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Procedura promossa daiiii

contro Omissis

Terzo proprietario del bene: Omissis

G.E. dott.ssa Fabrizia Fiore

Custode Giudiziario: Dott. Giovanni Esposito
Esperto: arch. Luigi Menale

R.G.E. N. 679/2017

- PERIZIA IMMOBILIARE -

LOTTO N. 1: Proprieta di appartamento in Afragola -NA- via Cinquevie n. 13.
SUB 6, interno 3 (oggetto del presente fascicolo)

Premessa

Il sottoscritto architetto Luigi Menale con studio in Aversa alla via S. Audeno n. 49, iscritto
al’Albo degli architetti della Provincia di Caserta al n. 634, nominato quale esperto stimatore
nella procedura di espropriazione immobiliare indicata, ha effettuato sopralluogo unitamente al
custode dott. Giovanni Esposito, in Afragola (NA) via Cinquevie n. 13, sulla scorta della

documentazione agli atti e dai vari accertamenti eseguiti redige la presente relazione di stima.




Leﬁpeno deve precisare qunJ: S@ano 1 dmm mah (piena proprieti; nudn. proprieti; usufrutto; mntem p«)pm:u. quota di 'z, V4 ecc.) ed 1 beni oggetto del
pignoramento.

In ordine al pnmo profilo (dirii reali pignorati), 'esperto deve precisare se il dinitto reale indicato nell'atto di pignommento cornsponda a quello in twolant
dell'esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascntto in suo favore.

Al nguardo:

- qualora 'atto di pignommento rechi 'indicazione di un diritto di contenuto pit ampio aspetto a quello i utolarita dell’esecutato (ad esempio: piema proprieta
in luogo della nuda proprieti o dell'usufrutto o della proprieti superficiaria; intera propreti m luogo della quota di '; quota di V2 in luogo della minor quota di V4;
ecc.), lesperto proseguird nelle opemzioni di stima assumendo come oggetto del pignommento il dintto quale effetuvamente in titolanti del soggetto esccutato
(anche a1 fim della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi P'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio nspetto a quello i ntolant dell'esecutato (ad esempio: nuda
propaetd in luogo della piena proprieta conseguente al consold to dellusufrutto; quota di ¥z in luogo dell'ntera proprieti; quota di ¥ in luogo della maggior
quota di '3; ecc.), I'esperto sospenderi le operazioni di sima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosicguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in nsposta al presente quesito esperto deve precisare unicamente Poggetto del pignoramento assumendo come
afenmento 1 dati di idenuficazione catastale indicati nell'atto di pignoramento (senza procedere all descnzione matenale del bene, descrizione alla quale dovri
invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al niguardo:
- nell's tpotesi di “dlﬂ'ulﬁ l'omull” dei datt di identificazione catastale (dati indicati neflPatto di pignoramento diversi da quelli aghi atti del catasto alla
data del p ima), 'esperto dovei precisare la difformita nscontrata:

° ncl caso in cui Patto :I: pignomamento rechi 'indicazione del bene con dau di identificazione catastali completamente et (indicazione di foglo

cmsn]e mesistente o comﬂpondcme ad altra zona; indicazione di p.lla catastale mesistente o cornspondente a bene non in titolanta dell’esecutato;
nd ne di sub le 11 o corrispond a bene non in ntolantd dell'esecutato), esperto sospenderi le operazioni di stima, dandone
immedata comunicazione al G.E. per le determinazion sul proseguo (depositando altresi la documentazione acquisita);
. nel caso m cut latto di pignoramento rechs P'indicazione del bene secondo una gonsistenza catastale non omogenea nspetto a quella esistente alla
data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con 1 dati del Catasto Terrens laddove sul terreno vi era g stata edificazione d
fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricat), Pesperto sospenderi le operaziomi di stima, dandone immediata
comumicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);
. nel caso in cw atto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una WMWMM aspetto a quclh esistente
alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gid soppressa e sostituita da altm p.lla; indicazione di sub del C.F. g soppresso e
sostituito da altro sub), Pesperto preciseri:
- se la vanazione catastale intervenuta pnma del pignoramento abbia avuto wratiere meramente rominale (nel senso cioé che non abbia comportato
vanazione della planimetsia catastale corrspondente: ad esempio, vanazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso Pesperto
proseguird nelle operaziom di stima;
- se la varazione camstale intervenuta prima del pignommento abbia avuto aratfere sostansiale (nel senso cioé che abbia comportato variazione della
plammetra catastale corrispondente: ad esempio, fusione ¢ modifica), Pesperto mformeri immediatamente 1l G.E per le determinazion: sul
prosteguo, producendo tutta la documentazione necessana per la valutazione del caso;
- nell'ipotes: di “difformita sostanziali” der dati di identificanone catastale (difformita della situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di
identificazione catastale: ad esempio, fabbncato interamente non accatastato al C.F; vani non indican nella planimeten; diversa distribuzione di fatto dei vans,
ecc.), l'esperto proseguiri nelle operaziom di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l bene quale effettivamente esistente (rinviando alla nsposta al
qucsim n. 3 per lesatta descnizione delle difformiti nscontrate).
In ngm caso, ]espeﬂ'o deve assumere come dat d| nfcnrru:nto unicamente 'indicazione del comune censulna, loglm, p Ila e sub catastali.
ok 13 101 C G perl

Al fine dell'eszm ndv |duaz|one dei fabbricati dm terrens nggcnn di pngncmmenro Iespmo stimatore dcve sempm effemme una sovrapposizione delle
ortofoto o delle foto satellitari, repenbili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

L'esperto deve dame esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed insenire le sovmpposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che
Nel caso n cun 1 beni oggetto di pig; ) SIANO 1 1 (in tutto od in parte) da procedure di espropriazione per pubblica utilita, Pesperto acquisira la
relativa documentazione presso gh uffici competenti e forniri adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralcandole dalla descrizione).
In nisposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle camttenstiche det beni pignorat ed in ogni caso in modo da assicurare la
maggiore appetibilita sul mercato degh stessi — d| uno o pid lottl per la vendlta. mdacando per cascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati
di identificazione catastale

I confin del bene devono essere menzionat con precisione, preferibilmente mcdxamc l'l:snru md::.u:unc dm dat ntmmh degln immobili confinan (foglio, p I,
sub) od altn elemenn certi (ad esempio: vaa; strada; ecc.). A_fIporia; { a_chizi 0 [

agrcolo, con propueti ahena, ecc.”,

Nella formazione dei lotti, laddove s indispensabile e comunque previa sstanza scouta da avolgers al G.F. (in cui siano specificamente indicate e motivate le

esngenz: di indispensabiliti) ed autonzzazione dello stesso, procederi altresi alla realizzazione del fazionamento ¢ dellaccatastamento, allegando alla relazione
1 tipi debs approvati dall'Ufficio Tecnico Erarale.

Nella formazione det lotti (umco o plunmi) lesperto deve assicurare la maggiore appenbilita det bens. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata

laddove I'ndwiduazione di un unico lotto renda pi appetibile il bene sul mercato. In ogai caso, lesperto deve evitare nei imiti del possibile la costituzione di

servir di passaggio.

I beni oggetto della procedura consistono in due appartamenti al secondo piano del fabbricato
in Afragola alla via Cinquevie n. 13.

Diritto reale
Intera proprieta dei beni. Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento cortisponde a
quello in titolarita dell’esecutato in forza dell’atto di acquisto.

Beni pignorati

[ beni sono stati indicati nell’atto di pignoramento con gli identificativi di seguito elencati.
Piena ed esclusiva proprieta degli immobili siti in Afragola alla via Cinquevie 13, cosi descritd:
- Appartamento sito al secondo piano riportato all’'Ufficio del Territorio di Napoli — Comune
di Afragola — catasto dei fabbricati — fg. 5, p.lla 496, sub 6 (Lotto n. 1 oggetto del presente
fascicolo);




- Appartamento sito al secondo piano riportato all’Ufficio del Territorio di Napoli — Comune
di Afragola — catasto dei fabbricati — fg. 5, p.lla 496, sub 7 (lotto n. 2).

Individuazione dellimmobile
Vi ¢ corrispondenza della sagoma del fabbricato tra la mappa catastale elaborate dalla SOGEI
e le ortofoto satellitari reperite dal web.

Ontofote satellitare Mappa catastale

Formazione dei lotti

Trattandosi di due appartamenti autonomamente utilizzabili si ¢ ritenuto opportuno formare
due distinti lotti. I1 Lotto n. 1, oggetto del presente fascicolo, ¢ composto da:

Diritto di piena proprieta di appartamento al secondo piano, interno 3, del fabbricato in
Afragola (NA) via Cinquevie n. 13.

L’appartamento € distinto in catasto al foglio 5, pdla 495 sub 6, interno 3, categoria A/2;
confina con proprieta Omissis — Omissis a sud, con vano scala e appartamento stessa ditta sub
7 (lotto n. 2) a nord, con cortile a ovest e ad est.

. )

ESITC n. 2: el re e vi re i beni componenti ciascun lotto rocedere
all scrizione materi i ciascun |

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante Pesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione
(cittd, via, numero civico, piano, eventuale numero d’interno), degl accessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella
relativa nota di teascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degh accessori, degli eventuali millesimi di parti comun, specificando anche i
contesto in cui essi s1 trovano, le carattenistiche ¢ la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le camttenistiche delle zone confinanti,

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non proceder alla descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti
di bent censiti come “beni comuni non censibili”).

Con nfenimento al singolo bene, devono essere indicate eventual dotazioni condominiali (es. posti auto comuns; giardino; ecc.), la tipologa, Paltezza interna
utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, Pesposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturaly, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun
elemento l'attuale stato di manutenzione e — per gh impranti — la loro nspondenza alla vigente normativa e, 1n caso contrano, 1 costi necessan al loro adeguamento.
In particolare, esperto deve precisare se Pimmobile sa dotato di attestato di prestazione energetica ¢ quantificare — in caso di assenza — 1 costi per
Pacquisizione dello stesso.

Per 1 terreni pignorati deve essere evidenziam la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondan da fondi altrui ¢ senza uscita sulla via pubblica)
da terreni limitrofi appartenent a terzi o comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbncati per i quali 'accesso con mezzi rotabili sia possibile solamente artraverso il
passaggio su cortile di proprieti esc]ns:vz d| un terzo o dell’esecutato rnedestmo e che non sia stato plgnmto Nella descrizione dei]o stato dei luoghi in nisposta al
presente quesito, 'esperto d se 2 a 2 ¢ - 5 . Linserimento
delle fotografie nel corpo della n:laznone mir mfnm a mndere agcvole la comprensione del]a descnnme formita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegat alla relazione.

In nisposta al presente quesito, l'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria delio stato reale dei luoghi. Anche la planimetna deve essere
nserita sia in formato ndotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione formita), s in formato ordinano in allegato

alla relazione medesima.

Identificazione
11 bene oggetto della procedura - Lotto n. 1 - consiste in un appartamento al secondo piano
interno 3 del fabbricato in Afragola alla via Cinquevie n. 13.




Dotazioni condominiali
Il bene vanta i proporzionali diritti sul cortile, 'accesso, I'androne e la scala.

Caratteristiche della zona.

Afragola ¢ un Comune della provincia di Napoli. Il territorio comunale ha un’estensione di
17,91 km?, & posto a 43 m s..m. ed ha circa 65.500 abitanti. Storicamente rappresenta uno dei
maggiori centri dell’entroterra napoletano, con una forte vocazione rurale. Oggi I'abitato
prosegue senza scluzione di continuita a sud verso Napoli, a est verso il nolano e a nord e a
ovest verso la provincia di Caserta, il suo agglomerato costituisce un unicum urbano con
Casoria, Cardito e Casalnuovo. Il bene oggetto della procedura espropriativa & posto in zona
totalmente urbanizzata, caratterizzata dalla presenza di servizi nelle immediate vicinanze. In
merito ai collegamenti viari la citta € servita dal casello Acerra - Afragola dell’autostrada A1l
Milano - Napoli ed ¢ interessata dal percorso della strada statale 162. La stazione ferroviaria
cittadina & quella di Casoria - Afragola sulla linea Roma - Formia - Napoli, inoltre la mobilita
urbana ¢ garantita anche da autolinee pubbliche.

Descrizione del bene (lotto n. 1).

Il bene in oggetto consiste in un appartamento al secondo piano del fabbricato in Afragola alla
via Cinquevie n. 13. L’unita immobiliare fa parte di un fabbricato, di forma rettangolare,
composto da piano terra e tre piani in elevazione, per un totale di quattro piani fuori terra con
copertura a terrazzo piano. Il collegamento verticale ¢ assicurato da una scala centrale posta
sul lato ovest dell'immobile. L’accesso avviene attraverso il cortile prospiciente via Cinquevie.

APPARTAMENTO. L’appartamento
¢ ubicato al secondo piano, iaterno 3,

esso si compone di soggiorno, cucina,
due camere, due bagni, ingresso,
ot e Wl disimpegno e  balconi.  L’unita
. immobiliare ¢ completa in ogni sua
parte e si presenta in discreto stato di

manutenzione. Le rifiniture sono di
media qualita, le pareti sono intonacate

e tinteggiate. Gli infissi sono in legno
con vetrocamera e persiane ad ante in
alluminio - effetto legno - verso
e esterno.

Le porte interne sono in legno
tamburato, le pavimentazioni sono in

maiolica smaltata, i bagni presentano
rivestimento delle pareti dello stesso
materiale. Il riscaldamento é autonomo

con una caldaia a metano posta sul
balcone - lato est -, Da una verifica
sommaria si € accertato che gli impianti -idrico, elettrico e riscaldamento- non presentano
anomalie di rilievo, pertanto si ritiene che essi siano sufficientemente adeguati. L'immobile ¢

dotato di attestato di prestazione energetica redatto in data 30.09.2015 dal Geom
iscritto al Collegio dei Geometri di Napoli al n. 1602, dal quale si evince che 'unita
immobiliare ¢ di classe energetica F.




Foto dell’appartamento

Soggiorno cucing

camerd camera

bagno balcone




Analisi metrica delle superfici utili (nette calpestabili).

» APPARTAMENTO 27 piano interno 3 (altezza interna mt. 3,00)

CUCINg covviiiiiiiiie e mgq. 17,29
SORRIOING 55 svsmmsensusvansa i soice i mgq. 24,14
I O mgq. 19,88
LRED R 2 s cormmmusmamman wumo s swnsans anns mgq. 16,72
Bagno .. mq. 6,44
BUgNO .o cvvnimmvmnmissisasssasnanas, Mg 216
THgressn «cocammamsssmponivonisnse 100 3,08
Disimpegno ......ccceveveviiniiiin.mgq. 8,00
Daloone ~ 8- wnvswvisimmsniamens g 1235
Balcone ~OVest = vususvis cumrswavmmsess G 11,00

Modalita di calcolo delle superfici commerciali.
Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad uso

residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale
e turistico) si deve considerare:

=>la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici

occupate dai muri interni e perimetrali;
= le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;
=> le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti,
box, ecc.).

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguent:

a. 100 % delle superfici calpestabili;

b. 100 % delle superfici paret divisorie interne (non portanti);

c. 50 % delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

d. 50 % delle superfici per autorimesse ¢ cantine.
Nel caso di immobili indipendenti /o monofamiliari la percentuale di cui al punto c) deve
essere considerata al 100%.
Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati 1 seguend criteri di
ponderazione:

»  25% dei balconi e terrazze.
Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
dell'immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle
superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti

salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare
livello di qualita ambientale”.




Pros o di calcolo della erficie commerciale (S.C.
Modalita di calcolo riferimento Norma UNI 10750.

Appartamento secondo piano interno 3 in
Afragola via Cinquevie n. 13. Lotto N. 1 NEITRGE.
SLIIE:;’SE;BI Atrio ingresso
muri estemni l indipendente .
ed intermi | 100% |
Balconi e Soffitte con Giardint 0 |
. terrazzi i altezza ... | similari di vill
e Balcom.c coperti Pm.“ e‘ Verande | Autorimesse ¢ media Giardiniic) e villini i% (i: Scale interne, in :
D“::?:; e tezns':;:' (chiusi su po;;n;an 60% | cantine 50% | maggiore di appalr;ao:enu considerazione | proiezione per
\immobiliari ¢ " I: t) 1,80 mt. dell'estensione | ogni piano 100%
‘ - 35% 50% totale) se ncll'a]llogglo ¢
H : ; nell'atrio, 50% .
z ,'.'5 pams;l;munl se in locali di E
g E ' servizio U
& | Z 2]
2° 108,28 2335 | J I D 114,12
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq.| 114,12

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L’esperto deve procedere all'identificazione catastale dei bens pignoran per ciascun lotto.

Al riguardo, Pesperto:

- deve acqun estratto le anche storico per ciascun bene aggiomato allattualiti, nonché la planimetria catastale corrispondente (procedendo
SEMPRE al deposito della stessa tra gh allegat alla relazione o precisando eventualmente Passenza della stessa agh atu del Catasto).

In parucolare, nell'ipotesi i cui il primo arto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento (come ndicato nella certificazione ex art. 567,
secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccamizzazione del Catasto, Pesperto dovra produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le varazion intervenute nel tempo e precisando — nel caso di immobili siportati in C.F. - la p.lla del
terreno identificato al CT. sul quale 1l fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che Pesperto precisi rutt 1 passaggi catstah intervenut dalla onginana plla del CT. alla p.lla atale del C.F,

- deve preci I'esatta rispondenza formale dei dat indscati nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le
risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformiti (quanto a foglio, p.lla e subalterno);
- deve indicare le variazioni (nguardanti esclusivamente 1 dat identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla e subalterno) che siano state eventualmente

rachieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che stano intervenute in un ion | cor n
nel pignommento, precisando:
° se a tali variaziom cormsponda una modifica nella consistenza materiale del’'immobile (ad esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una

pertinenza delPunith immobiliare che vengono accorpan ad un’alim; fusione di pit subalterni), nel qual caso Pesperto informeri il G.E. per le
determinazion: sul prosieguo;

° se a tali vanaziont non cornsponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).

In nsposta al presente quesito, I'esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria catastale cornspondente.

Al nguardo, I'esperto:

- n primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetna
catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

» deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lwoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo
la detta planimetria sm in formato ndotto nel testo della relazione in nsposta al presente quesito, si in formato ordinano in allegato alla relazione
medesima;

° deve quantificare 1 costi per Peliminazione delle nscontrate difformita.

Identificazione catastale
Il bene (Appartamento interno 3 — Lotto n. 1) é censito presso '’Agenzia del Territorio di

Napoli con i seguenti identificativi:
Comune di Afragola — sezione fabbricati
APPARTAMENTO lotton. 1

Foglio | Particella Sub Categoria Classe Consistenza Sup. Catastale Rendita
Totale: 118 m?
5 496 [ A2 6 6,5 vani Totale escluso aree Euro 503,55
scoperte: 113 m?
Indirizzo: Via Cinguevie n. 13, Scala U, Interno 3, Piano 2.
Ditta Catastale: Omissi. Prop. per 1/1 in separazione dei beni.




Ditta catastale

Si riporta di seguito i nominativi delle ditte catastali, come indicate presso '’Agenzia del
Territorio di Caserta, dalla data della costituzione all’attualita:

Alttuale ditta catastale:

Omissis. Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni.

Dal 03.04.2007 fino al 17.10.2015:

Omissis. Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni.

Fino al 03.04.2007:

Omissis. Proprieta 500/1000;

Omissis. Proprieta 500/1000.

Storia catastale

La particella di terreno su cui ¢ stato edificato il fabbricato, di cui ¢ parte 'unita immobiliari
oggetto della procedura, originariamente era censito in catasto terreni al foglio 5 p.lla 496 di
are 8.15.

Rispondenza dei dati catastali riportati nell’atto di pignoramento
Vi é rispondenza dei datl indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché

nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali.

Variazioni catastali
Non risultano apportate variazioni dei dati catastali su richieste dell’esecutato o da terzi o
disposte di ufficio, intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati

riportati correttamente nel pignoramento.

Conformita catastali

Tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale
corrispondente si sono riscontrate le seguenti difformita:

- ampliamento del soggiorno e riduzione della camera da letto sul balcone lato est;

- modifica di alcune bucature esterne e di parte delle tramezzature interne.

planimetria catastale situazgone reale det lnoght

sintetico:




LOTTO n. i (oppure LOTTO UNICO): — picna ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) propneti (o altro dintto reale) di appartamento (o terreno)

ubicato n alla via n ___,piano int. ; & composto da ,confinncon _____ asud,con ____anord,

con ____ ad ovest, con ad est; & niportato nel C.F. (o C.T.) del C di al foglio yplla __ (explla o ga scheda
) ,sub ; il descritto stato dei luoghi cornsponde alla consistenza catastale (oppure, non cornsponde in ordine a ___ ); vi & concessione

edilizia (0 i sanatonia) n. __ del , cui & conforme lo stato det luoghi (oppure, non é conforme in ordine a ); oppure, lo stato der luoghi ¢ conforme

(o difforme ) nispetto alla istanza di condono n. ____ presentata il , oppure , Fimmobale é abusivo ¢ a parere dell’esperto stimatore pud (o

non pud) otteners: sanator &x art. (per il fabbncato); msulta (oppure non nisulta) ordine di demolizione del bene; neade m zona (peril

terreno );

PREZZOBASEeuro _________;

LOTTO n. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, Lespe : AZ100)1 2 a di ¢ 3 y '
atteso che il prospetto & destinato ad essere inserito nell'ordinanza di autonzzazone alla vendita ed a costuire lo schema per la pubblicazione di avviso per
estratto sulla testata giornalistica.

Lesperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Schema sintetico-descrittivo del lotto.
Prospetto sintetico
LOTTO N. 1: — piena proprieta di appartamento ubicato in Afragola (NA) via Cinquevie n.
13, piano secondo, interno 3; & composto da soggiorno, cucina, due camere da letto, due
bagni, ingresso, disimpegno e balconi; confina con proprieta omissis — omissis a sud, con vano
scala e appartamento stessa ditta appartamento sub 7 (lotto n.2) a nord, con cortile a ovest e
ad est; & riportato nel C.F. del Comune di Afragola al foglio 5, p.lla 496, sub 6, cat. A/2; il
descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale in ordine alla realizzazione
di un ampliamento del soggiotno, alla riduzione della camera da letto sul balcone lato est, e alla
modifica di alcune bucature esterne ¢ di parte delle tramezzature interne; vi ¢ Permesso di
Costruire in sanatoria n. 1480 del 21.05.2012 cui non ¢ conforme lo stato dei luoghi in ordine
ad una diversa distribuzione degli spazi interni, alla realizzazione di un ampliamento del
soggiorno ed alla riduzione della camera da letto sul balcone lato est, oltre alla modifica di
alcune bucature esterne; non risulta ordine di demolizione del bene.
PREZZO BASE euro 150.000,00 (euro centocinquantamila/00).

s : f alla r ione dei passaggi di e al bene pignorato.
Lesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tueti i passaggi di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti fra la tmscrizione del pignommento e
risalendo, a itroso, al primo passaggio di proprieta itto in data d di venti anni alla izione del pignor

A questo riguardo, Pesperto:

- deve sempre acquisite in via integrale Patto o gli acti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio; compravendit;
donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere insenti tra gh allegan alla
relazione;
pué procedere ad acquisire in via itegrale altresi gli atti d’acquisto precedenti hddove ne sussista Popportuniti (ad esempio: laddove su dubbio
se determinate porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; iddove sia opportuno venficare — specie ai fini della regolanti urbansstica — la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di propriety; ecc), procedendo in tal caso allnsenmento degli stesst tra gh allegat alla
relazione.

In ogni caso, l'esperto NON DEVE MAI

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieti dovesse risultare che la consistenza catstale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di
una plla o sub divers: da quell attuali), Pesperto segnaleri anche i frazi ti ¢ le variazioni li via via eseguiti, incrocmndo i dati nisultanti dagh art
i al ione con le nsultanze dei registns catastals

A questo niguardo, la nicostruzione dell'esperto dovra comprendere se il bene pig o corrisponda a1 bemi oggetto dei passaggi di propreti.

Tn ogni caso, poi, nell’ipotesi di pignormmento di fabbricat, Pesperto deve specificare in termini esatti su quale onginana p.lla di terreno insistano i detti fabbrican,
allegando altresi fogho di mappa catastale (con evidenzazione della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, lesperto non deve limitassi ad indicazioni di canattere generico ed in particolare riferire che I'atto riguarderebbe “i beni sui
quali & stato edificato il fabbricato” senza ulterion specificazioni, occorrendo al contrario documentare 1 passagg: catastali intervenuti.

NelPipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenents allo stesso in regime di comunione legale con il coniuge, l'esperto sumatore
eseguini visura ipotecana anche sul nominatvo del conuge non debitore dalla data dell'atto di acquisto.

L'esperto segnaleri tempest al G.E. Pesistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore ¢/o Pesistenza di iscrimon: ipotecane od altre
formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dicharatva di fallimento; ecc.), producendo copa della nota
di iscazione e/o di trascrzione.

Ipotesi particolari:

1) i !

Nel caso in cui il pnmo atto antecedente di venti anni b trascazione del pignoramento abbia natura di atto mertis causa (trascazione di denunzia di successione;
trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), Pesperto dovri eseguire autonoma ispezione presso i registri immobikian sul nominatvo del dante causa,
ndividuando P'atto d’acquisto in favore dello stesso ¢ risalendo ad un atto infer vives & canattere traslauvo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di it reali; ecc.).

Qualora atto mdividuato abbia parmenti natura di atto mortis causa oppure s teatt di Atto fnfer pivas ma a carattere non trashtvo (ad esempio: divisione), lesperto
dovri procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto infer rivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati

Qualom Pispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto fater rivor a casttere trshitivo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso
di tempo, I'esperto daci conto di tale circostanza nella relazione.

In tal caso, Pesperto preciseri comunque se quantomeno l'ntestazione nei regista del Catasto cornsponda al nominativo del soggetto indicato dar Registn




Nel caso m cus il pramo atto antecedente di vent anmi la trascnizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio:
divisione), Pesperto dovri panmcnu eseguire ispezione presso i registn immobilan sw nommatv dei dant causa, individuando I'atto d'acquisto in favore degli
stessi ¢ nsalendo ad un atto wder vivos a carattere traslativo nei termuni anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dintti reali; ecc.).

3 & o + y =

Nel caso di fabbncan edificat su terreni n.cquisiti con pi dura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per Pedilizia
economica e popolare), esperto acquisirk presso la P.A. competente la documentazione relativa allemissione dei decreti di occupazione d'urgenza e/o dh
espropno, precisando — in difetto dell'adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile tmsformazione dei suoli & comunque
fomendo ognt mformulone uuh. al nguardo (anche con niguardo ad eventuah contenzios i atto).

K.

Nel caso di beni in onyne in titolarita di istituzion: ecclesmsuche (Istituti diocesan: per il sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.), esperto preciserd se
lmresnzmm. nu cegista del ( atasto cornsponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobilian.

5)

L'esperto avri sempre cura di nscontrare la eventuale si i di proprieta dei beni pignomn, anche con nferimento al dante causa del debitore
esecutato, con spcclﬁcazlonc della sua natura (comunione legale tea coniug: oppure ordinania) ¢ della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

6

Laddove po: 'atto di acquisto del bene n capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo, 'esperto doved avere cum
di venficare sempre e se tale nserva sia st tscnta ¢ se Pusufrutiuano s ancor in via. A tale scopo acquisici il certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di quest'ultimo.

Si riporta di seguito i passaggi di proprieta relativi al'immobile pignorato intervenuti tra la
trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo passaggio di proprieta anteriore al
ventennio che precede la trascrizione del pignoramento.
L’intera proprieta delle unita immobiliari di cui all’oggetto & pervenuta alla Omissis, in regime
di separazione dei beni, dalla signora Omissis, con I'atto di compravendita per notar i
—di- del 17.10.2014 repertorio n. 1095, trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Napoli 2 il 21.10.2015 ai nn. 38906 registro generale e 30937 registro
particolare.
- Alla signora Omissis l'intera proprieta delle unith immobiliari & pervenuta, tra gli altri
immobili, dal signor Omissis, con l'atto di donazione per notar [ ERE < S dc
03.04.2007 repertorio n. 168441, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Napoli 2 il 27.04.2007 ai nn. 31738 registro generale e 15768 registro particolare. Nel quadro
“D” della nota si precisa, tra I'altro, che in data 03.02.2002 la signora Omissis ¢ deceduta,
lasciando erede universale il coniuge Omlssls in vxrtu di testamento olografo del 05.10.2002
% del 19.03.2002 repertorio n.
148251; che detto testamento ¢ stato impugnato da Omissis, la quale ha chiesto la nullita dello
stesso, giusta domanda giudiziale pendente dinanzi il Tribunale di Napoli in data 14.10.2004
repertorio n. 200, trascritta a Napoli 2 il 10.03.2005 ai nn. 12240/7227, avendo con il presente
atto transatto ad ogni reciproca posizione in relazione al detto giudizio. Si precisa, altresi, che i

pubblicato con verbale per notar EHHH

costituiti Omissis, con i su descritto atto di donazione, hanno dichiarato di accettare e
confermare a tutti gli effetti di legge il predetto testamento olografo. A favore dei signori
Omissis risulta trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli 2 il
24.01.2008 ai nn. 4382 registro generale e 2818 registro patticolare, certificato di denunciata
successione n. 5848/4433 dell'Ufficio del Registro di Napoli del 02.08.2002, in morte della
signora Omiissis, relativa tra gli altri immobili, ai complessivi 500/1000 di proprieta delle unita
immobiliari in Afragola, alla via cinque vie n. 13, distinte al Catasto Fabbricati al foglio 5
particella 496 su 6 e sub 7. Eredita devoluta in virti di testamento per notar i, (i
i pubblicato il 19.03.2002 e registrato a Napoli atti pubblici il 21.03.2002 al n. 39 81, a
favore dei signori Omissis in parti uguali.

- Al signori Omissis la zona di terreno in Afragola, alla Contrada Miranda, distinta in Catasto
al foglio 5 particella 496 di are 8.15, & pervenuta dai signori Omissis, con l'atto di
compravendita per notar S do| B «ascritco presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Napoli 3 il 17.07.1972 ai nn. 36493 registro generale e 26626
registro particolare.

L L‘tpl.rto dcvc prncu.h.ﬂ: alla venfica dellﬂ r:gnhnlé dei benl sotto il profilo cd.thz:o ed lllb:mlllcu, mdxcmdu
Tepoca di reali i dell’i bil

10




- gli estremi esatti del provvedi o i ivo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n. 5 eventuali varianti; permesso di
costruire n. ;DIAn. _ ;ecc);
la rispond della ione alle previsioni del provvedimento auterizzativo.

Al nguudo I’ espu’m deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafics
di progetto allegar.

Tale documentazione deve essere sempre allegara alla relazione di stima,
St scrtohnea al nguzrdo come, in nsposta al prcsemc quesito, lLsperln NON DE\."F MM hmumm:dﬂmmmmuumm&nm_dmh.ufﬁsuumn

Nell'ipotesi in cur Pufficio tecnico comunale cumunu:hl I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto 1l profilo edilizio-urbanistico per 1l fabbricato pignorato,
Pesperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.
A questo riguardo ed a mero titolo esemplificatvo, 'esperto potra utlizzare ai fini della datazione dell'epoca di costruzione: 1) schede planimetniche catastali; 1)
aerofotogrammetrie acquisibili presso gl uffici competent e societa private; 1it) nformazioni desumibili dagli atti di trasfenmento (ad esempro, qualora Patto
contenga l'esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro
stonico della cittd).

,

Laddove I'esperto concluda — sulla base dellaccertamento sopra compiuto — per Pedificazione del bene in data antecedente al 19,1967, 1l cespite sari
considerato regolace (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che smno intervenute in data successiva, in relazione alle quali esperto
procederi ad un autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse e — in difetto — allaccertamento della sanabilita/condonabiliti di cui in prosieguo).
Laddove Pesperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compiuto — per ledificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in diferto d
provvedimenti autorizzativi il cespite sari considerato abusivo e Iesperto procederi agh accertamenti della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo.
Nellipotesi in cus I'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto 1l profilo edilizio-urbanistico per 1l fabbncato pignorato
ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita
dellarchivio; sequestro penale; ecc.), Pesperto deve richiedere al relanvo dirigente certificazione m tal senso (contenente altresi Pindicazione delle mgion: della
mancata consegna), certificazione che sard insenta tra gh allegan alla relazione.
Nel'potesi di difformita e/o modifiche del fabbricato nspetto al provvedimento autorizzativo, i risposta al presente quesito Pesperto deve precisare
analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella pianimetria di progetto.
Al aiguardo, ar fina dell'opportuna comprensione Pesperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;
- nel caso di nscontrate difformuta:
. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei hoghi con epportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, nserendo
Ia detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposia al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
medesima;
- deve poi precisare Peventuale possibiliti di sanatoria delle difformita niscontrate ed 1 costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.
In caso di opere abusive I'esperto procedera come segue:
anzitutro, verificheri la possibilita di sanatoria ¢.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali cost: della stessa;
in secondo luogo ed 1 via subordinata, venfichera eventuale avvenuta presentazione di istanze di condone (sanatoria c.d, speciale), precisando:
L] il soggetto sstante ¢ la normativa in forza della quale I'istanza di condono sia stata presentata (segnatamente, indicando se st tratt di istanza ai sensi
degli artt. 31 e seguent della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dellact. 32 del D.L. n. 269
del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);
® lo stato della procedura presso gh uffict tecnics competenn (parer; deliberazions; ecc.);

. 1 costi della sanatoma e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrisponderst;
L la conformiti del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dellistanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali
difformitd);

in terzo luogo ed i via ultenormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che Paggiudicatano potra eventualmente presentare — se
gl immobili pignorati si trovino 0 meno nelle condizion: previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dallart. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380
del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A quest’ultimo riguardo, 'esperto deve:

. determinare la data di edificazone dellimmobile secondo le modalita sopra indicate;
° chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche delle opere abusive — Fimmobile avrebbe
potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizion di seguito indicate:
L artt. 3l e !eguenu della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed
alle condizioni i indicate);
i, art, 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condizions ivi
indicate);
e, art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del

31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
a verificare la data delle mgions del credito per le quali sia stato eseguito 1l pignoramento o ntervento nella procedura espropnativa.
Al nguardo, l'esperto deve far rifermento al eredito temporalmente pi antico che sia stto fatto valere nella procedura espropriativa (s dal
creditore pignormnte, sia da uno dei creditori intervenuts), quale risultante dagli atti della procedura;
° concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopm indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge
sopra indicate 'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.
In tutte le ipotes: di sanatonia di immobili od opere abusive, Pesperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informaziom presso gh uffict comunal
competents — i relativi costi.
Ove I'abuso non sia 1n alcun modo sanabile, Pesperto deve precisare se s stto emesso ordine di demolizione del’immobile, assumendo le opportune
informazioni presso 1 competenti uffici comunali e quantificare gh oneri economsci necessari per 'eliminazione dello stesso.
Infine, Pesperto deve venficare Pesistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiormato di destinazione urbanistica.
Nel caso di mancata risposta da parte deglh uffici tecnici competenti entro un tempo mgionevole dalla richsesta inoltrata o comunque di risposta incompleta,
Pesperto stimatore depositeri istanza al giudice dell’esecuzione per 'emissione del provvedimento di cui all'art. 213 c.p.c.

Dalla documentazione rilasciata dal competente ufficio tecnico comunale risulta che
Pappartamento ¢ interessato da Permesso di Costruire in sanatoria per trasformazione
urbanistica ed edilizia n. 1480 rilasciato in data 21.05.2012 ai sigg. Omissis. Tra la situazione
reale dei luoghi e quanto riportato nei grafici del titolo abilitativo indicato si sono riscontrate le
seguentl variazioni: realizzazione di ampliamento del soggiorno e riduzione di parte della
camera da letto sul balcone lato est; modifica di alcune bucature esterne; diversa distribuzione
degli spazi interni di alcuni ambienti dell’appartamento. Come da indicazioni fornite anche da
parte del personale del competente ufficio tecnico comunale si ritiene che le difformita

evidenziate sono regolarizzabili presentando una SCIA alternativa al permesso di costruire, ai
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sensi dell’art. 23 del dpr 380/2001 testo unico edilizia, anche in considerazione che
Pampliamento planivolumetrico del soggiorno presenta modeste variazioni dimensionali
rispetto alla riduzione della camera da letto ubicate sullo stesso balcone. Si stimano, in via
approssimativa, € 4.000,00 le somme necessarie per la regolarizzazione urbanistica delle
difformita evidenziate. L’importo comprende sanzioni, diritti, spese tecniche e bolli.

grafici da concessione edilizia situazione reale dei lnoghi
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale delP’immobile.

Iesperto stimatore deve precisare se I'immobile pignorato sm occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo 'occupazione (ad esempio: contratto di locazione;
affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che Poccupazione ha luogo 1 assenza di ntolo.

In ogni caso, laddove Poccupazione abbia luogo in forza di uno der titoli sopra indicati, esperto deve sempre acquisire copa dello stesso ed allegarlo alla
relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, Pesperto deve verificare la dara di registrazione, la data di scadenza, eventuale data di nilascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in corso per il nilascio,

Nel caso di immobile occupato da soggetn terzi, Uesperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza dell’occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con to di locazi pponibile alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data
antecedente al pignoramento), 'esperto verificherd se il canone di locazione sa inferiore di un terzo al valore locanvo di mercato o a quello rsultante da
precedent locazion al fine di consentire al giudice dellesecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazions di cus all'art. 2923, terzo comma,
cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza aicun titolo o con titolo non opponibile alia procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante
in forza di contratto di comodato; ecc.), Pesperto procederi alle determinazioni di seguito indicate:

in prmo luogo, quantificherd 1l canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di mercato dell'immobile ptgnoram

in secondo luogo, indicheri P'ammontare di una eventuale mdgnnm_duag;upum da nichiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti 1 fattori che possano
ragionevolmente suggerire la nichiesta di una indennitd in musura ridotta nspetto al canone di locazione di mercato, quali a ttolo di esempio: la durata ndotta e
precaria dell'occupazione; obbligo di immediato rilascio dell'immobile a richiesta degh organi della procedura; I'esigenza dh assicurare la conservazione del bene;
ecc.).

In fase di accesso si € accertato che il bene oggetto di esecuzione era occupato dalla sig.ra
Omissis, la quale dichiarava di occupare I'abitazione con il proprio nucleo familiare, in forza di
contratto di locazione, riservandosi di esibire successivamente la registrazione al Custode
Giudiziario. Dichiarando, altresi, di corrispondere un canone di locazione mensile di euro
430,00.

In merito alla determinazione del canone di locazione, analizzato il mercato di immobili
appartenenti al medesimo segmento del bene pignorato, tenendo conto di tutti i fattori che
possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al
canone di locazione di mercato ordinario, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria

delloccupazione; 'obbligo di immediato rilascio del’immobile a richiesta degli organi della
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procedura; l'esigenza di assicurare la conservazione del bene; si ritiene congruo il canone di

occupazione mensile nella misura indicata.

UESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici

L’esperio deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravant sul bene.
In partcolare ed a titolo esemplificativo, Pesperto stimatore deve:

a)  venficare Tesistenza di trasenizioni di pignoramenti diversi da quello onginante la presente procedum espropmativa sut medesimi bent pignorati, per
I'ntero o anche solo per uma quota, e quind: di altre procedure esecutive, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni
presso la cancellena del Trbunale).

Nel caso in cui sia ancom pendente precedente procedura espropriativa, Vesperto ne dara immediata segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine
dell’adozione dei provvedimenti opportuni relatvi alla riunione;

b)  verficare — in presenza di trascriziont di domande giudizial sugli mmobili pygnomti — la pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai
medesimi bems pignorati, acquisendo copia dell’atto introduttivo ¢ nferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune
informazions presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sard allegata alla relazione;

€)  acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

d)  acquisite copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

€) verificare — per gh immobili per 1 quali s esistente un condomnio — Pesistenza di regolamento condominiale ¢ la eventuale tmscnzione dello
Stesso;
acquisire copia deglt atti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risultant: dai Registri Immobiliari.

In parucolare, nellipotesi in cur sul bene nsultmo essere stat eseguiti provvedimenn di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del
pignommento), I'esperto acquisica — con lausilio del custode gudiziario — la relativa documentazione presso gh uffici competent, depositando copia del
provvedimento ¢ del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro), mformandone
tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

In nsposta al presente quesito, I'esperto deve noltre indicare m seziont separate gh onen ed 1 vincoli che restano a canico dell’acquirente e quelli che sono invece
cancellat o comunque regolanizzati nel contesto della procedura.

In particolare, Pesperto indichera:

3,

Tra quest si segnalano in hinea di principio:
1) Domande giudiziali;
2) Atti di asservimento urbanistict e cessions di cubatura;
3)  Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
4 Altn pesi o imitaziont d’uso (es. onen reals, obbligazions proprer rem, servitiy, uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;
5) Provvediment di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

T'ra quest: si segnalano:

1) Iscriziont ipotecanie;

2 Pignomment ed altre trascriziom pregudizievoh (sequestn conservativy ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazone del costo della regolanzzazione come determmato in risposta al quesito n. 6 ¢ la precisazione
che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base dasta laddove non si sia proceduto alla regolanzzazione i corso di
procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale
costo ¢ stato detratto nella determinazione del prezzo base dasta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).

Non risultano trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa. Non vi sono attl impositivi di serviti sui beni pignorati.
Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
1) Domande giudiziali: NO
2) Att di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: NO
3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge: NO
4) Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale: NO
5) Provvediment di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo: NO
Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
1) Iscrizioni ipotecarie:
Ipoteca volontaria iscritta il 25.02.2008 - registro particolare 2046 registro generale 11392
- Pubblico Ufficiale repertorio 170406/30563 del 22.02.2008. Ipoteca
volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo.

2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
Verbale di pignoramento trascritto in data 06.11.2017 - registro particolare 37404 registro
generale 48103 - Pubblico Ufficiale {221 ||| repertorio n. 10545 del

05.10.2017 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.

3) Difformita urbanistico-edilizie. Realizzazione di ampliamento del soggiorno e riduzione di
parte della camera da letto sul balcone lato est; modifica di alcune bucature esterne;

diversa distribuzione degli spazi interni di alcuni ambienti dell’appartamento.




4) Difformita Catastali. Realizzazione di ampliamento del soggiorno e riduzione di parte
della camera da letto sul balcone lato est; modifica di alcune bucature esterne; diversa

distribuzione degli spazi interni di alcuni ambienti del’appartamento.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L'esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso
la pratica per lo stesso.

Dalle verifiche effettuate non risulta che il bene ricada su suolo demaniale, né che vi sia
provvedimento di declassamento o che sia in corso la pratica per lo stesso.

QUESITO n, 10: verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L'esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorti siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se 1l diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieti o di natum concessonia in virti di aleuno deglt istituts richiamati,

In particolare, Pesperto venficheri laddove possibile — per il tramite di opportune indagni catastali — il ntolo costitutivo ¢ la natura del soggetto a favore del quale
sia costituito 1l diritto (se pubblico o privato).

Alluopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; isumuti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successors)
Tesperto vernificheri — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano 1 presuppost per ritenere che vi sia stato acquisto della piena propriera per usucapione
(ad es., laddove Poriginanio enfiteuta o livellano, od un suo successore, abba ceduto ad altri per atto ta vivi Ia piena proprieti del fondo senza fare alcuna
menzione degh onen su di esso gravanti o comungue garantendo P'immobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dall'atto di
acquisto).

Laddove 1l dintto s costituito a favore di soggetto pubblico, Pesperto venficheri se 1l soggetto concedente sia un'ammnistrazione statale od un’azienda
autonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano 1 presupposti per considerare il dinitto estinto ai sensi degli arte. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60 delia
legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del
1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso 'ente locale che presso 'Ufficio Usi Civict del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse nsultare l'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazions di stima e depositeri nota al G.E.
corredata della relativa documentazione.

Non risulta che 'immobile sia gravato da livelli, censi, uso civico o simili.

e su eventuali procedln‘ientl it COrso.
L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condomuniali ordinaric);
2) eventual spese straordinane gii deliberate ma non ancora scadute;
3) evenruali spese condominiali scadute non pagate negl ultimi due anni anterion alla data della penzia;
4 eventuali procedimenti giudizian in corso relativi al cespite pignoraro.

Non risulta costituito alcun condominio per tanto non vi sono spese fisse di gestione o di
manutenzione,

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel nspetto delle definizioni ¢ dei procedimenti di stima di cui agh standard di valutazione
internazional (in particolare: I ional Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) ¢ di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari
di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, I'esperto deve utilizzare 1+ metodi del confronto di mercato (Market Approach), di capitalizzazione del reddito (Income
Approach) ¢ del costo (Cost Approach), secondo le modalita precisate neglt standard sopra citatt e gustificando adeguatamente il acorso all'uno od all'altro
metodo in nfenmento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla gsplici

(ad cscmpm contratt d1 ahcna/mnn d| aJm :mmnbzln nconduc:bﬁ: aI
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed avent: ad oggetto immobili nconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatono del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operaton professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatory; ecc), lesperto deve:

. indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in )
° prec:sare 1 dn.ts Fm‘mu da ciascun operatore (con mdu:a?uone det \a]on MiNImo ¢ massimo cnmumcan da crascuno di essi);
. sare : 7 (attraverso il nfenmento ad

arts di cnmpmvenduta. alla data deg,h stessi; a.lla upulogu\ dLgI: 1mmobdx uggcno d: tal: am, ecc.).
L'esperto potra inoltre acquisire informazioni a1 fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attviti di custode gudizano e/o professionista delegato
alle vendite forzate. In tal caso, l'esperm procederi a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, 1 decreti di tmsferimento nlevant a1 fini della sma), che
saranno allcgau alla reiumne di stima.

Nella determinazione del valore di mercato Pesperto deve procedere al calcolo delle superfici per cascun immobile, con indicazione della superficie commerciale,
del valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo nguardu. I'esperto deve precisare tah adeguamenti m maniera distinta per gl onen di regolanzzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato
d: po\ﬁcﬂ\{] 1 \mmh ed onent gu.mdtcn non chmmablll dalla procedum., nonché per eventuah spese :ondomtmah nsolute,

Sgpna H ¥ H v nty ¥. § OMNSery
Nella derermmaz:onc del vnlorc di mercato di |mrnobd1 che — alla luce delle cmﬁzderzhmu svol:c in risposta al quesito n. 6 — sano totalmente abusivi ed in
alcun modo sanabili, 'esperto procedera come segue:

g § i i izi 2, Pesperto quantificheri 1l valore del suolo e de costi dh demohzione delle opere
abusive;

nellipotesi in cui non nsuly essere stato emesso ordine di demolizione del bene, l'esperto determinerd 1l valore d'uso del bene. Sulla scorta del valore di
mercato determunato come sopra, Uesperto proporra al giudice dell’ esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esisteni al
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2 appheando a qucsto riguardo una nduzione nspetto al valore di mercato
come sopra mdmduaw nella misura menuta opportuna n mgtone ch]c circostanze del caso di specie ¥ 20%
yalore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo Pacquisto in sede di espropriazione forzata n:pcnn allacquisto nel ibero mercato.
In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
- nella eventuale mancata immediata dispenibilita dell'immobile alla data di aggiudicazione;

nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato ¢ gl acquisti i sede di vendita forzata;

nella mancata operatviti della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;

nelle differenze indotte sa dalle fasi cichche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle carattenistiche e dalle condizioni

delPimmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze estere) che possano intervenire tra la dara della sima ¢ la daa di

aggudicazione;

nella possibilita che la vendita abbua luogo meduante rilanc in sede di gara.

Criteri di stima

La metodologia estimativa ¢ un insieme di tecniche, norme e procedure che portano a
formulare il valore di un bene in termini monetari, secondo i principi logici e metodologici
della disciplina dell’estimo. La dottrina estimativa nazionale ha subito, in patticolare negli
ultimi dieci anni, una notevole evoluzione sulla base delle profonde innovazioni registratesi sia
a livello scientifico che normativo. Sul versante normativo sono numerose le modifiche
intervenute nella regolamentazione dell’attivita creditizia con Basilea II e III, con la Direttiva
2006/48/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio relativa all’accesso all’attivita degli enti
creditizi e al suo esercizio. Sul versante scientifico, la principale spinta propulsiva € costituita
dall’affermazione delle best practices internazionali e, in particolare, degli International
Valuation Standards (IVS) che si basano su metodologie incentrate sulla qualita sostanziale del
prodotto e sulla intellegibilita a livello globale dei procedimenti di stima: Market Compatison
Approach o metodo del confronto di mercato, Income Capitalization Approach o metodo
finanziario e Cost Approach o metodo del costo (di dproduzione deprezzato). Il metodo del
confronto di mercato o Market Comparison Approach (MCA) si basa sulla rilevazione dei dati
reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone del confronto
estimativo. Tale metodo si puo applicare a tutti i tpi di immobili per i quali sia disponibile un
sufficiente numero transazioni di confronto rilevate nello stesso segmento di mercato
dell'immobile da stimare, anche su larga scala come nel caso di borsini immobiliari (tipo OMI
in Italia). I procedimento per capitalizzazione del reddito o Income Capitalization Approach
comprende i metodi di capitalizzazione del reddito, che giungono al valore di mercato
considerando la capacita degli immobili di generare benefici monetari. Il procedimento per
capitalizzazione del reddito si basa sulla trasformazione del reddito di un immobile in valore
capitale attraverso il saggio di capitalizzazione. Tale procedimento ¢ utilizzato quando non &
possibile rilevare nel mercato dati sufficient per applicare il metodo del confronto del mercato
oppure nella verifica del valore di mercato ottenuto con gli altri procedimenti.

Il metodo del costo o Cost Approach mira a determinare il valore di mercato di un immobile
attraverso la somma del valore di mercato del suolo edificato e del costo di ricostruzione
dell’edificio, eventualmente diminuito del deprezzamento maturato al momento della stima.
Tale metodo ¢ utilizzato nella stima di immobili strumentali e speciali, di immobili secondari e
di parti accessorie di immobili complessi che presentano un mercato limitato e che spesso
mostrano forma e dimensioni specifici per 'uso cui sono adibiti. Il procedimento & diffuso
nella stima contabile dei cespiti del patrimonio aziendale.

Nel caso in esame si ¢ scelto di utilizzare il Market Comparison Approach (MCA) che, di fatto,
¢ il metodo di stima immobiliare pit attendibile e diffuso nel mondo.

Tale metodo, come noto, prende come termine di paragone, nella stima degli immobili, le loro
caratteristiche tecnico economiche (superficie principale e secondarie, stato di manutenzione,
impianti tecnologici, ecc.), basandosi, di fatto, sulla rilevazione dei dati immobiliari (prezzi o
canoni di mercato e caratteristiche degli immobili). L’applicazione del MCA prevede




aggiustamenti sistematici ai prezzi o ai canoni di mercato rilevati, in base alle caratteristiche
degli immobili di confronti rispetto alle corrispondenti caratteristiche oggetto di stima.
Nell’applicazione del metodo MCA utilizzato si ¢ fatto riferimento alle analisi delle quotazioni
di mercato, a indagini effettuate in sito, sia presso agenzie immobiliari (Tecnocasa Piazza
Gianturco n. 3 Afragola) che tecnici locali, confrontati con le banche dati del’OMI
(Osservatorio Mercato immobiliare) deli’Agenzia delle Entrate, giungendo a valori parametrici
di riferimento per immobili aventi caratteristiche generali simili a quello in esame.

Quotazioni di mercato

Il valore che segue ¢ stato assunto da indagini effettuate in sito, presso agenzie immobiliari e
tecnici locali, e Osservatorio del Mercato Immobiliare, per immobili con caratteristiche
analoghe a quelli in esame. Considerato quale media tra tutti i valori ottenut, viste le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene da valutare, tra cui la qualita delle rifiniture,
la tipologia degli impianti, la conformazione planimetrica dell’'unita immobiliare si ritiene
opportuno assumere Vm = 1.500,00 €/mgq. quale valore unitario di riferimento.

Riduzioni

Al fine di incrementare 'appetibilita del bene oggetto della procedura, in considerazione
dellattuale andamento del mercato immobiliare, delle differenze esistenti tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobile e di altre condizioni come indicate nel
presente quesito, si ritiene opportuno applicare una riduzione del prezzo base d’asta del 10%.

Il costo necessario per la regolatizzazione delle variazioni urbanistiche evidenziate ¢ stimato, in
via approssimativa, in € 4.000,00.

VALORE DI MERCATO DEL BENE

Alla luce delle considerazioni esposte, utilizzando la superficie commerciale quale unita di
riferimento metrico, si tratta a questo punto di applicare al valore di mercato del bene le
riduzioni indicate e determinarne il prezzo da porre a base d’asta.

Superficie commerciale MQ. 114,12
Valore unitario di riferimento €/ mgq. € 1.500,00
Totale parziale | € 171.180,00
RIDUZIONI
Riduzione per andamento mercato immobiliare (10%) €17.118,00
Costo per regolarizzazione urbanistica € 4.000,00

TOTALE valore di stima del lotto con riduzioni | € 150.062,00
TOTALE VALORE DI STIMA DEL LOTTO (arrotondato) | € 150.000,00

rocedere alla valutazione di

pignorati per la sola guota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, l'esperto deve procedere alla valutazione della sola quota.

L’esperto deve precisare moltre se la quota in titolanta dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cioé la matenale sepamzione di una
porzione di valore esattamente pan alla quota).

L’esperto deve mfine chiatire gia m tale sede se I'nmmobile nsulti comodamente divisibile in porzioni di valore similate per ciascun comproprietario,
predisponendo se del caso uma bozza di progetto di divisione.

Il pignoramento ¢é stato trascritto sullintero in capo al terzo proprietario del bene: Omissis; la
quale ha acquistato, in regime di separazione dei beni, dalla signora Omissis, con 'atto di

compravendita per notarf] del 17.10.2014 repertorio n. 1095,
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trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli 2 il 21.10.2015 ai nn.
38906/30937 (all.atto).

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni_di stato civile, delPufficio anagrafe e della

Camera di Commercio e precisare il regi atrimoniale in caso di matrimonio.
In nisposta al presente quesito, Pesperto sumatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debntore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla
data attuale, acquisendo e depositando certifi di resid ico nilasciato dal comp ufficio le.

L'esperto deve inoltre acquisie SEMPRE certificato di stato civile dell'esecutato.

In pasticolare, in caso di esistenza di sapporto di coniugio, esperto deve acquisire certificato di matrimonio per estratto presso 1l Comune del luogo i cui &
stato celebrato il matnmonio, verificando Pesistenza di annoziont a margme m ordine al regime patnmoniale prescelto.

11 regime patnmonule delPesecutato deve essere SEMPRE venificato alla luce di tali certificazions.

L'esperto non pud invece fare rferimento ad elementi quali h dichirazione di parte contenuta nell'atto d’acqussto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patnmoniale dell'esecutato, qualor dagl clementi complessivamente i atti risulti essere intervenuta sentenza dh annullamento
del matrimonio oppure di scioghmento o cessazione degh effetti civili oppure di separazione personale ¢ tale sentenza non nsulti essere stata annOtAR A margine
dellatto di matrimonio, Pesperto procederi — laddove possibile - ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio i giudicato,

Infine, laddove il debitore esecutato sim una societd, lesperto acquisiri altresi certificato della Camera di Commercio.

La Sig.ra Omissis in data 17.10.2014 ha acquistato il bene in regime di separazione dei beni.

Per quant’altro si rimanda alla documentazione allegata.

L’esperto
arch, Luigi Menale




