobili oggetto di esecuzione, ai fini della
valutazione la sottoscritta sceglie di applicare anche il metodo della capitalizzazione

finanziaria (o Income approach).

Il procedimento per capitalizzazione del reddito comprende | metodi di capitalizzazione del
reddito che giungono al valore di mercato considerando la capacita degli imrmobili di
generare benefici monetari. Il procedimento per capitalizzazione del reddito si basa sulla
trasformazione del reddito di un immobile in valore capitale attraverso il saggio di
capitalizzazione. Il procedimento per capitalizzazione del reddito si articola: nel metodo
della capitalizzazione dirstta (direct capitalization), nel metodo della capitalizzazione
finanziaria (yield capitalization); nellanalisi del flusso di cassa scontato (discounted cash
flow analysis). Il metodo della capitalizzazione diretta converte in modo diretto il reddito di
un immobile nel valore di mercato, dividendo il reddito annuo per un saggio di

capitalizzazione, oppure moltiplicandolo per un fattore.

Per la determinazione dei benefici economici attesi si utilizzano i redditi netti,
futuri, ordinari, costanti, continuativi e medi detraendo dal reddito lordo ordinario tutte
le spese di gestione a carico del proprietario (spese di manutenzione, spese per

servizi, imposte, etc.)

LOTTO Unico:

immobile in Napoli (NA) alla via Comunale Sartania civ. 40/29 - piano secondo interno 5
appartamento nei C.F. sez. ... foglio.. p.ila .. sub .. cat. A/2 cl.b consistenza 4,5 vani,
dati di superficie: totale mq 90, rendita € 569,39 - piano secondo int. 5

Via Casa [Agostina 2 - BO0W  Giugliana in Campania (NA)  tel/fax DBLOOB0Z232-338 8Haindl 44
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Determinazione del Valore locativo
Per la determinazione del valore locativo occorrera procedere alla definizione del

calcolo delle superfici utili e commerciali dellimmobile cosi come nello stato di
fatto, pertanto:

Rn= (RI-Sp):R

Rn = Reddito netto

Rl = Reddito lordo

La determinazione del Reddito lordo fornira il parametro relativo al valore

locatizio/annuo del bene alla data della stima.

- Superficie commerciale

Appartamento (coeff. 1) mq 84,98 mq 84,98
Solo superfici legittime

Superficie Balcone 1 mq 3,95

mq 1,19
coeff. 0,30 fino a 25 my
coeff, 0,10 oltre i 25 mg

Superficie Balcone 2 mgq 13,60

mq 4,08
coeff. 0,30 fino a 25 mg
coeff. 0,10 oltre i 25 mg

Superficie commerciale mq 90,25

A questo punto si pud procedere alla stima per capitalizzazione del reddito.

Via Uesa D'Agastino 21 - 80014 Giugliano in Campania (NA)  tei/fax 08¢ 50RO232-338.895154| al
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Le agenzie (cfr. immagine di seguito allegata dal Borsino immobiliare della provincia di
Napoli) forniscono un valore locativo di immobili simili pari a 3,64 €mq (Il fascia) (cfr.
Borsino Immobiliare della Provincia di Napoli), mentre 'OMI fornisce un valore locativo
medio di immobili simili pari a 3,52 €/mq (cfr. OMI della Provincia di Napoli),

Al fini della valutazione verra considerato il valore medio che scaturisce dalle due
valutazioni e la superficie commerciale legittima:

Valore locativo medio: 3,58 €/mq

Superficie commerciale = mg 90,25

Reddito mensile = € 3,58 x 90,25 mq = € 323,095 = €L 323,10

Ral (reddito annuale lordo) = € 323,10x12=€ 3.877,20

Ral - Spese = Rna (Reddito netto annuale)

Considerando quanto pubblicato nei manuali di Estimo, si considera il valore medio offerto

(24%)

Le spese in detrazione

Spese Forte, De Rossi Realfonzo Michieli

min | max media min | max media min | max media
Manutenzione 2 4 3 2 6 4 4 8 6
Servizi 2 5 3,6 2 5 3,5 5 8 6,5
Improduttivita 1 4 2,6 1 3 2 2 3 2,5
Assicurazioni 0o | 05 0,25 0,5 0,5 1 2 1,5
Reintegrazione 0 1 0,5 05 | 25 1,5 2 3 2,5
Amministrazione 0 3 1,5 05 | 30 1,75 2 4 3
Imposte 7 11 9 11,3 11,25 | 10 | 15 12,5
Totale 12 | 2851 20,26 [ 17,8303 24 26 | 43 34,5

Spese = 24% = € 930,53

Rna (reddito netto annuale) = Ral - Spese = € 3.877,20 - € 930,53= € 2.946,67
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Determinazione del Saggio di capitalizzazione r

La determinazione del saggio di capitalizzazione fa solitamente riferimento ad un valore medio,
ricavato da analisi statistiche su dati refativi a centri di differenti caratteristiche urbane e
demografiche. Il metodo proposte dalfOrefice prevede un campo di osciflazione del saggio di
capitalizzazione medio in funzione delle dimensioni del centro abitato:

| o | min | max |
' Centri di grande dimensione | 050% | 450% |
' Centri dj media dimensione | 150% | 550% |
{ Centri di limitata dimensione | 200% | 600% |

Si assumera come saggio di capitalizzazione medio 1, la media aritmetica fra i valori minimo e
massimo riportali in tabella, a seconda delle dimensioni del centro abitato.

Il saggio di capitalizzazione r si ricava effettuando una serie di aggiunte o detrazioni derivanti dal
giudizio altribuito alle seguenti caratteristiche:

1) Ubicazione dell'immobile rispetto al centro urbano. Livello dei
collegamenti e del servizio dei trasporti.

2) Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale
(scuole, mercati, edifici pubblici efc.).

3) Qualificazione deff’ambiente esterno. Idoneita insediativa.
Previsioni di peggioramenti o miglioramenti ambientali,

4 Livello di inquinamento ambientale. Presenza di verde
pubblico o privato,

5) |\Disponibilita di spazi pubblici o privali utilizzabili a parcheggio. !
6} |Caratteristiche di panoramicita,
Caratteristiche | 7) |Caratteristiche di prospicienza e di Juminosita.
8) iQuota rispetto al piano stradale.

Caratteristiche

di localizzazione

di posizione g) [Pimensioni subordinarie o superordinarie degli spazi copertio |
) ; _;
scopert,
10) Grado di rifinitura interna ed esterna. Livello tecnologico e di
Caratteristiche efficienza degli impianti.
11) Necessita df manutenzione ordinaria e straordinaria.
tipologiche Sicurezza delle situazioni strutturali

12) |Eta dell'edificio.

Caratteristiche | 13) 51?:?3:2%2;}’ dilazioni nei pagamenti (anche per la presenza di

14) Suscettibilita di trasformazioni, adattamenti e modifiche dj
destinazione.

produttive

NB si prenderanno in considerazione solo le caratteristiche aderenti alfimmobile da stimare

’ 1 IUbicazione dell'immobile rispetto al centro urbano. Livello dei collegamenti e

7 ldel servizio dei trasporti. _ o ;
§1a) Ubicazione deill'immobile rispetto al centro urbano.  + 0,15 %
Distanza da una via o piazza principale:

Menodit00metr L 015%
Meno di 250 metri e . -010%
Meno di 500 metri o -0,05 %
Meno df 1000 metri o +0,05 %
|Ottre i 1000 metri ; +0,15 % o
Via Casa D'Agostino 21 - 80044 Giugliano in Campaniz  (NA)  tel/fax ORI, 5060232-338 R 95150 a?
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1b) Livelio dei collegamenti e del servizio dej trasporti £ 0,07 %
Vie servile dagli autohus pubblici:

Presente una sola linea -0,03 %
Presenti due o pit! linee -0,07 %

Vie non servite dagli autobus pubblici:

{ inea assente: fermata entro 100 metri -0,02 %
| inea assente: fermata entro 500 melri +0,02 %
Linea assente: fermata oltre i 500 melri +0,07 %

miglioramenti ambientali.

) Qualificazione delfambiente esterno. |doneita insediativa. Previsioni di peggioramenti o

Qualificazione deil’ambiente esterno:

Scarso +0,06 %
Mediocre +0,03 %
Sufficiente 0,00 %
Buono -0,03 %
Ottimo -0,06 %
Idoneita insediativa; _
Scarso +0,06 %
Mediocre +0,03 %
Sufficiente 000%
Buono 003% |
Ottimo -0,06 %
Previsioni di miglioramenti ambientali:

Scarso +0,06 %
Mediocre +0,03 %
Sufficiente 0,00 %
Buono -0,03 %
Ottimo 0,06 %

4) |Liveflo di inquinamento ambientale. Presenza di verde pubblico o privato.

Giudizio sul livello di inquinamento ambientale;

|
I
3
3
]
|

Via Casa D'Agostino 20 - 80014 Biugliana in Campania  (NA)
g-mail cdipisrri@archiworldit  PEC carmela digierriarchiworldpec.it

Scarso +0,04 %
Mediocre +0,02 %
Sufficiente 0,00 %
Buono -0,02% |
Ottimo -0,04 %
Giudizio sulla presenza di verde pubblico:
Scarso +0,04 %
Mediocre +0,02% |
Sufficiente 0,00%
BLiono -0,02% |
Ottimo -0,04% |
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9) Disponibilita di spazi pubblici o privati utilizzabili a parchegg:o +0,06 %
Disponibilita di spazi utilizzabili a parcheggio: ‘
Scarsa +0,06 %
Mediocre +0,03 %
Sufficiente 0,00 %
Buona -003% !
Ottima 0,06 % |

6) |caratteristiche di panoramicita. £0,36%
Caratteristiche di panoramicita:
Scarsa +0,36% |
Insufficiente +0,18% |
Sufficiente 000% |
Buoha -018% |
Ottima -036%

7) [Caratteristiche di prospicienza e di luminosita. _ _ t 020 %_ {
Caratteristiche di prospicienza: ]
Scarsa +010%
Insufficiente +0,05% |
Sufficiente 000% | -
Buona -0,05% |
Ottima 0,10% |
Caratteristiche di luminosita: 5
Scarsa +0,10 %
Insufficiente +005% !
Sufficiente 000%
Buona -0,05% |
Ottima - 010% |

8) |Quota rispetto al piano stradale. £0,08 % i
Quota rispetto al piano stradale: i
Piano teira +0,08% |
Primo piano +0,04 % |
Piano intermedio 0,00 %
Ultimo piano -0,04 %
Piano attico -0,08 %

Via Cosa D'Agostino 20 - 80014 Giugliano in Campariz  (NA)  tel/Fax 0B1.50607232- 238 895158 4
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P

9) |Dimensioni subordinarie o superordinarie degli spazi coperti o scoperti. +0,06 % ]
Scarso + 0,06 %
Sufficiente 0,00 %
Ottimo -0,06 %
Scarso + 0,08 %
Buecno - 0,03 % i
10) Grado di rifinitura interna ed esterna. Livello tecnologico e di efficienza degli £0,16 %

impianti.

Grado di rifinitura interno:

Via Case 'Agostina 21 - 8O0 Giugliano in Campania {NA)

g-mail c.dipiarri@archiwarldit

Mediocre +0,06 %
Ordinario +0,02 %
Sufficiente 0,00 %
Discreto -0,02 %
Bueno -0,04 %
Ottimo -0,06 %
Grado di rifinitura esterno:
Mediocre +0,06 %
Ordinario +0,02 %
Sufficiente 0,00 %
Discreto -0,02 %
Buono -0,04 %
Ottimo _ -0,06 %
Livello techologico degli impianti:
Scarso +0,04 %
Mediocre +0,02 %
Sufficiente 0,00 %
Discreto -0,01 %
Buono -0,03 %
Ottimo___ 0,04 %
1) Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria. Sicurezza delle situazioni £012% i
strutturali. N
Stato di conservazione interno:
Scarso +0,08 %
Mediocre +0,03 %
Sufficiente 0,00 %
Discreto -0,02 %
Buono -0,04 %
Ottimo -0,06 %

tel/fax 181.5060232- 338 845la5i b
PEC carmela dipierri@archiworldpec.it
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Stato di conservazione esterno:

Scarso +0,06 %

Mediocre +0,03% |

Sufficiente 0,00 % é

Buono -003%

Ottimo 006% |

1 12) |Eta dell'edificio. [ Da-0,10% a+0,10 %

il giudizio massimo {-0,10 %) agli immobili realizzati o ristrutturati totalmente da non pill di cinque
anni.

Per quelli realizzati o ristrutturati da sei a quindici anni, si aggiunge + 0,01 con cadenza biennale;
con cadenza annuale per eta superiore ai sedici anni.

dall'applicazione dei coefficienti
saggio di capitalizzazione r = 3,03 % = 0,0303

arrotondo e considero r = (.03

La capitalizzazione & un'operazione che si configura come una sommatoria dei redditi futuri che
equivale all'accumulazione iniziale di n annualita costanti e posticipate.

Prendendo n = 10 le annualita di riferimento, la formula di riferimento per redditi costanti e limitati &:

v.=r4 _ﬂi
rq

Iqﬂ_l

dove 4" e preso dalle tavole finanziare e per 10 annualita & pari a 8,53

V=2946,67 x 8.53 (a 10 anni)= & 25.135.10

Valore arrotondato € 25.000,00
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913 Valutazione della quota indivisa per gli immobili pignorati per la

sola guota.

Nel casn it pignoramentn abbia ad oggetlo una quota indivise, ['esperto deve procedere alla valutazione della sofa quota.
'esperto deve precisare inclire se la guola in titolarité del'esecutatn sia suscettibile di seperazicne in natura (atiraverse
ciot la materiale separazione di una porzione di valore esattamente par &ila quota). L'esperio deve infine chiarire gia in tale
spde se limmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore simifare per ciascun comproprietaria, predisponendo se
del caso una bozza di progetto di divisione.

Il pignoramento non ha avuto ad oggetto una quota indivisa.

914 Certificato di stato civile, dell'ufficio anagrafe della Camera di

Commercio, regime patrimaniale in caso di matrimonio.

Acquisive le certificaziont di stato civile, delfufficia anagrate delia Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale
in caso di matrimonio, In risposta at presente quesito, lesperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza enagrafica del
dehitore esecutato alla data del pignoremento, nonche alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di residenza
storico rilasciatn dal eompetente ufficio comunate. L'esperlo deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile
dell'eseculato. In particolare. in caso di esistenza di rapporta di caniugio, 'esperto deve acquisire certificato di matrimanic
aer estratto presse if Comune del luogo in cul & stato celebrato il matrimonio, verificanda U'esistenza di annotazion! @ margine
in ording al regime gatrimaniale prescelto Il regime patrimoniale dell'esscutata deve essere SEMPRE verificato alla luce di tail
certificaziani. Uesperto non pu invece fare ciferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte sontenuta nellato
d'acquistn del cespite. In ogni caso. i ordine al regine patrimoniale dall'esecutato, qualora dagli elementi complessivamente
in atth risulti essere intervenula sentenza di annullamento del matrimonio oppure di sciogliment o cessazione degli effatti
civili appure di separazione personale e tale santerza non risulti essere stals annotata a margine dell'atto di matrimonio.
'asperto procederd - laddove possibile - ad acquisire tale seqlenza e a verificarne il passangio in giudicatn,

Iifine, ladduve il debitare esecutato siz una societs, 'espertn acquisira altrest certificato delia Camera d: Cammercin

ISig. e (Napoli, ~ 1a contratto matrimonio con
...................... (Napoli, ~ "~ 777 in data - 1996 scegliendo il regime
della separazione legale dei beni (cfr. Allegato C — Certificati).

Al momento dell'acquisto originario per Notaio Maria Luisa D’Anna del 2008 il

Sige v era coniugato in regime di separazione dei beni.
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A questo punto il sottoscritto esperto stimatore rimette allattenzione di codesto
lll.mo G.E. le risultanze dellattivita sin qui svolta estesa nella presente relazione
composta da n. 58 pagine e relativi allegati, personalmente redatta con sistema

elettronico.

Nel ringraziarLa vivamente per la fiducia accordata, si porgono deferenti

ossequi.

Napoli, li 15/03/2024

L'esperto stimatore

(Arch. Carmela Dipierri)
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