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TRIBUNALE ORDINARIO DI NAPOLI NORD

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura n. 679/2017 R.G.E.

contro Omissis

Terzo proprietario del bene: Omissis

G.E. dott.ssa Fabrizia Fiore

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

R.G.E. N. 679/2017

- PERIZIA IMMOBILIARE -

LOTTO N. 2: Proprieta di appartamento in Afragola -NA- via Cinquevie n. 13.
SUB 7, interno 4 (oggetto del presente fascicolo)

Premessa

1l sottoscritto architetto Luigi Menale con studio in Aversa alla via S. Audeno n. 49, iscritto
alP’Albo degli architetti della Provincia di Caserta al n. 634, nominato quale espetto stimatore
nella procedura di espropriazione immobiliare indicata, ha effettuato sopraliuogo unitamente al
custode dott. Giovanni Omissis, in Afragola (NA) via Cinquevie n. 13, sulla scorta della

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




1° QUESITO: identificare i diritti reali ed i beni ogge
L'esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda propriety; usufrutto; inter proprieti; quota di V2, '4; ecc) ed 1 beni oggetto del
pignoramento.

In ordine al pnmo profilo (dirii reali pignorati), lesperto deve precisare se il diritto reale indicato nellatto di pignommento cornsponda a quello in tolan
dellesecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al nguardo:

- qualon I'atto di pignommento rechi I'ndicazione di un diritto di contenuto pit ampio aspetto a quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: piena proprieti
in luogo della nuda proprieti o dell'usufrutto o della proprieti superficiasia; intera proprieti in luogo della quota di V5 quota di ¥z in luogo della minor quota di Vs;
ecc.), Pesperto proseguird nelle opemzioni di stima assumendo come oggetto del pignommento il dintto quale efferivamente in titclanti del soggetto esccutato
(anche a1 fini della stima);

- qualom Patto di pignommento rechi lindicazione di un diritto di contenuto meno ampio nspetto a quello in nrolantd dell'esecutato (ad esempio: nuda
proprietd in luogo della piena proprieti conseguente al consolidamento dell'usufrutto; quota di ¥z in luogo dellintera propnietd; quota di ¥4 in luogo della maggior
quota di ¥z ecc.), esperto sospenderit le operazon di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazion sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in nsposta al presente quesito Pesperto deve precisare unicamente Poggerto del pignommento assumendo come
rferimento 1 dat di identificazione catastale indicati nell'atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione matenale del bene, descrizione alla quale dovri
mvece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).

Al nguardo:

- nell'ipotess di “difformitd formali” dei dati di idennficazione catastale (dati indicati neil'atto di pignoramento diversi da quelli agli atti de! catasto alla
data del pignoramento medesimo), Pesperto dovrd precisace la difformiti riscontrata:

° nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi indicazione del bene con dat dv ennficazione catastali completamente ermu (indicazione di foglio
catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di p.lla catastale inesistente o cotrispondente a bene non m titolanta dell'esecutato;
wndicazione di sub catastale mnessstente o corrispondente a bene non in titolanit dell’esecutato), esperto sospenderi le operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosicguo (depositando alteesi la doc ione acquisita);

° nel caso i cun Patto di pignommento rechi Uindicazione del bene secondo una i asperto a quella esistente alla
data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Canasto Terrens laddove sul terreno vi era g stata edificazione di
fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), Fesperto sospenderi le operaziom di suma, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);

. nel caso i cw 'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenca ma difforme nispetto a quella esistente
alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa ¢ sostituita da altm p-lla; indicazione di sub del C.F. g soppresso e
sostitusto da altro sub), Pesperto preciseri:

- se la vanazione catastale intervenuta pnma del pignoramento abbia avuto wratfere meramente nominale (nel senso cioé che non abbi comportato
variazione della planimetria catastale cormspondente: ad esempio, vanazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso Tesperto
proseguira nclle operazioni di stima;
- se la vanazione catastale intervenuta prima del pigne » abbia avuto tansiale (nel senso cioé che abbia comportato vanazione della
plamimetria catstale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), lesperto nformeri immediatamente il G.E. per le determinazioni sul
prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell'ipotes: di “difformita sostanziali” der dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dadi di
identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatstato al C.F.; vani non indicati nella planimetna; diversa distribuzione di fatto der vans,
ecc.), Pesperto proseguici nelle operazions di stima assumendo come oggetto del pignommento il bene quale effetuvamente esistente (rinvando alla sisposta al
quesito n. 3 per Pesatta descrizione delle difformita nscontrate).
In ogni caso, Pesperto deve assumere come dati di nferimento unicamente Pindicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali
dat O Upo ale: 2 : der dalPespe
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sperto.
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Al fine dell'esatta ndividuazione dei fabbricati e der terrent oggetto di pignoramento, l'esperto stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle
ortofoto o delle foto sateflitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL
L'esperto deve dame espliciamente atto nella relazione in rsposta al presente quesito ed insenire le sovrapposizion: effettuate s nel wsto della relazione, che

T

Nel caso in cui i bens oggetto di pignommento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriazi perp ica udlitd, I'esperto acquisia la
relatva documentazione presso gh uffici competenti e fornich adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralcndole dalla descrizione).
In nisposta a tale quesito, lesperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle camttenistiche dei beni pignorat ed m ogm caso m modo da assicurare la
maggiore appetibihitd sul mercato degli stessi — di uno o piis lotti per la vendita, indicando per crascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati
di identificazione catastale 1 i rdati di i 1 !
1 confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante I'esatta indicazone dei da catastali degh immobili confinann (fogho, p.lk,
sub) od altri element certi (ad esempio: via; strada; ecc.). Llespe : itarsi a g C i a_dizione 4 on_fondo

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile ¢ comunque prev, 1 1al GE, (in cui siano specificamente indicate ¢ motivate le
esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, procederi altresi alla realizzazione del fazionamento e dellaccamstamento, allegando alla relazione
estimativa 1 tipr debitamente approvat: dall'Ufficio Tecnico Ermnale.

Nella formazione det ot (unico o plurim) Fesperto deve assicurare la maggiore appetibility dei beni. In particolare, la suddivisione n lotti deve essere evitata
laddove 'ndividuazione di un unico lotto renda psit appenbile il bene sul mercato, In ogni caso, P'esperto deve evitare nei hmit del possibile la costituzione di

servind di passaggio.

[ 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 corrisponde a
quello in titolarita dell’esecutato in forza dell’atto di acquisto.

Beni pignorati

I 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 descritti:
- 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);




- 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 interno 4 (Lotto n. 2 oggetto del
presente fascicolo).

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

Ortafoto satellitare Mappa catastale

Formazione dei lotti

Trattandosi di due appartamenti autonomamente utilizzabili si ¢ ritenuto opportuno formare
due distinti lotti. Il Lotto n. 2, oggetto del presente fascicolo, € composto da:

Diritto di piena proprieta di appartamento al secondo piano, interno 4, del fabbricato in
Afragola (NA) via Cinquevie n. 13.

L’appartamento & distinto in catasto al foglio 5, p.lla 495 sub 7, interno 4, categoria A/2;
confina con vano scala e appartamento stessa ditta sub 6 (lotto n. 1) a sud, con proprieta
Omissis a nord, con cortile a ovest e ad est.

ESITO n. 2: elencare ed individuare i beni co i ciascun lotto e re
alla descrizione materiale di ciascun lotto,
L’esperto deve procedere alla descrizione iale di ci lotto, meds Pesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione

(cittd, via, numero civico, piano, eventuale numero d'mterno), degli accessi, delle evenrual pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenzile sulla base
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle ndicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella
relativa nota di trascrizione e dei criten oggettivi ¢ soggettivi di cui allart. 817 c.c.), deglhi accesson, degh eventuals millesimi di parti comum, specificando anche il
contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche ¢ la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le canatteristiche delle zone confinant.

Con niguardo alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procederi alla descrizione di bent dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratn
ds ben: censiti come “ben comuni non censibili”).

Con nfenmento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuny; gardino; ecc), la tipologa, Paltezza interna
utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commercule, la superficie commerciale
medesima, esposizione, le condizioni di manutenzione, le camtteristiche strutturali, nonché le caratteristiche inteme di ciascun immobile, precisando per ciascun
elemento Pattuale stato di manutenzione ¢ — per gh impianti — la loro aspondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 cost 1 al loro adeg to,
In particolare, Vesperto deve precisare se limmobile sia dotato di di p i getica ¢ quantificare — i caso di assenza — 1 cost per
Pacquisizione dello stesso.

Per i terreni pignomti deve essere evidenziam la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da fonds altrui e senza uscita sulla via pubblica)
da terreni limitrofi appartenent: a terzi 0 comunque non oggetto della espropriazione in corso, anche se di propreri dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali Paccesso con mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il
passaggio su cortile di proprieta escluswa ds un te:m o dell’esecutato medes:mo ¢ che non sia stato ptgnrmm Nella dcscnzmm dcl]n stato der luoghi in nsposta al
presente quesito, lesperto deve s 3 g 0 : nte di fotografie. L'msenmento
delle fotografie nel corpo della relazione mira infatt a
Le fotografie saranno altresi mserite tra gh allegati alla relazione.

In nsposta al presente quesito, Pesperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reals dei luoghi. Anche la pliimetna deve essere
inserita sia in formato ndotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita), sia wn formato ordinano m allegato
alla relazione medesima.

agevnle lac ione dclh dcscnnom fornita,

P

Identificazione
Il bene oggetto della procedura - Lotto n. 2 - consiste in un appartamento al secondo piano
interno 4 del fabbricato in Afragola alla via Cinquevie n. 13.




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

Caratteristiche della zona.

Afragola ¢ un Comune della provincia di Napoli. 1l territorio comunale ha un’estensione di
17,91 km?, € posto a 43 m s.L.m. ed ha circa 65.500 abitant. Storicamente rappresenta uno dei
maggiori centri dell’entroterra napoletano, con una forte vocazione rurale. Oggi P'abitato
prosegue senza soluzione 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 & setrvita dal casello Acerra - Afragola dell’autostrada A1
Milano - Napoli ed ¢ interessata dal percorso della strada statale 162. La stazione fetroviaria
cittadina ¢ quella di Casoria - Afragola sulla linea Roma - Formia - Napoli, inoltre la mobilita
urbana ¢ garantita anche da autolinee pubbliche.

Descrizione del bene (lotto n. 2).

Il bene in oggetto consiste in un appartamento al secondo piano del fabbricato in Afragola alla
via Cinquevie n. 13. L’unitd 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, interno 4,

esso si compone di soggiorno, cucina,
due camere, due bagni, ripostiglio,
ingresso, 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

/ B i i '
gl PR NS o . con vetrocamera e persiane ad ante in
alluminio - effetto legno - verso
I’esterno.

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

maiolica smaltata, i bagni presentano
rivestimento delle pareti dello stesso
materiale. I! 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 I"unita
immobiliare ¢ di classe energetica F.




Foto dell’appartamento

Soggiorno cucina

camera camerd

bagno balcone




Analisi metrica delle superfici utili (nette calpestabili).

» APPARTAMENTO 2" piano interno 4 (altezza interna mt. 3,00)

CUCing ..o e mgq. 17,55
SOERIOINO t.vviiveeiiii i mgq. 26,05
Betto: Lo sinsnssssummmminni ne avs sisvases P0G, 2277
Letho 2 Jvvusiisssvusinimmseriuinisuioss mgq. 18,45
Bagno ... mq. 873
Bagno wee. B, 3,25
Ripostiglio svessavaeiniss s sva e 1,98
Ingresso ....c.covvmmvorninsusivninecs 404, 3,40
Disimpegno 8 b0 neemmssnas s seeri g 490
Balcone - 88t ~ucuwaiiim i 00, ‘9106
Balcone - ovest - .ovviviviis i, mgq. 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
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box, ecc.).

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

a. 100 % delle superfici calpestabili;

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

. 50 % delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

d. 50 % delle superfici per autorimesse e 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 i seguenti 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, fatt
salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare
livello di qualita ambientale”.




tto di calcolo dell i erci
Modalita di calcolo riferimento Norma UNI 10750.

|
| Appartamento secondo piano interno 4 in
L . . N. 679/2017 R.G.E.
Afragola via Cinquevie n. 13. Lotto N. 2 .
! |
Superficie al . §‘
. trio ingresso
lordo dei . |
) indipendente
murn estemi 100%
ed interni i
Balconi e Soffitte con Giardini o
Balconi terrazzi Patii ¢ altezza Giardini di similari di ville
e coperti "~ |Verande | Autorimesse ¢|  media ardim ¢ villini 5% (in | Scale inteme, in
Divisori tra | lerrazzi 7 porticati | . | appartamenti 2 .
” (chiusi su 60% | cantine 50% | maggiore di considerazione | proiezione per
unith 25% 35% 15% ! 013
. - tre lati) 1,80 mt. dell'estensione |ogni piano 100%
llmrnnbllmn e 35% 50% totale) se nell'alloggio ¢/
g |9 ":::fj; nell'atrio, 50% )
z = P se in locali di g
Z |2 | so% “ =
g U
“ |z W
2° 109,06 20,06 | 114,08
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq.| 114,08

ESITO n. 3: procedere alla identificazione ¢ tale del bene pignorato.

Lesperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignomn per cascun lotto.

Al nguardo, I'esperto:

- deve acquisire le anche ico per ciascun bene aggomato allattualitd, nonché la planimetria catastale corrispondente (procedendo
SEMPRE al deposito della stessa tra gl allegati alla relazione o precisando eventualmente Iassenza della stessa agh atti del Catasto).

In particolare, nellipotesi in cui 1} pamo aro d’acquisto anteriore di venti anni alla trscrizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567,
secondo comma, c.p.c.) dovesse nsultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, l'esperto dovri produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione;

- deve ric ire la storia le del bene, indicando le vanazions intervenute nel tempo ¢ precisando — nel caso di immobils aportati in CF. — la plla del
terreno identificato al CT. sul quale 1l fabbricato si stato edificato.

A questo proposito, é sempre necessario che esperto precisi tutti i passagg catastali intervenuts dalh onginara plla del C.T. alla plla attuale del CF.

5
- deve precisase I'esatta rispondenza formale dei dat indicati nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le
nsultanze catastali, analiticamente indicando le eventual: difformita (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardant esclusivamente 1 datt identificativi essenziali: comune censuario, foghio, p.lla ¢ subalterno) che sano smte eventualmente
richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che sano intervenute m un momento etto alla trascou 1 dat fiports :

nel pignoramento, precisando:
. se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale delimmobile (ad 1pio, scorporo o frazior o di un vano o di una
pertinenza dell'uniti immobiliare che vengono accorpati ad un'altm; fusione di pui subalterni), nel qual caso Tesperto informeri il G.E. per le
d 1oni sul p i BUO;
. se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale del’immobile (ad esempio, mllineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, Vesperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria catastale cornispondente.

Al riguardo, Pesperto:

- in pnmo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della plani ia dello stato reale dei luoghi (predisposta in nisposta al quesito n. 2) con la planimetnia
camstale;

- in secondo luogo, nel caso di nscontrate difformita:

. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opp indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo
la detta planimetria sia i formato nidotto nel testo della relazione i nsposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
medesima;

° deve quantificare 1 costi per leliminazione delle nscontrate difformui.

Identificazione catastale
Il bene (Appartamento interno 4 — Lotto n. 2) & censito presso 'Agenzia del Territorio di

Napoli con i seguenti identificativi:
Comune di Afragola — sezione fabbricati
APPARTAMENTO lotto n. 2

Foglio | Particella Sub Categoria Classe | Consistenza|  Sup. Catastale Rendita
Totale: 118 m*
5 496 7 A2 6 6,5 vani | Totale escluso aree Euro 503,55
scoperte: 113 m?
Indirizzo: Via Cinquevie n. 13, Scala U, Interno 4, Piano 2.
Ditta Catastale: Omissis. 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:

Altuale ditta catastale:

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

Dal 03.04.2007 fino al 17.10.2015:

Omuissis. 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 é patte '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 ¢ rispondenza dei dati 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 tetzi 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 sul balcone lato est;

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

planimetria catastale Situazione reale dei lnoghi




LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ccc.) propreti (o altro dintto reale) di appartamento (o terreno)

ubicato m alla via n___,piano_____int. ____;écompostoda ____ ,confimacon______ asud,con a nord,

con ad ovest, con ad est; ¢ nportato nel C.F. (o C.T.) del C di al fogtlio yplla __ (ecplla ____ o ga scheda
,sub il descritto stato dei luoghi cornisponde alla consistenza catastale (oppure, non cornsponde mordinea __________); v1 & concessione

edilizia (0 in sanatora) n, __ del , cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme i ordine a ); oppure, lo stato der luoght & conforme

(o difforme ) nspetto alla 1stanza di condono n. ___ presentata il , oppure , 'mmohile é abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o

non pud) ottenersi SANALOTA ex ArtL. (per il fabbricato); risulta (oppure non rsulta) ordine di demolizione del bene; ricade mzona ____ (perd

terreno );

PREZZ0O BASE euro —

LOTTO n. 2: ecc.

sperto d forniee IC1lA COMIMErca

Nella predisposizione del prospetto, 2 § ] S 2 crcul
atteso che il prosperto & destinato ad essere insento nell'ordinanza di autonzzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per
estratto sulla testata gioralistica.

Llesperto deve quindi evitare descrizion: di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Schema sintetico-descrittivo del lotto.
Prospetto sintetico
LOTTO N. 2: — piena proprieta di appartamento ubicato in Afragola (NA) via Cinquevie n.
13, piano secondo, interno 4; ¢ composto da soggiorno, cucina, due camere da letto, due
bagni, ripostiglio, ingresso, disimpegno e balconi; confina con vano scala e appartamento
stessa ditta sub 6 (lotto n. 1) a sud, con proprieta Omissis a nord, con cortile a ovest e ad est; ¢
riportato nel C.F. del Comune di Afragola al foglio 5, p.lla 496, sub 7, cat. A/2; il descritto
stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale in ordine alla realizzazione di un
ampliamento del soggiorno sul balcone lato est, alla modifica di alcune bucature esterne e 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 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).

TO n. 5: procedere alla ; ne dei
L'esperto sumatore deve procedere alla sicostruzione di wutti i passaggi di p)
nisalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta itto in data

A questo niguardo, I'esperto:

- deve sempre acquisite in via integrale Patto o gli arti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di coopentiva; ecc.), atto od att che devono essere insenti tra gl allegati alla
relazione;
pud procedere ad acquisire in via integrale alresi ghi atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista Popportunita (ad esempio: laddove s dubbio
se determinate porzion: del bene siano state oggetto di trsferimento; laddove sa opportuno venficare — specie ai fini della regolaniti urbanistica - la
consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal caso all'inserimento degli stessi tra gl allegan alla
relazione.

In ogni caso, P'espertc NON DEVE MAI |

passaggi di a nignorato.
roprieta relativi a1 beni pignomt mtervenut fra la trascrizione del pygnoramento e
d di venti anni alla izione del pig

[HASS hene

‘_luc' dei

Qualora nella ricostruzione der passagg di propeieta dovesse nsultare che h consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazone d
una p.lla o sub divers: da quelli attuali), Pesperto segnaleri anche i frazic i e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultants dagh attn
dh ahenazione con le nsultanze der registn camstal.

A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovri consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieti.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, 'esperto deve specificare in termini esatti su quale ongmara p.lla di terreno nsistano i detti fabbricati,
allegando altresi fogho di mappa catastale (con evidenziazione della p.lia 1 )

Nella ricostruzione dei trasferimenti, esperto non deve limitarsi ad indicazions dh carattere generico ed in particolare nferire che Patto riguarderebbe “ bens sus
quali & stato edificato il fabbricato” senza ulterioni specificazioni, occorrendo al contrario documentare 1 passagg: catastali intervenuti.

Nellipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appastenenti allo stesso in regime di comunione legale con il coniuge, Tesperto stimatore
eseguirh visura ipotecania anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla dat dellatto di acquisto.

L’esperto segnalerd tempestivamente al G.E. Pest di atti di disposizione compiuti dal contuge non debitore ¢/o I'esistenza di 1scnzions potecane od altre
formalita pregiudizievol (ad esempio, trascnzione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa i fallimento; ecc.), producendo copia della nota
di sscnizione e/o di tascrizione,

Ipotesi particolari:

1) i :

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascazione del pignommento abbua natura di atto mortis causa (trascrizione di denunzia di successione;
trasceizione di verbale di pubblicazione di testamento), Pesperto dovri eseguire autonoma ispezione presso 1 registri immobiliant sul nominativo del dante causa,
individuando Patto d’acquisto in favore dello stesso ¢ rsalendo ad un atto nfer rives a carattere trashtivo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di diritts realy; ecc.).

Qualom Patto individuato abbia pariment: natua di atto mortis casa oppure si tratti di atto infer tivos ma a carattere non trshtvo (ad esempio: divisione), lesperto
dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto infer 1905 4 carattere traslativo nei termini sopm precisati

Qualor Pispezione non sia m grado di condurre allindividuazione di un atto infer rives a carattere traslativo sebbene condorta a ntroso per un considerevole lasso
di tempo, Pesperto dari conto di tale circostanza nella relazione.

In tal caso, Pesperto preciseri comunque se quantomeno Pintestazione nei regista del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri

3 2 fler Vivos 3 trasiativo

Nel caso in cui il pamo atto antecedente di venti anmi la trascrizone del pignoramento abbi natura di atto sirter vivos a non traslativo (ad pio:
divisione), 'esperto dovra parimenti eseguire ispesone presso i gegistri immobihian sus nominativi dei danti causa, ndividuando Patto d’acquisto in favore degh
stesst ¢ nsalendo ad un atto user rivos a canttere traslatvo nei termini anzidett (ad P1O; Comy dita; donazone; ; cessione di dintt reaky; ecc.).

3T : S : + e

aratiere non




Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per I'edilizia
economica ¢ popolare), Iesperto acquisici presso la P.A. competente la documentazione relatva all’emissione dei decret di occupazione d’urgenza e/o di
esproprio, precisando — in difetto delladozione di formale provvedimento di esproprio — se sm mtervenura irreversibile trmsformazione des suoli e comungue
forendo ogni informazione utile al aguardo (anche con riguardo ad eventuali contenzios in atto).

p > SRR s

Nel caso di bens in ongine in nrolnta di sstituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.), Iesperto preciseri se
Pintestazione nei registn del Catasto cornsponda al nominatvo del soggetto indicato dai Regista Immobiliaci.

) Sitazioni di ot

L'esperto aved sempre cura di nscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorti, anche con riferimento al dante causa del debitore
esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinasia) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipants,

Laddove poi I'atto di acquisto del benie in capo all'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo, Pesperto dovri avere cur
di verificare sempre e se tale fserva sia stata tmscnitta ¢ se Pusufruttuanio sia ancor in vita. A tale scopo acquisira i certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di quest’ultimo.

Si riporta di seguito i passaggi di proprieta relativi allimmobile pignorato intervenuti tra la
trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il primo passaggio di proprieta anteriore al
ventennio che precede la trascrizione del pignoramento.

Lintera 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
ﬁdi 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 lintera proprieta delle unitd immobiliari ¢ pervenuta, tra gli aleri
immobili, dal signor Omissis, con I’atto di donazione per notar i i _del
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 l'altro, che in data 03.02.2002 la signora Omissis & deceduta,
ge Omissis, in virti di testamento olografo del 05.10.2002
pubblicato con verbale per notar e di-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
tepertorio 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

lasciando erede universale il coniu

costituiti Omissis, con il 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 particolare, certificato di denunciata
successione n. 5848/4433 dell’Ufficio del Registro di Napoli del 02.08.2002, in morte della
signora Omissis, 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 SRt
B ubbticaco i1 19.03.2002 e registrato a Napoli atti pubblici il 21.03.2002 al n. 39 81, 2
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 latto di
compravendita per notar el 12.07.1972, trascritto presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Napoli 3 il 17.07.1972 ai nn. 36493 registro generale e 26626
registro particolare.

QUESITO n. 6: verificare la regolaritd del be;
L’esperto deve procedere alla venifica della regolarita dei beni sotto il pro
- Pepoca di realizzazione delPimmobile;

ne 2190 a
filo edilizio ed urbanistico, indicando:

gli estremi esartti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n, ; eventuali vamants; permesso di
costrmren. ____ ;DIAn. ;ecc);
la rispond della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
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Al riguardo, Pesperto deve procedere all'acquisizione presso 1l competente ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafict
i pmgeno a.]legat:

NelPipotes: in cui Pufficio teenico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato,
Pesperto preciserd anzituto la presumibile epoca di realizzazione del fabbncato.

A questo nguardo ed a mero titolo esemplificativo, Pesperto potra uulizzare a1 fini della datazione dell’epoca di costruzione: 1) schede planimetriche catastaly; if)
aeroforogrammetrie acquisibili presso gl uffici competent ¢ sociera private; i) informazioni desumibili dagh arti di trasferimento (ad esempio, qualom Patto
contenga I'esatta descrizione del fabbnicato); 1v) element desumibili dalla tipologm costruttva utilizzat; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro
stonco dcllz. mna)

Laddove l'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Pedificazione del bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sari
considenato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato des luoghi che siano mtervenute in data successiva, in relazione alle quali Pesperto
procederi ad un autonoma verifica della legrttimita urbanstica delle stesse ¢ — in difetto — all'accertamento della sanabilita/condonabibita di cut in prosieguo).
Laddove Fesperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra computo — per Pedificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di
provvediment autonizzativi il cespite sard considerato abusivo e I'esperto procederi agl accertamenti della sanabilita/ condonabilita di cut in prosieguo.

.

NelPipotesi in cui P'ufficio tecnico co le comunichi P’ di provvedimenti autorizzativi sotto 1l profilo edilizio-urbanistico per 1 fabbnicato pignomto
ma non sia 1n grado di consegnare all'esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetne di progetto (ad esempso: per smarrimento; inagibiliti
dellarchivio; sequestro penale; ecc.), Pesperto deve nichiedere al relativo dingente certificazione in tal senso (contenente altresi 'indicazione delle ragiom della
mancata consegna), certificazione che sar inserita tra gh allegad alla reluzione,

NelPipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato nispetto al provvedimento autonizzativo, in nsposta al presente quesito Pesperto deve precisare
analiticamente le difformira tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al niguardo, a1 fins dellopportuna comprensione esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale det luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetna di progetto;

- nel caso di mscontrate difformita:

L] deve predisporee apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle ri difformita, inserendo
Ia detta plamimetria s in formato ndotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
medesima;

° deve por precisare U'eventuale possibilita di sanatona delle difformiti riscontrate ed 1 costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive 'esperto procederi come segue:
anziturto, venfichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi defl’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢ gh eventuah costi della stessa;
in secondo luogo ed in via subordinata, venficherd 'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:
® il soggetto istante e la normativa in forza della quale Pistanza di condono s stata presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istanza a1 sensi
degli artt. 31 e seguenti della lepge n. 47 del 1985; oppure a1 sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell'art. 32 del D.L. n. 269
del 2003 convertsto i legge n. 326 del 2003);

L] lo stato della procedura presso gl uffici tecnici competenn (parers; deliberazioni; ecc.);

® 1 costi della sanatora e le evenruali oblazioni gia corrisposte e/0 ancom da corrisponderss;

. la conformita del fabbricato ar grafict di progetto depositati a corredo dellistnza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventual
difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, venfichera noltre — ai fini della domanda 1n sanatora che I'aggudicatano potra eventualmente presentare — se
gh immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 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, Pesperto deve:

» determinare la data di edificazione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;
o chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche delle opere abusive — 'immobile avrebbe
potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizion di seguito indicate:
L artt. 3l e leguentl della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, smmobili ed opere abusvi 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 condizion:
indicate);
1k, 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 i indicate);
° verificare la data delle ragions del eredito per le quali sia stato eseguito 1l pignormento o mtervento nella procedura espropnativa.

Al niguardo, Pesperto deve far rifenmento al credito tempomlmente pili antico che sia swto fatto valere nella procedura espropnativa (s dal
creditore pignorante, sia da uno dei creditort mtervenun), quale risultante dagh att della procedura;
. concludere infine — artraverso il combinato disposto delle venifiche sopra indhcate — se ed eventualmente in base a qual delle disposizion: di legge

sopra indicate 'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatorna.

In tutte le ipotest di sanatoria di immobili od opere abusive, Pesperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informazioni presso gl uffici comunali

competent: — i relativi costi,

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, Yesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell'immobile, assumendo le opportune

informazion: presso 1 competenti uffict comunali e quanuficare gli onen economici necessari per Peliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare Iesistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiomato di destinazi rbanistica

Nel caso di mancata misposta da parte degh uffici teeniel competenti entro un tempo magionevole dalla richwesta noltrata 0 comunque di nsposta ncompleta,

I'esperto stimatore depositeri istanza al giudice dell’esecuzione per 'emissione del provvedimento di cu 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. Omissi. Tra la situazione
reale dei luoghi e quanto riportato nei grafici del titolo abilitativo indicato si sono riscontrate le
seguenti variazioni: realizzazione di ampliamento del soggiorno sul balcone lato est; modifica
di alcune bucature esterne; diversa distribuzione degli spazi interni di alcuni ambientd
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 sensi dell’art. 23 del dpr

380/2001 testo unico edilizia, anche in considerazione che la superficie dell’ampliamento &
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inferiore al 10% della superficie assentita dell’'unita immobiliare. Si stimano, in via
approssimativa, € 4.000,00 le somme necessaric per la regolarizzazione urbanistica delle
difformita evidenziate. L’importo comprende sanzioni, diritti, spese tecniche e bolli.

grafici da concessione ediligia situagione reale dei luoghi
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se 'tmmobile pignomto sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi.

Nel easo di immobile oceupato da soggetti terzi, Pesperto deve precisare il titolo i forza del quale abbia luogo Poccupazione (ad esempio: contratto di locazione;
affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa comugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che Poccupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove P'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoh sopra indicat, esperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla
relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affirto, Pesperto deve venficare la data di registrazone, la dara di scadenza, Peventuale data di nlascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in corso per il rihscio.

Nel caso di immobile occupato da soggett terz, Pesperto deve inoltre acquisire certificato stonico di residenza dell’occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad esempro, contratto di locazione registrato in data
antecedente al pignoramento), Pesperto verificheri se il canone di locazone s infenore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello nsultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dellesecuzione ed all'eventuale aggiudicatario di procedere alle determinaziom di cui all'art, 2923, terzo comma,
cod. civ,

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

in primo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di merearo dell'immobile pignorato;

n secondo luogo, indichera 'ammontare di una evenruale m_d,gnmm_d;_qcmmmmda richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che possano
ragionevolmente suggerire la nichiesta di una indennitd i misum ndotta nspetto al canone di locazone di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ndotta e
precaria dell’occupazione; 'obbligo di immediato rilascio del’immobile a nchiesta deglt organi della procedura; esigenza di assicurare la conservazione del bene;
ecc.).

In fase di accesso si € accertato che il bene oggetto di esecuzione era occupato dal sig. omissis,
il quale dichiarava di occupare ’abitazione con il proptio nucleo familiare, in forza di contratto
di locazione, registrato il 22 settembre 2021 al n. 005175-serie 3T, dietro corresponsione di un
canone mensile di euro 450,00.

In merito alla determinazione del cancne di locazione, analizzato il mercato di immobili
appartenenti al medesimo segmento del bene pignorato, tenendo conto di tutt i fattori che
possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al
canone di locazione di mercato ordinario, quali 2 titolo di esempio: la durata ridotta e precaria
dell’occupazione; 'obbligo di immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della
procedura; l'esigenza di assicurare la conservazione del bene; si ritiene congruo il canone di

occupazione mensile nella misura indicata.

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
L'esperto deve procedere alla specificazione der vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed a titolo esemplificativo, Pesperto stimatore deve:
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a)  venificare l'esistenza di trascrizion: di pignoramenti diversi da quello oniginante la presente procedum esproprativa sui medesimi beni pignorati, per
Pintero o anche solo per una quota, ¢ quindi di altre procedure esecutive, niferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazions
presso la cancellena del Trbunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, Pesperto ne dard immediata segnalazione al gudice dellesecuzione al fine
delladozione dei provvedimenti opportuns relativi alla funione;

b)  verificare — in presenza di trascrizom di domande gudizali sugh mmobih pignonn - la pendenza di procedimenti giudiziali civili relanvi ai
medesimi beni pignorati, acquisendo copa dell’atto introduttivo ¢ nferendo circa lo stato del derto procedimento (assumendo le opportunc
informazioni presso I cancellerm del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

¢)  acquisre copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa congale;

d)  acquisire copia di provvediment impositivi di vincoli storico-artistici,

¢)  venficare — per gh immobili per 1 qual sia esistente un condominio — I'esistenza di regolamento dominiale ¢ la eventuale trascnzione dello
SIESS0;
acquisire copia deghi atti impositivi di serviti) sul bene pignorato eventualmente nisultant dai Regstri Immobiliar.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene nsultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla tmscrizione del
pignommento), Pesperto acquisicd — con Pausilio del custode giudiziario — la relativa documentazione presso gh uffici competenti, depositando copia del
provvedimento ¢ del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone
tempestivamente il G.E. per Iadozione dei provvediment circa il prosieguo delle operaziom di stima.

In nisposta al presente quesito, Iesperto deve inoltre indicare in sezioni sepasate gh onen ed 1 vincoli che restano a canco dellacquirente ¢ quell che sono invece
cancellati 0 comunque regolanizzati nel contesto della procedurn.

In particolare, 'esperto indicheri:

.

Tea questi s1 segnalano in linea di pancipio:
1) Domande grudizal;
2) Atti di asservimento urbanistict e cessioni di cubatura;
3)  Convenzioni matrimonah e provvedimenti di assegnazione della casa congale al coniuge;
4) Altri pesi 0 hmitazions d’uso (es. onen reali, obbligazions propler rem, serviti, uso, abitazione, ecc.), anche di natura condommuale;
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli stonco-artistci e di altro upo.

ri € Vingo A ¢ comung regolar nel contesio d

Tra questi s1 segnalano:

1) Iscrizions ipotecane;

2) Pigne 1 ed altre tr i pregiudizievoli (sequestn conservativi; ecc.);

3) Difformiti urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolanizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 ¢ la precisazione
che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolanzzazione in corso ds
procedura);

4)  Difformiti Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tle
costo ¢ stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta iddove non s1 s proceduto all regolanizzazione n corso di procedura).

Non risultano trascrizioni di pignorament diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa. Non vi sono atti impositivi di servitl sui beni pignorati.
Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
1) Domande giudiziali: NO
2) Atti 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, servitu, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale: NO
5) Provvedimenti 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:
2) 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.
Ipoteca_volontaria iscritta il 16.11.2009 - registro particolare 11684 registro generale

67377 - Pubblico Ufficiale repertorio 12503/5811 del 06.11.2009.
Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di cambiali.

3) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
Verbale di pignoramento trascritto in data 06.11.2017 - registro particolare 37404 registro
generale 48103 - Pubblico Ufficiale repertorio n. 10545 del
05.10.2017 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.

4) Difformita urbanistico-edilizie. Realizzazione di ampliamento sul balcone lato esg;
modifica di alcune bucature esterne; diversa distribuzione degli spazi interni di alcuni

ambient dell’appartamento.
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5) Difformita Catastali. Realizzazione di ampliamento sul balcone lato est; modifica di

alcune bucature esterne; diversa distribuzione degli spazi interni di alcuni ambienti

dell’appartamento.
ESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano lo demanial
L'esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignomn ricadano su suolo d ile, precisando se vi sia stato provvedimento i 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.

UESITO n. 10: verificare Pesi za di pesi od oneri di altro ti

L'esperto deve procedere alla venfica se 1 beni pignorti siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stara affrancazione da tali pesi, ovvero se il dinitto sul
bene del debitore pignorato s di proprieti o di natun concessona in virtd di alcuno degli istituti richiamati,

In particolare, lesperto venficheri laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale
sia costituito 1l dintto (se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il dintto s costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; stituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successor)
Tesperto venificherd — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i presupposi per nitenere che vi s stato acquisto della piena proprieti per usucapione
(ad es., laddove Toriginasio enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad alts per arto tm vivi ka piena proprieti del fondo senza fare alcuna
menzione degli onen su di esso gravanti o comunque gamatendo P'mmobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dallatto di
acquisto).

Laddove il dinito s costituito a favore di soggetto pubblico, I'esperto venficheri se il soggetto concedente sia un'amministrazione statale od un’azienda
autonoma dello Stato (nel qual caso venficheri se sussistano 1 presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degh artr. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60 della
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 si presso l'ente locale ehe presso PUfficio Usi Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse nisultare Passenza di atu di affrancazione del bene, l'esperto sospenderi le operazioni 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.

Ve FOCEaL C
L'esperto deve forire ogni informazione concemente:
1) I'mporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2)  eventuah spese stmordinane gia deliberate ma non ancom scadute;
3)  eventuah spese condominiah scadute non pagate negli ulumi due anni anterion alla data della penizia;
4)  eventuah procediment gudizian i corso relatvi al cespite pignorato.

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 1l valore di mercato dell'immobile nel rispetto delle definizioni e dei procediment di suma di cui agh standard di valumzione
intemazonali (in particolare: International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) ¢ di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari
di Tecnoborsa.
In particolare ed in linea di prncipio, I'esperto deve utihzzare 1 metodi del confronto di mercato (Market Approach), di capitalizzazione del reddito (Income
Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le modalita precisate negh standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso alluno od all'altro
metodo in nfeamento alle condizion: del caso di specie.
A questo riguardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla ici i i i i_utilizzati i
isizi i tali dati 1 (ad esempio: contratn di alienazione di altn immobili niconducibili al

medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decrets di trasfenmento emessi dal Trbunale ed aventi ad oggetto immobili aconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; dan dell’Osservatonio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Enteate; ecc.),
Nel caso di dati acqusiti presso operaton professionali (agenzie immobiliar; studi professionali; mediaton; ece.), Iesperto deve:

» ndscare il nominativo di crascun operatore mterpellato (ad esempio: agenzia immobiliace con sede m %

o precisare 1 dat fornin da crascun operatore (con indicazione dei valon minimo e massimo comunicati da cascuno di essi);

. .

3,

[ in ma men mL04 oD dat forniti da

operatore (attraverso ol nfenmento ad

It 24 NICrd L] 214 geltaguata i ¥ ¢ GCICTIMIN; L=
arti di compravendita; alla data degl stessy, alla tpologia degh immobili oggetto di tah at; ecc.).
L'esperto potri inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbuano svolto attwviti di custode gudiziano e/o professionista delegato
alle vendute forzate. In tal caso, Pesperto procederi a reperire | documenti di niferimento (segnatamente, i decreti di trmsferimento nilevant ai fini della stima), che
saranno allegan alla relazione di stima.

N NESSUN CASO L’ESPERTOQ

Nella determinazione del valore di mercato Pesperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale,
del valore al mq e del valore totale, esponendo analincamente gli adeg; i e le correzioni delia stima.
A questo riguardo, esperto deve precisase tah adeguament in maniera distinta per gh onen di regolarizzazione usbanistica, lo stato d'uso ¢ manutenzione, lo stato
dh possesso, 1 vincoh ed onen giundici non eliminabih dalla procedurm, nonché per eventual spese condominiali insolute.

Lo - A I

CEnAlRMenIc: 1SCnz; ; Lrase O ni di sequestn conservativy]
Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considemzioni svolte in risposta al quesito n. 6 — sino totalmente abusivi ed in
alcun modo sanabili, I'esperto procederi come segue:

.

g, lesperto quannficheri 1l valore del suolo ¢ der costi di demolizione delle opere
abusive;

i iz Pesperto determinera 1l valore d'uso del bene. Sulla scorta del valore i
mercato determinato come sopra, Iesperto proporra al gudice dell'esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistens al
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- applicando a questo nguardo una nduzione nspetto al \'alm di mercato
come sopra indviduato ncila musur titenuta opportuna in magione delle circostanze del caso di specie 1%
valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo 'acquisto i sede di cspmpn.u«mc forzata mspetto allacquisto nel libero mercato.
In particolare, si osserva allattenzione dell'esperto come tali differenze possano concretzzarsy:
- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggiudicazone;

nelle eventuals diverse modallm fiscali tra g acquisiti a libero mercato e gh acquist: in sede di vendira forzata;

nella mancata ¢ adella g ia per vizi e di qualita in relazione alla vendita forzata;

nelle diffemnu ndotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rnvalutazione/svalutazione), sia dalle carattenstiche ¢ dalle condizons

dellimmobile (depenmento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la dara della suma ¢ h dam di

aggudicazione;

nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilancy 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 monetati, secondo i principi logici e metodologici
della disciplina dell’estimo. La dottrina estimativa nazionale ha subito, in particolare 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 Compatrison
Approach o metodo del confronto di mercato, Income Capitalization Approach o metodo
finanziario e Cost Approach o metodo del costo (di riproduzione 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 pud applicare a tutti i tipi 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). Il 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 sufficienti 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 piu 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
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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
(Ossetvatorio Mercato immobiliare) dell’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 tutt i valori ottenuti, viste le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene da valutare, tra cui la qualita delle rifiniture,
la tipologia degli impiant, 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 I'appetbiliti del bene oggetto della procedura, in considerazione
dell’attuale 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 titiene opportuno applicare una riduzione del prezzo base d’asta del 10%.

Il costo necessario per la regolarizzazione delle variazioni urbanistiche evidenziate é 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. 114,08
Valore unitario di riferimento €/mq. € 1.500,00
Totale parziale | € 171.120,00
RIDUZIONI
Riduzione per andamento mercato immobiliare (10%) €17.112,00
Costo per regolarizzazione urbanistica € 4.000,00

TOTALE valore di stima del lotto con riduzioni | € 150.008,00
TOTALE VALORE DI STIMA DEL LOTTO (arrotondato) | € 150.000,00

pignorati per la sola quota.

Nel easo 1l pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, lesperto deve procedere alla valutazione della sola quota.

L'esperto deve precisare wnoltre se la quota n nrolan dell’esecutato sia suscettibile di separazione 1n natura (attraverso cioé la materale separazione di una
porzione di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve mfine chiasire g in tale sede se Mmmobile nsulti comodamente divissbile in porzioni di valore similate per ciascun comproprietario,
predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Il pignoramento ¢ stato trascritto sull’intero in capo al terzo proprietario del bene: Omissis; la
quale ha acquistato, in regu'ne di separazwne dez beni, dalla signora Omissis, con l'atto di

i del 17.10.2014 repertorio n. 1095,
trascritto presso la Conservatoria dei Reglstn Irnmob:.han di Napoli 2 ii 21.10.2015 ai nn.
38906/30937 (all. atto).

compravendita per notar [
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QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, delP’ufficio anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In nisposta al presente quesito, Pesperto seamatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla
data attuale, acquisendo ¢ depositando certificato di residenza storico nlasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre a.:quisiu SEMPRE certificato di stato civile dell’'esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di conugio, Pesperto deve acquisice certificato di matrimenio per estratto presso il Comune del luogo i cui &
Mkhm;gﬂ;nammgmg verificando Pesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

11 regime patnmoniale dellesecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali cernficazioni.

L’esperto non pud mvece fare rifenimento ad elementi quali la dichirazione di parte contenuta nell'atto d'acquisto del cespite.

In ogni caso, m ordine al regime pattimoniale dell’esecutato, qualom dagli elementi complessivamente in atti aisulti essere intervenuta sentenza di annullamento
del matrimonio oppure di scioghmento o cessazione degli effetti civili oppure di separzione personale ¢ tale sentenza non asult essere stata annotata 2 maggne
dell’atto di matrimonio, 'esperto procederi — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a venficarne il passaggio in giudicato,

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, Pesperto acquisira 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.

Lesperto
arch, Luigi Menale

£
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