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TRIBUNALE DI NAPOLI

KIV SEZIONE CIVILE

Procedura esecutiva immobiliare n.r.g.e, 657/2018,
Fromossa da: Siena NFL 2018 s.r...
Contro:

Giudice dell'Esecuzione: dr, Walerio Colandrea,

RELAZIONE

DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

NOTE INTRODUTTIVE

Con Ordinanza del 29/09/2020 I'll.mo Giudice dell'Esecuzione della XV Sezione
Civile del Tribunale di Napoli, dr, Walerio Colandrea, conferiva al sottoscritto arch. Sirio D
Michele, con studio in Mapoli al Centro Direzionale Iscla EfS, jscritto all’albo degli
Architefti, Pianificatori, Paesaggisti & Conservatori di MNapoll & Provincia con matr, 3734
nonché all'albo dei C.tu, del Tribunale di Mapoli con matr. 12970, l'incarico di espletare |a
Consulenza tecnica d'ufficio nella procedura esecutiva immobiliare promossa da Siena
NPL 2018 S.r.l., con sede |egale in Roma alla Wia Flemonte n® 28, in persona del legale
rappresentante pro tempore, e per essa, nella sua qualitd di procuratrice, |a Cerved
Credit Management S.p.A., con sede legale in San Donato Milanese (MI) alla Wia

dell’Unione Europea n® &/a-6/b, eletivamente domiciliata presso o studio dell’avy.
Carmine Liguor, in Mapoli alla Wia Cervantes n® 55/5, confro il sig. ,

nato a ela sig.ra nata a
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Con la medesima Ordinanza 'Ilmo G.E. contestualmente provvedewva a
nominare quale Custode 'avy, Federica Cioffi e disponeva che sia il Custode sia 'Esperto
stimatore provvedessero al deposito telematico di accettazione dell'incarico entro sette
giorni dalla comunicazione del proyvedimento, Il sottoscritto provyedewva alla trasmissione
dell'accettazione dellincarico in data 30/09/2020, II mandato conferito all'Esperto
stimatore & il seguente;

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

Quesmro n° 1:  identificare [ difftt! realf ed ! beni oggetto del pignoramento;

QuesITOo N° 2: elencare ed Indhviduare | benl component! dascun lotto e
procedere alla descrizione materiale df clascun lotte;

QuesTo N 3: procedere afla identificazione catastale del bene pignorato;

QuesiTo N° 4: procedere affa predisposizione df schema sintetico-descrittivo
def fotto;

QuesTo n°5;  procedere alla rHoostruzione del passaggl df proprieta in
refazione af bene pignorato;

QuesTTO R° 6; Vverlficare fa reqgolaritd del bene o del benf pignoratl sotto i
profife edifizio ed urbanistico;

QuesiTo N° 7.  Indicare fo stato df possesso attuate dell’immobife;

QuEsITO N° 8:  specificare [ vincolf ed oner! gluridic! gravant] suf bene;

QuestTo N° 9:  verlficare se f benf pignorat! ricadano su sucio demaniate;

QuesTo n° I18: verlficare 'esistenza df pesf od oner df aftro tipo;

Questro N 131: fornire ognl Informaszione utlife suffe spese di gestione
defl'immuobife e su eventuall procediment! in corso;

Quesro n° 12: procedere affa valutazione del beni;
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QuesmTo #° 1 3: procedere allea valutazione d! quota Indivise per gif immobllf
plgnorat! per la sola quota;

QuesITo N° 14 acquisire fe certificazion! di stato dovife, deffufficlc anagrafe e
defla Camera df Commercio e precisare If regime patrimoniate In caso df matrimenio.

Mel decreto di nomina I'll.mo G.E. onerava |'Esperto stimatore all'acquisizione
de| fitolo di acquisto dell’originario dante causa ed all'allegazione dello stesso alla perizia
di stima,

Cagli atti e dai fascicoli in possesso dell'Esperto si rileva che Siena MPL 2018
S.r.l., in persona del legale rappresentante pro-tempore, e per essa, nella gqualita di
procuratrice, la Cerved Credit Management S.p.A. pignorava ai sigg.r
e, per la quota di ¥ ciascuno, la piena proprieta dell'immobile sito in
Mapoli e riportato nel catasto fabbricati del defto Comune alla sezione STE, foglio 3, p.lla
240, sub, 18, cat A/2. A seguito di deposito dell’istanza di vendita dell'immobile indicato
in precedenza effettuata in data 18/09/2018, veniva disposta la nomina del Custode e
dell'Esperto stimatore.

Con provvedimento del 27/11/2020 I'll.mo G.E., letta la relazione preliminare
de| Custode, olfre a ribadire la necessita di acquisire il titolo di acquisto dell’originario
titolare del bene indicato nella relazione notarile (ossia nato il
3y, invitava |'Esperto stimatore a considerare come oggetfo del prosieguo la

sola quota di ‘4 del bene.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In wia preliminare |'Esperto provvedeva a verificare la completezza della

documentazione depositata dal creditore procedente ex art, 567 c.p.c., guindi acquisiva

Pagina 3

Firmata Da: DI MICHELE SIRIO Emesso Da: ARUBAPE C SPA. NG CA 3 Serial¥: 6617f4f00813a78136dca $e1d9coib]



Ist. n. 5 dep. 27/01/2021

presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Mapoli-Territorio, Servizi Catastali, la
visura storica, lo stralcio di mappa, la planimetria catastale e 'elenco immobili,

I| Custode ed il sottoscritto concordavano la data e 'ora dell'accesso sui luoghi
per il 30/10/2020 alle ore 11:00 ed il Custode ne dava comunicazione ai debitori
esecUtati, In tale occasione I'Esperto ed il Custode avevano la presenza della sigra
, nata a, e del figlio, nato a
, 1 quali dichiaravano di occupare sine titufe 'appartamento, Il
sottoscritto, alla presenza del Custode e degli occupanti, coadiuvato da proprio
collaboratore, provvedeva a rilevare graficamente e fotograficamente |'immobile oggetto
di pignoramento (cfr. I'Allegate 1 - ‘“ferbale di accesso congiunto), I professionist
incaricati dall'll.mo G.E. provvedevano inoltre a recepire ulteriori notizie necessarie
all'espletamento dell'incarico loro conferito.

Il sottoscritto, previo versamento degli opportuni tributi, provvedeva a richiedere
agli entd efo professionist preposti tutte le certificazioni efo copie necessarie per la
redazione dell'elaborato peritale. Fid segnatamente il sottoscritto in data 05/10/2020 e
08/10,/2020 si recava presso |'Ufficic Edilizia Privata del Comune di Mapcoli al fine di
ricercare la pratica edilizia del fabbricato di ‘“Wia wvita alla Sanitda n® 102 nonché la
cartografia d'epoca, in data 02/11/2020 si recava presso l'Agenzia del Demanio per
verificare 'eventuale esistenza di vincoli riconducibili allo Stato, in data 09/11,/2020 si
recava presso |'Ufficio Pianificazione del Comune di Mapoli per prenders yisions dello
strumento urbanistico vigentes, in data 12/11/2020 & 01/12/2020 si recava presso o
studio notarile Grimaldi per depositare richiesta e per ritirare copia dell’atto di vendita del
20/11/2008, in data 24/11/2020 e 15/12/2020 si recava presso "Ufficio Condono del
Comune di Mapoli per verificare 'esistenza di eventuali pratiche di sanatoria per gli abusi

riscontrati, in data 03/12/2020 depositava telematicamente breve relazione sulla
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indennitd di occupazione, in data 03/12/2020 e 08/01/2021 si recava presso |"Archivio
Motarile di Mapoli per depositare richiesta e per ritirare copia conforme dell’atto di
compravendita per notar Francesco Sena del 16/11/1987, in data 22/12/2020 si recava
presso la Soprintendenza Archeclogia Belle Arti e Paesaggio per il Comune di Mapoli per
verificare |'eventuale esistenza di wincoli di sua competenza, in data 07/01/2021 e
26/01,/2021 s recava presso 'Archivio Motarile di Mapoli per depositare richiesta e per
ritirare copia conforme dell’atto per notar MNicola Monda del 30/03/1950, in data
13/01/2021 =i recava nuovamente presso il fabbricato di Wia Wita alla Sanita n® 102 in
Mapoli  per acquisire informazioni  sull’eventuale  esistenza di un amminisiratore
condominiale, in data 14/01/2021 si recava presso | Servizi Demografici del Comune di
Melito di Mapoli per acquisire || certificato di residenza storico ed il certificato di stato
libero di , indata 19/01/2021 si recava presso i Servizi Demografici del

Comune di Mapoli per acguisire l'estratfo per riassunto di matrimonio ed il certificato di
residenza storico di , in data 21/01/2021 acquisiva presso ['Agenzia

delle Enfrate Servizio di Fubblicita Immobiliare di MNapoli 1 le ispezioni ipotecarie

aggiornate,

RISPOSTE AI QUESITI

CONTAOLLO PRELIMINARE! VERIFICARE LA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
DEPOSITATA £X AAT. 567 C.P.C..

CERTIFICAZIDNE NOTARILE - I| creditore procedente ha optato per il deposito
della certificazione notarile sostitutiva. Difatt agli atti esiste la certificazione datata
06/11/2018 a firma del notar Maurizio Lunetta da San Giuseppe Jato (PA), risalente ad un

atto di compravendita trascritto in data 20/11/1987 presso la Conservatoria dei Registr
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Immaobiliari di Mapoli ai nn. 23595715814, quindi in data antecedente di oltre un
ventennio rispetto alla trascrizione del pignoramento {26/10,/2018), ovvero all’atto di
compravendita per notar Francesco Sena del 16/11/1987 rep, 2075773016, 1| sottoscritto
evidenzia di aver acquisito copia conforme sia di tale atto sia dell’atto di compravendita
per notar Micola Monda del 30/03/1950 {(tHtolo di acquisto dell'originario dante causa) e
sia del pil recente atto di vendita per notar Loredana Grimaldi del 20/11/2008 (cfr.
I'Allegato 2 - Titoli di provenienza), Il notar Maurizio Lunetta, nella citata certificazione, ha
rilevato che l'immobile oggetto della presente procedura esecutiva - ffportate nef catasto
fabbricat! df Napoll alle sez. S5TE, fg. 3. p.fla 240, sub 18 - alla data di emissione della
certificazione era di proprieta per la quota di % cascuno del sig, , nato
a,edellasigra, nataa

ELENCD DELLE FORMALITA - In considerazione del discreto lasso di tempo trascorso
dal deposito della relazione notarile, il sotftoscritto, in aggiunta alla documentazione
prodotta dal Custode, ha provveduto a richiedere all'Agenzia delle Entrate, Servizio di
Fubblicita Immobiliare di MNapoli 1, l'elenco aggiornato delle formalita sia in ordine
all'immeobile pignorato, sia in capo al sig. (cfT.
I'Allegato 3 - Ispezioni ipotecarie aggiornate), risultato, come s dira pid avanti,
coniugato in regime di comunione legale dei beni con la debitrice esaecutata.

Fer I'immobile pignorato le formalita sono le seguenti;

. Trascrizione del 14/07/2000 - Registro Parficolare 10442 Registro Generale
15973 - Pubblico ufficiale MARCO KROGH - Repertorio 7648 del 07/07/2000 - ATTD PER
CAUSA DI MORTE — ACCETTAZIDONE TACITA DI EREDITA.

. Trascrizions del 14/07/2000 - Registro Parficolare 10443 Registro Generale
15974 - Pubblico ufficiale MARCG KROGH - Repertorio 7648 del 07/07,/2000 - ATTO TRA

VIVI — COMPRAVENDITA.
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. Izcrizione del 14/07/2000 - Registro Particolare 3580 Registro Generale
15975 - Pubblico ufficiale MARCO KROGH - Repertorio 7657 del 12/07/2000 — 1pOTECA
VOLONTARIA DERIVANTE DA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FONDIARID — COMUNICAZIONE N.
5204 DEL 1171272008 DI ESTINZIONE TOTALE DELL'OBBLIGAZIONE AVVENUTA IN DATA
20/11/2008 — CANCELLAZIONE TOTALE ESEGUITA IN DATA 02/01/2009.

. Iscrizione del 0Z2/02/2005 - Registro Fartcolare 1041 Registro Generale
30332 - Pubblico ufficiale GEST LIME S.P.A, - Repertoric 103541771 del 26/01/2005 —
IPDTECA LEGALE DERIVANTE DA IPOTECA LEGALE Al SENSI ART. 77 DPR 602/73 MODIFICATD DAL
D.LGS. 46/99 E DAL D.LGS. 193/01 — ANNDTAZIONE H. 5139 DEL 31/10/2008 { CANCELLAZIONE
TOTALE).

. Trascrizione del 08/09/2005 - Registro Particolare 15377 Registro Generale
32354 - Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIC CORTE DI APFELLD - Repertorio 13305
de|l 2&e/07/2005 - ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNDRAMENTD IMMODBILI —
ANNDTAZIONE N. 173 DEL 190172009 { CANCELLAZIONE]).

. Trascrizione del 24/01/2006 - Registro Particolare 1216 Registro Generale
2507 - Pubblico ufficiale NOTAIC FRANCESCO SENA - Repertorio 20757 del 16/11/1987 -
ATTO PER CAUSA DI MORTE — ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA.

. Trascrizione del 15/09/2008 - Registro Parficolare 22027 Registro Generale
33861 - Fubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO - Reperforic S040/4226  del
03/07/2000 - ATTO PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DM DENUNCIATA SUCCESSIDNE.

. Trascrizions del 21/11/2008 - Registro Parficolare 31150 Registro Generale
46101 - Pubblico ufficiale GRIMALDI LOREDANA - Repertorio 39507/6785 del 20/11,/2008

- ATTD TRA VIVI — COMPRAVENDITA.
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. Izcrizione del 21/11/2008 - Registro Particolare 8406 Registro Generale
45102 - Pubblico ufficiale GRIMALDI LOREDAMA - Repertoro 39508/6786 del 20/11/2008
— IPDTECA VOLONTARIA DERIVANTE DA CONCESSICNE A GARANZIA DI MUTUD FONDIARID.

. Trascrizione del 26/10/2018 - Registro Particolare 22118 Registro Generale
29134 - Pubblico ufficiale UFF.LE GIUD, FRESSO CORTE DI APPELLD DI MAPOLL -
Fepertorio 19999 del 27/07/2018 - ATTD ESECUTIVD © CAUTELARE — VERBALE DI
PIGNORAMENTC IMMODBILI.

. Trascrizione del 25/09/2019 - Registro Particolare 19780 Registro Generale
25108 - Pubblico ufficdale TRIBUMALE UFFICIO MISURE PREWVEMZIOME - Repertorio
319/2010 del| 30/01/2019 - ATTD GIUDIZIARID — CONFISCA BENI L. 575 /65,

Incapo al sig. , invece, le formalitd sono le seguent:

. Trascrizione a favore del 12/05/2005 - Registro Parficolare 7937 Registro
Generale 162932 - Pubblico uffidale WALENTING COMNCETTA - Repertorio 5065/2894 del
12/04/2005 - ATTD TRA VIVI — COMPRAVENDITA.

. Iscrizione contro del 11/01/2006 - Registro Particolare 265 Registro
Generale 872 - Pubblico ufficiale GEST LIME S.F.A. - Reperforio 181688/71 del
16/12/2005 — IPDTECA LEGALE DERIVANTE DA IPOTECA LEGALE AI SENSI ART. 77 DPR 602773
MODIFICATD DAL D.LGS. 456/99 E DAL D.LGS. 193701 — ANNDTAZIDNE N. 2740 DEL 18/02/2014
{ CANCELLAZIONE TOTALE).

. Trascrizione contro del 15/03/2011 - Registro Farticolare 5189 Registro
Generale 7265 - Pubblico ufficiale TRIBUMALE UFFICIO MISURE DI PREVENZIONE -
Fepertorio 6/2011 del 07/03/2011 - ATTD GIUDIZIARIC — SEQUESTRD EX LEGGE 575 /65.

. Trascrizions a favore del 02/01/2014 - Registro Farticolare 61 Registro
Generale 63 - FPubblico ufficiale TRIBUMALE DI MAPOLI — X SEZIQMNE CIVILE - Repertorio

13511/2013 del 29/11/2013 - ATTO GIUDIZIARID — SENTENZA TRASLATIVA.
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. Trascrizione contro del 25/09/2019 - Registro Particolare 19780 Registro
Generale 26108 - Pubblico  ufficiale TRIBUMALE DI MAPOLD UFFICIO MISURE
FREWVENZIOME - Reperforio 3192010 del 30/01/2019 - ATTD GIUDIZIARID — CONFISCA BENI
L. 575/565.

CERTIFICAZIONE CATASTALE - L'Esperto preciza che | dati catastali dell'immobile
pignorato sono indicafi nella certificazione notarile. 1l softoscrittic ha provveduto ad
estrarre presso |'Agenzia delle Entrate-Territorio la visura storica per immobile, o stralcio
di mappa, la planimefria catastale e 'elenco immobili del fabbricato di Wia Wita alla Sanita
n® 102 (cfr. I'Allegato 4 - Certificazioni catastali).

CERTIFICAZIDNE ANAGRAFICA - Fer guanto rilevabile telematicamente, il creditore
procedente non ha depositato certificazioni anagrafiche e/o di stato civile, Il sottoscritto,
quindi, ha sopperito a tale carenza e ha acquisito presso i Servizi Demografic del Comune
di Melito di Mapoli | certificato di residenza storica ed il certificato di stato libero di
nonché presso | Seryizi Demografici del Comune di Mapoli il certificato
di residenza storica, |'estratto per riassunto di matrimonio e lo stato di famiglia di

(cfr. I'allegato & - Cerfificazioni anagrafiche). Dagli atti rilasciati dal
Comune di Melito di Mapoli s evince che il sig. risiede in detto Comune
alla dal 14/04/2004 e che & di "stato libero”. Dagli atti rilasciati
dal Comune di Mapoli si evince che la sig.ra risiede in

(ossia dalla nascita), che in data 19/09/1992 confrasse matrimonio in
regime di "comunione legale dei beni" con il sig. il
, & che i coniugi convivono con (nata a
I
(nato a & (nato a ).

Fraticamente, dagli ati acquisiti si evince che i debitori esecutati, sebbene nel titclo di
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provenienza e nel contratto di mutuo di credito fondiario si siano dichiarati coniugi in
regime di separazione dei beni (cfr. pagina 4 dell’atto di vendita per notar Grimaldi del
20/11/2008 e pagina 1 del contratto di mutuo per notar Grimaldi recante pari data), non

hanno mai avuto alcun rapporto di conidgio,

QuESITO N° I IDENTIFICARE I DIRITTI REALT £D T BENT OGGETTO DEL PIGNORAMENTO.
Con |'atto notificato separatamente alla sig.ra ed al sig,
. Siena MPL 2018 Sord, in persona del legale rappresentante pro-
tempore, e per esza, nella qualita di procuratrice, la Cerved Credit Management S.p.A.,
pignorava la piena proprieta dell'immobile sito in Napoli e riportato nel catasto fabbricati
del detto Comune alla sez, STE, foglio 2, plla 240, sub. 18, cat. A72,
L'Esperto riporta di seguito l'estratto di mappa e la fofo satellitare, con

l'indicazione dell'immobile.
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Il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento {piena proprieta) corrisponde
a quello in titolaritd degli odierni esecutati in forza del titolo di provenienza trascritto in
lora favore, ossia dell’atto per notar Loredana Grimaldi del 20/11/2008 rep. 39507/6785,
frascrittoil 21/11/2008 ai nn. 46101/31150 (cfr. I'Allegato 2 - Titcli di provenienza).

Il bene, pignorato per intero, & cosfituito da un appartamento che non
possiede i requisiti della divisibilita, ossia non & conveniente ricavare da esso quote
suscetfbili di autonomo e libero godimento. In considerazione dell'esistenza  del
provvedimento di confisca, a favore dell’Erario dello Stato e contro
avente ad oggetto tra gli altri la quota di %% in piena proprietd dell'immobile staggito,
I'lllmo G.E., come gia rappresentato, ha disposto di considerare come oggetfo del
prosieguo la sola quota di /2 del bene.

Fer la vendita quindi verra formato un lotte unico costituito da: piena proprieta

nella misura di % dell'appartamento sito in Mapoli alla ‘ia Vita alla Sanita n® 102,
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composto da ingresso, disimpegno, soggiorno, tre stanze da letto, cucina praticabile, due
bagni, balconi e terrazza a livello, nonché da terrazza soprastante (lastrico solaio) con
diritto esclusivo al calpestio; confinante con wWia Wita alla Sanita, con giardino, con corte
interna e con proprieta aliena, salvo altri; riportato nel catasto fabbricati del Comune di
Mapoli alla sez, STE, fig. 2, p.lla 240, sub, 18, z.c. 7, cat. &2, c. 1, vani 2, sup. catastale

mqg. 220, rendita € 581,01, Via Sanita n® 102, piano 4-5, interno 16,

QUESITO N° 2° ELENCARE ED INDIVIDUARE T BENT COMPONENTI CIASCUN LOTTO £
PROCEDERE ALLA DESCRIZIONE MATERIALE DT CIASCUN LOTTO.

DESCRIZIONE - L'unitd immobkiliare in oggetto fa parte della pid ampia
consistenza del fabbricato ubicato in Mapoli alla Wia Wita alla Sanita n® 102, vecchio
fabbricato costituito da quatbtro piani fuor terra oltre
ammezzat, con struttura portante in muratura (cfr,
foto di fianco).

Esso fabbricato versa in condizioni mediocri di
conservazione e manutenzione, La Wia “ita alla Sanitd
cosfituisce  |a diramazions verso ovest della pid
conosciuta Wia Sanita, arteria che attraversa il popoloso
quartiere Sanitd. L'immeobile in oggetto di trova nei
pressi del complesso religioso di Santa Maria della wita,

Il bene pignorato, costituentes il subalterno 18 (interno 183, classificato in
categoria A2 (abitazione di tipo civile), =i sviluppa su due livelli, &l quarto piano s Tova
l'appartamento composta da ingresso, disimpegno, sogdiorno, tre stanze da letto, cucina
praficabile, due bagni, balconi & terrazza a livello, Al guinto piano, a cui si accede

mediante una scala interna ubicata nei pressi della porta di ingresso, si trovano alcuni
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volumi in fase di realizzazione ed un esteso lastrico solaio di proprietd esclusiva, [
pavimenti degli ambienti interni sono costituiti sia da piastrelle in monocotiura sia da
piastrelle in cotto, | pavimenti dei bagni ed i rivestimenti sia dei bagni che della cucina
sono costituit da piastrelle in gres ceramico, | pavimenti dei balconi sono costituit da
piastrelle in gres, | paviment della terrazza sono costituiti da piastrelle in cotto, il
calpestio del lastrico solaio & costituito da una membrana impermeabile. Gli infissi esterni
sono per lo pid in legno e vetro, | serramenti interni sono in legno e vetro, [ manufatti in
corso di realizzazione sul lastrico solaio sono ancora privi di finiture, Lo scrivente riferisce
che il cespife si presenta in discrefo stato di conservazione ed & rifinito con materiali
ordinari. L'unitéd immobiliare & dotata di impianto elettrico, di impianto idrico e di impianto
di rizcaldamento adtonomo, Per una migliore descrizione si rimanda alle foto riportate di

seguito ed all'Allegato & (Fotografie),
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Per maggiori dettagli sulla distribuzione interna e sulla consistenza dell’immobile

I'Esperto rimanda ai grafici posti di sequito nonché all'allegato 7 (Planimetrie di rilievo).

PIANTA FIAND QGUARTO

W v e Saean

[
o e 06 et el

T
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PLANTA PIAND OUINTD - LASTRICD SOLANKD

oy bt Py ol b [ L e, e

II bene in esame non é dotato di ulterion pertinenze e non & dotato di attestato
di prestazione energetica. I cost necessari per 'acqguisizione di A.F.E. ammontano a circa
£ 500,00,

SUPERFICIE COMMERCIALE - La superficie commerciale (superficie convenzionale
vendibile), necessaria per la valutazione dell'immobile - calcolata ai sensi dell’allegato 2
de| Manuale della Banca Dati dell'Osservatoric del Mercato Immobiliare (Istruzioni per le
determinazions della consistenza degli immaobili urbani), che ha fatto seguito al G.P.R. n®
128/98 (Morme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unité
immaobiliari a destinazione ordinaria) - data dalla somma delle superfici dei vani
principali e degli accessori diretti, comprensive della quota delle superfici occupate dai
muri interni & perimetrali nonché del 50% delle superfici occupate dai muri di confine, e

delle superfici omogeneizzate delle pertinenze ad uso esclusivo, ovvero delle
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perfinenze di ornamento (balconi efo terrazza nella misura del 30% fino a mq. 25 & nella

misura del 10%0 per la quota eccedente, lastrico solaio nella misura del 15% fino a mg. 25
e nella misura del 5% per la quota eccedente) e delle perfinenze d seryizio (deposito su
lastrico solaio nella misura del 25% poiché non comunicante con i yani principalil — & la
segUente: mqg. (210,02x1,00 + 10,67x0,320 + 25,00x0,30 + 3,38x0,10 + 25,00x0,15 +
176,29x0,05 + 7,36x0,25) = mq. 235,45,

L'Esperto preciza di aver considerato nel corso della determinazione della
superficie commerciale solo le superfici legittime, ossia guelle dell’appartamento al
quarto piano, quella dell'originario torrino della scala e quelle scoperte (balconi, terrazza a
livello e lastrico solaio). Per guanto concerne le superfici realizzate abusivamente in
copertura, esse, non essendo suscettibili di sanatoria {come =i vedra di seguito) ed
essendo stafte edificate su lastrico di altra proprieta, non sono state considerate. Fid
avanti & stato simato il costo per la demolizione dei volumi abusivi.

SUPERFICIE NETTA - La superficie netta dell'immobile allo stato  athuale
(comprensiva anche delle parti realizzate abusivamente), invece, & di mqg. 423,53 di cui
mq. 150,46 di superficie coperta calpestabile dell’appartamento, mq. 10,67 di superficie
dej balconi, mqg. 28,38 di superficie della terrazza a livello, mqg. 201,29 di superficie del
lastrico solaio, mg. 4,42 di superficie del deposito legitimo su lastrico solaio (ex torrino

scala) e mq. 28,31 di superficie dei locali in fase di realizzazione sul lastrico solaio.

QUESITO N® 3! PROCEDERE ALLA IDENTIFTCAZTONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO.
CONFINI E DATI CATASTALI - L'Esperto ha acquisito I'estratto di mappa, la visura
storica per immaobile, la planimetria catastale e l'elenco immaobili del fabbricato (cfr.

nuovaments I'allegato 4 - Certificazioni catastali),
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II fabbricato di Wia wita alla Sanita n® 102 {che comprende l'immaobile oggetto di
stima) insiste sulla plla 262 del foglio 75 del catasto terreni di Mapoli, L'immobile
pignorato & invece cosi individuato in catasto fabbricati; Sezlone 5TE - foghio 3 - particella
240 - sub. 18 - z.e. 7 -cat. A2 - d. 1 - superficle catastale mg. 220 - rendita € 581,01 -
Via Sanita n® 1072 - plano 4-5 - interno 16,

L'Espertoc evidenzia la rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con e
risultanze catastali.

RISPONDENZA CATASTALE - Rispetio alla planimetria catastale dell’'unita
immobiliare || sottoscritte ha riscontrate alcune difformitd. Praticamente manca tutto
'ampliamento  realizzato abusivamente suUl lastrico solaio. Per tale ampliamento
necessiterebbe |'aggiornamento del catasto in quanto la Circolare n® 2 del 09/07/2010
dell’agenzia delle Entrate prot. 36607 alla pag. 10 chiarisce che [l'obbligo della
dichiarazione di wariazione sussiste laddove [a mutazione incida “suffe state, fa
consistenza, attribuzione della categoria e della dlasse, a segufto df Intenvent! edifizl di
Hstrutturazione, ampllamentn, frazionamento, oppure per effetto df annession!, cessfon! o
aoquisiziont of dipendenze esciusive o comun!, cambio df destinazione duse, etc.”. 1n
considerazione del fatto che 'ampliamento eseguito abusivamente non é suscettbile di
sanatoria, come s vedra pid avant, il soffoscritto ritieme che non vada eseguito

I'aggiornamento del catasto.

QUESITO N® 4 PROCEDERE ALLA PREDISPOSTZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO
DEL LOTTO.

Per la descrizione del lotto sl fimanda in coda alla relazione,
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QUESITO N° 5 PAOCEDEAE ALLA RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA IN
RELAZTONE AL BENE PTGNORATO.

La consistenza immobiliare in argomento € pervenuta ai debitori esecutati,
sigg.ri, per la quota di ¥ ciascuno, a mezzo di atto
di vendita per notar Loredana Grimaldi del 20/11/2008 rep. 329507, trascritbo il
21/11/2008 presso |la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Mapoli a nn.
46101/31150, per acquisto fattone dalla sigora (attuale occupante sfne
tituin), nata a (cfr. nuovamente 'Allegato 2 - Titoli di provenienza).
Il prezzo dichiarato dalle parti per la vendita era di £ 178.000,00. In tale atto {cosi come
nel contratto di mutuo) gli odierni debitori esecutati si dichiaravano coniugi in regime di
separazione legale dei beni. In realta, come gid evidenziato in risposta al guesito
“controllo  preliminare” alla wvoce “certificazione anagrafica”, e
non hanno mai avuto alcun rapporto di coniugio,

La consistenza immobiliare in argomento era pervenuta alla predetta sig.ra
, & mezzo di atto di compravendita per notar Marco Krogh del 07/07/2000
rep. 7648, Tascritto il 14/07/2000 presso la Conservatoria del Registi Immobiliar di
Mapoli ai nn, 15974/10443, per acquisto fattone dalla sig.ra , nata a
per i diritt pari a 77/105, e dai sigg.ri nato a
, hata a,, nato a
,, nato a
nato a , , nata a,
, hata a, ciascuno per | dirith pari a 4/105, Tali gquote di
proprietd si erano generate a seqguito di successione legittima del rispettivo coniuge e

genitore , nato a ed ivi deceduto il ,
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giusta denuncia di successione presentata a Mapoli il 03/07/2000 e registrata al n® S040
vol, 4226,
Alla sigora | dirith di proprieta par ad 1/5 erano pervenuf in virtd
di sUccessione legitima del padre , nato a ed ivi
deceduto il , giusta denuncia di sUccessione presentata a Mapoli il 03/06/2000
e registrata al n® 4092 vol. 4216,
[ dirith di comproprieta per la quota di 445 erano pervenutl alla stessa
, coniugata all’epoca in regime di comunione legale dei beni con
(nato a ), a mezzo di atto di compravendita per notar Francesco Sena
del 16/11/1987 rep. 20757/3016, trascritto il 20/11/1987 presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Mapoli ai nn, 23595/15814, per acquisto fattone dai sigg.ri
, nata a,, nata a,
, nata a,
. Quest ultimi ne erano proprietar per successione legittima al loro padre =ig.
, apertasi il 05/09/1983 (cfr. nuovamente [|'Allegato 2 - Titoli di
provenienzal.
Al sig. , Iimmaobile in oggetto era
pervenuto a mezzo di atto di compravendita per notar Nicola Monda del 20/03/1950 rep.
258549, trascritto in Mapoli il 14/04/1950 ai nn. 7255-56 (cfr. nuovamente 'allegato 2 -
Titoli di provenienza), In virtd di tale atto, |a cuj acquisizione & stats espressaments
richiesta dall’ll mo G.E., la sigra la sig.ra
vedova , In proprio e nella qualita di madre e |egale rappresentants
del figlio minore fu e PFavy. , nella qualita i
procuratore speciale del sig., accettando la deliberazions della 1~

Sezione Civile del Tribunale di Mapoli del 30-31/01/1950 (che autorizzava la vendita
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dell'immuobile al prezzo ribassato di £, 400,000 in considerazione delle pessime condizioni
statiche e locative), alienavano al sig. il “guartine sfte In
Napoll affa Via Vita afla Sanfta n°® 102, composto df sef van! e terrazzing a Mello, defla
cucina ed altra terrazza soprastante, con diritto esclusivo af calpestio; confinante a sud
con fa Vie Vita alla 5anfta, ad ovest con proprieta alfena, & nord con glardine df proprieta
allena e ad est con 'Ospedale delfa Vita”, ossia la consistenza immaobiliare oggetto del
presente pignoramento,

Alla sigra ed al marito, il cespite era
pervenuto a mezzo di atto di donazione per notar Amedeo Sica del 23/04/1942, registrato
a Mapali Ufficio At Fubblici il 13/05/1942,

Per guanto concerne le ispezioni ipotecarie, il sottoscritto rimanda a quanto gié

rappresentato nel paragrafo "controlli preliminari” ed all'Allegato 3,

QUESITO N° 6 VERIFICARE LA REGOLARITA DEL BENE O DET BENT PIGNORATT SOTTO IL
PROFILO EDILTZI0 ED URBANTISTICO.

REGDLARITA URBANISTICA - I| sotfoscritio si & recato pid volte presso I'Ufficio
Edilizia Privata del Comune di Mapoli allo scopo di visionare & di acquisire 'eventuale titolo
autorizzativo alla costruzione del fabbricato di Wia Mta alla Sanita n® 102, di antichissima
edificazione. Ivi non & stato rinvenuto alcunché, Come noto il Comune di Napoli ¢ dotato
di regolamento edilizio datato 16/11/1935, che introduceva ['obbligo di richiedere all’allora
FPodestd il rilascio del titolo abilitativo per edificare all'interno del territorio napoletanao.
Allo scopo di risalire alla data di realizzazione del fabbricato di Wia ‘Wita alla Sanita n® 102,
il sottoscritto ha esaminato presso gli Archivi Comunali sia la cartografia redatta dal
topografo prof. Federico Schiavoni nell’anno 1872 sia |la cartografia allegata al Fiano

Fegolatore Generale approvato in data 29/05/193%9, L'esperto ha esaminato in particolare
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la tavola 16 (Cavaiola, Stella, Materdei) della Zonizzazione del P.R.G. del 1939 & la tavola
8 (Osservatorio Astronomico) della pid antica cartografia del prof. Schiavoni, 1 fabbricato
di Wia Wita alla Sanitd n® 102 & visibile in entrambe |le cartografie (cfr, le tavole riportate
di seguito) e da cid s deduce che esso fabbricato, essendo stato realizzato prima del
1872, guindi ben prima dell'approvazione del regolamento edilizio, & legittimo dal punto
di vista wurbanistico. MNella letfteratura che fratta la storia della Citta di Mapoli, il
fabbricato di Wia wita alla Sanita n® 102, unitamente al limitrofo fabbricato contraddistinto

dal civico n® 105, viene definito come uno dei “Patazz! sotto 1a coliina”.
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DESTINAZIONE URBANISTICA - 1l bene pignorato & censito presso il catasto
fabbricat e, pertanto, non necessita l'acquisizione del certificato di  destinazione
urbanistica. Ad ogni buon conto I'Esperto riferisce che presso I'Ufficio Pianificazione e
Gestione del Territorio del Comune di Napeoli ha preso visione dello strumento urbanistico
vigente, ossia della Wariante al P.R.G. approvata con decreto del Presidente della Giunta
Reg_i_onale della Campania n°® 323 dell’11/06/2004. Sulla scorta della cartografia allegata
alla suddetta “ariante (Tav. 5 Zonizzazione), il sottoscritto ha accertato che [immobile in
oggetto =i trova nella Zona A (inssdiament di interesse storico). Tale zona jdentifica |e
part della cittd edificate prima del secondo dopoguerra. Gli interventi prewvisti in tale zona
sono regolati dalla normativa tipologica, riportata nella parte 11 delle norme di Attuazione,
Le trasformazioni fisiche ammissibili sono  limitate ag_l_i interventi di manutenzione
ordinaria, straordinaria, di restaurc e risanamento conservativo., Non Sono amrmesse

nJove costruzioni.
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PRESEMZA DI ABUSI EDILIZI - In fase di sopralluogo, I'Esperto ha rilevato la

presenza di alcuni abusi edilizi, consistenti nell’ampliamento realizzato sul lastrico solaio

(cfr, foto che seguonao).

Mon =i hanno nofizie circa eventuali titoli concessori ad edificare tali volumi. La
consistenza originaria dell’unita immobiliare si pud evincere sia dalle descrizioni rese nei
pit antichi titoll di provenienza (quarting ... af quarte piano ... compasto df sef vani e
terrazzing a hvello, della cucna ed altre terrezra soprastante, con diftio esclushro af
calpestio) sia dalla planimetria catastale, Il sottoscritto si & recato presso 'Ufficio Condono
de| Comune di Napoli dove ha depositato istanza di accesso agli atti allo scopo di avere
informazioni sull’eventuale esistenza di pratiche di sanatoria in testa ai seguent

nominativi;

In data 14/12/2020 il Comune di Mapoli ha rilasciato apposita cerfificazione prot.
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831026 in cui ha attestato che non risultano essere pervenute istanze di condono edilizio
ex legge 47/85, ex legge 724494 ed ex legge 326/03 per gli abusi segnalati nell’'unita
immobiliare oggetto di richiesta (cff, I'allegato 8 — Certificazione dell'Ufficic Condona),

In considerazione della datazione dell’abuso (edificazione tuttora in corso) e di
quanto  previsto nello strumento  urbanistico  wigente, il sotfoscritto  ritiene  che
I'ampliamento/sopraslevazions non é suscettibile di sanatoria.

CoSTI PER IL RIPRISTINO - Alla luce di guanto sinora rappresentato, si ribadisce
che |'ampliamento realizzato in ampliamento/sopraelevazione non & suscettibile di
sanatoria. L'Esperto ha provveduto guindi a computare | cost necessari per la rimozione
dej manufatt realizzati senza titolo autorizzativo. 1 costi operativi per |'eliminazione delle
riscontrate difformita e peril ripristino dello stato dei luoghi sono | seguenti;

1) Demalizione volumi abusivi vuobo per pieno; mg. 35,00 x h, 3,45 = mc.
120,75 x €£/mc. 30,00 = £ 2.622,50; 2) Rimozione di membrana impermeabilz; mqg.
35,00 x £/mg. 10,00 = € 350,00, 3) Movimentazione materiali; mc. (120,75 x 0,30) +
(35,00 x 00,05} = mc. 37,98 x £/mc. 10,00 = € 379,80; 4) Tiro in alto e calo in basso:
mec, 27,98 x £€/mc. 30,00 = £ 1.1329,40; 5) Trasporto a discarica autorizzata; mc, 37,98 x
€/me. 60,00 = £ 2.278,80; &) Finiture per ripristino dello stato dei luoghi: a corpo £
1.000,00; 7) Oneri di discarica per miscugli da demuaolizioni: mc. (120,75 x 0,30) = mc.
36,22 x ./mc. 1,50 = tn. 54,332 x €/, 25,00 = € 1.358,25; 8) Oneri di discarica per

miscele bituminose: mg. 35,00 x kg./mq. 10,50 kg, 267,50 % €/kg. 1,00 = € 367,50,

Per un totale di € 10,496,225,
Al costi operativi (€ 10,496,255 vanno aggiunti | cost tecnici. La somma dei cost
operativi & dei costi tecnici occorrent per il ripristino dello stato dei luoghi & pari quindi a

circa € 12.000,00.
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QUESITO N° 7 INDICARE LO STATO DI POSSESS0 ATTUALE DELL TMMOBILE.
Alla data dell'accesso eseguito dal sotfoscritto congiuntamente al Custode,
all'interno dell'immobile venivano rinvenut la sig.ra (colei che ha venduto
'immobile agli odierni debitori esecutati), nata a, ed il figlio
8. Essi dichiaravano di occupare
l'immobile pignorato sine titwlo, pertanto non esistono contratti di locazione

opponibili alla procedura.

QUESITO N° 8. SPECIFICAAE T VINCOLT ED ONERT GIURIDICT GRAVANTI SUL BENE.

A tal proposito il sottoscritto rende noto di essersi recato presso a
Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per il Comune di Mapoli e di aver
appreso che sull'immobile in esame non gravano vincoli di interesse artistico, storico e
passagqistico, mentre esiste vincolo di interesse archeologico,

SEZIOHE A (Oneri e wincoli a carico dell'acguirente) - Il sottoscritto, anche alla
luce della documentazione e delle notizie sinora acquisite, fa presente che sul bene
pignorato: a) non pendono altre procedure esecutive immobiliari ma esistono: afto
Jiudiziario nascente da sequestro ex Legge E75/85, trascritto il 15/03/2011 a favaore
dell'Erario dello Stato contro, tra gli altri, , avente ad oggefto la sua
Quota di Ve di proprieta; provvedimenito di confisca trascritto il 25/09/2019 sempre a
favore dell’Erario dello Stato contro, tra gli altri, , avents ad oggetto la
sua quota di Y di proprietd; b) non esistono ath di asservimento urbanistici & cessioni di
cubatura; c) non esistono provvediment di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
d) non esistono pesi o limitazioni d'uso di natura condominiale; &) non esistono

provvediment di imposizione di vincoli passaggistci.
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SezioHE B {Oneri e vinooli cancellat o comungque regolarizzati nel contesto della
procedura) - A tal proposito 'Esperto riferisce che: a) esiste garanzia ipotecaria derivante
da concessione di mutuc fondiario; b) esiste solo il pignoramento frascritto in data
26/10/2018; o) I'immobile presenta alcune illegitimita dal punto di vista urbanistico non
sanabili; dy esistono difformitd catastali ma non necessita 'aggiornamento  della

planimetria.

QUESITO N° 9. VERIFICARE SE T BENT PIGNORATT ATCADANG 5U SUQLO DEMANIALE.
A tal proposito il sottoscritto rende noto di essersi recato presso 'Agenzia del
Demanio e di aver verificato che sull'immobile in esame non gravano vincoli riconducibili

allo Stato.

QUESITO N° 10 VERIFICARE L'ESISTENZA DT PEST OD ONERT DT ALTRO TIPO.

Dalla relazione notarile si evince 'esistenza dell’atto giudiziario trascritto il
15/03/2011 ai nn. 7265/518%9, nascente da sequestro del 07/02/2011 ex Legge 575/65,
Tribunale di Mapoli Ufficio Misure di prevenzione rep. &/2011, a favore dell’'Erario dello
Stato & contro, tra gli altri, la sig.ra , avente ad oggetto la sua quota di
proprieta di % dell'immobile oggetto del presente pignoramento.

Dalla ispezione ipotecaria aggiornmata si evince |'esistenza del successivo
provvedimento di confisca a favore dell’Erario dello Stato & contro, tra gli aliri,

sempre ai sensi della Legge 575/65, trascritto in data 25/09/2019 ai nn.
2610/19780, avente ad oggetio la sua quota di proprieta di Y2 dellimmobile oggetto del

presente pignoramento,
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QUESITO N° 1’ FORNIRE OGNI INFORMAZIONE UTILE SULLE SPESE DI GESTIONE
DELL "'TMMOBILE E 54 EVENTUALT PROCEDIMENTI TN CORS0.

In occasione dell’accesso eseguito in data 30/10/2020 unitamente al Custode, la
sig.ora ed il figlio occupant l'immaobile “sine titufe”
unitamente all'altro di lei figlio sig. , dichiaravano che "l fabbricato & privo
di amministratore di condominic”,

In considerazione del fatto che il fabbricate & costituito da un numero di unita
immobiliari superior ad otto {(cfr. l'elenco immobili acguisito dallo scrivente presso
I'agenzia delle Entrate-Territorio, facente parte dell’Allegato 4) e che quindi la nomina
dell'amministratore appare obbligatoria nel rispetto della Legge 220/2012 (che ha
modificato 'art, 1129 c.c.), il sottoscritto, in altra data, si & recato autonomamente
presso il fabbricato di Wia “wWita alla Sanita n® 102 per acquisire Ulterior informazioni al
riguardo. Ebbene, 1 residenti hanno riferito che, dopo il decesso dell’'ultimo
amministratore, verificatosi diversi anni addietro, non & stata mai convocata alcuna
assemblea per deliberare in merito & che le esigue spese necessarie per la pulizia e per
l'iluminazione vengono gestite in economia. Alla |uce delle informazioni acquisite I'Esperto
riferisce che non si hanno notizie di spese fisse di gestione e/o manutenzions, di eventuali
spese straordinarie deliberate negli anni addietro e di eventuali spese condominiali

arretrate,

QUESITO N° 12 PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DET BENT.

CRITERIC 81 STIMA - |'Esperto, a questo punto, ha provveduto a stimare il bene
oggetto di pignoramento, considerando la sua supetficie commerciale, calcolata ai
sensi dell’allegato 2 del Manuale della Banca Dati dell’Gsservatorio del Mercato

Immokiliare (Istruzioni per le determinazione della consistenza degli immaobili urbanil, che
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ha fatto seguito al D.PR. n® 138/98 {(Morme tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria) - data dalla somma
delle superfici dei vani principali e degli accessori diretti, comprensive della quota
delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali nonché del 50% delle superfici
occupate dai muri di confine, e delle superfici omogeneizzate delle pertinenze ad

uso esclusivo, ovvero delle perfinenze di ornamento (balconi efo terrazza nella misura

del 20% fino a mg. 25 e nella misura del 10% per la guota eccedente, lastrico solaio nella
misura del 15% fino a mq. 25 e nella misura del 5% per la quota eccedente) e delle

pertinenze di servizio (depositc su lastrico solaio nella misura del 25% poiché non

comunicante con i vani principali) — ossia mg. 235,45,

[I sottoscritto rappresenta che nella valutazione del cespite in oggetto ha
utilizzato il metodo del confronto di mercato {Marked Approach]), ovvero guello atto a
determinare il valore {presumibile) di un bene comparandolo con i prezzi (certi) di beni
similari per destinazione, ubicazione e caratieristiche fisiche, L'unita di misura utilizzata &
stata il metro quadrato lordo, cosi come indicato nej principali Borsini Immobiliarn.

BORSINI DI RIFERIMENTD - L'Esperto, come prassi in materia estimativa, ha preso
in considerazione solo fonti che fanno riferimento ad una ricca banca dati, in particolare |e
Tabelle edite dall’Agenzia delle Entrate-Territorio, Osservatorio Mercato Immobiliare,
quelle edite dalla Camera di Commercio, Borsa Immobiliare di Napoli, quszlle edite
dalla Federazione Italiana Mediatori Agenti d'Affari, Quotazioni Metroquadro = guelle
pubblicate da Borsinoimmobiliare.it ¢ utilizzando | valor in esse riportat per la zona di
interesse, rapportandoli all'effettiva tipologia del cespite in esame, ha definito il prezzo
medio di compravendita per unita similari (cfr. I'Allegato 9 - Borsini immaobiliari).

Alla luce quindi degli elementi oggettivi rinvenuti, per 'appartamento in esame,

classificato &/2 (abitazione di tipo civile), & stato considerato | valore unitario di
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partenza di £/mq. 1.343,55 (arrotondato €/mq. 1.300,00), pari alla media tra £/maq.
1.825,00 riportato nelle tabelle ©.M.I, (pari a sua volta alla media tra il valore minimo di
£/mq. 1.450,00 ed il valore massimo di €/mg. 2,200,000, £/mq, 1.200,00 riportato nelle
tabelle B.I.M., £/mqg. 1.050,00 riportato nelle tabelle Metroguadro, £/mg. 1.500,00
riportato nelle tabelle FIAIF ed £/mg. 1.142,74 riportato da Borsinoimmobiliare.it {par a
sua volta alla media tra il valore minime di £/mqg. 906,99 ed il valore massimo di £/mqg.
1.378,48),

WALDRE DI MERCATD - Il sotfoscritto, sulla scorta del valore unitario innanzi
ricavato, della superficie commerciale gia calcolata, e dei coefficienti menzionati nella 1.
132/201%, riporta di seguito il wvalore di mercato (per lintero) dell'appartamento

pignorato:

RIEPILOGO VALUTAZIONE

A - superficie commerciale mq. 235,45
B - valore unitario di mercato £/mqg. 1.300,00
C - Prezzo base {AxB) £ 341.402,50
D1 - coefficiente per assenza garanzia vizi {-15%} 0,85
D2 - coefficiente per regolarizzazione urbanistica {-5% per abusi non sanabili) 0,95
D3a - coefficiente per stato d'uso/manutenzione dell’'unita {discreto) 1,00

D3b - coefficiente per stato d'uso/fmanutenzione del fabbricato {-10% mediocre} 0,90

D4 - coefficiente per stato di possesso {no contratto locazione opponibile) 1,00
D5 - coefficiente per vincolif oneri non eliminabili {-25% per parziale confisca) 0,75
D& - coefficiente per oneri condominiali {-10% per assenza amministratore) 0,90
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TOTALE COMPLESSIVO (CxD1xD2xD3 etc.) £ 150.151,91

TOTALE ARROTONDATO € 150.000,00

QUESITO N® 13 PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DT QUOTA INDIVISA PER GLT TMMOBILT
PIGNORATT PEA LA SOLA QUOTA.

Come gia rappresentato pid wvolte, I'lllmo G.E., stante il provvedimento di
confisca a favore dell'Erario dello Stato avente ad oggetto la quota di Ve in piena propriets
dell'appartamento in oggetto, ha disposto di considerare per il prosieguo della procedura
la sola quota di % del bene. Pertanto il valore della quota di /%4 dell'immobile pignorato,
da porre a base d'asta, pari alla metd di € 150.000,00, & di € 75.000,00

{settantacinquemila /00).

QUESITO N° I4. ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONT DI STATO CIVILE DELL UFFICIO
ANAGRAFE E DELLA CAMERA DT COMMERCIO E PRECISARE fL REGIME PATRIMONIALE IN CASO DI
MATRIMONIO.

Come Qid rappresentato alla pagina 9, il sottoscritto ha acquisito presso | Servizi

Cemografic del Comune di Melito di MNapoli il certificato di residenza storica ed i
certificato di stato libero di nonché presso | Servizi Demografici del

Comune di Mapoli il certificato di residenza storica, 'estratto per riassunto di matrimonio e
lo stata di famiglia di {cfr. nuovamente ['Allegato & - Certificazioni

anagrafiche), Dagli att rilasciati dal Comune di Melito di Napoli si evince che il sig.
risiede in detto Comune alla wia dal 14/04,/2004 &

che & di “stato liberc”, Dagli atti rilasciati dal Comune di Mapoli si evince che la sig.ra

dal 16/10/1989 {ossia dalla nascita) e che
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in data 19/09/1992 contrasse matrimonio in regime di comunione legale dej beni con il
sig. . Alla luce dell'esistenza di tale regime
patrimoniale, lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria anche in capo ad

(cfr. nuovamente I'Allegato 3 - Ispezioni ipotecarie aggiornate),

DESCRIZIONE DEL LOTTO

LoTtTe uNIce, FPiena proprieta nella misura di Y% dell’appartamento sito in
Mapoli alla Wia Wita alla Sanita n? 102, composto da ingresso, disimpegno, soggiorno, tre
stanze da letto, cucina praticabile, due bagni, balconi e terrazza a livello, nonché da
terrazza soprastante (lastrico solaio) con diritho esclusivo al calpestio a cui si accede
tramite scala interna; confinante a sud con “Wia Wita alla Sanita, ad ovest con propriets
aliena, a nord con corfe interna e con giardino di proprieta aliena, ad est con proprieta
aliena, salvo altri; riportato nel catasto fabbricat del Comune di Mapoli alla sez. STE, fg.
3, plla 240, sub, 18, z.c. 7, cat. A2, cl. 1, vani 9, sup, catastale mqg. 220, rendita £
581,01, Wia Sanita n® 102, piano 4-5, interno 16; pervenuto ai debitor] esecutati in virtd
di atto di vendita del 20/11/2008 per notar Loredana Grimaldi rep, 39507; il fabbricato &
legittimo dal punto di vista urbanistico in quanto edificato ben prima dell'approvazione del
regolamento edilizio datato 18/11/1935; sul lastrico solaio esiste un
ampliamento/sopraelevazions non  suscettibile di sanatoria; superficie commerdciale
dell'intero appartamento mq. 235,45, Valore della quota di %2 dell'immobile €

75.000,00 {settantacinquemila /f00).

A guesto punto il sottoscritto, ritenendo di aver correttaments espletato il
mandato conferitogli dall’ll.mo Giudice dell’esecuzione e di non dover aggiungere altra a

quanto sinora relazionato, nel pieno rispetto dell’incarico accettato in data 30/09/2020
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resta in attesa di eventuali osservazioni dalle part, che dovranno pervenire all'Esperto

entro e non oltre il termine indicato nella missiva di accompagnamenta,

Mapoli, 27/01/2021

In fede

L'Esperto stimatore
Arch, Sirio Di Michele

DI MICHELE

ALBO N
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