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1.0 Premesse

All'udienza del 12/04/2013, il Giudice dell’Esecare, Dott. Di Lonardo della ¥/Sezione del Tribunale
Civile di Napoli, ha conferito al sottoscritto Dothg. Daniele Capuano, con studio in Napoli alia %anto
Stefano n°12/c ed iscritto all’albo dei consulgrtinici del Tribunale di Napoli al n. 9662, I'intaw di esperto
nella procedura indicata in epigrafe.

L'attivita peritale compiuta dal sottoscrite@sperto al fine espletare l'incarico ricevuto, si € cagtaazata nel
sopralluogo dellimmobile sottoposto a pignoramergonello svolgimento delle indagini connesse agli
accertamenti richiesti dal mandato.

Durante tali indagini, condotte presso svariati pigh uffici’, sono stati visionati ed acquisiti numerosi
incartamenti.

Per ovvie ragioni di brevita, solo alcuni figuratna gli allegati al presente elaborato.

Il sopralluogo dellimmobile pignorato si e svolio data 27/5/2013, alla presenza debitore esecutatsig.
I

Al termine del sopralluogo é stato redattoprncesso verbalecontrofirmato dal sidjjjjjjjj i} in cui sono
state brevemente riepilogate le operazioni compintaitu, nonché puntualmente annotate le dichiarazioni
acquisite in quella sede (cfr. documento riporiatappendice A al presente elaborato).

In fase di sopralluogo si & proceduto a:

— accertare l'attuale stato di occupazione dell'imiteopignorato;

— riscontrare I'attendibilita della planimetria delspite staggito depositata agli atti del Catasto;

— verificare lo stato di conservazione dell'immolsi&toposto a pignoramento;

— effettuare i rilievi fotografici del caso.

Negli allegati numerati da 1 a 23 sono riportatual dei documenti acquisiti durante la fase plkerjtan quanto
espressamente richiesti dal mandato, ovvero ritaudticolarmente significativi dal'sperto

Ai predetti documenti si fara costante riferimentel prosieguo, ogni volta che I'esposizione d#i fandera cio
necessario.

—~——
===

! Conservatoria dei Registri Immobiliari ed ArchiviNotarile Napoli; Uffici Tecnici del Comune di Mel di Napoli;

Uffici Catastali ed Uffici Erariali del’Agenzia dle Entrate; Uffici di Stato Civile e di AnagrafeldComune di Napoli e
del Comune di Melito di Napoli; Commissariato dii@ia di Giugliano in Campania.
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2.0 Mandato conferito all'esperto

Nel presente paragrafo saranno esaminati sepanat@nee secondo I'ordine con cui sono stati formulat
diversi punti del mandato conferito dal Giudicel'@slecuzione.
Preliminarmente si evidenzia quanto segue.

1. La consistenza immobiliare sottoposta alla proc@digecutiva promossa da ITALFONDIARIO SPA a

carico dijl I < contraddistita dal N° R.G.E. 1444/2011, é cosi individuata

nell’atto di pignoramento

« Diritto di proprieta delle seguenti unita immobiligite nel Comune di Melito di Napoli (NA), alla
Via E. De Nicola n. 3, facenti parte dell’edifictédotto C sublottoA della scala C:
> Unita immobiliare ad uso abitativo al piano primstihta con il numero interno 3, della

consistenza catastale di 6,5 vani, confinante aotile comune per due lati, appartamento
sub 260, nel N.C.E.U. del detto Comune al fogliplla 1552 sub 259, categoria A/2, classe
5, vani 6,5, piano 1, rendita catastale 553,90i& Bnrico De Nicola n. 3 piano 1 int. 3 scala
C lotto A edificio 3

» Box al piano seminterrato distinto con il numerteino 33, della consistenza catastale di 24
mg, confinante con box sub 340 e sub 367, nel N.C.HdUdetto Comune al foglio 1 p.lla
1552 sub 323, piano S1, categoria C/6, classeqf4, rendita catastale 47,10 €, Via Enrico
De Nicola n. 3 piano S1 int. 33 scala C lotto Afiet 3.

Incluso annessi e connessi, dipendenze ed accessartutti i diritti nulla escluso ed eccettuagdl in
particolare con i corrispettivi diritti sulle padomuni del fabbricato suindicato

2. |l pignoramento € stato trascritto presso la Comgeria dei Registri Immobiliari di Napoli 2 in dat
15/09/2011 ai nn. 38279/26809 (cfr. documento taorin allegato 1)

3. L'indirizzo e gli estremi catastali riportati nell@ota di trascrizione corrispondono a guelli menaio
nell’atto di pignoramento

~——
===

2.1 Completezza della documentazione di cui alfa 567, 2° comma C.P.C.

La documentazione catastale relativa gli immobdinprati & completa

In allegato 2 ed in allegato 3 sono riportate,etpamente, la visura censuaria storica e la platia catastale
del cespite pignorato corrispondente all’'unita irbitiare ad uso abitativo.
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In allegato 4 ed allegato 5 sono riportate, riggatbhente, la visura censuaria storica e la plamimeatastale del
cespite pignorato corrispondente al box.
Agli_atti della procedura risultano depositate dawetificazioni notarili, a firma del medesimo Naiafdolfo

Branca di Napoli, attestanti le risultanze dellsuve catastali e dei reqistri immobiliari nei veatini anteriori

alla trascrizione del pignoramento

Il periodo ispezionato dal Notaio relatore si edterino alla data del 10/4/19%)lorquando il Comune di Melito
di Napoli ha venduto il diritto di superficie rala al suolo sul quale & stato poi costruito il Edesso
immobiliare a cui appartiene il fabbricato comprentg i cespiti pignorati.

Dalla medesima relazione notarile emerge, tuttasha, alla data del 10/4/1990 il Comune di MelitoNgipoli

NON era proprietario del suolo in oggetto

Y

All'esito delle indagini effettuate, si € appurathe la particella di terreno su cui insiste il fabhto

comprendente gli immobili pignorati & stata maienente trasferita nell’anno 1993

Al fine di adempiere alle indicazioni del mandatoncernenti la necessita di evidenziare la cortindelle

trascrizioni (e, quindi, la necessita di estenderispezioni sino alla provenienza ultraventenndlespertoha

ulteriormente retrodatato l'investigazione dei R&dgilmmobiliari, sino al 1986, essendo questadtadiel titolo

di provenienza ultraventennale della particellgedieno d’interesse

In conformita alle indicazioni del mandato sonotestaontrollate le risultanze delle certificazionptarili
depositate agli atti di causa.

Si_evidenziache NON e stato effettuato un controljpuntuale di tutte le formalita rinvenute agli atti della
Conservatoria dei Registri Immobiliari, attesooid notevolissimo numero.

Gli immobili pignorati fanno parte, invero, di unupampio complesso immobiliare, comprendente cl8
alloggi edificato da una societa denomin | R EGEGEGGENGGEEEGEEEE -
L'investigazione di tutte le possibili formalitacarico della predetta societa, presuppone — pertaiitcontrollo
puntuale delle compravendite degli innumerevoli immobilpaptenenti al suddetto complesso immobiliare.

| costi di un’operazione del genere sono considdréper non dire, poi, di quelli connessi alla ifien delle
formalita potenzialmente gravanti sutti i suoli afferenti al citato complesso immobilianesistente — invero —
su svariate particelle di terreno).

La vicenda e stata segnalata dapertoal G.E., tramite apposita relazione preliminarpaditata in data 29
maggio 2013.

Non risultano disposizioni a##spertoda parte del Magistrato.

—~——
===
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2.2 Vicende traslative deqli immobili pignorati afar data dal titolo di provenienza

ultraventennale

Dalle ricerche effettuate risulta quanto ségue
* In data 18/11/1986decedeva in Casandrino (prov. Napoli) il S} I (nato a

I ) asciando a sé, qualaino erede, la figli{ N NG (ata 2
I B

Nell’eredita era comprestra I'altro, un _terren@agricolo sito nel Comune di Melito di Napoli inrdcada

Saliscendi (o Cupa di Melito), dell'estensione BB mgq riportato in Catasto Terreni del Comune di
Melito di Napoli al_foglio 1 particelle 12&uperficie 1654n0) e 126 (superficie 16540).

L'eredita de!l siolj | | ]I ¢ stata trascritta presso la Conservatoria déstremmobiliari di
Napoli 2 in data 3/10/1988 (Registro Generale r8086 Registro Particolare n° 19659).

L'atto in parola_costituisce, ad opinione de#ipertqil titolo di provenienza ultraventennale

In allegato 6 € riportata la nota di trascrizione

La questione in oggetto nomeenzionata nelle certificazioni notarili depostagli atti della procedura.

* Con atto del Notaio Marra di Napoli del 10/04/19%&scritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Napoli 2 in data 24/05/1990 (RegistBenerale n° 17690; Registro Particolare n® 13421)
il Comune di Melito concedeva alla socicjjjj I GG Soc. Coop.
arl” (C.F. I ' diritto di superficiead aedificandumper la realizzazione di alloggi di tipo
economico e popolare, sul terreno in Melito di Naentificato come lotto C sublotto A zona C 167
P.E.E.P., riportato in Catasto Terreni_al fogligdrticelle intere72-123-124-12826-127-128-173 e
porzioni particelle 11-122-172-174.

 Con atto del Notaio Marra di Napoli del 05/06/19%&scritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Napoli 2 in data 22/06/1990 (Regesteenerale n° 21211; Registro Particolare n° 16026)
a rettifica dell’atto innanzi riportatdl Comune di Melito trasferiva alla socie{jjj | | | } N1 G
I B Soc. Coop. arl” (C. B 2ora e per quando ne avrebbe
acquistato la proprieta, il diritto di proprietal serreno in Melito di Napoli identificato come totC
sublotto A zona C 167 P.E.E.P., riportato in Catdsrreni al foglio 1 particelle inter&2-123-124-125
126-127-128-173 e porzioni particelle 11-122-172-17

2 Non si allegano, per ovvie ragioni di brevititede note di trascrizione menzionate nel prosiegu
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Con atto del Notaio Marra di Napoli del 18/05/19%&scritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Napoli 2 in data 11/06/1990 (RegistBenerale n° 22884; Registro Particolare n° 17384)
sono state esattamente meglio individuate le digioggetto delle precedenti trascrizioni, retifido

gli estremi catastali delle stesse.

L'atto in parola é stato appositamente acquistbelderto ma non viene allegato per brevita.

Al titolo é allegata una scheda di frazionamentd frot. 758; data approvazione 19/2/1992), da cui
risulta che_la particella 125 del foglio del Catasto dei Terreni, del comune di Melito diphlli,

dell’estensione di 165ehq, e stata suddivisa, originanti particella 125/a, dell’estensione di 29, e

la particella 125/bdell’estensione di 13640

La particella 125/tha subito, infine, un cambio di denominazioneftnamsandosi nella particella 1264

del medesimo foglio 1 del Catasto dei Terreni dainGne di Melito di Napoli, pur sempre ricadente nel
Lotto C, sublotto A, della Zona C 167 Piano EddiEconomica e Popolare.

| riferimenti alle vicende catastali riportati rfiatto notarile trovano riscontro nella visura cesrsa
storica riportata in allegato 7.

In base a cid che é stato possibile vedere suhiual frattempo radicalmente trasformati), I'amia
sedime del fabbricato comprendente gli immobilinpigati corrisponde alla citata particella 1264

Con atto del Notaio Marra di Napoli del 29/09/19%&scritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Napoli 2 in data 14/10/1993 (Registeenerale n° 31376; Registro Particolare n° 24208)

la sig.r i I ("2t I - ccduto aComune di Melito di

Napoli, e per esso_alla_societ i NN W NN NN o )’ (CF.
B |2 particella 1264 del foglio 1 deb@sto dei Terreni di Melito di Napoli.

Con atto del Notaio Ferrara di Pozzuoli del 17/06& trascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Napoli 2 in data 28/06/2004 (Registbenerale n° 32022; Registro Particolare n° 22906)

la societa N I N NN NN - .. (C. S ha venduto alla
societa | SOC. COOP ar..” (C. | | scouenti immobili d'interesse:

1. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio 1aficella 1552, Subalterno 259, categoria A/2
(abitazioni di tipo civile)

2. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio 1aficella 1552, Subalterno 323, categoria C/6
(stalle, scuderie, rimesse, autorimesse)
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Dalle visure catastali storiche riportate in alkega ed allegato 4 si evince che alla data dedi’atitarile
entrambi gli immobili risultavano gia “costituitiagli atti del Catasto (per entrambi i cespiti, e
risulta una COSTITUZIONE del 8/4/1998 n. 6900.1/899 atti dal 8/4/1998).

Si deve_logicamentpresumere, pertanto, che la particella 1552 déhsia Fabbricati del Comune di
Napoli gia esisteva a quell’epaca

Con atto del Notaio Ferrara di Pozzuoli del 12/00/2 trascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Napoli 2 in data 16/01/2007 (Regsteenerale n° 3373; Registro Particolare n° 2346),

societa “SOC. COO ar.l” (C.F| ha venduto alla societ|iij| | N
I | SegUenti

immobili d’interesse:

1. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio 1aficella 1552, Subalterno 259, categoria A/2
(abitazioni di tipo civile)

2. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio 1aficella 1552, Subalterno 323, categoria C/6
(stalle, scuderie, rimesse, autorimesse)

Con atto del Notaio Orsi di Santa Maria Capua et 26/01/200%rascritto presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Napoli 2 in data 30/@D09 (Registro Generale n° 5416; Registro Partieola

n® 4151), la societ:
I vonciuto al iGN N (nato S | scquenti immobil

d'interesse:

1. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio laficella 1552, Subalterno 259, categoria A/2
(abitazioni di tipo civile)

2. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio laicella 1552, Subalterno 323, categoria C/6
(stalle, scuderie, rimesse, autorimesse)

L’atto in parola, costituente il titolo di provemniza a favore delebitore esecutati@ stato appositamente
acquisito dallespertoed e riportato in allegato 8.

Si evidenziache a momento della compravendita il || il dichiarava di essere celibe.

Tale circostanza non risulta dall’estratto persisso degli Atti di Matrimonio intestati al Sijjjjil

Il (cfr. documento riportato in allegato 9).

10
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Dall’estratto in parola risulta invece quanto segue

1. 1l sio. I si € unito in matrimonieon la signor | TG » ‘=GN

prima di acquistare gli immobili sottoposti a pigamento

2. Non vi sono annotazioni marginaélative al regime di comunione scaturente dakgitmatrimonio.

—~——
===

2.3 Proprieta deqli immobili pignorati alla datadi trascrizione del pignoramento

Alla data di trascrizione del pignoramentadbitore esecuta (il era !'unico ed esclusivo proprietario

degli immobili pignorati, in regime di comunioney & i EEEEGEEGEGEGEGENGEG

~——
===

2.4 Titolo di acquisto in favore dedebitore esecutato

Il titolo indicato in epigrafe non figura agli atliella procedura ed & stato appositamente acquaslt@sperto

(documento riportato in allegato 8).

Trattasi del gia citato atto di compravendita rogdal Notaio Orsi di Santa Maria Capua Vetere ita d26
gennaio 2009, trascritto presso la ConservatoridrRdgistri Immobiliari di Napoli 2 in data 30/01/29 ai nn.
5416/4151.

—~——
===

2.5 Elenco cronologico delle formalita preqiudiavoli

Dalle certificazioni notarili depositate agli adella procedura risultano le sequenti formalitagprdizievoli:

1. ISCRIZIONE del 30/01/2009 (Registro Generale n. B4Registro Particolare n. 697) — IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MTUO, a favore di BNP PARIBAS
PERSONAL FINANCE s.r.I., contrjjjjjllj Il (debitore esecutdti per la somma complessiva di
225.000 Euro, a garanzia di mutuo di originari 080. Euro della durata di 26 anni, concluso in data
26/1/2009 con atto del Notaio Orsi di santa Mardga Vetere.

Il mancato regolare adempimento, da parte del neutioa degli obblighi contrattuali connessi al nuitu

in parola e all'origine della presente procedurcativa immobiliare

2. TRASCRIZIONE del 15/09/2011 (Registro Generale 827®; Registro Particolare n. 26809), a favore
di BNP PARIBAS PERSONAL FINANCE s.r.l., relatival’atto di pignoramento all’'origine della
presente procedura esecutiva immobiliare.

11
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All'esito dei controlli effettuati_risultano, altsg le sequenti formalita pregiudizievoli non sdgte dalle

certificazioni notarili depositate agli atti defl@ocedura

* ISCRIZIONE IPOTECA GIUDIZIALE del 18/05/200%° Reg. Part. 12650; n° Reg. Gen. 37014), detévan

da decreto ingiuntivo contro la societjjjj ] GG T I B - '’ (CF.
B < 2 favore (I <ctivamente — tra l'altro — ai seguenti immobili

d'interesse:

1. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio laRicella 1552 senza indicazione di subalterno
2. Catasto Terreni di Melito di Napoli: foglio 1, Padlla 1264

» TRASCRIZIONE del 08/08/200Tn° Reg. Part. 29994; n° Reg. Gen. 59177), detévaa_pignoramento

immobiliare contro la socie N NN I N N - .. (. S <

a favore dij I <'ativamente — tréaltro — ai seguenti immobili d'interesse:
1. Catasto Fabbricati di Melito di Napoli: foglio laRicella 1552 senza indicazione di subalterno

2. Catasto Terreni di Melito di Napoli: foglio 1, Padlla 1264

La particella 1552 del foglio 1 del Catasto dei brédati di Melito comprende la quasi totalita deigimobili
costituenti 'ampio complesso immobiliare di cuinfep parte i cespiti pignorati.

Si _evidenziache alla data del 18/05/2007 (e quindi anche @dlta del 08/08/2007) gli immobili d’'interesse
(subalterni 259 e 323 della particella 1552 deliéoty del Catasto Fabbricati, appartenenti allbigtache ricade
sulla particella 1264 del foglio 1 del Catasto Teireni) erano stati gia venduti dal soggetto apatri sono state
trascritte le anzidette formalita.

Tale circostanza “potrebbspiegare I'omissione delle suddette formalitgpdate del Notaio Relatore.

—~——
===

2.6 Ulteriori elementi utili alla valutazione dela situazione proprietaria dell'immobile pignorato

Nulla da segnalare

~——
===

2.7 ldentificazione dei beni pignorati (dati catatali e confini)

| beni pignorati consistono in due immobili appadsti ad uno stesso fabbricato urbano, prevalemtame

destinato a civili abitazioni, sito all'interno dedmplesso immobiliare denominato PARCO COPEC, aibiael

Comune di Melito di Napoli (prov. di Napoli) alla&/E. De Nicola n. 3
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Gli immobili pignorati consistono in

1. un’unita immobiliare a destinazione residenziatdcata al I° piano in elevazione;
2. un’unita immobiliare a destinazione autorimessé;ath al I° piano interrato.

L'unita immobiliare ad uso residenziale & censiespo il Catasto dei Fabbricati del Comune di MalitNapoli

con i sequenti estremi: foglio 1, particella 155@balterno 259, cateqgoria A/2, classe 5, consiaténz vani,
rendita 553,90 Euro
L’'unita immobiliare ad uso residenziale confina

— anord e ad est con viali interni al complesso irpifiere avente accesso da Via De Nicola n. 3;

— asud con appartamento distinto nell'ambito ddbassa scala del fabbricato come interno 2 (sub; 260)

— ad ovest con ballatoio di piano e con appartamdistinto nell’ambito della stessa scala del fatkdtoc
come interno 4 (sub 258).

L'unita immobiliare ad uso autorimessa € censitsgo il Catasto dei Fabbricati del Comune di Malitblapoli

con i sequenti estremi: foglio 1, particella 158Rbalterno 323, categoria C/6, classe 4, cons&t@Aang
rendita 47,10 Euro
L'unita immobiliare ad uso autorimessa confina

— aest con altro locale autorimessa, distinto cartermo 34 (sub 317);
— asud con corridoio comune di accesso;
— ad ovest con altri locali ad uso autorimessa,rdistbome interno 26 (sub 324) e interno 25 (sub).325

~——
===

2.8 Mappe censuarie indispensabili per la corredtidentificazione dei beni pignorati

L’ espertoha acquisito le planimetrie di entrambi gli imniolgignorati attualmente depositate agli atti del

Catasto(cfr. documenti riportati, rispettivamente, ineglato 3 per 'immobile ad uso residenziale ed legalto 5
per 'immobile ad uso autorimessa).
Ai fini di una migliore individuazione dei luoghé stato_altresi acquisito 'estratto di mappa dalaSto dei

Terreni del Comune di Napoli raffigurante I'areasdidime del fabbricato comprendente gli immobitinirati

(cfr. documento riportato in allegato 5).
La suddetta area di sedime corrisponde alla eicpHat di terreno 1264 del foglio 1.

—~——
===
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2.9 Descrizione deqgli immobili pignorati

Gli immobili pignorati sono stati visionati in da?a@ maggio 2013

Non sono stati frapposti ostacoli all’accesso

In appendice A é riportato firocesso verbaleedatto all’'esito del sopralluogo, sottoscrittd sig. | NGz
(debitore esecutajahe ha assistito alle operazioni compiute dafierto

Gli immobili pignorati appartengono ad uno dei fab#ti costituenti il complesso immobiliare denosatio
PARCO COPEC, ubicato nel Comune di Melito di Napoliprovincia di Napoli, alla Via E. De Nicola 8, e —
precisamente — al fabbricato distinto come “ScaBd, Aorrispondente alla terza palazzina che sinireosulla

sinistra lungo il viale interno del parco, entramt#oVia De Nicolgcfr. foto n. 1 dell’allegato 11).

L'esatta individuazione e descrizione degli immbpiginorati & la sequente

» Immobile ad uso residenziale (sub 259)

Il cespite e ubicato al primo piano in elevaziopéfdbbricato distinto come “Scala A3”

Allo stesso si accede dalla porta dislocata ditéal rampante che fa capo al ballatoio di piamvem

dalla seconda porta a sinistra uscendo dall'ascefsi. foto nn. 9 dell’allegato 11).

L'immobile pignorato corrisponde all'interno 3 delbalazzina, ma sulla porta di caposcala non wénal

BN

targa distintiva (I'identificativo, come si vede nella foto n. 1Cltallegato 11, € segnato a mano
sull’'architrave della porta).
Il diritto pignorato riguarda l'intera proprieta

L’immobile & composto da quattro vani, corridoiacd@impegno, cucina e due bagni

Tra le pertinenze dell'unita immobiliare figuranm terrazzino a livello ed un balcgnentrambi con

affaccio sui viali interni del parco.

La planimetria catastale riportata in allegato 8 riproduce fedelmente I'odierno stato dei luoghi.
Attualmente, infatti, la superficie abitabile deino all'ingresso €& piu grande, mentre le dimensiahi
terrazzino sono piu piccole (la differenza é stapgortunamente evidenziata nel grafico riportato in
allegato 3).

Per il resto, il grafico depositato agli atti dedt@sto € sufficientemente attendibile.

L'incongruenza catastale € connessa al sopravveammgliamento dell’'originario vano all'ingresso a
discapito del terrazzino (si & appurato, infattie d grafico catastale riproduce la quadraturdinehobile
risultante dalle tavole allegate ai titoli edilizi)

Per tale ampliamento non risulta — al momento dratitolo autorizzativo.
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BN

La modifica apportata non e sanabile, dovendoshdjuprevedere il ripristino della configurazione

originaria (adeguatamente riprodotta dal graficoodéato attualmente agli atti del Catasto)

| dati dimensionali originari dell’unita immobiliampignorata sono i seguenti:

= superficie abitabile: 9éhqgcirca

= superficie pertinenziale esclusiva: #hor

= altezza interna: 2.75 metri

Le finiture interne dell'immobile pignorato sonoddie tipiche dell’edilizia per civile abitazione

I soffitto e la parte superiore delle pareti sdimbeggiati con pitture di tipo lavabile.

La parte inferiore delle pareti e rivestita cont@ata parati.

Le pareti del bagno sono rivestite con piastreti@miche.

La pavimentazione € in grés ceramico.

La cucina € in muratura (il manufatto dovra essstieramente rimosso, poiché ricavato nel vano statu
dal citato ampliamento abusivo).

Il bagno di servizio € completamente “cieco”.

Nel bagno padronale é presente la vasca.

Gli infissi interni sono in legno tamburato conerisin vetro.

Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzatoncwetrocamera (tutti i serramenti sono corredati da
tapparelle in plastica e cancellate metallichentintsione).

La porta di caposcala non e blindata.

Lo stato di conservazione complessivo e senz'@trcellente(alcune finiture sono di qualita superiore,

anche se non certo di lusso).

Le dotazioni impiantistiche consistono nell'impiarglettrico, nell'impianto idrico-sanitario, nelfipianto
di riscaldamento (del tipo autonomo con caldaiaateue radiatori) ed in un impianto di climatizzamo
estiva ad espansione diretta, del tipo split-systamstallato in tutti i vani principali eccetto dle
all'ingresso.

Le foto dell’allegato 11 numerate da 11 a 28 offran’adeguata rappresentazione dei luoghi

Immobile ad uso residenziale (sub 259)

Il cespite & ubicato al primo piano interrato dddlfricato distinto come “Scala A3tosiddetto “livello —
3.00).
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Allo stesso si accede tramite il corridoio comunespnte a questo impalcato, uscendo a destracdaka-
scale condominialécfr. foto nn. 29-30 dell’allegato 11).

La saracinesca d'ingresso € contrassegnata dalrauBie segnato con vernice ai lati del serramécito
foto nn. 31-32 dell’'allegato 11).
Tale numero 33 caratterizza il box pignorato neibéto della palazzina

Il diritto pignorato riguarda l'intera proprieta

L'immobile consiste in un unico vano della supedicalpestabile di circa 22q

La planimetria catastale riportata in allegatodpecchia in maniera sufficientemente attendibaguale
stato dei luoghi.

Non sono presenti rifiniture (le pareti ed i seffgono trattati a calce; la pavimentazione coasistun
massetto cementizio).

Il locale é servito da un impianto di illuminazione

Il meccanismo di apertura della saracinesca e sigalmente manuale.

Le foto nn. 33-34 dell’'allegato 11 offrono un’adetmrappresentazione del locale

—~——
_——=

2.10 Ulteriori caratteristiche descrittive dei b&i pignorati

Lo stabile a cui appartiene I'immobile pignoratarea costruzione abbastanza recente, realizzatgi tani '90
del secolo scorso e gli inizi del 2000

Il fabbricato é caratterizzato da una pianta reféare con nucleo centrale occupato dal vano-scala.
La costruzione e composta da due livelli interea®i piani fuori terra (incluso il piano terra).
Le strutture portanti verticali sono in cemento aim i solai sono del tipo latero-cementizi; le fagnature

perimetrali sono in laterizio, secondo la class@afigurazione “a camera d'aria”

Non sono presenti finiture di particolare pregraitandosi di una costruzione di tipo economicogbae
E’ presente I'ascensore.

Il fabbricato e servito da un impianto idrico actndio del tipo a idranti.
C’e un servizio di portierato, ma é asservito mléro complesso immobiliare.
Lo stato di conservazione del fabbricato e, nelmesso, discret¢cfr. foto nn. 2-8 dell’'allegato 11).

| viali interni del parco sono sistemati con arreauole ed alberature che conferiscono un indublicoro al
complesso immobiliare.
Il contesto sociale e territoriglauttavia, lascia alguanto a desiderare
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La dislocazione del parco e alquanto decentrapettis al centro comunale (i negozi nelle immedatacenze
sono veramente pochi).

A questo svantaggio si contrappone la vicinanzép defincolo della SS n. 162 (cosiddetto Asse Meadliaohe
assicura un rapido collegamento con gli altri deset circondario e con il capoluogo.

Ravvisatane l'inesistenza, eBperto ha predisposto [I'Attestato di Prestazione Enetgétidell'immobile

sottoposto a pignoramento (cfr. documento riporitatllegato 12)

Si evidenzia che in conformita alle disposiziom@eanmti in materia, 'anzidetto Attestato & statodsposto per la

sola unita immobiliare ad uso residenziale

—~——
_——=

2.11 Raffronto tra 'attuale stato dei luoghi e & descrizione riportata nell’atto di pignoramento

Gli estremi catastali riportati nell’atto di pigmmnento sono esatti

Dalla visura catastale storica riportata in alleg@t risulta che gli estremi catastali riportati l'a¢o di

pignoramento hanno contraddistimtio originel’'unita immobiliare pignorata

L'indirizzo riportato nell’atto di pignoramento (®iDe Nicola n. 3) & esatto

La notazione “edificio 3 lotto C sublotto A dellaada C” riportata nell'atto di pignoramento norrigviene sui

luoghi.
All'esito delle indagini svolte presso gli uffice¢nici del Comune di Melito, si € appurato che tadptta

notazione scaturisce dalla documentazione amnmatisr e progettuale relativa alla costruzione dehglesso
immobiliare (corrispondendo, nell’ordine, all’aplagivo del lotto d'intervento, alla denominazionelltrea
nell’ambito del lotto ed alla numerazione del fabato).

Dalle predette indagini € emerso che I'edificioed sublotto A del lotto C corrisponde — di fatt@Ha palazzina
comprendente gli immobili pignorati, attualmenteaol@minata “Scala A3".

Alla luce di quanto sopra, si ritiene di poter affiare che I'indirizzo riportato nell’atto di pigrammento ha in

qualche modo individuato, in passato, il fabbriddiioteresse

Nell'atto di pignoramento non sono riportate altréicazioni utili all'individuazione dei cespiti gnorati

—~——
_——=

® In data 4/8/2013 & entrata in vigore la Legg8Mehe ha soppresso I'Attestato di Certificazionergetica sostituendolo

con I'Attestato di Prestazione Energetica.

La circolare del Ministero dello Sviluppo Economitbprot. 16416 del 7/8/2013 ha chiarito che fil@manazione dei
decreti all’'uopo previsti, la metodologia di caleala applicare resta quella previgente.

Da cio l'intestazione del documento riportato ikeghto 12.
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2.12 Conformitd della documentazione catastale

La situazione catastale dei cespiti pignorati selguente

>

Immobile ad uso residenziale (sub 259)
La visura censuaria & intestata al |l (debitore esecutajoin ragione dell'intero diritto di

proprieta(cfr. allegato 2).
La suddetta intestazione non € corretta, poich& ddlta dell’acquisto il si risultava

coniugato in regime di comunione legébr. allegato 9).

L'indirizzo riportato sulla visura (Via E. De Niaoln. 3) e esatto

Parimenti esatta € l'indicazione relativa al piano

La denominazione “scala C, lotto A edificio 3" amagce dalla documentazione progettuale ed
amministrativa relativa alla costruzione del comspteimmobiliare.
La planimetria depositata al Catasto (cfr. alleggtoon e pienamente conforme all’attuale statdudwgjhi.

L'incongruenza riguarda le dimensioni del vanoiadliesso (in realta piu grande) e le dimensioni del

terrazzino (in realta piu piccolo)

Non si & ritenuto di dover aggiornare la tavolaabiata agli atti del Catasto, poiché 'incongruederiva

da un ampliamento abusivo non sanabile, che doss&re eliminato ripristinando la configurazione

rappresentata dal grafico catastale

Le incongruenze sono state in ogni caso debitaneidenziate sulla tavola riportata in allegato 3

Immobile ad uso residenziale (sub 259)
La visura censuaria € intestata al i il (debitore esecutajoin ragione dell'intero diritto di

proprieta(cfr. allegato 4).
Alla data dell'acquisto, perd, il si|jjjjjjlj Il risultava coniugato in regime di comunione legaie.

allegato 9).
L’indirizzo riportato sulla visura (Via E. De Niaoln. 3) € esatto

Parimenti esatta € l'indicazione relativa al piano

La denominazione “scala C, lotto A edificio 3" amd¢ce dalla documentazione progettuale ed
amministrativa relativa alla costruzione del corspteimmobiliare.
La planimetria depositata agli atti del Catasta.(ellegato 5) rispecchia in maniera sufficienteteen

attendibile 'attuale stato dei luoghi

~——
===
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2.13 Attuale stato di occupazione dell'immobile ignorato

Entrambi gli immobili sottoposti a pignoramento satetenuti, attualmente, ddébitore esecutatsiq. |l
L
L'immobile ad uso residenziale (sub 259), in pattice, & attualmente occupato ad uso abitazionsigl |l
I < dal “nuovo” nucleo familiare di quest’ultimo
Il sig. Il non é stato in grado di esibisdcuna bolletta di utenza relativa all’abitaziorignprata,
intestata a proprio nome.
All’esito delle ricerche effettuate presso gli aifiAnagrafici dei Comuni di Napoli e di Melito didyoli si e
appurato quanto segue (cfr. documenti riportatlirsdiggati 9, 13 e 14)
1. 1 sig. i risulta tuttora coniugato.
2. 1l coniuge del siojjillj Il risultante dall'estto per riassunto degli Atti di Matrimonio (sig.ra
I - cui pure € stato esteso il pigamento) risiede, attualmente, in altra zona détta. c
3. Allanagrafe della popolazione residente in Vial¥e Nicola n. 3, 1° piano interng, 8isulta iscritta una

famiglia composta djjjjjjjj Il (debitore esecutajo |l I (estraneo alla presente
procedura esecutiva | | |} ]I (cstranealt presente procedura esecutiva).

Per opportuna completezza si evidenzia, infinentpuaegue:

1. Presso i competenti uffici del’Agenzia delle Emd¢ranon risulta registrato alcun contratto di locaei
per_gli immobili pignorati (risultando impossibileuindi, esprimere un giudizio di congruenza sul
canone).

2. Adgli atti del Commissariato della Polizia di StalioGiugliano in Capanna (competente per territonian
risulta alcuna “comunicazione di cessione di fatddii relativa agli immobili pignorat{cfr. documento

riportato in allegato 15).

—~——
_——=

2.14 Occupazione degli immobili sottoposti a pigmramento da parte del coniuge separato o

dall’ex coniuge detiebitore esecutato

Nulla da segnalare non ricorrendone la fattispecie

—~——
_——=
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2.15 Sussistenza di vincoli sugli immobili pignati

Non risultano trascrizioni di diritti reali di gadiento a favore di terzi sugli immobili pignorati

Non si ha notizia dell’esistenza di vincoli di tiptorico-artistici, paesaggistico o idrogeologico

Si evidenzia che l'insussistenza di siffatti viricgll suolo su cui insiste il fabbricato comprertgegli immobili

pignorati (ex particella 1264 del foglio 1 del catadei Terreni di Melito di Napoli) & stata ceddta dall’ufficio

comunale, appositamente interpellato sull’argomelalbesperto(cfr. attestato riportato in allegato 16).

—~——
_——=

2.16 Sussistenza di oneri condominiali sugli imnbdi pignorati

Per lo stabile comprendente gli immobili pignor&ulta costituito un Condominio

Il Regolamento Condominiale € allegato all’attoatamgdal Notaio Ferrara di Napoli in data 19/10/2Q€dscritto
presso la competente Conservatoria dei Registridiilmari di Napoli 2 il 21/10/2004 ai nn. 48858/3&L

Il suddetto Regolamento di Condominio, tuttoraigove, & stato acquisito dabpertoed e riportato in allegato
17.

Non risultano oneri di natura condominiale spec#icarico dell'immobile pignorato ad uso residafei(sub

259)

Sullimmobile pignorato ad uso autorimessa (sub)3f#tava servitu di passaggio degli scarichi fogmadeqgli

altri_ impianti (idrico, elettrico, telefonico ecg.drattandosi di locale appartenente ai “garaged” fdbbricato

(punto 2 dell’art. 7 del Regolamento)

Dal Regolamento di Condominio si evince che laisemravante sull'immobile pignorato ad uso aut@gsa

(sub 323) restera a carico dell’acquirente

—~——
===

2.17 Ammontare medio delle spese condominiali @dcertamento di quote insolute

Le indagini svolte hanno consentito di accertam &fistono due differenti Amministrazioni condoralni

1. Una relativa alle aree comuni del complesso imnenigildi cui & parte il fabbricato denominato “Scala

A3” comprendente gli immobili pignorati (quardianmanutenzione viali ecc.), attualmente affidata al

sig.r
2. Una relativa al fabbricato denominato “Scala A3tualmente affidata al si|jjjlj I
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L’ espertoha contattato entrambi i predetti amministratogd]i allegati 18 e 19 sono riportate le comunicaizi
recapitate allo scrivente).
Le informazioni fornite alkspertopossono essere cosi riepilogate:

- Entrambi gli amministratori sono subentrati da paetla carica, sicché entrambi non hanno compiuta

conoscenza della pregressa situazione contabilésgettivi condomini

- L'ammontare medio mensile delle spese condomimielative alle parti comuni del complesso

immobiliare si aggira intorno ai &L

— Relativamente al Condominio delle parti comuni@@hplesso immobiliare, esistono quote insolute, ma

al momento non & possibile precisarne 'ammonoiEhé i conteggi sono in fase di aggiornamento

- L'ammontare medio mensile delle spese condomipialinarie relative al fabbricato identificato come

“Scala A3” si aggira intorno ai 36 (a quanto & dato capire, esiste anche una rattiveehll'impianto

antincendio asservito al fabbricato, del’lammontir&9 €, di cui — perd — non si & in grado di pae
la cadenza temporale).
- Relativamente al Condominio del fabbricato denomoirf&cala A3”, esistono quote insolute per un

ammontare di 348 € (valutati, perd, con riferimeaitsolo anno 2013)

Si evidenziano, per opportuna completezza, i niitiedi “tabella A” che competenti agli immobili pigrati

— Unita immobiliare ad uso residenziale (sub 25963,

— Unita immobiliare ad uso autorimessa (sub 323%D,0

—~——
_——=

2.18 Sussistenza di diritti demaniali 0 usi civie relativi oneri di affranco

Nulla da segnalare

—~——
_——=

2.19 Regime patrimoniale dedebitori esecutati

All’esito delle indagini svolte presso i competaufici anagrafici comunali, risulta guanto segue

1. 1l sig. NI s € unito in matrimonieon la signor |G i~ 2 G

prima di acquistare gli immobili sottoposti a pigamento

2. Non vi sono annotazioni marginaélative al regime di comunione scaturente dakaitmatrimonio.
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Dalla certificazione notarile depositata agli atélla procedura, riguardante specificamente lares|jjjiil

I <! il periodo successivo all’acquisto tiemmobili pignorati, non risultano formalita aggitive a

quelle segnalate a carico del i NI

—~——
===

2.20 Utilizzazione prevista dallo strumento urbaistico comunale

Il fabbricato comprendente I'immobile pignoratoaidl® in zona omogenea C 167 del vigente Piano Regola

Generale del Comune di Melito di Nap(dir. attestato riportato in allegato 16).
La zona in oggetto € destinata all'edilizia ecorear@ popolare (piano di zona 167).
La destinazione d'uso degli immobili pignorati éngmatibile con la previsione dello strumento urbieis

comunale

—~——
===

2.21 Conformita urbanistica degli immobili pignorati

Il fabbricato comprendente gli immobili pignoratstato edificato in virtt di:
> licenza edilizia n° 139, rilasciata in data 29 giad 990 dal Comune di Melito di Napoli al <Gz

I qualita di Presidente del Consiglio di Anmistrazione della || G

» concessione edilizia in sanatoria n° 14, rilasciatdata 19 ottobre 2001 dal Comune di Melito dpblaal

In allegato 20 sono riportati il titolo in sanated alcuni stralci grafici d’interesse (planimetgenerale; pianta

piano primo; pianta livello —3,00 corrispondentd®gliano interrato).

Si evidenziache la concessione in sanatoria riguarda n° 6riedth costituenti il cosiddetto “sublotto A” del
“lotto C” del piano di zona 167, e che nellambdei predetti 6 fabbricati, quello che in planimetgenerale é
contrassegnato con la sigla A3 corrisponde alkdgtpalazzina denominata “Scala A3”.

L'attuale configurazione dell'immobile pignorato agso residenziale (sub 259) non é conforme a quella

raffigurata nella tavola allegata alla concessiarsanatoria

La superficie abitabile dellimmobile & maggioreighé & stato ampliato il vano dislocato allingesa

discapito del terrazzino (che, pertanto, & divenpal piccolo)

La difformita rilevata & stata opportunamente ewai@a nello stralcio grafico riportato in alleg&t@.
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L'attuale configurazione dellimmobile pignorato ago autorimessa (sub 323) e sostanzialmente cpafar

quella raffigurata nella tavola allegata alla casiene in sanatoria

Aqgli atti dell’'ufficio tecnico del Comune di Napalisulta acquista un’autorizzazione all’abitabildall’edificio

comprendente gli immobili pignorati e, piu in gealer di tutti quelli costituenti il complesso imnildire avente

accesso dal civico 3 di Via De Nicola

Si evidenziache si ha notiziache per talune particelle di terreno costituentsiblotto A” del “lotto C” non
risultano concluse le procedure espropriaévehe per esse non e intervenuto alcun atto diaresvolontaria.

Le particelle in questione, allo stato attuale cabinente trasformate, sono raffigurate nell’estratt mappa
riportato in allegato 10 e sono le seguenti: 122381, 1232, 1233, 1234, 1235, 1236 (adibite peguksi totalita
a marciapiedi e/o viali interni del parco) e 122324 (alquanto distanti dal fabbricato denomin&odia A3").
Si é gia detto, invece, che la particella 1264 gu—ca quanto & stato possibile vedere — insistabbricato
comprendente gli immobili pignorati (ovvero la “&taA3”) e stata oggetto di cessione volontaria datep
dell’'ex proprietario.

—~——
_——=

2.22 \Violazioni della normativa urbanistico-edilrzia

Per I'immobile pignorato ad uso residenziale (sb8)2 stata rilevata una violazione della normatinzanistica

La suddetta violazione riguarda I'ampliamento deha dislocato all'ingresso a discapito del ternaazicon
conseguente incremento della superficie abitabilegidenziale che dir si voglia) di circarhg

L'ampliamento in parola, come si arguisce dallecgarnioni in rosso riportate dadspertosullo stralcio grafico
riportato in allegato 20, si &€ concretato nell’aemento dell'originaria tompagnatura perimetratelapertura
di un nuovo balcone (prima la facciata era carattaeta da incavo che ora non c’e piu).

A guanto é stato possibile vedere, tale modifica ha comportato la costruzione di alcun solaioafiestura,
poiché la zona ampliata soggiace all'aggetto deh@isuperiore del fabbricato (cfr. foto n. 35 déliégato 11).
Per I'ampliamento in parola non risulta, al momemtoun titolo autorizzativo

A norma del Regolamento Edilizio Comunale gia igove al momento del rilascio della concessionazliin

sanatoria, le opere di ampliamento (intese conupéee mirate all’aumento dell’estensione o delfaatisioni di

una costruzione esistente, con la creazione dispagio supplementare) necessitavano di concesdiparte

del Sindaco.

*  Fonte: atto per Notaio Ferrara di Napoli in da®410/2004, trascritto presso la competente Coasenia dei Registri
Immobiliari di Napoli 2 il 21/10/2004 ai nn. 4883&193.
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In tal senso, 'ampliamento del vano d'ingressoedetenersi abusivo

L’opera abusiva non & condonabile non ricorrengoesupposti per I'applicazione della norma d'intsegle

ragioni del credito per cui si procede sono suceesd 2/10/2003).
L'opera abusiva non € neppure sanabile tramite tlon®ento dell’accertamento di conformita, risultand

impossibile, al momento, verificarne la confornatée previsioni volumetriche del Piano di Edili#zZonomica e

Popolare, stante la carenza dei relativi incartdimecnicr.

Si evidenziaal riguardo, che il personale in forza all'ufbiciecnico comunale ha rappresentatceafyertoche
I'accertamento di conformita presuppone, in ogsiocda verifica di tutte le volumetrie effettivantemealizzate
nell’ambito del P.E.E.P. (cosa, di fatto, imprahide).

Si evidenziainfine, che a norma del punto 6 dell'articoloél digente Regolamento di condominio (cfr. allegato
17) “é assolutamente vietato aprire e chiudere finestbalconi nei muri comuni, o chiudere ed apriretpaui
pianerottoli’.

A norma del punto “h” dell’articolo 2 del medesiRegolamento, rientra nella proprieta comulestetica delle
facciate, sia verso strada che verso gli altri limticui, in ogni sua parte, anche se di propriesalasiva, come i
balconi...omissis.".

Le anzidette prescrizioni del Regolamento di Condaminducono_ragionevolmenta ritenere che per una

modifica simile a quella rilevata nellunita immd&hre pignorata occorre, a prescindere da alamche la
preventivaautorizzazione dell Assemblea condominiale.

—~——
_——=

2.23 Costi necessari per la sanatoria o per lamiozione degli abusi

La violazione edilizia riscontrata nell’'unita immnibére pignorata adibita all'uso residenziale (29) non e

sanabile, dovendosene prevedere la rimozione

Nello specifico,_occorre ripristinare la configui@ee rappresentata nelle tavole allegate alla Esioee in

sanatoria n°® 14/2000 (sostanzialmente identicaaltper a quella a rappresentata nel grafico attualene

depositato agli atti del Catasto e riportato ie@dito 3 alla presente relazione)

Le opere a farsi sono sostanzialmente le seguenti:
— rimozione del balcone esistente e della relativapiamgnatura di ammorsamento (lato sinistro guardando
dall'interno);
— demolizione della cucina in muratura attualmentisteste e dei relativi impianti;

® La documentazione depositata presso il Comuietito di Napoli & alquanto lacunosa.
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— realizzazione di nuova tompagnatura del vano gitésso dal lato del terrazzino, in posizione aatata
distanza di circa 2,8l dalla chiusura oggi esistente, in mattoni foradielo spessore non meno di 25
cm (come indicato nel grafico catastale e nelle latlegate alla concessione in sanatoria n° 14200

— installazione di altri infissi in alluminio anodiato sulla nuova chiusura d’ambito (n° 1 balcong€ @ n
finestre, secondo quanto indicato nelle tavolegalie alla concessione in sanatoria n° 14/2000);

— ripristino delle finiture di tutti i paramenti (pewenti interni ed esterni, intonaci, pitture etc..)

Le opere a farsi sono configurabili, ad opiniond’ dspertg come un intervento di restauro e risanamento
conservativo ai sensi del Regolamento Edilizio nige poiché mirano a “ricostituire” le caratteiibig
dell'impianto distributivo-organizzativo original®, comunque come un intervento di ristrutturazieddizia,
entrambi realizzabili mediante Denuncia di Inizitiiita.

Il costo dell'intervento,incluso gli oneri amministrativi come definiti aimente dall’'Ente, € stimabile in
9.000,00 €, in cifra tonda ed al lordo dell'l.V.A.

La suddetta valutazione e stata effettuata in bapeezzi di mercato praticati da artigiani det@et, per le opere

di modesta entita, ovvero secondo il listino DEttare recupero-ristrutturazione-manutenzione ediiaprile
2013, per le lavorazioni di carattere compiuto.

—~——
===

2.24 Certificati di destinazione urbanistica (sa per i terreni)

Gli immobili pignorati non sono un terreno

~——
===

2.25 Conformitd dello stato di fatto ai dati catatali e rispondenza ai dati dei reqgistri immobiliai

L’attuale stato di fatto dei beni pignorati & sogialmente conforme alle risultanze deqli atti @atasto (visure

e planimetrie), nonché alle risultanze dei regigtrnobiliari.

L'attuale identificativo catastale del cespite gitm non include porzioni aliene 0 comuni 0 comuaquon
pignorate.

Non vi sono immobili contigui autonomamente censita fisicamente fusi al cespite staggito.

L’immobile sottoposto a pignoramento non derivauda maggiore consistenza.

Non risultano frazionamenti e/o cessioni di porziommobiliari d’interesse ai fini della procedurseeutiva.

—~——
_——=
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2.26 Possibilita di effettuare la vendita per ldt e relativa individuazione

| cespiti pignorati sono due, sicche sussisterebledl’'apparenza— la possibilita di effettuare una vendita
frazionata per lotti.
All'esito delle indagini di mercato svolte, nonrgiene economicamente vantaggioso procedere ad/emdita

frazionata, considerando — cioé — separatamentitd’ ummobiliare ad uso residenziale (sub 259)umita

immobiliare ad uso autorimessa (sub 323)

Il convincimento dello scrivente si fonda essemagite sulle seguenti considerazioni:

1. La disponibilita di posti auto all'interno del par@ senz'altro soddisfacente, poiché quasi tutti i
fabbricati sono caratterizzati da livelli semingiradibiti a box (ciascuna delle 6 palazzine ¢ostiti il
cosiddetto “sublotto A” e caratterizzata da ben liwedli interrati attrezzati in tal senso).

Ne consegue, pertanto, che la domanda di box adidatto, inesistente.

2. Le proposte di mercato relative ad appartamentadsdna, sia quelle inerenti le vendite sia quelle
inerenti le locazioni, alludono — praticamentedtt ad immobili provvisti di posti auto (talora fimehe
di box doppi).

L’appetibilita di mercato di un’unita immobiliare ad uso residelepriva di tale pertinenza si riduce,
pertanto, drasticamente.

E’ sicuramente da escludere, viste le carattehistidel cespite, la suddivisione dell’'unita immabdi ad uso

residenziale (sub 259)
Un ipotetico frazionamento concreterebbe, in ultimei mini-appartamenti meno appetibili dal puntovidta

commerciale, visto il contesto residenziale detinaz

La configurazione dell'immobile mal si presta adiffatta ipotetica suddivisione, vista la presedizun’unica
porta di caposcala e I'impossibilita fisica — oltlee regolamentafe- di realizzarne altre (alla fine, insomma,
occorrerebbe mantenere un disimpegno d’ingressaiceyad ulteriore detrimento della superficie ddiied.

®  Per convincersene, basta esaminare la documenéazportata in allegato 23.

" Articolo 7, punto 6, del Regolamento di Condomiriportato in allegato 17.
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In definitiva, quindi, si prevede un unico lottowtindita, cosi definito:

— Appartamento ubicato al primo piano della palazziiséinta come “Scala A3” all'interno del parcoosin
Melito di Napoli alla Via De Nicola n. 3, contraggeto dall'interno 3, avente accesso dalla porta di
caposcala dislocata di fronte al rampante chega eapiano.

Censito in N.C.E.U. di Melito di Napoli con i seguieestremi: foglio 1, particella 1552, subalte2&9.
Costituito da tre vani, cucina, due bagni, balcenierrazzino a livello, per una superficie calpeitta
complessiva di circa 13q (di cui originariamente 46hqscoperti), in eccellente stato di conservazione.
L’'immobile e stato ampliato abusivamente. L’abusa @ sanabile, dovendosene prevedere la rimozione.

— Box-garage ubicato al primo piano interrato delfapzina distinta come “Scala A3” all'interno delrpo
sito in Melito di Napoli alla Via De Nicola n. 3pntrassegnato dall'interno 33, avente accessoadatioio
comune, uscendo a destra dalla cassa-scale coridtEmin
Censito in N.C.E.U. di Melito di Napoli con i seguieestremi: foglio 1, particella 1552, subalteB28.
Costituito da un unico vano della superficie caipleide di circa 22nq, privo di rifiniture.

—~——
===

2.27 Divisibilitd degli immobili nel caso di pigmramento pro quota

La presente procedura esecutiva non riguarda uno@mento pro guota.

~——
===

2.28 Valutazione degli immobile sottoposti a piggramento

La metodologia estimativa adottata dedlpertosi € concretata nell’adozione del criterio simi@itomparativo.

La scelta di questo criterio non & casuale

Il mercato immobiliare & caratterizzato, al momemta una fase di ristagno dei prezzi e di ralleetatm delle
transazioni, dettata dalla ben nota crisi economilgaattanaglia I'ltalia.

La dottrina estimativa, ma anche I'esperienza caminsegna che in queste condizioni il mercatcedettazioni
diventa prevalente, con una sensibile lievitazideiecanoni di affitto.

Ne consegue, pertanto, che in rapporto all’attuaagiuntura,_il criterio di stima analitic@asato sulla

capitalizzazione dei redditi dispiegabili dal bete)de a “sovrastimare” il reale valore di meradét¥immobile,
conducendo quindi a risultati meno attendibili

A tutto cio, infine, occorre aggiungere le diffiolconnesse alla determinazione dell’appropridggio di
rendimento e I'entita degli errori potenzialment@gessi a questo parametro.
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La struttura di calcolo del criterio di stima atiab € tale, invero, che una_lievissimariazione di questo
parametro produce scostamenti sostandella valutazione.
Queste, in sintesi, le ragioni che hanno indogepertoa preferire il criterio di stima sintetico-comptiva.
Il criterio in parola si fonda sull’analisi compéxa dei prezzi di mercato, rilevati all’attualitdi,immobili aventi
caratteristiche intrinseche ed estrinseche simijualle del cespite oggetto della stima, e subtesiza di un
parametro tecnico di raffronto.
Seguendo le classiche indicazioni della bibliogragull’argomentd si é ritenuto di adottare la “superficie
commerciale di riferimento” ($quale parametro tecnico di confronto.
La “superficie commerciale di riferimento” comprenditre alla superficie utile netta, anche tuttiuri interni,
l'intero spessore dei muri perimetrali, la metdaepessore dei muri in comune con altre unitdinanti o con
parti comuni condominiali, e le superfici ponder@eagguagliate) delle eventuali pertinenze adasstusivo.
Nel caso in esame, le pertinerattuso esclusivo sono: il balcone, il terrazzihioedlo ed il box auto.
Per il computo della superficie ragguagliata deliddette pertinenze sono stati adottati i segueefificienti di
ponderazione, usualmente indicati dalla bibliografill’argomento:

— Balcone e terrazzino a livello: 25%;

- Box-auto: 65% (valore minimo, considerata la ti@iciell'offerta di zona).

Alla luce delle predette considerazioni, ed in baisélievi effettuati in fase di sopralluogo, risano le seguenti
superfici:

— LOTTO DI VENDITA (appartamento in Melito di Napddila Via De Nicola n. 3, al I° piano della Scala
A3, distinto come Int. 3, censito come fg. 1, pllEb2, sub 259, con annesso box al I° piano sematte
della Scala A3, distinto come Int. 33, censito cdmd, p.lla 1552, sub 323)

» Superficie lorda dell'appartamento S 100,30mq
e Superficie ragguagliata balcone (s 1,10mq
» Superficie ragguagliata terrazzino a livellgfS 9,35mq
* Superficie ragguagliata box-auto:b 14,30nq
e Superficie commerciale di riferimentod$ § +Sgi+SgotSka) 125,05mq

8  Come si stima il valore degli immobitli M. Tamborrino, edizione il SOLE 240RE, Lugk612.

Norma UNI EN 15733edizione 2011, Titolo: Servizi erogati da agantmobiliari - Requisiti per I'erogazione dei
servizi da parte degli agenti immobiliari.
Codice delle Valutazioni Immobiliadi Tecnoborsa, edizione 2011.
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Stabilita la “superficie commerciale di riferimen{8.)”, il passo successivo ha previsto la determinezidel
“piu probabile valore medio di mercato” riferitd’ahita di “superficie commerciale di riferimento”.
Nell'intento di pervenire a questo valore, sonotesteonsultate le agenzie di intermediazione imnmmieil
operanti nella zona (GABETTI e TECNOCASA, solo mi#tare le principali), e le inserzioni immobiliari
pubblicate su internet (cfr. documenti riportataifegato 16).
Il tutto, ovviamente, tenendo ben presenti la tg@ immobiliare d'interesse e la sua precisa det®ne
nell’ambito del quatrtiere.
Al fine d’'incrementare il campione sono stati adireonsultati:
* |l Listino Ufficiale della Borsa Immobiliare della Camera di Commerdio Napoli (periodo di
rilevazione: II° sem. 2012).
* | valori proposti dallOsservatorio del Mercato Immobiliardel’Agenzia del Territorio (periodo di
rilevazione: II° sem. 2012)
e La rivista specializzata denominata IL MATTONE-QUAHAIONI IMMOBILIARI (periodo di
rilevazione: II° sem. 2011/1° sem. 2012);

All’'esito della ragionatgponderazione delle quotazioni acquisite (moltéedgliali relative ad immobili provvisti
di box doppi), considerato un verosiniifeargine di trattativalel 10%-15%, & stato individuato il seguente “piu

probabile valore medio di mercato di zona”, rifewdtl’unita di “superficie commerciale di riferinmeri:
VALORE UNITARIO MEDIO DI ZONA 1.200,0CE/n? (in cifra tonda)
A questo valore, sufficientemente rappresentatieb vé@lore immobiliare di immobili_consimildella zona,

occorre applicare dei coefficienti correttivi, gener conto delle peculiaritiel cespite oggetto di stima.
| fattori presi esame, ed i relativi coefficiersgno compendiati nella tabella 1 a pagina seguente.

° " Il1° Rapporto sul Mercato Immobiliare 2012, Nomis, novembre 2012.

Sondaggio Congiunturale sul Mercato delle Abitaziontalia, Banca d’ltalia, aprile 2012.
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Tabella 1: Coefficienti di adeguamento della quotazioneamatmedia di zona

CARATTERISTICHE E CONTESTO EDIFICIO: la quotazione di zoremé conto del parametro 1,40
STATO OCCUPAZIONE IMMOBILE: formalmente libero poiché detito dabebitore esecutato 1,00
QUADRATURA IMMOBILE: normale poiché compresa tra 8020mq 1,00
DISLOCAZIONE IMMOBILE: piano primo in edificio senza astsore 0,94
VEDUTE E AFFACCI IMMOBILE: prevalentemente su viali inté(no panorama) 1,0(
LUMINOSITA' IMMOBILE: considerata la configurazionei, ritiene normale la doppia esposizione 1,p0

STATO CONSERVAZIONE IMMOBILE: eccellente (i valori di zamriguardano per la

maggior parte immobili in buono stato) 1,03
DOTAZIONI IMPIANTISTICHE IMMOBILE: presenza impianto diandizionamento 1,08
QUALITA' DISTRIBUTIVA IMMOBILE: in linea con la quadratta 1,00
QUALITA' FINITURE: superiore rispetto allo standardetlilizia economica e popolare 1,05
1,067

Applicando il coefficiente correttivo totale (1,064lla piu probabile quotazione unitaria mediaaha (1.280,40
€/nTf), & possibile ricavare il seguente valore d’irésee

VALORE UNITARIO MEDIO DEL LOTTO DI VENDITA (Vuwm): 1.305,60€/nT;

Cio posto, per la stima del valore di mercato deltiobile si e utilizzata la seguente formula:

Vu=Vuu X &
essendo:
- Vm il “pit probabile valore medio di mercato” delspite in oggetto;
- Vum il “piu probabile valore medio di mercato per anili superficie di riferimento” dell'immobile;
- S la “superficie commerciale di riferimento” del pés.
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Sostituendo i valori trovati, si ottiene:
Vy = 1.280,4C/nt x 125,05n7 = 160.114,0E

In conclusione, dunque, considerate le spese re@esad eliminare le riscontrate difformita rispettlla
configurazione rappresentata nelle tavole alleghtitolo edilizio (gia quantificate in 9.000 €x Fisposta al
quesito pud essere cosi sintetizzata: I'attuale iobabile valore di mercato dellimmobile sottofmosa

pignoramento é di 151.0@&)in cifra tonda)

—~——
===

2.29 Trasmissione dell’elaborato peritale agli iteressati

In data 27 agosto 2013ebpertoha trasmesso I'elaborato peritale ai seguentiestigg

. _ Procuratore costituito Hénteresse detreditore procedente
« SignorillllIEEE < ccbitori esecutati

In allegato 23 al presente elaborato sono ripoltatieevute comprovanti le suddette trasmissioni.
L’ espertoha assegnato termine fino al 15 settembre 2018 geposito di eventuali osservazioni.
Non sono pervenute repliche.

—~——
===

Ritenendo di aver adempiuto l'incarico ricevut@spertoresta a disposizione del Giudice dell’Esecuzione
per eventuali ulteriori chiarimenti.

Napoli, 20 settembre 2013 esperto
Dott. Ing. Daniele Capuano
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