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TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
SEZIONE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

Procedimento di Esproprio Immobiliare n® $59/16 promosso da
Banca Nazionale del Lavoro s.p.a.
contro
OMISSIS OMISSIS, nato a il OMISSIS ¢ OMISSIS OMISSIS, nata a 1l OMISSIS.

RELAZIONE TECNICA delPESPERTO STIMATORE
[l.mo G.E. dott. Antonio Cirma

1. PREMESSA.
Allo scopo di introdurre la presente relazione tecnica, si premette una breve cronistoria della
procedura espropriativa de qua.

1.1 Cronistoria della procedura espropriativa n. 3539/16

La BANCA NAZIONALE DEL LAVORO, con sede in Roma, via Vittorio Veneto, 119, &
creditrice nei confronti dei sigg. OMISSIS OMISSIS, nato a il OMISSIS ¢ OMISSIS
OMISSIS, nata a Napoli il OMISSIS, della somma complessiva di euro 155.203,57 oltre interessi di
mora, spese ¢ successive occorrende in forza di mutuo stipulato il 03.01.2012 a rogito del notaio
Nicoletta Pezzullo De Falco in Napoli (rep. 36252 - racc. 7616).

In data 25.05.2016 veniva notificato agl esecutati 1’atto di precetto, ma lo stesso restava

infruttuoso; per tale motivo, il creditore procedente ha provveduto a notificare, in data 12.08.2016,
1’atto di pignoramento che investe 1 seguenti beni, di proprieta degli esecutati per la quota di 1/1 in
regime di comunione legale dei beni e precisamente:

“1. Quota pari ad 1/1 della piena proprieta, in regime di comunione legale dei beni, di abitazione in
villini sita nel comune di Giugliano in Campania (NA), contrada Carrafiello, via Vicinale I Gelsi,
n.3, NCEU fg. 67 p.lla 165 (ex fg. 67, p.lle 117 e 118), sub 2, nat. A/7, vani 8,5, p.T-1;

2. Quota pari ad 1/] della piena proprieta, in regime di comunione legale dei beni, di box auto sito

nel comune di Giugliano in Campania (NA), contrada Carrafiello, via Vicinale I Gelsi, n.3, NCEU
[g. 67, plla 165 (exfg. 67, plle 117 e 118), sub 3, nat. C/6, mq. 12, p.T.”

Con provvedimento del 09.12.2019, il giudice dell’esecuzione dott. Antonio Cirma assegnava
alla sottoscritta |’incarico peritale in parola, fissando I'udienza ex art. 569 e¢.p.c. per il giorno
19.05.2020; la sottoscritta provvedeva a depositare in data 07.01.2020 il modulo di controllo della
documentazione, come previsto da codesto GE.
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A causa della sopraggiunta emergenza sanitaria per COVID 19, la sottoscritta depositava il
16.04.2020 all’attenzione di codesto magistrato una nota nell’ambito della quale illustrava
I"impossibilita di reperire la documentazione urbanistica presso il comune di Giugliano in Campania;
a seguito di detto deposito, codesto GE emetteva un decreto di proroga del termine di deposito
dell’elaborato peritale al 28.08.2020, con fissazione dell’udienza al giorno 29.09.2020.

La perizia ¢ stata consegnata entro il limite fissato dal magistrato.
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1.2 Svolgimento delle operazioni di consulenza

Dopo un’attenta analisi dei fascicoli di parte, la sottoscritta fisso, in accordo con il custode
giudiziario Avv. Fabio Liguori, la data per il sopralluogo per il giorno 18.01.2020, per dare inizio alle
operazioni peritali; 1’incontro fu fissato alle ore 09.30 in prossimita degli immobili in causa, siti in
Giugliano in Campania, via vicinale I Gelsi, vicolo III, n.3. In tale data fu concordato con gli esecutati
di spostare 1’accesso al giorno 25.01.2020 (vedi gli allegati verbali di accesso del custode giudiziario)
per esigenze degli stessi debitori.

Nel corso di tale sopralluogo si ¢ eseguita una prima ricognizione conoscitiva dei beni oggetto di
pignoramento con la realizzazione di un attento rilievo fotografico (si veda all. n°2) e planoaltimetrico
dell’immobile pignorato (allegato alla presente relazione - all. #°3), mirati all’esatta descrizione di
tutti 1 luoghi di cui in causa.

Le operazioni si sono concluse con tale sopralluogo.

In seguito al sopralluogo la sottoscritta si & recata in zona per effettuare rilievi metrici e fotografici
e per acquisire informazioni utili a definire correttamente il valore di mercato del bene da pignorare.

Infine, per il corretto espletamento del mandato, si sono resi necessari accessi/contatti anche presso
I’Agenzia delle Entrate di Napoli (ex Catasto), I’Ufficio Tecnico del Comune di Giugliano in
Campania, I’Ufficio Stato Civile ¢ Anagrafe del comune di Giugliano in Campania, 1’Agenzia delle
Entrate di Napoli 2 (ex Conservatoria dei RR.IL), 1’Archivio Notarile di Napoli (CE) per acquisire
gli atti ¢ documenti necessari per fornire esaurienti risposte ai quesiti formulati dal G.E. nel mandato
peritale conferitomi.
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RISPOSTA AT QUESITI DEL. MANDATO

QUESITO n. I: sdentificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
Iesperto deve precisare guali siano i diritti realf (piena proprieta; nuda proprieidy nsufruite; intera proprietd; quota di ¥z, Ve ecc) ed i bent
oggetto del pignoramento.

In ording al primo profilo (dirittd reali pignorafi), lesperto dew precisare se i diritto reale indicato nelf'atte & pignoraments corvisponda a
guelio in Hialariid delleeeniate i forga dellatto d'scquisto traseritto i suo favore,

A/ ripuarto:

- gualora laifo 4 pipmenamenio rech Pindicazione di wn diritto di contenuto pii ampio wigeifo a guello i fifolaritd dellerecntato (ad
eresfio; piena propriatd fn lope della swda prapeistd o dellsisfratto o della fﬂg.,mm: ,.f.-&rﬁarw incera propristd in bego della gueta d V2
groka di Yz in lnage dells seinor grets di Ve e ), Deperto frwsmnind nelle operagiont 4 stima armmendo come oggetto del pigneramenty if diritto
griale effertivamentes in titelaritd del soppetto erecntato (arche i fini della stima);

- gualira [atts A pignorasents recli Cindicasgions di un diritfo dif contenuto meno ampio rispetio a guello in Hiolarita delleienitato (ad
esexpio; Fndd proprtesd i fyago della plana proprictd conrepsente af consolidaments dell wenfradte, gueta a7 Ve in lope dellintera proprietd; guota
dr Ve in litgo dells mageior guola di Yz ece), [esperto sospenderd le gperazions di sfima, dandone immediata comunieazione ol G.B. per &
detersinagiont sul prosipue

I ordine al seconds profile (bend pigmorats), in risposta al presente gquesito lesperto deve precisare unicamente loppetto del pignoramento
assumendo come viferiments § datt di tdeniificazione catastale indicati nellatto di pignoramento (venza procedere alla deserizione materiale del bene,
descrizione alla quale dovrd invece procedirsi separatamente in risposia al guesito . 2),

Al riguarda:

- mell'ipotesi di “diffornmta formali” dei dati di identificazione catastaie (dati indicati nelPatto di pignoramento diversr da quelli
agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), [eiperto dovri precisare la difformita viscontrata:

o wel caso in owi {atto di pignoramento rechi [indicazione del bem cont dati di ideniificazione calasiali complelasmente errafi (ndicazgone
41 foplio cafasfal inesistents o corrispondents ad aliva yong, indicagione di plla catariale inesivients o corvispondents a bene non
Hitolawifa delleserniate; indivazione di sub eafastals inesistente o corvispondenie a bene non in Fislaritd dellesecutars), lesperto sogpenderd
ko operasgoni dr s, dandave Dnmediaia commnicagione al GLB. per le delerniinaszont sal prosiegro (depositando aitveid la
documenfanions dogninfa))

o melvare in oni Fafie di piproranends vecki [indicazgione def bene secondo una conrinensy eafasfale ren progenas Fispelfo @ grell erirente
alla dafa del pignovamento (regrataments indicagions def bewe o 1 dati del Catasfo Terveni laddwe sul forveng vi erg gid rals
m’gf}ar{f‘-:.we di fablricats oppelto di aulenioma .*‘:;a‘i"*d.rr:;{f‘-:m al Catacto Faklwicats), [ Jnﬂrm JUJ}A ndleris i aperagiont & stivig, dandene

impmediats commmicazione 3l G I, per l deferprinasiont sul frofesso (deposh ﬁm’a aitresi lg docnmentazione gagniniia);

L fistale esgnens mpeﬁo a guieda

esrriente atls daia del pignovamente (ndinagions di p.fa del CF. 0 del T gia sappwessa ¢ sostiiwiia da altra p. iy ndioagions di b
del CF gid soptwesio e sostituite da altrs sub) Deiperts praciens,
- se [a wariastone cafartal infervennds prims del plgrovaeente abbig svnio canatiere meramente nominale (nel senso cioé ohe non abbia
comporiaiy narkagions dells Blamimeiria aatastale corvishandente ad erempio, sariagione per modifica identificative-allineaments magpea),
red qual caso lesperdo proseguira nelle operazgion: di stima;
- g2 la vartagiene catastal intervensia prima del pignoramento abbia aute caraffere sosfangiale (nel senso ciod che abbia comportato
variazione defla planimetyia cafastale corvispondente: ad esempio, fusione ¢ modifica), lesperto informerd immediaiamente i G.B. per fe

o el cdio in cni et 4t pigroraments rechi lindieasione del bawe seconde sna congly

deferminazioni sul prosieguo, producendo fnita la documentazione necessaria per la valitagione del caso,
- wellipotesi di “difformitd sostanzialf” dei dari di identificazione catastale (difformitd della situazione di fatto rispetto alla
planimetria df cui ar dati di identificazione catastale: ad esempio, fablbwicato interamente non avcatastato afl C.F; vant non indicati
nelin planimetria; diversa distribustione di fatto dei vang, ecr.), lesperto prosegaind nelle gperazions di stima assumends come gppelio del pignoramento
i bene guale effertivamente esistente (vinmviando alla vigpocta al guesito n. 3 per [esatta deserizions delle difformita riscontrate)
T agrit case, lesperto deve assumere come dati di rijerimento unicamente lindicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali
L dats di alfro tipe (rendita eabasiale; classamento. eco ) e fo relative modifiche non devoro essere press in considerasione dail'esberto
Iu particolare, guindi, b vaviazioni intereorse quanto alla rendita, classamento. ece non devono essere riporiale nel Festo della relazione,

Al fine dellesatin individuazione dei fabbricatr e dei terveni gogelto di pigmoramento, [esperio siiwmatore dewe sempre effetinare wna
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto sarellitars, reperibili anche sul web, con o mappe caiamall e-".-abamte dalls SOGHEI
Teiperta deve darme ciplicilawente aito nella relasione in risposta al presente guesito of isexive e sovrapposigiont éffiiinale sig nel festo della
redazione, obe nenlt alferali aifs sfesea

el caso in cui ¢ beni ogpetto di pignovaments siane inferessati (in tuito od in parte) da procedure di espropriazione per pubblica vtilits,
lesperto aaguinid la relating docmentagione presso gl uffict compelenii ¢ forning adepraia deierisgone dell porsions interessate dalle dette procedure
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(straimamdole dalla deserigions),
ita, lesperto deve pd proceders alla formazione — sulla base delle eavatteristiche del bewii pipravai ed in ggni eare i mody
i

T risposta a tale gu
da assimrare b maggiore ahpefiBilied ml merazto deglt stessi — di uno o prit lottd per Ia vendita, in ]
el lottn almene tre confing ¢d ¢ dafi di identificazione catastale (con indicazione in fal caco weicumente de dagp di identificazione
attzali)

I confini def bene devono essere menzgionati con precisions, preferibilmente mediante lesatta indinazione der dati catasiali degli immobili confinanti
(foglio, p.lia, sub) od aitri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc ). ] esperto non deve [pmitarst a riporiare penericamente fa dizione “imimobile

LAy her A okl combrero

confinarnte con fondo gericolo_con proprictd afiena, ece.”.

Nella formazione dei lotti laddew: sia indispeniabile ¢ comnngns previa islanza srifta da rivelesrss gl G I (tn ewi siano specificamiente
indicate e mofivate le esipenze di ndispensabilila) ed autorismazione dello stesso, procederd aliyest alla realizzuzione del frazionamento e
dell aeeatasiamento, allsmandos alla relazione estimativa i tipi debitaments approvati dall'Ufficis Tecnico Hrarial,

Nella formazione dei loifs (wnico o plurimi) lesperto deve assicurare ia maggiore atpelibilits dei bewi, In partieoiare, la suddivisione in lotti deve
essere evitata laddove Findividuazione di nn unico lotto renda pise appetibile i benie sul mercato In opni caso, lesperto deve evitare ner fimiti del
possibile la costituzione di servith di passaggio

Con riferimento ai diritti reali indicati nell’atto di pignoramento si rappresenta che, come
riportato in precedenza, viene pignorata la “/. Quota pari ad 1/] della piena proprieta, in regime di
comunione legale dei beni [ ] in danno degli esecutati_. Difatti, anche dalla nota di trascrizione del
pignoramento (R.G. 42724 — R.P. 32950 del 13.10.2016), si desume che il diritto reale pignorato ¢
pari alla quota di 1/1 di piena proprieta in regime di comunione legale dei beni in danno dei sige.
OMISSIS OMISSIS. nato a Napoli il OMISSIS ¢ OMISSIS OMISSIS. nata a il OMISSIS.

Relativamente alla titolarita degli esecutati sui beni oggetto di pignoramento, si segnala che
agli stessi debitori 1 cespiti sono pervenuti per acquisto fattone mediante atto di compravendita a
rogito del notaio Flavio Prattico del 09.12.1976 (rep. 37705/6562), trascritto il 28.12.1976 ai nn.
26593/23322. In tale atto 1 debitori acquistavano, in regime di comunione dei beni, dalla sig.
OMISSIS di OMISSIS (nata a 1 OMISSIS), un terreno su parte del quale sono stati
in seguito edificati i cespiti pignorati.

Come gia anticipato, 1"atto di pignoramento ¢ relativo ai seguenti beni:
“1. Quota pari ad 1/1 della piena proprieta, in regime di comunione legale dei beni, di abitazione in
villini sita nel comune di Giugliano in Campania (NA), contrada Carrafiello, via Vicinale I Gelsi,

n.3, NCEU fg. 67 p.lla 165 (ex fg. 67, p.lle 117 e 118), sub 2, nat. A/7, vani 8,5, p.T-1;
2. Quota paria ad 1/1 della piena proprieta, in regime di comunione legale dei beni, di box auto sito

nel comune di Giugliano in Campania (NA), contrada Carrafiello, via Vicinale I Gelsi, n.3, NCEU
[g. 67, plla 165 (exfg 67, plle 117 e 118), sub 3, nat. C/6, mq. 12, p.T.”

Detti dati catastali identificativi dei beni pignorati corrispondono a quelli riportati nella nota

di trascrizione dell’atto di pignoramento.

I suddetti identificativi catastali corrispondono anche agli identificativi contenuti nella banca
dati catastale, alla data del pignoramento, secondo quanto verificato dalla sottoscritta mediante il
reperimento delle visure catastali storiche (vedi allegati), pertanto, non & presente alcuna difformita
formale dei dati di identificazione catastale.
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Analogamente la sottoscritta ha reperito presso 1’Agenzia delle Entrate (ex catasto) le
planimetrie catastali dei cespiti (vedi allegati), da cui si evince che lo stato dei luoghi rilevato nel
corso del sopralluogo ¢ sostanzialmente conforme a quanto riportato nei predetti documenti grafici
catastali, come meglio specificato al successivo quesito n.3.

Al fim della esatta individuazione del cespite pignorato si riporta una foto satellitare con
indicazione dell’immobile e con la sovrapposizione della mappa catastale reperita in formato digitale
presso la banca dati dell’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex Catasto).
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I cespiti pignorati non sono interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilita,
come desunto dalle ricerche effettuate presso 1 competenti uffici comunali.

Attese le caratteristiche morfologiche e funzionali dei cespiti pignorati, nonché la potenziale
maggiore appetibilita del bene, la sottoscritta ritiene di dover raggruppare gli stessi in un unico lotto
per la vendita avente 1 seguenti confini:

Orientamento Confinante
Nord Altre unitd immobiliari £. 67, p.lle 75 ¢ 120
Ovest Altra unita immobiliare f. 67, p.lla 168

Est Altra unita immobiliare . 67, p.lla 164
Sud Altra unitd immobiliare . 67, p.lla 166

I1 lotto unico comprende I'immobile avente 1 seguenti identificativi catastali:
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v" abitazione in villino sita nel comune di Giugliano in Campania (NA), contrada Carrafiello,
via Vicinale I Gelsi, n.3, NCEU fe. 67, p.lla 165 (ex fg. 67, p.lle 117 ¢ 118), sub 2, nat. A/7,
vani 8,5, p.T-1 con attiguo deposito sito nel comune di Giugliano in Campania (NA), contrada
Carrafiello, via Vicinale I Gelsi, n.3, NCEU fg. 67, p.lla 165 (ex fg. 67, p.lle 117 e 118), sub
3, nat. C/6, mq. 12, p.T.
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ciascan lotto.

Llesperto deve procedere alla descrizione matexiale di ciascun btto, mediante Vesatta indicaguwone delln tipologia di ciascun immobile, della
sua abdcazione (citd, via, numero civico, prano, eventuale numeso d'interno), degli accessy, delle eventuak pertinenze (previo accestaments
del vincolo pestimengiak sulla base delle planimetrie allegate alla denwuncia di costrugione presentata in catasto, della scheda catastaly delle indicagions
contenute nellatto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrigione ¢ dei oriters oggettivi ¢ soggettivi ds cui allart 817 c.c)y degh acoessors, degli
eventuals millesimit di parts comuns, specificando anche 1l contesto 1n cui essi si frovano, k caratteristiche e-la destmagione della gona ¢ dei servigi da
essa offerts nonché le caratteristiche delle sone confinants,

Con riguardo alle pertinenze cd i1n knea di principio, lespesto non procederi alla descrigione di beni dotats di antonomo wdentificativo catastale
(sabvo che si tratti di beni censits come “beni comuni non censibils”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotaziont condominiali (es posti anto comuns; giasdimo; exc. ), la tpologa,
Paltegza interna utiley la composigione interna, la supesfuse netta, 1l coeffurente utihiggato ai fini della determinagione della supesficre commerciale,
Lo supesficie commerciale medesima, lesposigions ke condigions di manutengione le caratteristiche strutturaly nonché ke caratteristiche interne di
aascun tmmobily, precisando per ciascun elemento Pattuale stato di manutensione ¢ — per gli impranti — la loso rispondenga alla vigente normativa
¢ 111 caso contrarg i costs necessary al loro adeguamento.

Inn particolare, Pesperto deve precisare se Vimmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ¢ guantificare — in caso di assenga —
1 costs per P acquisigione dello stesso.

Per i tervens pignorats deve essere evidengata la loro eventuale sitnagione di fonds interclast (laddove circondati da fonds alirui e senga usota
sulla via pubblica) da tervens kmitrofi appartenenti a tergi o comunque non oggetto della espropriagione m corso, anche se di proprieti dello stesso
esecutalo.

La medesima ciscostanga deve essere evidensiata in relagione ad esempio a fabbricati per 1 qualk Paccesso con meggi rotabili sia possibile solamente
attravesso i passaggio su cortile di proprietis esclusiva di wn tergo o dellesecutato medesimo ¢ che non sia stato pignorato.

Nella descrigione dello stato dei luoght in risposta al presente quesito Vesperto deve sewipre snsesire gid nel corbo della relagmone (¢ non solamente
tra gk allegats) wn namero sufficiente di foroprafie 1 insesimento delle fotografte nel corpo della relagione misa mfatti a rendere agevole la

comprensione della deserigione fornita.
Le fotografe saranno altresi inserste tra gli allegats alla relagione.

In risposta al presente quesito, Despesto deve procedere altresi alla predisposigione di planimetria dello stato reale dei Inoghi.
Anche la planimetria deve essere mserita sia m formato ridotto nel testo della relagione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrigione
Jornita), sia in formato ordinario in allegato alla relagione medesima.

L 1mmobile oggetto di pignoramento ¢ costituito da una villetta a schiera con piccolo deposito

e con cortili esclusivi, sviluppantesi sui piani terra e primo, sita in Giugliano in Campania (NA), via

vicinale I Gelsi, n.3. La villetta

ricade in un complesso immobiliare

. costitwito da altre villette simuli,

ubicate in una zona periferica del

comune di Giugliano in Campania,

in localita Carrafiello, vicino alla
frazione Varcaturo.

Il comune di Giugliano in
Campania ¢ un comune italiano di
circa 123.000 abitanti facente parte
della citta metropolitana di Napoli
in Campania. E il terzo comune
della regione per popolazione ed ¢
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il comune non capoluogo di provincia piu popoloso d'Ttalia.

Giugliano si trova nella zona nord-occidentale dell'entroterra di Napoli, 1l cosiddetto Agro
giuglianese, confina a nord con il casertano e a sud con 1 Campi Flegrei. 1l territorio si trova nella
pianura campana ed ¢ pressoché pianeggiante, I'unico rilievo ¢ il Monte San Severino. 1'altezza media
sul livello del mare varia dai 0 m s.l.m. della zona marittima ai 97 m s.L.m. del centro storico. Il tratto
costiero, basso e sabbioso, si estende sul litorale domitio per oltre 3km, dalla Marina di Varcaturo a
Lido di Licola (o Licola Mare). Gli immobili sono inseriti in un contesto poco urbanizzato
caratterizzato da edifici simili a quello in oggetto, facenti parte della tipologia di villette a schiera per
civili abitazioni.

I cespiti si trovano ad una distanza di circa 2,0 km dalla frazione Varcaturo, a circa Skm dal
mare ¢ a ¢irca 13,5 km dal centro storico cittadino.

La strada di accesso agli immobili, ovvero la via vicinale I Gelsi,cosi come il vicolo III, risulta
quasi completamente sterrata ed in mediocri condizioni di manutenzione (presenza di buche ¢
avvallamenti).

L’ accesso pedonale alla villetta & effettuabile dal vicolo III di via vicinale I Gelsi mediante un
cancello metallico ad apertura manuale, collegato con 1’impianto citofonico; dal cancello si accede
ad un’area scoperta che ¢ riportata al CT al foglio 65, p.lla 166 ¢ risulta intestata a tutti 1 proprietari
delle villette a schiera, fra cui anche agli esecutati (vedi visura allegata); tale arca, per la parte
prospiciente la villetta pignorata, ¢ stata chiusa ed ¢ attualmente utilizzata in maniera esclusiva dai
debitori quale pertinenza della abitazione, laddove il cortile di pertinenza reale del cespite ¢ di
esclusiva proprieta dei debitori ha una superficie di circa 14,40mq (detta area ¢ riportata nella
planimetria catastale del sub 2) e si sviluppa a ridosso dell’abitazione.

I’intero edificio ha una struttura in latero cemento, con intelaiatura di travi e pilastri in c.a. ed
¢ costituito da n. 2 piani fuori terra, collegati tra loro mediante una scala interna (con copertura in
legno); non sono presenti ascensori o montacarichi.

Il piano terra, avente una superficie di circa 92mq, comprende soggiorno, cucina, sala da
pranzo, servizio igienico, oltre al deposito esterno (censito al sub 3) posto sul lato N, avente ingresso
esterno ed una superficie di circa 12mgq; al piano terra & presente un cortile esclusivo di circa 14 mq
sul lato S (lato ingresso) e, sul lato N, sono presenti una tettoia di circa 14mgq ed un cortile esclusivo
di circa 28,5 mq.

Il piano primo, avente una superficie di circa 49mq, comprende n.3 camere da letto, un
disimpegno ed un servizio igienico, oltre ad un terrazzo di circa 19mgq.

Inoltre, I’'unita immobiliare (o meglio il terreno su cui ¢ stato di seguito edificato il cespite) ¢
stata acquisita dall’esecutato con ogni “/ .. ] diritto, azione e servitu relativa all immobile, con le
pertinenze e dipendenze, nulla escluso né eccettuato... ”, in forza dall’atto di compravendita a rogito
del notaio Flavio Prattico del 09.12.1976 (rep. 37705/6562), trascritto il 28.12.1976 ai nn.
26593/23322 (vedi allegato).
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Si riporta, come stabilito da codesto GE, una planimetria dei cespiti elaborata dalla sottoscritta,
finalizzata alla visualizzazione della composizione dell’immobile stesso.
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La villetta si trova in mediocri condizioni di conservazione e manutenzione ed ¢ dotata degli
impianti minimi indispensabili per una civile abitazione (elettrico, idrico e igienico sanitario).
L’acqua calda sanitaria viene prodotta da due scaldabagni presenti nei servizi igienici, di cui solo
quello al piano terra, secondo quanto dichiarato dagli esecutati, risulta funzionante. Non c’¢ allaccio
al gas metano e per la cucina sono utilizzate bombole di GPL.

Si riportano nel seguito alcune foto ritenute significative ai fini della caratterizzazione
dell’immobile pignorato.

Prospetto villetta lato S

Vz'lo 111 (ingress al pte B

12

OMISSIS

OMISSIS
Cell.: 338/8136324

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Sala pranzo piano terra

10 igicnico piano primo

Scalu interna
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Terrazzo piano primo Problemi di infiltrazione terrazzo piano primo

I cespiti sono adibiti a scopo residenziale, compatibilmente anche con la natura catastale
dell’immobile che & A/7.

La disposizione interna det vani € quella precedentemente descritta (vedi allegato
planimetrico), mentre nel seguito sono riportati in tabella le destinazioni di uso di detti vani, la
superficie netta, nonché 1’altezza utile degli stessi.

Tabella superfici

Piano di riferimento | Locale | Superficie (mq) * | Altezza utile (cm)
Villetta a schiera
Terra Sala pranzo 33,60 295
Terra Cucina 23,84 295
Terra Soggiorno 31,18 270-295
Terra Servizio igienico 3,60 295
TOTALE 92,22 Mq
Primo | Servizio igienico 5,12 275
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Primo Letto 1 15,05 275
Primo Letto 2 11,70 310-340
Primo Letto 3 11.52 Max 340
Primo Disimpegno 5,80 275
TOTALE 49,19 Mgq
Locali e aree esterne

Terra Deposito sub 3 12,23
Terra Tettoia 14,14
Terra Cortile esclusivo 14,40

lato S
Terra Cortile esclusivo 28,52

lato N
Primo Terrazzo 18.90

* le superfici sono nette.

Relativamente all’esposizione prevalente, il lotto si trova nella posizione N-S.

Con riferimento alle caratteristiche interne degli immobili & da rilevare che, allo stato, la
villetta si trova in mediocri condizioni di conservazione con problemi di affioramento di umidita

soprattutto al piano primo.

I’unita abitativa presenta una pavimentazione con piastrelle monocottura in sufficienti
condizioni di conservazione. Le porte interne sono in legno tamburato, mentre gli infissi sono in legno
in mediocri condizioni di manutenzione.

La predisposizione impiantistica, per quel che ¢ stato possibile rilevare, comprende I'impianto
elettrico, idrico ¢ igienico sanitario. L’acqua calda sanitaria, come gia rilevato, ¢ prodotta dai due
scaldabagni, di cui ¢ funzionante solo quello al piano terra, posti nei servizi igienici. Le pareti sono
in parte ricoperte da parati in pessime condizioni di manutenzione.

Per I'impianto elettrico non ¢ stata rinvenuta la certificazione ai sensi del DM, #°37/08. 11
tutto ¢ meglio ed analiticamente specificato nei rilievi grafici effettuati e nel rilievo fotografico,
allegati alla presente relazione (all. n°2-3).

Circa i costi relativi all’adeguamento degli impianti non ¢ stato possibile effettuare il computo
in quanto era necessario effettuare interventi distruttivi su porzioni di fabbricato al fine di verificare
la consistenza reale dell’attuale impiantistica.

Il cespite, per quanto & stato possibile verificare, non ¢ dotato dell’attestato di prestazione
energetica (APE), per la cui redazione pud stimarsi un costo pari a circa € 500,00
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

T aiperta deve procedere all identificazione catastale der beni pipnorati per ciaiew lotto

Al ripuardds, legperto

- dewe avguinive estrafto catastale anche storico per canmn bene gpgiornate all' afiwalts, womché ln planimetria catastale
corrispondente (procedends SEMPRE al deposito della stessa tra gl allpats alla velazione o precisando eteninalments lassensa della stessa
agl atti del Catasts),

Tn particolare, nell'ipotest in cui i primo atto d'acquisto anteriore di wenti anni aila traserigione del pipnovamenio (come indicato nelia cortificazione
exc arl, 567, secondo comma, cp.c. ) dovesse visultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, lesperto dovra produrre lestratto catasialk storico
anche per il periodo precedente la meccanismasions

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variagioni intervenuie nel fempo ¢ precisando — nel caso di immobil viporiati in C.F
— la plia del terreno identificato al C T sul quale if fabbricate sia state edificato

A guecto proposite, & sempre necessario che [esperto precist bitli 1 passaggi entastali intervenati dalla oviginaria p.lia del C'T. alla p lla attuale del
CF (producendp sempre [a relafiva docsmentazione di supporio),

- dewe precisare ['esafta rispondenza formale dei datt indicati nefl'atto di pignoramento ¢ nella nota di traserizione, noncli nel negozio di
aequiste, con fe risuitanse eatasiali, analiiicnente indicando le evetifugli difformita (quanto a foplie, p.lla ¢ subalterno);

- deve indicare e variaziont (rignardanti escinsivanients i datt ideniifieativi essensial commne censuario, foolio, plia e subafterno) che siano state
svenfualments richieste dalleseaiate o da ferzi o diposte di sfficio e che siano intertenule i un pomenle SHERLLe Yishelts alla prasorizione de
dats yiportat; coryiianisute saf fipnoraiiely, praciiando

o e lfali variagiont corviponda sitta siedifien wella convintenzm matiriale dellimmobile (ad esenipin, scorporo o frasionasmento di wn vano
o di una pertinenza dellunidd immobiliare che vengono accorpati ad an'alfra fusione di pit subalferni), nel gual caso lesperts informera
# G.E. perle determmazion: sul proseegue

7

® e el vanasiont non cervighanaa wra medifics nella conristongy material dellimmobile (ad erepipia, rialinagmento doll magte),

In risposta al presente quesito, lesperto deve precisare alivesi le eventnali difformitd ira la sttuazione reale def looghi e Ia sttuazione
riportata nella planimetria catastale corrigpondents.

Al viguarddo, [eiperia

- in prime lvage, dewe provedere alls sovrapposizione della plamimetria dells siato real:
o Lg plamimeiria cafasfaly

- in seennido fwape, med case d7 #iseonivate dfformitd:

et Gepht (Tredintesia o rigporta &l guerifo n 2)

o deve predisparre apporite planimetria dello stato reale der luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate diffornuta, inserendo ia detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della refazione in risposta al presente guesito,
sia in formato ordinario in alfewato alla relagione medesima;

o dewe grantificare 1 cost; per lelnrnazione delle miseantrate difformitd

Dalle ricerche effettuate presso 1’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex catasto), ¢ emerso che 1
cespiti pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del comune di Giugliano in Campania, via
Vicinale I Gelsi, n. 3, come di seguito indicato:

v villetta censita al foglio 67, p.lla 165, sub 2, categoria A/7, classe 3, vani 8.5, rendita
€1.009,67,
v deposito censito al foglio 67, p.lla 165, sub 3, categoria C/6, classe 5, consistenza 12mq,
rendita €53,50
¢ risultano intestati agli esecutati:
o OMISSIS OMISSIS nata a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per
500/1000;
o OMISSIS OMISSIS nato a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per
500/1000.
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In allegato si riportano le visure catastali storiche aggiornate reperite dalla sottoscritta e le
relative planimetrie catastali.

Dalle visure storiche sugli immobili, si riporta la storia catastale dei cespiti, ovvero le variazioni

che hanno subito gli stessi nel corso degli anni, sia relativamente all’unita immobiliare che agli
intestatari catastali:

Situazione dell ‘unita immobiliare:
- Situazione dell'unita immobiliare dal 17/05/1991;

o villetta censita al foglio 67, p.lla 165, sub 2, categoria A/7, classe 3, vani 8,5, rendita
€1009,67,

o deposito censito al foglio 67, p.la 165, sub 3, categoria C/6, classe 5, consistenza
12mq, rendita €53,50,
= VARIAZIONE del 14/04/2015 protocollo n. NA0161224 in atti dal 14/04/2015 G. A. F. CODIFICA
PIANO INCOERENTE (n.68266.1/2015);
= VARIAZIONE del 08/03/2005 protocollo n. NA0184939 in atti dal 08/03/2005 RETT. ERR. REGISTR.
CLS IST.184931/05 (n. 58006.1/2005);
»  COSTITUZICNE in atti dal 17/05/1991 (1. R3567/1988)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune F054 - Sezione - Foglio 67 - Particella 165

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 17/05/1991:
o OMISSIS OMISSIS nata a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per
500/1000;
o OMISSIS OMISSIS nato a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per

500/1000.
»  inatti dal 17/05/1991

EEEEEEEEE L

Si evidenzia che I’intero complesso immobiliare di cui fa parte la villetta pignorata & stato
realizzato sul fondo censito al C.T. al foglio 67, ex p.lle 117 e 118.

A tal proposito si precisa che, come riportato anche al successivo quesito n. 5, il sig. OMISSIS
OMISSIS, in regime di comunione legale dei beni con la sig. OMISSIS OMISSIS, acquistava, con
atto per notaio Prattico del 1976 (vedi allegato ¢ quesito n.5), un terreno in Giugliano alla contrada
Carraficllo avente la superficie di complessivi 6200 mq (62.00 are), riportato in CT al “foglio 67 con
le p.lle frazionate n. 117 (ex 110/b) di are 31.90 e n. 118 (ex 111/b) di are 30.10, secondo il tipo di
[frazionamento n. 4643/76".

In seguito, con atto per notaio Prattico del 1979 (vedi allegato), i coniugi OMISSIS —
OMISSIS vendevano parte del fondo acquistato a vari soggetti secondo il seguente schema:
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Acquirenti Identificativi catastali Superficie

Coniugi OMISSIS ¢ OMISSIS CT foglio 67, p.lla 164 (ex 185mq (01.85 are)
OMISSIS 118/¢c)

Coniugi OMISSIS OMISSIS e CT foglio 67, p.lla 168 (ex 185mq (01.85 are)
OMISSIS 117/d)

Coniugi OMISSIS OMISSIS e CT foglio 67, p.lla 167 (ex 185mq (01.85 are)
OMISSIS 117/¢)

Coniugi OMISSIS ¢ OMISSIS | Quota pari a % del terreno in 5470 mq (54.70 are)
OMISSIS CT al foglio 67,

Coniugi OMISSIS OMISSIS e plla 118 (ex 118/a)
OMISSIS p.lla 163 (ex 118/b)

Coniugi OMISSIS OMISSIS e plla 117 (ex 117/a)
OMISSIS p.lla 166 (ex 117/b)

Pertanto, 1 coniugi OMISSIS — OMISSIS conservavano per se stessi la p.lla 165 (su cui ¢ stata
poi edificata la villetta a schiera oggetto della presente relazione di stima) nonché V4 di proprieta della
fascia antistante tutte le villette, attualmente adibita a giardino/area esterna a servizio delle stesse
villette, censita alla p.1la 166.

Come gia rappresentato, detta area, di fatto, ¢ stata chiusa e recintata dai singoli proprietari,
che usufruiscono in maniera esclusiva della porzione antistante ciascuna villetta, sebbene tutta la
fascia esterna sia in comproprieta fra tutti 1 soggetti sopra elencati, compresi gli esecutati.

Nel seguito sara ricostruita la storia catastale della p.lla 165 (vedi visura a terreni allegata), al
fine di meglio delineare la rispondenza con la documentazione ipocatastale raccolta.

Situazione dell ‘unita immobiliare:
- Situazione dell'Immobile dal 20/07/2004
o Terreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 165, qualita ente urbano (gia seminativo

irriguo), classe 3, superficie are 01.15
=  VARIAZIONE D'UFFICIO del 10/11/2016 protocollo n. NACG444973 inatti dal 10/11/2016 ATTIVITA
Al16 (n. 15361.1/2016);
=  VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 09/08/2004 protocollo n.
NA0445834 in atti dal 09/08/2004 (n. 27160.1/2004),
=  FRAZIONAMENTO del 20/01/1979 protocollo n. NA0403583 in atti dal 20/07/2004 MOD 12 (n.
901.1/2004)

Sono stati inolire variati i seguenti immobili:
- foglio 67 particella 118 - foglio 67 particella 163 - foglio 67 particella 164
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- Situazione dell'immobile che ha originato il precedente dal 13/11/1990
o Terreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 118, qualita seminativo irriguo, classe 3,

superficie are 30.10
=  FRAZIONAMENTO in atti dal 13/11/1990 (n. 139.2/1976)

- Situazione dell'immobile che ha originato il precedente dal 16/06/1975
o Terreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 111, qualita seminativo irriguo, classe 3,

superficie are 61.00
=  FRAZIONAMENTO del 16/06/1975 in atti dal 27/05/1986 FLAVIO PRATTICO (n. 734380

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
- foglio 67 particella 76

- Situazione dell'immobile che ha originato il precedente dall'impianto meccanografico
o Terreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 76, qualita seminativo irriguo, classe 3,

superficie are 83.20
= Impianto meccanografico del 12/09/1973

Situazione degli intestatari:

- Situazione degli intestati dal 20/01/1979
o OMISSIS OMISSIS, nato a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per

1000/1000 fino al 10/11/2016;
= FRAZIONAMENTO del 20/01/1979 protocollo n. NAQ403583 in atti dal 20/07/2004 Registrazione:
MOD 12 (n. 901.1/2004);

- Situazione degli intestati dal 3/02/1979

o OMISSIS OMISSIS, nata a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per
125/1000 fino al 31/12/1999;

o OMISSIS OMISSIS, nata al OMISSIS, OMISSIS, Propricta” per
125/1000 fino al 31/12/1999;

o OMISSIS OMISSIS, nato a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per
125/1000 fino al 31/12/1999;

o OMISSIS OMISSIS, nato a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per
125/1000 fino al 31/12/1999;
OMISSIS OMISSIS, nato a il OMISSIS, OMISSIS;
OMISSIS, nata a FERRARA il OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per 125/1000 fino al
31/12/1999;

o OMISSIS, nata a FROSINONE il OMISSIS OMISSIS, Proprieta” per 125/1000 fino
al 31/12/1999;

o OMISSIS, nato a NAPOLI il OMISSIS, OMISSIS.
= ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/02/1979 protocollo n. NA0399737 Voltura in atti dal
08/06/2005 Repertorio n.: 46497 Rogante: PRATTICO Sede: POZZUOLI Registrazione: Sede:
VENDITA REG PARZ (n. 3856.1/1979)
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- Situazione degli intestati dal 09/12/1976
o OMISSIS OMISSIS, nato a il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per

1000/1000 fino al 05/02/1979;
= ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 09/12/1976 Voltura in atti dal 13/11/1990 Repertorio n.: 37705
Rogante: PRATTICO Sede: POZZUOLI Registrazione: Sede: NAPOLI n: 5035 del 28/12/1976 {(n.
893.1/1977)

- Situazione degli intestati dal 13/11/1990

o OMISSIS DI OMISSIS, nata a OMISSIS,
fino al 09/12/1976
= Frazionamento in atti dal 13/11/1990
ER R R R

Relativamente alla rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento ¢ nella nota
di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, si riporta la seguente tabella
recante analiticamente tutti 1 dati richiesti.

Immobile pignorato — foglio 67, p.lla 165, sub 2 e sub 3

Atto di pignoramento

Atto di compravendita

Dati catastali attuali

Vicinale I Gelsi, n.3

{ronché relativa nota di del 1976 (terreno di
trascrizione) sedime)
Ubicazione (Via) contrada Carrafiello, via |Localita Carrafiello contrada Carrafiello

Localita Giugliano in Campania | Giugliano in Campania | Giugliano in Campania
Partita --- --- ---

Foglio n” 67 67 67

Particella n® 163 117 e 118 163

Sub n° 2e3 -—- 2e3

Zona censuaria --- --- -

Categoria A/7eC/6 Al7e¢C/6

Classe --- 3es

Consistenza in vani [8,5e 12 mg 31,90 are e 30,10 are 8,5e¢12mgq

Rendita (in euro)

€1.009.67 e €33.50

¥ ATTO di COMPRAVENDITA (trascritto il 28.12.1976 ai nn. 26593/23322)

Dall’esame delle tabelle precedenti si evince che non esiste alcuna incongruenza formale tra
i dati riportati nell’atto di pignoramento rispetto a quelli attuali, laddove entrambi differiscono da
quelli dell’atto di compravendita del 1976, atteso che detto atto ¢ relativo all’acquisto del terreno di

sedime su parte del quale sono stati in seguito edificati gli immobili staggiti.

Con riferimento alla conformita della situazione reale dei luoghi (rilevata nel corso del
sopralluogo effettuato) ¢ la situazione riportata nella planimetria catastale, si evidenzia che lo stato di
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fatto ¢ sostanzialmente conforme alle planimetrie catastali in atti come desumibile dalle planimetrie

di sovrapposizione di seguito riportate, ad eccezione della presenza di un tramezzo interno al piano
terra, ininfluente dal punto di vista catastale.
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Taiperta stiwcrtars deve proceders alla predishaisione — per ciaicin lotto individuats e deseritto dn risporta ai poeeedenti gueriti — def sepreeiite
prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO} — piena ed intera (appure quota di 1/2, di 1/3, ece) proprietd (o alfro diritto reale) di

appartamento (o terreno) sbicato in alla via B, piano it ;€ composio da
confina con a fud, con anord, con __ ad ovest con ad est, & viportato nel C. F (o C.1.) de/ Comune dl
al foglio L plla _ fex plila o gid M/yeda ), sub ;i descriito siato dei lnophi
corrisponde alla consistenza catastale (ghpure, non corrisponde in ordine a ) o & congessione edifizia (o in sanatoria) n. _ del
, ot & conforme lo siato dei lnophi (oppure, nom & conforme in ordine a ) oppure, lo stato det fuoghi & conforme (o difforme
) vispetto alla istanza di condono n, presentata if , oppure , fimmobiie ¢ abusive e a parere dell'esperto stimatore
p#d (0 #on pud) ottenersi sanatoria ex arth (per il fabbricats); visulta (oppure non risuita) ovdine di desmoligione del bene, vicade in zona

( per if ferreno )
PREZZO BASE enro ;

LOTTOn. 2: e

Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati, cosi come richiesto nell’ambito del

presente quesito:

LOTTO UNICO: — Piena ed intera proprieta di villetta a schiera sviluppantesi ai piani terra e primo
con annesso piccolo deposito al piano terra, ubicati nel comune di Giugliano in Campania (NA), via
vicinale I Gelsi, vicolo 111, n.3, contrada Carraficllo. La villetta comprende al piano terra (avente una
superficie di circa 92mq) soggiorno, cucina, sala da pranzo, servizio igienico, oltre al deposito esterno
(censito al sub 3 della superficie di circa 12mq) posto sul lato N il piano primo (avente una superficie
di circa 49mq) comprende n.3 camere da letto, un disimpegno ed un servizio igienico; al piano terra
¢ presente un cortile esclusivo di circa 14 mq sul lato S (lato ingresso) e, sul lato nord, sono presenti
unatettoia di circa 14mq ed un cortile esclusivo di circa 28,5 mq; al piano primo ¢ presente un terrazzo
di circa 19mq; confina con altre unitd immobiliani f. 67, p.lle 75 ¢ 120 a nord, con altra unita
immobiliare f. 67, p.lla 168 ad ovest, con altra unita immobiliare f. 67, p.lla 164 ad est, con altra unita
immobiliare f. 67, p.lla 166 a sud; la villetta ¢ riportata nel C.F. del Comune di Giugliano in
Campania al foglio 67, p.lla 165, sub 2, categoria A/7, classe 3, vani 8,5, rendita €1.009,67 e il
deposito al foglio 67, p.lla 165, sub 3, categoria C/6, classe 5, consistenza 12mgq, rendita €53,50; il
descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale. Lo stato dei luoghi ¢ conforme
rispetto alla istanza di condono presentata in data 28.03.1986 (prot. n.10009), ai sensi dell’art. 31
della L. 47/85, il cui procedimento amministrativo non risulta ancora concluso; non risulta presente
alcun ordine di demolizione del bene.

PREZ70 BASE euro 139.000,00
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Laperta stimatare dew procedere alla ticortragions 4f tutty 1 passaggi i proprieta relafivi ai beni pipnarali fnteriennti fra la faserisgoe

del pipnoramento e r.-.~.z.f-::,.ia, a #itrose, al primo passaggio di proprietd trascritto in data anfecedente di venti anni alla

trascrizione del pignoramento.

A gmf.ta riguarde, lesperio:
deve semipre acguisive in via infegrake Patto o gli arti dif acquisto del bene in favore del soggetto esecutats (ad csempio:
cemprarendita donasions fermndd sersione &8 divith reall; assegrasione 4 socio di coopenativgrenry), gffo-ed Gl obe strongErsen nrerifi
fra pif allegati alla velazions

- pud procedere ad acquisive in via infegrale aitrest gIf atts d'acquisto precedents laddove ne sussista lopportaniti (ad esempio

laddove sia dubbio se determinate porgioni def bene siano state opgefto di tragferimento; laddove sia opportune verificare — specie ai fini
della repolaritd wrbawintior — Lo conrinernsg del beme al momerto 4w defereminaly passaggio di preprield; coc ), procedende in dal earo
all'inserimento degli stacss fra pli alfepati alla relazione.

I opni caso, Lesperto NON DEVE MAT [amitars alla pedissegua ripefizione deoli geeerigmentt oid viportati sefla documentagione ipocatastalk

o mella certifiazione sostifntivg detosilate exc art. SG7 cpe dal credifore brogedeste

Onalora wella vicosivasione e passaped di frapeield dovesse riswliare che la consistensn eataciale dol bene sia diversa da gualla aitual (a4 esenpio
indivagisne A wna pila o sxl diversi da geelll attwal), Lerperte segnalnd ancbe § frazionamentsi e le variaziontd catastali via via
eseguuty, incrociande s datt vionltont dapli antt di alisnazione con b riswitangg dei repisivi carasial

A guesto ¥igrardy [ ricesirusione delleiperto dovd conrentire o :w.prt-:.‘rkre se il bene Plonorais corvishanda ai beni opgeito dei pariaged di
froprieid.

T gomi evise, poi, nellipateri A7 pipnovassento di fablwicati Deperto deve specifiare in fermini esatli su quiale oripingria p lfa df tarreno srsidana ¢
detti fabbricasti, alfgando alfren fw.*’.-o di magpa catarfale (con exvidensiamione della p M irteressata).

Nella rivostrozgone dei frarferimenti, [egperto non deve Smitarsi ad indicagioni di covattere ganerivo ed fn particolare riferire che [atto viguarderebbe
"t beni sui grali ¢ stato edificato il ﬁzbbﬂmﬁa” senza wlteriorn @eczﬁmgém@ vecorrends af contrario docssieniare § passapgl catastali infrvennii

Nell'ppotesi di beni pignoraii in danno del debitore esecniato ma appartenenti allo siesso in regime di comunione legale con i coniuge
leperto stimatore eseguird visura ipofecaria andbe sul nominativo del contuge non debitore dalia data dell'atto di aequisto,

Llesperto seonalerd fempestivamente al G E. Pesistenza di athi di disposizione compinti dal contnge non debitore ef 0 Pecistenzia di iscrizioni ipolecarie
od altre formalitd pregmdizievol; (ad esempio, traccrigione di sequestro conservative Iraserigione di sentenza dichiarativa di falliments; ecc )
producende copia della nota 41 iserizgone ef 6 di Fraserizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al wafnuio aiviis natira di atfo mortis causa,

Nel caso in v i primo affe anfecedents & venii gt la Sarrigione del plgmoramento abbia maturs di atto mortis causa (frasvizione di
demenzia A swevertions, anvigione & wrbak A pubblicamione dt festomente), legperte downd ercpaire awforoma ipesions presco §oregini
imismobidiars mw/ ff{asr.mf'w def dante eania, individuando fatte Lacquicto in favore dello stesso » vivalends adl wn aito mter vivor & cavatiers fraslative
(ad eserpion compravendiia, donasions permuts, certone o diiiti el e )

Cualora latio individuate abbia parisenis natura di atfo moviis cansa oppure s trafti di aito infer vivos ma a carafiere non fraslative (ad esempio
divisione), lesperto dovri jbrmdem witeriormente a rifvoso sine ad widividnare nn alte nter vives a caratiere traslative et ferming sopra precisaf,
Onalora lispezione non sia in grade di condyrve all indrtduazions di wn atfe tnter vives a caraftere frasiative sebbene condotia a vitrose per un
considerevole lasso di tempo, lesperto dard conio di fake circostansa nella relazione

I tal caso, lesperto preciserd comungue se guantomeno linfestagione nei registyi del Catasts corvisponda al nominative del soppetfo indicato dai
Registri Immobiliari,

2) Atto anteriore al venfennio averte natura di atto infer vivos a carattere non traslativo.

WNel easo in eni i primo atfo antecedente di venti anni la traserigione del pignovaments abbia naturg 4 atto inter vivos a caratfere non
traslativo (ad esempio. divisione), lesperio dovri parimenti esegnive iipezione presso § #epislyi vmmobiliari sui nominativi dei danii cansa,
individuands latio d'acquisto in favere depli stessi e visalendo ad un aito inter vives a carafiere lraslalivo ner lermini anzidetii (ad esempio
compravendita, donazgions permuta cessione di dirittt realy ece )

3) Terremi aegmisiti con procedura di espropriazione di pubblica utiita.

Nel easo di fabibrrcati ediffeats su torreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad eserpin, niel easo di comenzioni

per Ledilizia econamica e popolare), lesperto anguisind pm‘m la FLA compedente [a docnmentazione relativa allemissions dei devveii o scmpasione
d'urgensm of o0 di u}mpna preciando — in difitte delladegione 47 formale proviedinients d u}?ﬂﬂm — se-siq miriensta rreversibile
frafermarione dei mwolt ¢ comanigue fornendeo gl inforenagione ntie al riguards (anche con rigeardn 84 evenipali confanzian v afto)

<) Benig pid in fitelaried A} istituziont ecclesiastiche

Nel caro di beni in oripine in titelariia &F intitngiont eeclestartiche (Tstitut] discesani per i sortentaments del clero, mense vercovili; ece ), lesperto
pregrend re [infestazione sl regiitri del Cataste corrigponda al romingitve def sopgette indinaio dai Feginri Dnmohiliar
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5) Situazioni di comproprietd.

Tlaiperto avd senitee cura di viseonivave [a cwntualy situazione di comproprieta dei beri pignorats, anche con rifirimenta of dante cansa
del debitore esecntat, con la specificazione della s matama (rossaniione fepale tra contugi opbare erdmaria) e della miswra delle quote di daseane
dei partanbant

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pivnorafy,
Laddowe poi {atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenpa una riserva of usufrutto in favore del dante cansa o 4 un terzge esperto
dovrd avere cura di verificare sempre e se fnle viserva sia siata fraseritta e se {usufratinario sia ancora in vita, 1 fale scopo acguisird i certificato

di esistenza in vita ed eventualmente di morte di guest'nifimo

Di seguito si riportano tutti 1 passaggi di proprieta interessanti 1 beni pignorati al fine di coprire
I’arco temporale di un ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento, ottenuti
mediante opportune ricerche effettuate presso 1’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex Conservatoria dei
RR.IL), con I'indicazione di tutti i frazionamenti ¢ le variazioni catastali via via eseguiti.

Si specifica che il primo atto presente ¢ un atto infer vivos a carattere traslativo consistente
nella compravendita del terreno su parte del quale sono stati in seguito realizzati 1 cespiti pignorati da
parte degli esecutati da altro soggetto per la quota di 1/1 in regime di comunione dei beni; detto atto
¢ antecedente al ventennio rispetto alla trascrizione del pignoramento.

L. ATTO di COMPRAVENDITA (trascritto il 28.12.1976 ai nn. 26593/23322)
Con atto di compravendita per notaio Flavio Prattico del 09.12.1976 (rep. 37705/6562) il
sig. OMISSIS OMISSIS, nato a OMISSIS (in regime di comunione dei beni
con OMISSIS OMISSIS, nata a N, acquistava dalla sig. OMISSIS di
OMISSIS, nata a il OMISSIS, il terreno su parte del quale sono stati in
seguito realizzati 1 cespiti pignorati. In particolare, come riportato nell’atto allegato “La
signora OMISSIS di OMISSIS vende con ogni garanzia di fatto e di diritto al signor
OMISSIS OMISSIS che accetta e compra, il seguente immobile sito in Giugliano, localita
Carrafiello: corpo di terra di are 62.00 [ ... ] da descrivere in catasto al foglio 67 con le
p-lle frazionate n. 117 (ex 110/b) di are 31.90 e n. 118 /ex 111/b) di are 30.10, secondo
il tipo di frazionamento n. 4643/76 [ ]”

Situazione dell ‘unila immobiliare:
- Situazione dell'unita immobiliare dal 17/05/1991:
o villetta censita al foglio 67, p.lla 165, sub 2, categoria A/7, classe 3, vani 8,5, rendita €1009,67,
o deposito censito al foglio 67, plla 165, sub 3, categoria C/6, classe 5, consistenza 12mgq, rendita €53,50;
Ll VARIAZIONE del 14/04/2015 protocollo n. NA0161224 in atti dal 14/04/2015 G. A. F. CODIFICA PIANO
INCOERENTE (n.68266.1/2015);
L] VARIAZIONE del 08/03/2005 protocollo n. NAOL84939 in atti dal 08/03/2005 RETT. ERR. REGISTR. CLS
IST.184931/05 (n. 58006.1/2005);
Ll COSTITUZIONE in atti dal 17/05/1991 {n. R3567/198%)
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune E054 - Sezione - Foglio 67 - Particella 165
Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 17/05/1991:
o OMISSIS OMISSIS nata a, Proprieta’ per S00/1000;
o OMISSIS OMISSIS nato a, Proprieta’ per 500/1000.
Ll in atti dal 17/05/1991

Infine, si evidenzia che I"intero complesso immobiliare di cui fa parte la villetta pignorata ¢ stata realizzata sul
fondo censito al C.T. al foglio 67, ex p.lle 117 e 118.
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A tal proposito si precisa, come riportato anche al successivo quesiton. 5, il sig. OMISSIS OMISSIS, in regime
di comunione legale dei beni con la sig. OMISSIS OMISSIS, acquistava, con atto per notaio Prattico del 1976 (vedi
allegato e quesito n.5) un terreno 1n Giugliano alla contrada Carrafiello avente la superficie di complessivi 6200 mq (62.00
are), riportato in CT al “foglio 67 con le p.lle frazionate n. 117 (ex 110/b) di are 31.90 e n. 118 (ex 111/b) di are 30.10,
secondo il tipo di frazionamento n. 4643/767.

In seguito, con atto per notaio Prattico del 1979 (Registro generale n. 4589, Registro particolare n. 4057 del
20/02/1979, vedi allegato), i coniugi OMISSIS — OMISSIS vendevano parte del fondo acquistato a vari soggetti secondo
1l seguente schema:

Acquirenti Identificativi catastali Superficie

Coniugi OMISSIS e OMISSIS CT foglio 67, p.lla 164 (ex 118/c) 185mq (01.85 are)
OMISSIS

Coniugi OMISSIS OMISSIS e CT foglio 67, p.lla 168 (ex 117/d) 185mq (01.85 are)
OMISSIS

Coniugi OMISSIS OMISSIS e CT foglio 67, p.lla 167 (ex 117/c) 185mq (01.85 are)
OMISSIS

Coniugi OMISSIS e OMISSIS Quota pari a % del terreno in CT al 5470 mq (54.70 are)
OMISSIS foglio 67,

Coniugi OMISSIS OMISSIS e plla 118 (ex 118/a)
OMISSIS plla 163 (ex 118/b)

Coniugi OMISSIS OMISSIS e plla 117 (ex 117/a)
OMISSIS plla 166 (ex 117/b)

Pertanto, 1 coniugi OMISSIS — OMISSIS, conservavano per se stessi la p.lla 165 (su cui e stata poi edificata la
villetta a schiera oggetto della presente relazione di stima) nonché Y4 di proprieta della fascia antistante tutte le villette,
attualmente adibita a giardino/area esterna a servizio delle stesse villette, censita al foglio 166.

Come gia rappresentato, detta area, di fatto, & stata chiusa e recintata dai singoli proprietari, che usufruiscono in maniera esclusiva della
porzione antistante ciascuna villetta, sebbene tutta la fascia esterna sia in comproprieta fra tutti i soggetti sopra elencati, compresi gli esecutati.

Nel seguito sard ricostruita la storia catastale della p.lla 165 (vedi visura a terreni allegata), al fine di meglio delineare la rispondenza con la
documentazione ipocatastale raccolta.

Situazione dell ‘unitd immobiliare:
- Situazione dell'Immobile dal 20/07/2004
o Terreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 165, qualitd ente urbano (gid seminativo irriguo), classe 3, superficie are 01.15
Ll VARIAZIONE D'UFFICIO del 10/11/2016 protocollo n. NA0444973 in atti dal 10/11/2016 ATTIVITA® Al6 (n.
15361.1/2016);
= VARIAZIONE IDENTIFICATIVIPER ALLINEAMENTO MAPPE del 09/08/2004 protocollon. NA0445834 in atti
dal 09/08/2004 (n. 27160.1/2004);
Ll FRAZIONAMENTO del 20/01/1979 protocollo n. NA0403583 in atti dal 20/07/2004 MOD 12 (n. 901.1/2004)
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
- foglio 67 particella 118 - foglio 67 particella 163 - foglio 67 particella 164
- Situazione dell'immobile che ha originato il precedente dal 13/11/1990
o Termreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 118, qualita seminativo irriguo, classe 3, superficie are 30.10
*  FRAZIONAMENTO in atti dal 13/11/1990 (n. 139.2/1976)
- Situazione dell'immobile che ha originato il precedente dal 16/06/1975
o Termreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 111, qualita seminativo irriguo, classe 3, superficie are 61.00
*  FRAZIONAMENTO del 16/06/1975 in atti dal 27/05/1986 FLAVIO PRATTICO (n. 734380
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
- foglio 67 particella 76
- Situazione dell'immobile che ha originato il precedente dall'impianto meccanograflico
o Terreno riportato al CT al foglio 67, p.lla 76, qualitd seminativo irriguo, classe 3, superficie are 83.20
' Impianto meccanografico del 12/09/1973
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Situazione degili intestatari:
- Situazione degli intestati dal 20/01/1979

o OMISSIS OMISSIS, nato a | OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per 1000/1000 fino al 10/11/°2016;
= FRAZIONAMENTO del 20/01/1979 protocollo n. NA0403583 in atti dal 20/07/2004 Registrazione: MOD 12 (n.
901.1/2004);
- Situazione degli intestati dal 05/02/1979
o OMISSIS OMISSIS, nata a OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per 125/1000 fino al 31/12/199%;
OMISSIS OMISSIS, nata a OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per 125/1000 fino al 31/12/199%;
OMISSIS OMISSIS, nato a | OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per 125/1000 fino al 31/12/1999;
OMISSIS OMISSIS, nato a | OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per 125/1000 fino al 31/12/1999;
OMISSIS OMISSIS, nato a OMISSIS, OMISSIS;
OMISSIS, nata a il OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per 125/1000 fino al 31/12/1999;
OMISSIS, nata a | OMISSIS OMISSIS, Proprieta’ per 125/1000 fino al 31/12/1999;
OMISSIS, nato a il OMISSIS, OMISSIS.
= ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/02/1979 protocollo n. NA0399737 Voltura in atti dal 08/06/2005
Repertorio n.: 46497 Rogante: PRATTICO Sede: POZZUCLI Registrazione: Sede: VENDITA REG PARZ (n.
3856.1/1979)
- Situazione degli intestati dal 09/12/1976
o OMISSIS OMISSIS, nato a OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per 1000/1000 fino al 05/02/1979;
1 ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 09/12/1976 Voltura in atti dal 13/11/1990 Repertorio n.: 37705 Rogante:
PRATTICO Sede: POZZUOLI Registrazione: Sede: NAPOLI n: 5035 del 28/12/1976 (n. 893.1/1977)
- Situazione degli intestati dal 13/11/1990
o SCOTTI DI OMISSIS, nata a il OMISSIS, , fino al 09/12/1976
" Frazionamento in atti dal 13/11/1990

o 0 o0 O O O O

ek okkokokoR ok

In merito al regime patrimoniale degli esecutati, la sottoscritta ha reperito, presso il comune
di celebrazione del matrimonio (Napoli), I’estratto per riassunto del certificato di matrimonio (vedi
allegato) da cui si evince che 1 signori OMISSIS — OMISSIS hanno contratto matrimonio in data
16.09.1970, laddove il certificato non riporta alcuna annotazione.

Pertanto, all’atto dell’acquisto del cespite (1976), 1 coniugi esecutati erano coniugati in regime
di comunione dei beni, cosi come dichiarato nell’ambito dell’atto di compravendita.

Non esiste alcuna riserva di usufrutto a favore di altri soggetti.
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Lagperts dewpmgederze alla wverifics dells regolarita def benr sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indizsndo:
- Fepoca di realizzazione dell ‘immobile;

- gl estremi esarti del provvedimento autorizzativo (lvenza edifizia n J concessione edilizia a, 5 evenirali
varianty permesso di costruire 7, DA m ) e )

- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo,

Al rigrard, lesperto dee pmmdeﬁ* il anguirizione presco il competente wificio feentco sommnale 87 copia del proveedimenty aufmrsmaiiog nonché
dezgr?.f:ﬁ ot ]brage.tfa allepats

87 sotfolimea al rigrarde come, in rngamz al presents guesito, esperto N ON DEVE MAT fmitarst g ripetere pedisiegquamente guanto riferito
dapl wifles tecnict comnnali, dovendo procedere autonomamente qoli opporiuni aperiamenti di sepuido indieals (Shecie con ripuardo alla verifica della
rishondenza della costruzione alle trevisioni del proviedimento autorizative),

Nell'ipotest in cui [ufficio feenico comunale comunichi [assenza di provvedimenti avtorizzativy sotto i profilo edilizio-urbaniitico per if

Jabbricato pignorats, lesperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realigzazione del fablbricato,

A guesto ripnardo ed a mero titolo e;emp[z ieative, fesperto potrd m:!z{zm ai fini delia datazione dell'spoca di m;jm{zme i) schede planineiviche
etasialy i) aerafa.tagr:.uw.:.ﬁ"e GrnETBG presso gff wifici comphefenitt ¢ sociefd private i) informaziont dessenitill dapls sttt di frasferimento (ad

e, gﬁmﬁ! Fatto cowtenpn Fertta degerizione del fabbricato) iv) elsnentt dessonibili dalla tpologia costrutiva utilismata; v) contesto di

selitenizginne del bewe {ad esenmpior cenitro stovics della ciild).

In nesswn vaso Larterte cfimatore poind fare affidamente esclsive sedla dichtanazione db s confenuta well atto 4 acmisto weondo cnf if fabbricate

arsbbe state edificato in data anfecedents 2l 1.9 1967,

I_,.:ﬁ‘ra-vw { -TW"‘a conclda — salla bare delf aecertamento sopma compinds — per ledificazions def bene i data antecedentte al 1.9.1967 i/
cespite sand consigerate repeime (salve ofe per lo coeninalt awertaty modifiche delly rtato dki begght obe siane infervenle In dala marssivg, in

relagione alle gual lesperto fpooesdera ad wn antenens verifica della bpittinitd arbanistion delle stesce ¢ — in difetto — all averiamento della

samabi fita/ conddomabiliia d aut in prasisgis),

Laddoe leperio concluda — cnlla base dellacceriamenio sopra compinto — per ledificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetio

dr proveedumenti antorizmti i cespite sard constderats abusive e lesperto procederd agli accertaments della tonalalizaf condonalalits di ent

prosiegie,

_ Nell'potesi im cui Pufficio feenico comunale comunichi Pesistenza di provvediments autorizzativi sotio if profilo edilizio-urbanistico per

i fablricato pignorate ma non sia in prade di consegnare allesperto copia del detto provuedimento od ancle delle sole planimetrie di propetio (ad

eneppio: per smarviments inagibilitd dell'archiviey sequestro penale) eov.), lesperto dewe wichiedere al welative divigente cvtificazione in tal senso

(conterente altresi lindicazione delle ragioni della mancata consegna), cerirficazione che sara inserita tra pli allepati alla relazione.

Nell'tpotesi di difformitd e/o modifiche del fablmicate rispetto al provwediments antorizgative, in vishosia af presents guesito Lesperio deve
precizare analiiicimenie o difformita tra la situazione reale def Inoghi e Ia situazione riportata nella planimetria di progetto,
Al vigarido, ar find dell opportuna compwensiane lesperto:

- dage procecere a[[a sovrapposizione della planimetria defio siato reale det lugphi (predisposia in visposta al guesito n. 2) con fa planiseiria
di propefis,

- mief caso di vircenitrade diformit:

o deve predisparre apporite planimetria dello stato reale der luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscorttrate diffornmta mserendo ln detta planimetria sia in formato ridotto nel festo della velazione in visposia al presents quesits,
sia in formate ordinario in allepate alla relazione medesima,

o dewe poi precisare leveninal posibilita & sanatoria delle difformita riscontrate ed | eosti della mederiona secondo quanto di seguito

preceiato

I caso di opere abusive ["ﬁ-}'wﬁu brocecars com Sepne
ansiinife, wrificherd 7 perribilits di sanatoria c.d. ordinaria ar sensi dell'art. 36 del D.FR. nn. 380 del 2001 ¢ gii creniual sosci
della a.ﬂ? I53;
i seconido feopo ed in via swbordingta, wrifelerd Ferentiale amennta pevsentagions Ji istanze di condono (sanatoria c.d. speciale)
pregirando:
o il sgggetto istante e la navinativa in forga Aella quale idanga & condovio da stata preseiaia (Gegnatamiente, indicando se o fratt d
istanza ar sensi degli arti, 31 e sepwenti delia legge n 47 del 1985, gppure ai sensi dellart, 39 della legge n 724 del 1994, oppure ai
senst dell'art, 32 del D1 n. 269 del 2003 comperiito in legge m. 326 del 2003);
o o stato della provedura preses glf nffict fecnics compefenti (parers deliberagioni; ece );

o oot della sanatavia » f eventuali oblagioni pid corrisposte ef o ancora da corrispondersi
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o Jaconforsita de fablvicate ai grafed i progetto depositati a corredo dellistansy (pnalands, ancle in fal caso grafieamenty & eveniuali
difformitd);
in terzo fnope ed in via nlferiormente subordinala, verificherd inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che lapgindicatario potrd eventnalmente
presentare — se pli immobili pignovati of froving o mene nelle condizioni previste dalf'art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o
dall’art, 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (sid art 17, comma 5, delia kegge n 47 del 1955)
A guest'nitimo ripnards, lesperto deve:
o delerminare la data di edificazione dellimmobile secondo le modalita sopra indicate;
o chiarire se — in vagione aella data di edificazione come ropra determinata o comunge delle earatteristiohe delle gpere abusive — bnmobile
avretbe potsto benefictare di wna delle ranatorte di ouf alfe disporizion: di seguito ingiaate
i.artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed gbere abmsii wiiimaii entro la data
ael 1.710.1983 ed alie condizioni i mdicate);
ii.art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive uitimate entro la data del 31.12.1993 ed alle
condiziont i indioate))
ii.art. 32 del D.L. n. 269 def 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
witimate entro 13 data del 31,3.2003 ed alle condigioni ivi indicate);
o werificare la data delle rapioni del credito per ke guall sia stafo eseguite i pupnoramento o infervento neila procedira espropriativa

Al rigs

-y

artle, [erperto dete farvifivisento af eredito temporalmenie pid antico che sia siats fatte valee nella pracsdira eipropeiating (via
; Tante daglh afft del

fore piprenane, sig da wwe dei oreditor indervennd e 715 3 forocedsma

o conlndore infine — atinmerse H combinato disporte dell verificke sgtrn indicate — se od evenimalments in bare a gual delle disposizioni

di fegpe sopra indicate {'appindicatario possa depositare domanda di sanatoria,

T tuite fe ipotesi di sanatoria di pmmobili od opere abmsive, Pesperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informazgioni presso gff nffici
comnnali competent; — ¥ relativi costd

Ouwe fabuso non sia in sl modo sanatily Feiperio dewe precisave e sia siato emesso ordine df demolizione dell'immobile, armnesndy

e opportune irgermazioni presso ¢ compelenti mifia comunal o guanigfaare gl oners econsmic: meessart per leliminazions dello stesso

Infing [esperto deve wrificare lesistenza delln dicliarazione di agibilitd ed acguisive certificato aggiornato df destinazione
urbanistica

Nel caso di mancata risposia da parie degli wffiei fecrei compefenti entro wn lempo ragionevole dalla richiesta inolfrata o comungue di visposta
incompleta, lesperto sfimatore depositerd istanza af giudice delllesecuzione per lemissione del provvedimento di ewi all'art 213 epe

Dalle ricerche effettuate dalla sottoscritta presso I'UTC di Giugliano in Campania, & emerso
che la villetta pignorata ¢ stata costruita in assenza di titolo autorizzativo e che, in data 28.03.1986
(prot. n.10009), il sig. OMISSIS OMISSIS ha presentato domanda di condono edilizio ai sensi
dell’art. 31 della L.. 47/85 per un immobile sito nel suddetto comune alla loc. Carrafiello, distinto in
CF al foglio 67, p.lla 165.

La sottoscritta ha reperito la documentazione relativa a detta istanza di condono (vedi allegati);
dalla consultazione della stessa si desume che il comune ha richiesto delle integrazioni documentali
che, nel corso degli anni, sono state presentate dall’esecutato (planimetrie, foto, atti, certificati, ecc.)
¢ che I'ultimo atto dell’ente ¢ costituito da un certificato datato 16.02.2005 nel quale il comune
certifica che ¢ stata presentata la suddetta istanza di condono, che I'immobile non & sottoposto ai
vincoli di cui agli artt. 32 ¢ 33 della L. 47/85 ¢ che 1 versamenti effettuati a titolo di oblazione “sono
congrui per quanto dichiarato”.

E’ stato verificato dalla sottoscritta che non & stata mai rilagciata la concessione edilizia in

sanatoria perché il procedimento amministrativo non risulta ancora concluso; dalle informazioni
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assunte presso I’UTC di Giugliano, ¢ emerso che sarebbero ancora da versare il costo di costruzione
e gli oneri di urbanizzazione, essendo stata corrisposta solo la parte relativa all’oblazione.

Secondo quanto riferito dal funzionario dell’UTC geom.|jjjjjjifijcon riferimento alla
quantificazione dei suddetti oneri e costi, gli stessi possono essere approssimati a circa € 5.000,00
(con riferimento alle tariffe vigenti), cui ¢ necessario aggiungere cautelativamente le spese per la
chiusura del procedimento (quantificabili in circa € 3000,00 complessivi), per un totale di circa
8.000,00 euro per |’ottenimento del provvedimento finale di concessione in sanatoria.

La sottoscritta, come richiesto da codesto GE, ha proceduto ad effettuare la sovrapposizione
fra i grafici allegati all’istanza di concessione in sanatoria con il rilievo dello stato dei luoghi; da detto
confronto ¢ emerso che o stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente a quanto riportato nei suddetti
grafici, salvo che per la realizzazione di un piccolo tramezzo interno nel soggiorno a piano terra (vedi
grafici di sovrapposizione di seguito riportati).

ekl i e
;n- s e w4 -
. -y g

8

Il  Hmax29sm

[

PIANTA PIANO TERRA
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L’UTC, sebbene richiesti, non ha fornito i certificati di agibilita e di abitabilita

Come richiesto nell’ambito del presente quesito, la sottoscritta, dalle informazioni reperite
presso I’'UTC, ha desunto che il terreno di sedime del fabbricato pignorato ricade all’interno della
zona “E1 — agricola semplice” del vigente Piano Regolatore Generale adottato con delibera del
Commissario ad acta n.87 del29/10/1983, reso esecutivo con Decreto sindacale del 18/11/1985 a
seguito del decreto diconformita del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 15415 del
27/09/1985, e modificato con variante urbanistica approvata con decreto del Presidente
dell' AmministrazioneProvinciale n.409 del 16/07/2012 pubblicata sul BURC n.48 del 06/08/2012.

Inoltre, dalle informazioni fornite dall’UTC, il terreno di sedime dell’immobile pignorato non
ricade in aree demaniali, né risulta gravato da vincoli, censi, livelli o usi civici.
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QUESITO N. 7: indicare Jo staro di possesso artuale dellimmobile.

T aiperto stimatore dewe prectiare se limmolil pignarato sia secupato dal debitore esecutato o da soggetti terzr

WNel qare di imemabile senpato da soggetti terzy, [ertert deve precinare if folo in forsa del quale ablia leoge Doavspazions (ad ereenpio contratto
di forazrone; affitto, comodato; proveediments di arrpuazione delia casa comingale; eon ) apare — in difetto — instoare che Poconpagione ba lnoge in
asseniz di Hiolo

I egne caso, laddove loccnpasione ablia lnogo i forga di uno det fifoli sopra indicati, lesperto deve sempre acguisive copia dells stesso ed allesario
alla relazione.

Taddove si tratii di contratto di locazione o di affitte, lesperto deve wrificare la data di vepistrazione, la data di seadenza, levenitnale data di rifascio
Fessata o lo state delin eansa eventualmente in covso per il vifascio

Nel caso di immobile occwpato da sogpests ferz, lesperto deve inoltre acguisive certificato stovico di residenza dell vecupante.

el caso di immobile occupato da soggerti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad esempio, contrafto
4t locazione registrate in data antecedente al pignoraments), lesperto verificherd se if canone di locazgione sia inferiore di un ferge af valore locative
di mercato o a guello visnitante da precedentt locazioni al fine di consentive af gindiee dell'esecnzione ed ail'eventuale apgindicatario & procedere alle
determinagiont di cui all'art, 2923, ferzo comma, cod, cin

Nel caso di immobile occupato da soggetts terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad erenipiy
desanie df faile oeepanis i forma di contratto @ comodate; ece.), esperto frocedera alle deteraiinasgoni & symito indicate

i piso fvape, aaniificherd i canons g legeiene of siernate d wn dwmelile atparienente al sgeento df smercato dellinnnaebile pionovate;

i sevondo fegms iraiobend fammoniare e nna eveninale phennity di enzehamiens dv wichisderi af ferqe eavpanis (terends conte di ffl § fatter
che poriario ragianeroluiite suppevive fa riclhiecta di shia widenniiid in i fidotta vispetto af canone A Jwagiane di seveats guali g titelo
esesnpio: fa dnrata sidoetta e preawia delf ocvapazione; [obblipe d immediate rilascio dellimealile a richiesta deglt organt delia procedura; Peripenza

i assizmare [q conservasione g bene; ece ),

Dal sopralluogo effettuato, congiuntamente al custode giudiziario avv. Fabio Liguori, come
dettagliatamente riportato nel verbale di detto professionista, & emerso che 1 cespiti pignorati risultano
occupati dagli esecutati quale abitazione principale.

Tale evenienza ¢ supportata dal certificato di residenza storico dei debutori reperito dalla
sottoscritta (vedi allegato).
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QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
Lesperto deve procedere alla specifieazione der vincoli ed oners giuridics gravantd sul bene
In particolare ed a titolo esempisficative, lesperio stvmatore deve:
a)  verifieare — in presenzy di fraseriziont di pignoramenti diversi da quells originanis la presente procedura espropriativa — la pendenz di
altre procedure esecutive relalive ai medesimi bent pipnorati, riferends lo state delle stesse {assumends fe opportune informazioni
Presso fa caneelleria del Trfbaa'a'a.‘;?’)
Nel caso i out ria ancora fenden .fvfzr-: cederts froceds HIE EEPpTE i, [erperto ne damd imvenediater reprialazions a7 giadies dellerevsizione
al fime dalladerione der provedinents ot oriset relafivi
b)) werificare — in pre s i ;mmﬂ{ et z" damande S’H..:J’{!ﬂ.li gl immolili plonarati — Ja pendenzz di procedimentd giudiziali
CJVJb relafivi @b mederimi beni plovovati anguisende espia dellatto indrodutive ¢ riferends drva lo stafo del detto provedimento

(asinniendo fo gbpariane nfwrmasion: preco lz caneelria deof Tribunale)

".".: .l_ i, ,.-‘J.’”

La decsimienitagione cosd aegrisita savd allpats alla relagione;

¢} amuisre copia di eveniuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coningaly;

d)  acquisoe cpia di proviediniediti impositivi di vincolf storico-artistici,

e)  werificare — per gfi immobili per { guali sia esistente wn condominio — lesisienza di regolamento condominiale ¢ [z eventuale
fraserisione deflo stesco

B acguisve copia deoli attd imposttivi di servita sul bene pignorato eseninalmente risultanti dai Registrr Immobiliar

Tn particolare, nell'ipotess in cui sul bene risulfine essere stati esepnili provedimenti di sequestro penale (anche in daia swecessiva alla traserizione
del pignoraments), [esperto arguisird — con Pansifio del custode gindiziaro — la relativa documentazione presso gl wified competents, depositande
copia del provvedimento e del verbale di esecnzione del sequestro (nomché, eveninalmente, copia della nota di Irascrisione del provwedimento di
sequestyo), informandone fempestivamente if G B, per ['adozione dei proveedimenti circa if prosiegue delle operuziont dt siima

T wigpasea af preiente guerite, [eiperto deve inoltre mdicare in secioni sparafe glf amert od § vineali obe vestano a cavivo dellacguirente e quelli che
om0 invese cancellait o comungie regolarizgati el conferio de//aj;rm.‘;xrz
In particolare, I’esperto indicherd:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico delP’acquirente.
Tra guesti s segnalane iy faea di prinegpio
1) Donande gindisial
2V A di asservimento urbanistics e cessions di cubatura;
3 Comvenzioni matrimoniall e provedimentt di arspnagione deila casa coniungale al coninge

4 Al pesi o Fmitagion: d'uso (es. oneri reali, obblpazion: propler rem, servits, use, abilazions, ecr.), anche di natura condominiale;
50 Provedimenti di imposizione di vineoli stovico-artistici e di altro fipa
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra guesti si segnaiane:
1) Leerizioni ipofecare,
2} Fionoramenti ed altre trascrigion: pregindigievoli {vequesiyi conservativi; ece );
3 Difforsuita urbanictico-edilizie (von indicazione del costo delia regolarizazions come deferminato in visposta al guesito n G ¢ ln
precicasions che lale costo ¢ stato detratio mella detsrawinazions del pregmo bae d'asia laddove non siosia proeduto alla

regolarisTaiatie in corvo di procedural);

4 Difformita Catastali feon indinagione del costo della regolarigzagione come delerminato in visposta al guesito n. 3 ¢ la precisagione
che fale costo é stafo detrntie nella determinasdone dof prezmo base d'asta laddove non st sia proceduto alla rigolarizzazions in corso
di procedsng),

Al fine di individuare vincoli e oneri giuridici eventualmente gravanti sui beni, la sottoscritta
ha proceduto ad effettuare opportune ricerche presso 1’Agenzia delle Entrate (gia Conservatoria dei
RR.IL), da cui & emerso che sono presenti alcune formalita pregiudizievoli gravanti sui cespiti
pignorati. In particolare, tali formalita sono le seguenti:

v TRASCRIZIONE contro del 20.02.1979 - Registro Particolare 4037 Registro
Generale 4389
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ATTO tra VIVI - COMPRAVENDITA
Soggetto venditore

La trascrizione (vedi allegato) é relativa all’atto con cui i coniugi esecutati vendevano parte del
fondo acquistaio nel 1976 a vari soggeiti, conservando per sé la p.lla 165 (su cui e stata poi edificata
la villetta a schiera oggetto della presente relazione di stima) nonche Yy di proprieta della fascia
antistante tutte le villette, aitualmente adibita a giardino/area esterna a servizio delle stesse villette,
censita alla p.lla 166

v TRASCRIZIONE a FAVORE e CONTRO del 03/04/1985 - Registro Particolare
8196, Registro Generale 9708

Latrascrizione di cui sopra (vedi allegato) riguarda la vendita, da parte dei coniugi esecutati insieme
ad altri soggetti, di beni siti nella medesima localita (contrada Carrafiello), ma diversi rispetto a
quelli oggetio di pignoramento.

v TRASCRIZIONE a FAVORE e CONTRO del 29.11.1988 - Registro Particolare
23457 Registro Generale 32269
ATTO tra VIVI — DIVISIONE A STRALCIO

La trascrizione di cui sopra (vedi allegato) riguarda la divisione, da parte dei coniugi esecutati
insieme ad altri soggetti, di beni siti in altra localita (contrada Grotta dell ' Olmo), diversi rispetio a
quelli oggetio di pignoramento.

v TRASCRIZIONE contro del 07.07.1989 - Registro Particolare 14260 Registro
Generale 19852
ATTO tra VIVI - COMPRAVENDITA
Soggetto venditore

La trascrizione di cui sopra (vedi allegato) riguarda la vendita, da parte dei coniugi esecutati, di
beni siti in altra localita (contrada Grofta dell Olmo), diversi rispetto a quelli oggetto di
pignoramento.

v ISCRIZIONE del 04.01.2012 - Registro Particolare 37 Registro Generale 429
Pubblico ufficiale PEZZULLO DE FALCO NICOLETTA Repertorio 36252/7616 del
03.01.2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIO di MUTUO

Liscrizione di cui sopra ¢ relativa al mutuo acceso dai coniugi esecutati che costituisce il titolo
esecutivo della presente p.e.
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v TRASCRIZIONE del 13.10.2016 - Registro Particolare 32950 Registro Generale
42724
Pubblico ufficiale TRIBUNALE di NAPOLI NORD — UNEP Repertorio 8965 del
12.08.2016
ATTO ESECUTIVO ¢ CAUTELARE — VERBALE di PIGNORAMENTO IMMOBILI

La trascrizione di cui sopra € relativa al pignoramento che ha dato origine alla presente p.e. n.
55916 R.G.E.

v ISCRIZIONE del 22.01.2018 - Registro Particolare 372, Registro Generale 3307
Pubblico ufficiale TRIBUNALE di NAPOLI NORD, Repertorio 2201 del 20.11.2015
[POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

L’iscrizione di cui sopra, successiva al pignoramento (vedi allegato), grava sul solo sub 2 pignorato
per Y della piena proprieta, contro il solo sig OMISSIS OMISSIS |, a favore di

Si evidenzia che non sono presenti domande giudiziali, provvedimenti giudiziali di
assegnazione al coniuge, provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici, atti impositivi di
servitu, né alcun regolamento di condominio trascritto. Le ispezioni ipocatastali sono state eseguite
sia sui nominativi degli esecutati che sugli identificativi catastali dei cespiti (vedi allegati).

Non ¢ stata rilevata la presenza di sequestri penali gravanti sui beni pignorati.

Relativamente agli oneri e vincoli a carico dell’acquirente ¢ della procedura, la sottoscritta ha
provveduto ad elaborare il seguente schema riepilogativo.

ONERI CHE RESTERANNO A CARICO E SPESE DELL’ACQUIRENTE

Dalle ispezioni ipotecarie aggiornate effettuate dalla sottoscritta (vedi allegati) ¢ emerso che
sui beni pignorati non gravano oneri che resteranno a carico e spese dell’acquirente, cosi come
elencati nella sezione A del presente quesito.

ONERI DA REGOLARIZZARE A CURA E SPESE DELILA PROCEDURA
Relativamente alle difformita da regolarizzare a cura e spese della procedura si rappresenta che

non sono presenti difformita catastali ma solo urbanistiche (aventi un costo di regolarizzazione pari
a circa euro 8.000,00); non sono presenti insolvenze condominiali.

Inoltre, sempre a cura e spese della procedura, secondo quanto riportato nella sezione B del
presente quesito, dovranno essere regolarizzate le seguenti formalita pregiudizievoli gravanti sui
cespiti pignorati:
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TRASCRIZIONE del 13.10.2016 - Registro Particolare 32950 Registro Generale
42724

Pubblico ufficiale TRIBUNALE di NAPOLI NORD — UNEP Repertorio 8965 del
12.08.2016

ATTO ESECUTIVO ¢ CAUTELARE — VERBALE di PIGNORAMENTO IMMOBILI
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Laiperts des wrr.:vfci-n alla verifica se § beni pipnaratt vicadane su swolo dewsriiale (in pe r*:;xrfmvfér guelli abicali wet eomzni & Castel Voltnrno
Ce//a/@ Sessa A;mmc@ Mondragons), precisands se vi sia stato prowedimento di declaisamento o e 5ia in coro la prafica per lo stesso

Dalle ricerche effettuate presso I’'UTC di Giugliano in Campania ¢ emerso che 1’area su cui insiste
il fabbricato non rientra tra 1 suoli demaniali.

QUESITO n. 10: verificare Fesistenza di pesi od oneri di altro tipo.
L 5.:* o deve procedere alla verifiar re ¢ beni pipnenaly siano gravati da cense, lvello o nso divico ¢ se vi sia staia gifneeasione da falk peri, ovvere
s¢ i diritto swl bere del debitore pipnarats sia di propwietd o &b nafura concessoria in vii 4 alesno degli dafitni rafa ZH4I

In particolare, legperis verifichend lad ww}m‘n! iz — per i framite di ghpertume indqpint catanialf — 1 tiolo mestitntive ¢ g matura del sopgetto a

Jfavare del gual siq costitvito i divitto (v pabllico o frivate)

Al waps, laddote if diritto sia costituits 7 favare J soggettopn'vato es. periarie foiche; iitidni religion poinati gual mense wivenili & velativi
swovessry) [ enperio veniinbenE = aognirends L relathva docsimentazione — se sussi .‘nm i prEsHppost per rifeere che o fa shate aoguirto della piena
jbrgbm*m fer siseatione (ad e, laddove orgnario enfifenta o Mwllavio, od wn sto sievessore, abbia cednto ad altri per afte ira v [a piena
proprieii ael fondo serza fare almma mengione deaft onert su di esso gravanti o comumgae garantends [immobile come libiro da gralnngue gravame
¢ siane decorsi almeno wents anni dall'atte oi angaisis),
Taddove i diritto sia costitnito a jfavore di soggetto pubblico, ['esperto wrificherd se il soppetto coneedente sia un'amminisirazione statale od
uw'azgienda antonoma dello Stato (nef gual caso verificherd se sussistane { presupposti per considerare i divitto estinto ai sensi deglt avtt 1 della leppe
n 16 del 1974 0 60 della legoe n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forgn di provvedimento di gnotizzusione ed assegnazions,
ereninalmente ai sensi delia lgpe n. 1766 del 1927 (acquisendo fa relativa documentazione sia presso lente locale che presso [Ufficio Usi Civier
del settore B C_A della Regione Campania).
T tale witima spotess, laddove dovesse risultare Passenza di atti di affrancazione del bene, lesperto sospenderd e operazion: di stima e depositera
nota al G.E, corvredata della relativa documentazione.

La sottoscritta, in risposta al presente quesito, ha effettuato delle opportune ricerche presso il
comune di Giugliano in Campania ¢ presso 1’Ufficio Usi Civici della Regione Campania, da cui ¢
emerso che il terreno di sedime del fabbricato entro cui ricadono i cespiti pignorati non & gravato da
censi, livelli o usi civici.
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in corso.
Lesperto deve fornmire opni informazione concernente

1)
2
3
4

limparto annvio delle spese fisse di pestione o manidensione (e spese condominial ordinarie);
i spese straerdi ; dalibarate mia ron sticord seidvie;
evential shese condomim

ereninall procedimenti gindiziar in corso relativi al cespite pignorato

ELEHI

Seadete non papate wegl witiwr dwe anni antertort aila data delia perizia;

Dalle informazioni reperite in sede di sopralluogo si ¢ potuto accertare che non risulta

costituito alcun condominio, laddove, secondo quanto riferito dagli esecutati, cosi come riportato

anche nel verbale di accesso del custode giudiziario, le spese di manuntezione ordinaria delle parti

comuni vengono ripartite fra 1 vari proprietari delle villette a schiera presenti nel complesso

immobiliare ed ammontano a circa € 10,00 mensili.
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QUESITO n. I2: procedere alla valutazione dei beni.

aiperta deve indicare if valore di mercato dellinisachile wel vistetto delle defnigioni e dei procedisenti di stima &% ewé apl standard di
palnfagione infernazional; (in particolare: International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) ¢ di cut
al Codice delle Valutaziond Immobiliari di Tecnoborsa

In particolars ed in linea 43 principio, lesperto deve wtilizzare § metodi del confronto di mercate (Market Approach), di catitalissuagione del
reddito (Income Approach) ¢ del costo (Cost Approach), seconds ke modalita precicate negli standard sopra citati e ginsisficando
adegnatamente i ricorso all'uno od all'altro metods in viferimento alle condiziont del caso di specie.

A gusesto vigrards, lesperto deve OBBLIGATORLIAMENTE procedere alla esplicita specificazione der dati utilizzati perfa stima
e delle fonti di acquisizione di tali daty, depositando in albpats alla pericia eopia der dosimensi sidlezati (G4 esempro condraiti di
altenaziane di altri immolili viconduei kil af smedesimg sepwiento di wiereato del cespite pignariale; decreli di tragfeviments emessi dal Tribunale ed
avenfi ad ogpefle ikl riconducibill al mederime segmento di mervale dol cespite pigmenats, dati dell'Osservasorio del Mercate Tmmobiliare
dell Apenzia delle Bntrate; ece)

Nel caso di dati aoquiniti fresse operatori frofrnienall (apensie immobiliary stwdi profscionaly, mediateri; eoe ), legperts dever

o imdigredl nosminative di ciarenn aperatove interpellate (ad erempio: apensia immiekiliare con sede it Ji
e 3 v _— _—

o precisare 1 dati forniti da ciascun operatore (von indicazione det valori minimo ¢ massimo comunicati da ciasenno di essi);

e | precisare in maniera sufficientemente dettaglhata le modalitd di determinazione der datr formiti
dall’operatore (attraverio i rifirinento ad atti di conipravendita; alla data Sl itesst; afla tipelwdia depl fwwolill oppetto di fali
alty; ecc)

Llesperto poird inolire acquisive iformazioni @ fint della stima anche presso soipeiti che abbianc svolte atiwita di custode gindiziario ef o

professionista delegato alle vendite forgate. In fal caso, [esperto procederd a reperive § 4 acnmients di Fijerimento (sepnataments, @ decrelt di frasferimento
rifevanti ai fini delia stima), che saranno alfegati alla relazione di stima

IN NESSUN CAS80 I/ESPERTO PUQY TIMITARST A FARE RICORSO 4 MERE FORMUIE DF STITHE QUATT ‘TN
BASE ATTFE PERCONAT.E BCPERIANT A, AT.J .4 DOCUMBNTAZIONA ACOULNTT.A B0

Nella determitiagione del valore di mervate lesperto deve procedere al caleolo delle superfici per cascun immobile, con tidicaigone della superficie
commercial, del valore al mg e del valore tofalk, esponendo anaiticamente pif adeguamenti e le correzioni defla stima

A guesto viguardo, lesperto deve precisare fali adepwamenti in maniera disiinia per gli oneri di repolarisimgione urbanistica, lo stafo d'uso e
manutenzions lo siato di possesso, ¢ vineoli ed oneri ginvidict non eliminabil; daila procedura, nonché per eventuali spese condominial; insolute,

Liesperto NON DETE MAT deprarre dal valore di sercato if costo deffe cancellaziont delle ioerizions ¢ fraserizioni pregindizieveli g carico della

brocedura (sepnalamente iioioioni hofecarie, Basrisiont di prononaments asyizion: di sequnesii conseruaiivi),

Nella determinazione del valore di mercato di immobls che — alla fnce delle consideraziont svolte i risposta al quesito n. G — siano totalmente
abusivi ed in alcun modo sanabili [eiperto procederd come segae

el ipotest in gt rislli ecsere stato emesso ordine di demolizione del bene, lesperto guantificherd il valore del swolo e det costr di demolizione
deile apere aburive

sl rbwiert in ot mon Fisnlf essere state emesso ordine di demolizione del bene, [egterto defermineni i valore duso def bere,

Sulla seorta del valore di mercato determinato come sgpra, lesperto proporvd & piadioe dellerecuzione un prezzo base d’asta del cespite che
ienpa conto delle differensy ecictonit af mowmente della stima tra ja vendita af Séro mereato e la wendita forouia dellimmobile, applizando a guesio
ripnarde wna vidusione vispetio al valore di mervate come sopra indniduate nelia misara rifenaia opportuna m ragions delle creortanze del case di
specie (misura in gong eaco compresa fra il J0% ed i 20% del valore di mervate) al fine di rendere comparabile e competitive Pacquisto in sede di
espropriasione forzata vispetto all acquisto nel ibero mercata
I particolare, st osserva all attenzione dell'esperto come fali differenze possano concrefizzari

- nella evenlnalk mancata immediata disponibilita dell'vmmobile alla data di appindicazione

- melle crenivall diverse sodalits fiscall tra gl asquinli a fbero mercato ¢ plt acquisti wn seck di wensiia forspta

- wella mieata gperstivitd &ella garanzia per vizi e mancanza di qualita in relagione alla wendita farguta;

- melle differense indoite sia dalle fasi cieliche del sements di mercats (vivalntazione | svalntazione), sia daile caratteristiche ¢ dalle condizioni
deil mmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescensy esterne) che possano intervenive fra la daia delia stima e la data
dr apptndicasione

- wella pacsililitg che [a vendita ablia liago mediants riland in sede di gara
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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.
Ad esempio, sul versante normativo sono numerose le modifiche intervenute nella regolamentazione
dell’attivita creditizia con Basilea II ¢ III, con la Direttiva 2006/48/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio relativa all’accesso all’attivita degli enti creditizi ¢ 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 Comparison Approach o metodo del confronto di mercato,
Income Capitalization Approach o metodo finanziario ¢ 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 1 quali sia
disponibile un sufficiente numero di recenti e attendibili 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 1 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 ¢ speciali, di immobili secondari e di parti accessorie di
immobili complessi che presentano un mercato limitato ¢ che spesso mostrano forma ¢ dimensioni
specifici per 1’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 ¢ secondarie, stato di manutenzione,
impianti tecnologici, ecc.), basandosi, di fatto, sulla rilevazione dei dati immobiliari (prezzi o canoni
di mercato e caratteristiche degli immobili). I.’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.

Per la stima ¢ stato utilizzato il software ACTASTIME che, basandosi sugli IVS, consente
I’applicazione del metodo MCA per la stima degli immobili.

Di seguito si riportano le schede sintetiche generate da tale software finalizzate alla stima
dell’immobile in parola.
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Con riferimento all’applicazione del metodo MCA testé presentato, si & fatto riferimento alle
quotazioni immobiliari OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate (ex

Catasto), che si riportano per completezza nel seguito.

OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE (Agenzia delle entrate)
Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 2

Provincia: NAPOLI

Comune: GIUGLIANO IN CAMPANIA

Fascia/zona: Suburbana/ VARCATUROQO, VIA SAN NULLO, VIA RIPUARIA
Codice zona: E2

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Ville ¢ Villini

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione
. . Stato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
Tipologia conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni civili  |[Normale 000 |l1sso L 1EXS 4.5 B
Abitazioni ditipo iy oo 700 |[1050 ||L 2 3.1 L
economico
Box Normale 580 880 L 1.9 2,9 L
Ville e Villini Normale 1050 1600 L 3.1 4.7 L
* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello pit frequente di ZONA
[l Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
¢ Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
*»  Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono

stati oggetto di rettifica.

*  Perletipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo
stato conservativo

¢  Perlatipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale ¢ non allo stato conservativo
dell'umita immobiliare
Nell’applicazione delle quotazioni OMI, si & attribuito un valore di mercato unitario pari a
€1.300,00, attese le caratteristiche dell’immobile ¢ il confronto con altri immobili simili nello stesso
segmento di mercato.

Dalle schede sopra riportate generate dal software ACTASTIME si desume che il piu probabile
valore di mercato dell’immobile risulta pari a € 162.999,00, approssimabili a: € 163.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Come espressamente richiesto dal presente quesito ¢ necessario, a questo punto, procedere
analiticamente agli adeguamenti e alle correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di
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possesso, 1 vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura (domande giudiziali, convenzioni
matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso),
nonché per eventuali spese condominiali insolute al fine di indicare, quindi, il valore finale del bene,
al netto di tali decurtazioni e correzioni.

A tal proposito si osserva che non sono presenti, come gia evidenziato, irregolarita catastali
ma urbanistiche, aventi un costo di regolarizzazione pari a circa euro 8.000.00; non risultano presenti
spese condominiali insolute.

Come richiesto dal GE, infine, in tale sede si procedera alla definizione del prezzo base da
proporre a codesto giudice, tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la
vendita al libero mercato ¢ la vendita forzata dell’immobile, applicando una riduzione rispetto al
valore di mercato come sopra individuato nella misura del 10%, viste le caratteristiche dell’immobile
¢ del relativo segmento di mercato.

Pertanto, la stima del valore dell’immobile pud assumersi pari a euro 139.000,00, come
specificato nella tabella seguente:

VALORE di STIMA RIDUZIONE | PREZZO a
MERCATO (actastime) DECURTAZIONI DECURTATA del 10% BASE d'ASTA
163.000,00 € 8.000,00 € | 155.000,00€ |- 15.500,00€ | 139.500,00 €

PREZZ0 A BASE D’ASTA euro 139.000,00
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Nel caso i pipnarasiento abbis a4 petto wia quota indivisa, legperto dewe pracedere alla walstagione della sola guota,
Loagperto dese precisare inelire se fa quota in Gitelarita dell erecniato sia swrcetfibile oF sepamanione in seafnng (gifraverso ciod la materiale separazgione

i nna porgions di walore eraftaments fart alfs quofa),
}i

Tesperto dewe fiifinie chiarire gid i tale sede se lisamobile risuiti comadanietile divisibile in porgiont di valore smilare per ciascnn comproprietario,
predisponendo se def caso una bogza di progetio di divisione,

Non si ricade nel caso di quota indivisa in quanto il pignoramento investe la piena proprieta
del bene in testa agli esecutati coniugati in regime di comunione dei beni.

UESITO n. 14: acguisire le certificazioni di_stato civile, deflufficio anagrafe e della Camera di Commercio e

precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

I rinposta al prerenie guerifo, ferperfo sfimafore deve angifuifo indivare fa reridensy anaprafica del debifore erennialo alla data del pionoramenty,
watichd alla data attuak, acgiisnde ¢ diparitando certiffento df recidens stovico rilasdate dal competante wificio comisitiale,

Laperts dese snolfreaegrisire SEMPRE certificaty di stato cisile dell eremtate

I peprticolare, i azso.di erinfens at rapporto di coninpte, [efperio deve aaguisive verdificaty di matrimonte fer exinatto presso i Comune dd lnopo
in cxii & state-eldbrato o miatrivonio. verifeande Decirtenzg i annetasions a smargine i ordine al repise patrimaniale presealto

1 regime pentrimorial dell'esembato deve essere SEMPRE werifiasto alla fwee di fall cortifinasiont

Llegperto non puo inivece fare riferiraents ad elemenii guali la dictiaragions di pavie contennia nell'atto d'acguisto del eespite.

T ggni case, in ordine af regime patrimoniale defl'esecniato, gualora dagli elosnenti complessriamenis in atli risulli essere mlervennia senkenizn di
annailaments del matrimonto gppure di segplimento o essagione deplt effeiti clvili oppure di separazions personale e tale sentenz nion visnlfi essere
stata annotata a margine dell'atto di matrimonio, lesperto procederd — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne if passageto in
gindicats

Infing, laddove i debitore esecntate sia una societd, l'esperto aeguisivg altresi cortifieats della Camera di Commervio

Dai certificati di residenza storici degli esecutati (vedi allegati) ¢ emerso che gli stessi sono

residenti nel comune di Giugliano in Campania, via vicinale I Gelsi, 3, presso 1 cespiti pignorati, dal
18.09.1995.

In merito al regime patrimoniale degli esecutati, la sottoscritta ha reperito, presso il comune
di celebrazione del matrimonio (Napoli), I’estratto per riassunto del certificato di matrimonio da cui
si evinee che 1 signori OMISSIS — OMISSIS hanno contratto matrimonio in data 16.09.1970, laddove
il certificato non riporta alcuna annotazione.

Pertanto, all’atto dell’acquisto del cespite (1976), 1 coniugi esecutati erano coniugati in regime
di comunione dei beni, cosi come dichiarato nell’ambito dell’atto di compravendita.
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3) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.
Alla presente relazione sono allegate n®14 fotografie a colori, che descrivono tutti gli ambienti

interessati.
Il numero di foto ¢ evidentemente rapportato all’estensione ed all’importanza dell’immobile.
Di seguito, si commenta la documentazione fotografica:

Foto n®1-7: Viste esterne dell’immobile
Foto n°8-14: Viste interne dell’immobile
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4) CONCLUSIONI.

Rimandando al paragrafo n°2 della presente relazione per le risposte esaurienti ai quesiti
formulati dalla S.V.I. nel mandato conferitogli, nel prosieguo si riportano, in maniera sintetica, i
principali elementi emersi dai quesiti di cui sopra.

L immobile oggetto di pignoramento & costituito da una villetta a schiera con piccolo deposito
¢ con cortili esclusivi sviluppantesi sui piani terra ¢ primo sita in Giugliano in Campania (NA), via
vicinale I Gelsi, vicolo III, n.3. La villetta ricade in un complesso immobiliare costituito da altre
villette simili, ubicate in una zona periferica del comune di Giugliano in Campania, in localita
Carrafiello, vicino alla frazione Varcaturo.

Il piano terra, avente una superficie di circa 92mq, comprende soggiorno, cucina, sala da
pranzo, servizio igienico, oltre al deposito esterno (censito al sub 3) posto sul lato N, avente ingresso
esterno ed una superficie di circa 12mq; al piano terra & presente un cortile esclusivo di circa 14 mq
sul lato S (lato ingresso) e, sul lato nord sono presenti unatettoia di circa 14mgq ed un cortile esclusivo
di circa 28,5 mq.

Il piano primo, avente una superficie di circa 49mq, comprende n.3 camere da letto, un
disimpegno ed un servizio igienico, oltre ad un terrazzo di circa 19mgq.

Allo stato attuale si & ritenuto opportuno, attese le condizioni strutturali, morfologiche, di uso
dei beni pignorati, non procedere alla suddivisione in piu lotti per la vendita.

Dalle ricerche effettuate presso 1’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex catasto), ¢ emerso che 1
cespiti pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del comune di Giugliano in Campania, via
Vicinale I Gelsi, n. 13, come di seguito indicato:

v villetta censita al foglio 67, p.dla 165, sub 2, categoria A/7, classe 3, vani 8.5, rendita

€1009,67,
v deposito censito al foglio 67, p.lla 165, sub 3, categoria C/6, classe 5, consistenza 12mg,
rendita €53,50
¢ risultano intestati agli esecutati:
o  OMISSIS OMISSIS [ il OMISSIS, OMISSIS, Propricta’ per
500/1000;
o OMISSIS OMISSIS il OMISSIS, OMISSIS, Proprieta’ per
500/1000.

Con riferimento alla conformita della situazione reale dei luoghi (rilevata nel corso del
sopralluogo effettuato) ¢ la situazione riportata nella planimetria catastale, s1 evidenzia che lo stato di
fatto & sostanzialmente conforme alle planimetrie catastali in atti come desumibile dalle planimetrie

di sovrapposizione di seguito riportate. ad eccezione della presenza di un tramezzo interno al piano

terra, ininfluente dal punto di vista catastale.
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E® stata ricostruita la provenienza ipocatastale anteventennale dei cespiti, con
I’individuazione, di un atto inter vivos a carattere traslativo antecedente il ventennio dalla trascrizione
del pignoramento (atto di compravendita del 1976 del terreno, su parte del quale ¢ stato edificato in
seguito 1l cespite pignorato).

Dal sopralluogo effettuato, congiuntamente al custode Avv. Fabio Liguori, & emerso che 1
cespiti pignorati sono occupati dagli esecutati, come desumibile anche dai certificati di residenza

storici reperiti dalla sottoscritta.

Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati, cosi come richiesto nell’ambito

del presente quesito:

LOTTO UNICO: — Piena ed intera propricta di villetta a schiera sviluppantesi ai piani terra ¢ primo
con annesso piccolo deposito al piano terra, ubicati nel comune di Giugliano in Campania (NA), via
vicinale I Gelsi, vicolo 111, n.3, contrada Carrafiello. La villetta comprende al piano terra (avente una
superficie di circa 92mq) soggiorno, cucina, sala da pranzo, servizio igienico, oltre al deposito esterno
(censito al sub 3 della superficie di circa 12mq) posto sul lato N il piano primo (avente una superficie
di circa 49mq) comprende n.3 camere da letto, un disimpegno ed un servizio igienico; al piano terra
¢ presente un cortile esclusivo di circa 14 mq sul lato S (lato ingresso) e, sul lato nord, sono presenti
una tettoia di circa 14mq ed un cortile esclusivo di circa 28,5 mq; al piano primo ¢ presente un terrazzo
di circa 19mq; confina con altre unita immobiliari f. 67, p.lle 75 ¢ 120 a nord, con altra unita
immobiliare f. 67, p.lla 168 ad ovest, con altra unita immobiliare f. 67, p.lla 164 ad est, con altra unita
immobiliare f. 67, p.lla 166 a sud; la villetta ¢ riportata nel C.F. del Comune di Giugliano in
Campania al foglio 67, p.lla 165, sub 2, categoria A/7, classe 3, vani &,5, rendita €1.009,67 e il
deposito al foglio 67, p.lla 165, sub 3, categoria C/6, classe 5, consistenza 12mq, rendita €53,50; il
descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale. Lo stato dei luoghi ¢ conforme
rispetto alla istanza di condono presentata in data 28.03.1986 (prot. n.10009), ai sensi dell’art. 31
della L. 47/85, il cui procedimento amministrativo non risulta ancora concluso; non risulta presente
alcun ordine di demolizione del bene.

PREZZ0 BASE euro 139.000,00

I’ immobile non ricade su aree demaniali, né risulta gravato da censi, livelli o usi civici.

Nella speranza di aver risposto in modo esauriente ai quesiti formulati, rassegno la presente relazione,
restando a disposizione della S. V.. per qualsiasi chiarimento dovesse rendersi necessario.

51

OMISSIS
OMISSIS
Cell.: 338/8136324

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Si allegano alla presente:

AIL n°2: rilievo fotografico;

AIL 1°3: rilievi planoaltimetrici effettnati dall’esperto e mappe con sovrapposizione;
AIL n°4 visure catastali storiche e planimetrie catastali;

AIL 1°5 copia della documentazione rilasciata dall’UTC di Giugliano in Campania;
AIL n°6: atti della Conservatoria dei registri immobiliari;

AIL n°7: copia dell’atto di provenienza del bene;

AIL 1°8: documentazione rilasciata dall’ufficio stato civile dei comuni di Napoli e Giugliano in Campania;
AIL 1°9: riepilogo spese sostenute;

AIL n°10: richiesta liquidazione;

AIL n°11I: ricevute delle comunicazioni per I'invio della presente relazione alle parti.

L’esperto stimatore

oot T 0
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