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PREMESSA

Il sottoscritto, dott. ing. Luigi de Lucia, con studio in 81100 Caserta (CE) alla P.zza
Matteotti n. 67, igcritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Caserta al n. 2814, nonche
all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio presso codesto Tribunale, in data 02.06.2021 veniva
nominato esperto (incarico che acceftava il 07.06.2021) per provvedere alla stima del compendio
pignorato e al compimento delle ulteriori aftivita di cui all’art. 173-bis disp. att. c.p.c. dall’Ill.mo

Sig. Giudice dell ’Esecuzione dott. A. CIRMA.

1. INQUADRAMENTO TERRITORIALE DELL'IMMOBILE

L*immobile oggetto del rapporto di stima & ubicato nel Comune di Qualiano (NA) al Corso
Campano,43 (gia via Antica Consolare Campana,l14).

Esso consiste in un locale commerciale posto al piano terra di un fabbricato per civile
abitazione e negozi sito nella zona semicentrale della citta.

Qualiano ¢ una citta della Campania, in provincia di Napoli, con pin di venticinquemila
abitanti. Sorge fra 1'agro Napoletano e le propaggini dei Campi Flegrei.

Il Comune di Qualiano fa parte della Regione Agraria n. 5 —Piano Campano sud-occidentale

e confina con Calvizzano, Giugliano in Campania, Villaricca.

La zona ¢ interessata prevalentemente da insediamenti abitativi di vecchia costruzione e da
negozi di prima necessita.

Il bene staggito ¢ facilmente raggiungibile attraverso 1’ausilio di mezzi di locomozione
pubblici e privafi.

Il cespite, infatti, & sito al Corso Campano ben collegato alla SP1 e all *asse mediano; queste
infrastrutture viarie collegano la cittd con i Comuni della Provincia di Napoli e con Cagerta.

Da tutto questo e da altre considerazioni che verranno riportate in seguito scaturira il valore

venale degli imm obili.
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2. DESCRIZIONE DETLE OPERAZTONT PERTTATT

In seguito all’incarico ricevuto, lo scrivente, congiuntamente con il C.G., convocava con
raccomandata A.R. il debitore esecutato per il giorno 21.02.2021 presso il cespite pignorato per
I’inizio delle operazioni peritali.

Non rinvenendo nessuno sui luoghi, 'ufficio rinviava 1’accesso al 15.03.2022. In questa data
— alla presenza dell’occupante I'immobile — lo scrivente effetftuava una ricognizione dello stato dei
luoghi con relativo rilievo plano-altimetrico e fotografico (ALL.1) e, dopo la redazione del verbale
(ALL.Z), siriservava di valutare gli elementi in separata sede.

Succeszsivamente alla ricognizione dello stato dei luoghi del procedimento in epigrafe, il
sottoscritto, procedeva alle necessarie indagini presso 1’Agenria delle Entrate, Ufficio Provinciale
di Napoli — Territorio, Servizi Catastali onde venire in possesso delle visure e delle planimetrie
catastali aggiomate, nonche del certificato storico all’impianto; espletava le ispezioni ordinarie
presso 1’Agenzia delle Entrate-Ufficio Territoriale di Napoli, Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Napoli 2 per ricostruire il ventennio antecedente il pignoramento e rilevare tutte le trascrizioni a
favore e confro il debitore, nonché contro il dante causa; contestualmente inolfrava 1’istanza di
accesso agli atti amministrativi della PA al fine di estrarre copia dei titoli abilitativi dell’immobil e;
inoltrava, infine, 1’istanza al Settore Bilancio e Credito Agrario-Servizio Amministrativo della
Regione Campania (Ufficio Usi Civict) per verificare 1'esistenzal/inesistenza degli usi avia sulla

particella originaria del bene immobile pignorato.

Cio detto, lo scrivente, espone di seguito le rizsultanze delle proprie operazioni peritali.
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3. CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex

art. 567 c.p.c..
Risulta depositata dal creditore procedente la seguente documentazione:

- la certificazione notarile sostitutiva ¢ la medesima certificazione risale sino ad un atto di acquisto

derivativo od originario che & stato traseritto in data antecedente di almeno venti anni la traserizione
del pignoramento.
Non risulta in atti sia la visura storica per immobile dove si rilevano 1 dati eatastah attuali ¢ storia

del bene pignorato che in parte sono indicati nella detta certificazione notarile sia 1’ estratto catastale storico

dove wi sono gli estremi catastali storici del cespite a catasto terreni che non sono riportati nella
certificazione notarile.

Non risulta in atti, altresi, il certificato di stato civile dell’ esecutato.

Si provvedeva, eseguite le opportune verifiche, alla compilazione e al successivo deposito
del modulo contenente il prospetto per la verifica della completezza della documentazione
ex art. 567 c.p.c. che nel cazo di specie ¢ incompleta ma sufficiente.

Si rapprezenta, a ricuardo, che il creditore procedente ha depositato la predetta certificazione

nel rispetto del termine di 60 giorni decorrenti dalla data del deposito della istanza di vendita.

4. RISPOSTE AT QUESTTT

.].. .l |_IIa_l_|'ll_a__|_l_l.::_l.|_ 1
L’esperto deve precisare quali siano 1 dinitti reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufmtto; intera proprieta,

quota di 15, ¥4 ecc) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I’ esperto deve precisare se 1l dintto reale indicato nell’atto di
pignoramente cornisponda a quello mn titolantd dell’esecutato in forza dell’atto d’acquiste trasentto in sue
favrore

Al niguarde:

- qualora P’atto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto pilt ampio rispetto a quello
titolaritd dell’esecutate (ad esempio: piena proprietd in luoge della nuda proprietd o dell’usufrutto o della
proprietd superficiana, intera proprietd m luogo della quota di Vs, quota di %4 1in luogo della minot quota di ',
ece.), I'esperto prosegura nelle operaziont di stima assumendo come ogpetto del pignoramento 1l diritto quale
effettivam ente 1n titolaritd del soggetto esecutato (anche a1 fint della stima),

- qualora Iatte di pignoramento rechi Iindicazione diun diritto di contenuto meno ampio nispetto a quelle 1n
titolartd  dell®esecutate (ad esempiol nuda proprieth mn lucge della piena propretd conseguente al
consohdamento dell’ usufrutto; quota di %2 in luogo dell’intera proprietd;, quota di %4 in luoge della maggior quota

i)
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di 15 ece)), Pesperto sospendera le operaziont di stima, dandone immediata comunicazione al GE. per le
determinazion sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in nisposta al presente quesito I'esperto deve precisare unicam ente
Poggetto del piznoramento assumendo come nfenmento 1 datt di identshicazione catastale indicats nell’atto di
pignoramento (senza procedere alla deserizione matertale del bene, deserizione alla quale dovrd invece procedersi
separatamente in risposta al questto n. 2).

Al nguardo:

- nellpotest di “difformitd formali® dei dat di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto
dovrd precisare la difformita niscontrata:

o nel caso in cw Patto di pignoramento rechn Pindicazione del bene con dati di identihicazione catastaly
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o cormspondente ad altra zona;
indicazione di plla catastale nesistente o cornspondente a bene non in titolantd dell’esecutato;
indicazione di sub catastale nesistente o cornspondente a bene non in titolarita dell’ esecutato), Pesperto
sospendera le operaziont di stima, dandone immediata comunicazione al GE per le determinaziont sul
prosieguc (depositando altred la documentazione acquisita),

o nel caso i cw Patto di pignoramento rech indicazione del bene secondo una consistenza catastale non
omogenea rispette a quella esistente alla data del piznoramento (segnatamente: indicazione del bene con
1 dati del Catasto Terreni laddove sul terrenc wi era gl stata edificazione di fabbricato oggetto di
autenoma indmnduazione al Cataste Fabbricaty), I"esperto sospendera le operaziont di stima, dandone
immediata comunicazions al GE. per le determinazom sul prosepuc (depositando altred la
documentazione acquisita),

o el cazo in ocul Patto di plgnoramento rechi Pindicazione del bene secondo una consistenza catastale
amopenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (mdicazmne diplladel CF.
o del CT. g1 soppressa e sostituita da altra plla; indicazione di sub del CF. gid soppresso e sostituito da
altro sub), esperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pinoramento abbia avito caraftere mrerparente nomale
(nel senso <10€ che non abbia comportato vanazione della planimetria catastale cornispondente: ad
esempio, vartazione per modifica identificativo-allineam ento mappe), nel qual caso Pesperto proseguird
nelle operazioni di stima,

- s& la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto earadters ratonsiale (nel senso
cio€ che abbia comportate vanazione della planimetria catastale cornspondente: ad esempio, fusione e

modifica), I"esperto informerd immediatamente 1l G.E. per le determinaziont sul prosieguo, producends
tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nell’ipotes: di “difformita sostanziali” dei dati di 1dentificazione catastale (difformita della situazione di
fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interam ente
non accatastate al C. F' wari non indicats nella plammetria' diwersa distribusions di fatte des Vnni ecc) ljefperto
prosegun:a nelle operazioni di stima assumendo come oggette del p1gnoramento il bene quale effettrvamente
esistente (nnwviando alla nisposta al quesito n. 3 per I ecatta descrizione delle difformita riscontrate).

In opri caso, esperto deve assumere come dati di nferimento unicamente 'indicazione del comune censuario,
foglio, p.lla e sub catastali
ot o : ;

In particolare. quindi_le wariasion intercorse quanto alla rendits: classamento: ecc non devono essere riportate
nel testo della relazione.

Al fine dellesatta individuazione dei fabbricati e dei terreni opgetto di pionoramento, I’ esperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGEL

Llesperto deve darne esplicitamente atte nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le

sovrapposiziont effettuate s1a nel testo della relazione, che nepli allesati alla stesea
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Mel caso in cw 1 beni oggetto di pignoramento stano interessati (in tutto od i parte) da procedure <
espropriazione per pubblica utilita, I’esperto acquisird la relativa documentazione presso gh uffici competenti
e fornird adeguata desenizione delle porziom interessate dalle dette procedure (straleiandole dalla desenizione).

In nisposta a tale cquesito, I"esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche det beri
pignorati ed 1n ogmi caso 1n modo da assicurare la magglore appetibilitd sul mercato deglt stessi — di uno o pilt
lotti per la vendita, indicando per ciascun mmobile comprese nel lotto almenc tre confini ed 1 dati di
identificazione catastale (conindicazione in tal caso, unicam ente der dati di identibicazone attuali).

I confinn del bene devono essere menzionati con precisione, prefertbilmente mediante I’ esatta indicazione det
dat1 catastali degl immobih conhinants (foglie, plla, sub) od altri elements certs {ad esempic: via, strads, ecc.):
Llesperto non deve limitarsi a riportare penericamente la dizione “immobile confinante con fondo apricolo, con
proprieth aliena, ecc™

Hella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile € comunque previa istanza scritta da nivolperst al GF. (in

cut siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso,

procederd altredi alla realizzazmone del frazonamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa 1
tip1 debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico Frariale

Nella formazione der lottr (umco o plunimi) Pesperto deve assicurare la magmore appetibilith der benn In
particolare, la suddrmsione 1n loth deve essere ewtata laddowve I'indrmduazione di un unico lotto renda pm
appetibile il bene sul mereato. In ognt caso, Iesperto deve evitare nei imiti del possibile la costituzione di servitt

di passaggio.

Il bene immobile espropriato per la piena ed intera proprieta all’esecutato, corrisponde
all’immobile in titolarita dello stesso in forza del titolo di provenienza a suo favore del 04.05.1979.

L*immobile & riportato nell’atto di pignoramento con i seguenti identificativi catastali:

- C.F. del Comune di Qualiano al foglio 11, p.la 801, sub 3.

Ci0 detto, 1’esperto stimatore, dopo aver esaminato lo stato di fatto del bene oggetto del
procedimento, la sua consistenza e valutato le sue caratteristiche, ritiene che il summenzionato
cespite debba formare un unico lotto di vendita e segnatamente:

LOTTO UNICO: negozio distinte in C.F. del Comune di Qualiano al fogioe 11, p.1la 801, sub 3,
confinante con Corso Campano, androne carrabile, cortile e locale commerciale al civico n. 47
distinto con il sub 9.

Lo scrivente, al fine di individuare esattamente ’immobile pienorato, ha effettuato la

sovrapposizione della foto zatellitare con lo stralcio di mappa catastale evidenziando in rosso il

fabbricato di cui fa parte il medesimo immobile pisnorato (cf. le risultarze delia sovrapposizione

riportate di secuito).
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TIESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla deserizione

materiale di ciascun lotto.

Llesperto deve procedere alla deserizione materiale di ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione della
tipologia di ciascun mmmobile, della sua ubicazione (cittd, wa, numere cmnco, piano, eventuale numero
dinternc), degli aceessi, delle eventuali pertinenze (previo accertamento del wincolo pertinenziale sulla base
delle plammetne allegate alla denunaa di costruzione presentata m catasto, della scheda catastale, delle
indicazion contenute nell’atto di acquisto nonché nella relatva nota di trasenizione e der cnten oggettv e
soppettvs di cut allart, 817 c.c), deglt accessorn, degl eventuali millesimi di parti comuny, specificande anche 1l
contesto 10 cw essl 51 trowvano, le caratteristiche e la destinazione della zona & dei servz da essa offerti nonché le
caratteristiche delle zone confinants

Con nguardoe alle pertinenze ed in linea di principio, I'esperto non procedera alla deserizione di bent dotat s
autonomo identificativo catastale (salvo che =i tratt di beni censitt come “bent comun non censibili™).

Con nferimento al singolo bene, devene essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto
comuny, glardine; ecc), la tipeloga, Paltezza interna utle, la composizone interna, la superbicie netta, 1l
coefficiente utilizzato a1 fin della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, esposizione, le condiziont di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le carattenistiche
interne di clascun immeobale, precisando per ciascun elemento Pattuale stato di manutenzione e — per gl impiant
— la loro nspondenza alla vigente normativa e, 1n caso contrano, 1 costi necessan al loro adeguam ento.

In particolare, Pesperto deve precisare se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica e
quantificare — in caso di assenza — 1 costi per I"acquisizione dello stesso.

Per 1 terrem pignorat deve essere evidenzata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddowve circondati
da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terrent limitrofi appartenenti a terzi o comundgue non oggetto
della espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso esecutate,

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbrcati per 1 quali Paccesso con
mezz1 rotabill sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclustva di un terzo o
dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorate.

Nella descrizione dello stato det luoght in nispesta al presente quesite, I"esperto deve sempre insenre gii nel
corpo della relazione (e non solamente tra ol allegati) un numero sufficiente di fotografie I’ insenimento delle

totografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della deserizione formta
Le fotografie saranno altred mserte tra gl allegat alla relazione,

In risposta al presente questto, esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato
reale dei luoghi

Anche la plarumetna deve essere insenta s1a in formato ndotto nel testo della relazione (in modo da rendere
agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima

Cegetfo della stima

Il compendio pignorato ¢ un negozio al piano terra di un fabbricato per civile abitazione e

negozi.
Tl fabbricato con copertura a falde si sviluppa per due piani fuori terra:
- il piano terra € costituito dan. 2 locali commerciali ciascuno con accesso fronte strada;

- il piano primo & destinato ad abitazione.
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Ambientazione e caratteristiche della zona

La zona dell’immobile comprende aree urbanizzate, costituite dal tessuto edilizio di vecchia
formazione, fatto da compless edilizi, nuclei di edifici ed insediamenti edificati anche di recente
impianto.

L’edificio in oggetto non & assolutamente in contrasto con gli aspetti morfologici e culiurali
della conurbazione urbana, costituisce anzi elemento di identita delle comunitad umane interessate.

Eszso ¢ da considerarsi perfettamente integrato nel contesto delle attivitda presenti al suo
contorno, anche dal punto di vista delle presenze infrastrutturali e della loro stratificazione e della
relativa incidenza del grado di naturalita presente nel sistema.

Ubicazione ed access)

Il fabbricato a cui appartiene il bene ha acceszso pedonale e carrabile posto sul Corgo
Campano, ricade all’esterno del perimetro urbano e presenta caratteristiche buone di orientamento
ed esposizione.

Il prospetto principale & caratterizzato da un rivestimento a faccia vista di colore grigio
chiaro al piano terra (per il negozio) mentre il piano primo ¢ di un colore zolare (giallo); la strada ¢
arredata con pavimentazione bituminosa e marciapiedi.

Descrizione dellimmobile

1l locale commerciale con accesso fronte strada é adibito all*attivita di parrucchiere e si
sviluppa tra piano terra e soppalco. Esso & articolato in un’area lavoro a doppia altezza, un’area al di
softo del soppalco (dove & vietato ai dipendenti di sostare), il soppalco medesimo con annesso
depozito al quale si accede mediante una scala in ferro e legno, e un bagno con antibagno, per una
superficie complessiva di circa 46,00 mq, come si deduce dall’elaborazione delle planimetrie dello
stato reale dei luoghi — e anche da alcune foto rappresentative riportate di seguito — inserite sia in
formato ridotto nel testo della relazione, sia in formato ordinario (scala 1:50) in allegato alla

relazione medesima (4LL.3).
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

(foto 1: vista porta d’entrata) (foto 2: vista locale dall’alto)

(foto 5: soppalco) (foto 6: scala di accesso al soppalco)
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Caratteristiche
I fabbricato di cui fa parte il bene staggito =i sviluppa per due livelli fuori terra.
L’articolazione & quella tipica degli edifici di vecchio impianto a geometria irregolare, recentemente

ristrutturato.

La struttura portante ¢ del tipo misto, ovvero realizzata con setti perimetrali in muratura di
tufo e telai in c.a..

Le pareti di tompagnatura sono sia in tufo che in blocchi di lapil-cemento; le tramezzature
sono in blocchi di lapil-cemento di spessore cm 10; gli intonaci sono di tipo tradizionale realizzati
in malta cementizia e malta di calce.

Le finiture esterne con tinteggiatura di colori chiari, infissi in legno con le protezione in

ferro alla napoletana per il piano primo; la ringhiera in ferro di colore grigio antracite, grondaie e
pluviale in lamiera zincata.

Le finiture interne del negozio sono quelle appropriate alla destinazione del bene ovvero il
pavimento dei locali destinati all’aftivita é rivestito per la maggior parte con mattonelle in ceramica
monocottura e per la restante parte in PVC, le parteti sono in parte tinteggiate, in parte rivestite con
carta da parati.

La pavimentazione del soppalco e del deposito € realizzata in PVC in simil parquet.

L areazione dell’ambiente é naturale ed avviene mediante la porta di ingresso a due ante
battenti di dimensioni 180 x 230 m, realizzata in vetro antisfondamento con telaio di alluminio e
mediante 1a finestra posta al piano soppalcato.

L’illuminazione & naturale integrata da quella artificiale prodotta mediante elementi di
illuminazione a soffitto.

La pavimentazione del servizio igienico & realizzato con mattonelle in ceramica a norma, le

stesse piastrelle rivestono le pareti fino ad un’altezza dal pavimento di 2,20 metri lineari.
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Gli ambienti sono ben aerati e illuminati di luce naturale per mezzo di una finestra di
dimensione 50 x 40 cm.

L*immobile & dotato di impianto elettrico conforme alla ex Legge 46/90, attuale D. M. 37/08
e alla normativa CEI come si evince dal certificato prodotto da impresa abilitante allegato alla SCIA
commerciale.

L’approvvigionamento idrico avviene mediante 1°allacciamento alla rete idrica Comunale
passante in zona e la distribuzione all*utente avviene a mezzo di contatore.

Lo smaltimento delle acque chiare e scure avviene mediante il convogliamento delle stesse
nella fogna comunale (fognatura mista) nel rispetto della Legge 152/99 ex Legge 319/76, alle
norme previste dalla Circolare Ministero LL.PP. del 04.02.1977 relativa alla tutela delle acque
dall’inquinamento e dalle normative igienico-zsanitarie vigenti in materia.

Determinazione della superficie commerciale

Premesso che 1’altezza interna del negozio ¢ pari a m 4,20 per lo spazio a doppia altezza, il
calcolo della superficie commerciale ¢ stato redatto secondo la norma UNI 10750, che riporta i
seguenti criteri di computo: “Per il computo della superficie commerciale, sia che si fratfi di
immobile destinato ad uso residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale
fdirezionale, industriale e turistico) st deve considerare:

o la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;

s e superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patit e giardini;

o e quote percentuall delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scopert,
box, ecc. ).

I computo delle superfici coperte deve essere effettuato con [ criter] seguenti:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici parefi divisorie interne (non portanti);

S0%4 delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di immobill indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cwi al punto 3) deve
essere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto 3} non pofra, comungue,

eccedere il 10% della sommea di cui ai punti 1) e 2).
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Per il computo delle superfici scoperte devona essere utilizzali | seguenti criter di ponderazione:

s 25% dei balconi e terrazze scoperti;

o 35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si infende chiuso su fre lafi);

° 35% deil patii e porticati;

. as delle verande;

s 5% dei giardint & appartamento;

o 1% dei giarding Jdi ville e villini.

Le quote percentuall indicate possono variare in vapporto alla particolare ubicazione
dellimmobile, alle superfici esterne, le guali possono essere o meno allo stesso livello, alle
superfici complessive esterne, le quall comungue non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi

futti quel faffori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di

qualita ambientale™.

Di seguito sono riportate, le caratteristiche intrinseche dell *immobile e poi opportune tabelle

contenenti i valori delle aree al metro quadrato riferite ai singoli ambienti, il coefficiente ufilizzato

per determinare la superficie commerciale dell’unitd immobiliare, la superficie commerciale u

o

2

medesima nonché le caratteristiche espositive dei singoli ambienti. o

2

:

Destinazione Superficie |Coeff.| Superficie Esposizione | Condigioni
commerciale

Negozio 3

area attivita con altezza doppia 1 5, 55 1 ; 00 1 5, 55 no rd bu one :
area attivita al & sotto del soppalco 1 3,35 1 i 00 1 3, 35 - :
soppalco 9,00 1 ,00 9,00 SUd &

deposito 3,90 1,00 .90 3 ! ;

i

bagno 1,30 ]1,00 1,30 ! ! .
antibagno 2,60 1,00 2,60 !

Superficie Calpestabile (lorda): mq 45,70 - Superficie Commerciale complessiva: mq 45,70 i

o

=

E

i

3
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Si precisa, infine, che I'immobile & gprovvisto dell’ Attestato di Prestazione Energetica

(APE) asseverato e chei costi per I’acquisizione dell o stesso sono pari a € 500,00.

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

L’esperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni pignorati per clascun lotto.

Al nguardo, Pesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per aascun bene appiornato allattualitd, nonché la
planimetria catastale comispondente (procedendo SEMFRE al deposito della stessa tra gl allegatr alla
relazione o precisando eventualmente " assenza della stessa agh att del Catasto).

In particalare, nell’ipotest in cut 1l prim o atto d*acquiste anteriore di wventt anni alla traserizione del pignoramento
{come indicato nella certibicazione ex art 547, secondo comma, cpe) dovesse nsultare antecedente alla
meccanizzazione del Catasto, I"esperto doved produrre estratto catastale storico anche per il periodo precedente
la meccanizzazione,

- dewve nicostruire la storia catastale del bene, indicande le vanaziont intervenute nel tempo e precisande — nel
case di immobili portati in CF. — lap lla del terreno identificate al C.T. sul quale 1l fabbricato sia stato edificate.
A questo proposite, € sempre necessario che "esperto precist tutti 1 passaggi catastali intervenuti dalla originaria
plla del CT. alla p lla attuale del C.F. (producends sempre la relativa documentazione di supporte),

- deve precisare Iesatta rispondenza formale dei dati indicatt nell’atto di pignoramento e nella nota i
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le nisultanze catastaly, analticamente indicando le eventual
difformita (quanto a foglio, plla e subalternc),

- deve indicare le varazioni (nguardanti esclustvamente 1 dati identificatrn essenzialt comune censuario, fogho,
plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terz o disposte di utheio e che
stano intervenute 1 un momento successivo nispetto alla trascnzone der dabi mportats correttamente nel
plonoramento, precisando:

®  sea tall vanazion corrsponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobile (ad esempio,
scorporo o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’umtd immobiliare che vengono accorpat
ad un’altra; fustone di pm subalterni), nel qual caso I"esperto informerd 1l GE. per le determinaziont sul

prosicgus,

s seatali vanazion non cornsponda una modifica nella consistenza matenale dell'immobile (ad esempio,

riallineam ento delle mappe).

n nisposta al presente quesito, esperto deve precisare altred le eventuali difformita tra la situazione reale i
T sikota alp Gaesits, Peipare Ao p ltresi | Ii diff ! lo.do
uoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
luoghi e la situ portata nella pl tria catastal spondent
Al riguarde, Pesperto: _
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale det luoghi
P lusgo, d procedere all pPp della pl tria dello stat le der luogh
{predisposta in nisposta al quesito n. 2) con la planim etria catastale;
- in secondo luepgo, nel caso di niscontrate difformita:
1. deve predisporre apposita planimetnia dello stato reale dei luoghi con opportuna mdicazione
graficza delle riscontrate difformita, nserende la detta planimetria s1a in formato nidotto nel testo della

relazione in risposta al presente quesito, s1a in formate ordinario in allegato alla relazione medesima;
2. deve quantificare 1 costi per I'eliminazione delle rscontrate difformita,

Ai fini della esatta idenfificazione catastale dell’immobile oggetto di espropriazione, il

goftoscritto in data 23.07.2021 ha estratto presso 1°’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di
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Napoli- Territorio, Servizi Catastali la visura storica aggiornata all’attualita per immobile e la
scheda catastale corrispondente (ALL.4 — Documentazione catastale).

Per completezza di risposta al quesito si allegano anche lo straleio & mappa per visualizzare
I’inserimento in mappa del fabbricato di ew fa parte 'immobile staggito.

Per quanto concerne la storia catastale del bene si preciza che il fabbricato & stato costruito sul

suolo identificato al C.T. di Qualiano alfoglio 11, p.lla 801, di are 02.70 (mq 270).
A tal proposito i passaggi catastali intervenuti dalla originaria particella del C.T. alla attuale
particella del C.F. sono:
C.T.
- partita 1, foglio 11, p.lla 801, Ente Urbano, are 02.70 (Impianto meccanografico del
19.02.1973);
- foglio 11, p.lla 801, Ente Utrbano, are 02.70 (VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER
ALLINEAMENTO MAPPE del 291 2/2004 protocollo n. NAOSS84081 in atti dal 29/1 272004 -
n. 217529.1/2004).
Annotazioni: geomefria da verificare.
Mappali Fabbricati Correlati
Codice Comune I 101 - S5ezione - SezUrb - Foglio 11 - Particella 301.
C.F.
- foglio U, p.lla 539, sub 3, ctg. A/5, classe 4, congistenza 1 vano, [Impianto meccanografico
del 30/0a/1 9587);
- foglio U, plla 539, sub 3, ctg. A/5, classe 4, consistenza 1 vano (VARIAZIONE del
010171992 VARIAZIONE DEL QUADRD TARIFFARIO);
- foglio 11, plla 801, sub 3, ctg. C/1, classe 2, consistenza 25 mq, P.T. (VARIAZIONE del
OSOS/2000 in afti dal O0FO05/2000 VAR, DI DEST. DA ABITAZ A NEGOZIO -

n. 104071/ 2000);
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- foglio 11, p.lla 801, sub 3, ctg. C/1, classe 3, consistenza 28 mq, P.T. {VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 0052000 atti dal 097052000 - n. 10407 .2/2000);

- foglio 11, p.lla 801, sub 3, ctg. C/1, classe 3, consistenza 28 mq, superficie catastale mq 34,
P.T. (VARIAZIONE del Q1/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRCO TARIFFARIQ);

- Tfoglio 11, p.lla 801, sub 3, cig. C/1, classe 3, consistenza 28 mq, superficie catastale
34 mq, P.T. (ISTRUMENTO - ATTCQ PUBBLICO del 04/05/1972 in affi dal 0&'06/2000 -
1. 15824 1/2000).

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune I 101 - Sezione - Foglio 11 - Particella 802

Codice Comune 101 - Sezione - Foglio 11 - Particella 801

Per i beni staggiti vi é ’esatia rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento

e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto. con le risultanze catastali.

Non vi & la rispondenza tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella

planimetria catastale per la diversa seometria in pianta del cespite e per la omessa

rappresentazione del soppalco e della relativa scala di accesso, difformita epporfuncmente

fndicate in rosso negli elaborati grafici “sovrapposizione stato di fatio — stato catastale®, inseriti

nelle pagine secuenti in formato ridotto e restituito in formato ordinario {scala 1:50) all> 4L L. 3.

Alla luce di quanto detto sarebbe opportuno effettuare 1’aggiornamento catastale e generare le
planimetrie rispettose dello stato dei luoghi con la procedura Docfa i cui costi sono preventivamente

pari a € 1.000,00.
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TIESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

Ltesperto stirnatore deve procedere alla predisposizions — per clascun lotto indmaduate e deseritte 1n risposta ai
5P : e P precisp E sp
precedent: quesiti — del sepuente prospetto sintetico.

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota dil1/2, di1/3, ecc)) proprietd (o

altro dinitto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla wia n.___,planc

int. , € composto da , confina con a sud, con anord, con_ ad
ovest,con _ ad est; & rportate nel CF., (o C.T.) del Comune di al foglio ,plla_
{excplla o 218 scheda I, sub ; il descritto stato det luoght cornsponde alla consistenza
catastale (oppure, non cornsponde in ordine a ); m & concessione ediliza (o 1n sanatona) n. __ del

, cu & conforme lo stato der luoght (oppure, nen € conforme 1 ordine a ), oppure, lo stato des
lucght € conforme (o difforme ) rispetto alla sstanza di condene n presentata il s

oppure , Mimmobile ¢ abusive e a parere dell’esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt.
(per 1 fabbricate); nsulta (eppure non nsulta) ordine di demolizione del bene, nicade in zona
( per il terrenc );

FREZZ0 BASE eurs
LOTTO n. 2 : ece.

Nella predisposizione del prospetto, Pesperto deve fornue leinformazions sopra indicate 1o wia i estrema sinfesy
g secondo 1 cntenn della pubblicith commerciale, atteso che 1l prospetto € destinato ad essere nsento
nell’ ordinanza di autorizzazione alla wvendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto
sulla testata mornalistica,

L’esperto deve quindi evitare descriziont di carattere discorsivo od eccessivam ente lunghe.

a

LOTTO UNICO: piena ed intera proprietd di negozio al piano terra di un fabbricato per civile
abitazione e negozi costituito da due piani fuori terra ubicato in Qualiano (NA) al Corso Campano
n. 43; il locale commerciale con accesso fronte strada si sviluppa fra piano terra e soppalco, ¢
composto da un’area lavoro a doppia altezza, un’area al di sotto del soppalco (dove & vietato ai
dipendenti di sostare), dal medesimo soppalco con annesso deposito al quale si accede mediante
una scala in ferro e legno, e un bagno con antibagno, per una superficie complesziva di circa
mq 46,00, confina con Corso Campano, androne carrabile, cortile e locale commerciale al civico
n. 47 distinto con il sub 9; & riportato nel C.F. del Comune di Qualiano al foglio 11, p.lla 801,
sub 3; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; il fabbricato di cui fa parte
I'immobile & stato costruito in virfil della Licenza Edilizia n. 14/62 del 27.06.1962; vi & DI.A.
n. 13997 del 15.10.2009 per il cambio della destinazione d’uso dell’immobile da abitazione a
locale commerciale e per la diversa distribuzione degli spazi interni ai sensi del D.P.R.
380/2001 cui ¢ conforme lo stato dei luoghi.

VALORE D’ASTA/PREZZ0 DI RIFERTMENTO: € §1.500,00

OFFERTA MMININMA: € 61.125,00
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L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relatin ai beni pignorats
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalends, a ritroso, al primo passaggio di proprietd
traseritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo ripuarde, Pesperto:
- deve sempre acqusire in wa inteprale I'atto o ghi atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita, donazione; permuta; cessione di dintts reali; assegnazione a

socio di cooperativa, ece.), atto od atti che devono essere mserits tra gli allegats alla relazione;

- pud procedere ad acquisire in wia inteprale altresi ghi atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
Popportunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porziont del bene stano state oggetto d
trasfermento; laddove s opportunc wvenficare — specie ar fim della regolantd wbarustica — la
consistenza del bene al momento di un determinato passagzio di proprietd; ece), procedendo in tal caso

all’insenmento degl stess tra gl allegat alla relazione.

In ogm caso, Pesperto NON DEVE MAT limitars: alla pedissequa mipetizione degli accertaments ;1a riportats
nella documentazione pocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art, 067 cpe. dal creditors
procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprietd dovesse nisultare che la consistenza catastale del bene si
diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di una plla o sub diverss da quelli attual), Pesperto segnalerd
anche i1 frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociande 1 dati msultanti dagl atti s
altenazione con le nsultanze det repistr catastals

A queste npuarde, la nicostruzione dell’esperte dowrd consentire di comprendere se il bene pignorato
cornsponda an ben oggetto der passaggn di proprieta,

In ogmi caso, poy, nell’ipotest di pignoramento di fabbricats, Pesperto deve specificare 1n termm esatt su quale
originarta p.lla di terreno nsistanc 1 dettt fabbricaty, allepando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione della p lla interessata).

Mella rcostruzione der trasfeniments, Pesperto non deve hmitarst ad mdicaziont di carattere penenice ed 1n
particolare riferire che Patte riguarderebbe *i beni sw quali € stato edificato 1l fabbricate™ senza ulterion
specthicaziony, occorrendo al contrario documentare 1 passappt catastalt mntervenuts

Nell’ipotest di bers pigneratt in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesse 1n regime o
comunione legale con il coniuge, Iesperto stimatore eseguird wisura ipotecana anche sul nominatwo del
coniuge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L’esperto segnalerd tempestivamente al GE. Pesistenza di atti di disposizione compiutt dal conmge non debitore
efo esistenza di 1seriziont potecarie od altre formalitd pregiudizevoll (ad esempio, trasenizone di sequestro
conservativo, trascrizione di sentenza dichuaratrva di falhmento; ece)), producendo copia della nota di 1senizione
efo di trascrizione.

Ipotesi particolari

1) : . . .

Nel caso 1in cw 1l primo atto antecedente di went anm la traserizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunza di successione, trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento),
Pesperto dovrd eseguire autonoma i1spezione presso 1 registn immobiliari sul nominativo del dante causa,
indrviduando Patto d’acquiste in favore delle stesso e nsalende ad un atto méer srar a carattere traslative (ad
esempio; compravendita, donazione; permuta, cessione di dintti reals; ece.),

Qualora atto mdinduato abbia panments natura di atto srorte ssses oppure st tratts di atto e v ma a
carattere non traslatre (ad esempio: divisione), Pesperto dowrd procedere ulteriormente a ritroso sine ad
indrviduare un atto sk vivor a carattere traslativo net termini sopra precisaty,
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Qualora Pspezione non sia in grado di condurre all'indrmduazione di un atto e swar a carattere traslative
sebbene condotta a ritrosc per un considerevole lasso di tempe, Pesperto dard conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, esperto preciserd comunque se quantomeno "intestazione ner remstn del Catasto cornsponda al
nominatrvo del soggetto indicato dat Registr Immobiliar,

23 Atto anteriore al wentennio avente natura di atto frter vivas a carattere non traslativo,

Nel case mn curil primo atto antecedente di wenti anni la traserizione del pignoramento abbia natura di atto inter
vivos a carattere non traslativo (ad esempio: divisione), Pesperto dovrd paniment: eseguire ispezione presso 1
registrn mm obilian su nommativi des danti causa, indmaduande Patto d”acquisto 1n favore degh stessi e nisalendo
ad un atto muer piwes a carattere traslativo ner termir anzidetts (ad esempio; compravendita; donazione; permuta,
cesstone di diritt reals; ece.).

3% Terremu acqusiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificatt su terrent acquisit: con procedura di espropriazione di pubblica udlita (ad
esempto, nel caso di convenziorn per Pediliza economica e popolare), esperto acquusird presso la P.A
competente la documentazione relativa all’emissions der decrets di cccupazione d urgenza efo di ESPrOPIio,
precisando — in difetto dell’adozione di formale provwedimento di espropric — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione der sucl e comunque fornendo opni mfcrmazione utile al rpuarde (anche con npuarde ad
eventuali contenzios: m atto).

4 Bent g1d 11 titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di bent in onigine in titelarith di stituziom ecclesastiche {Istituts diocesam per 1l sostentamento del
clero; mense vescowily ecc), Pespertc preciserda se intestazione ner registri del Catasto cornsponda al
nom mnativo del sogzette indicato dai Registr Im mebiliars,

5 Situazioni di comproprieta.

L’esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei bent pignoraty, anche
con nifenimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra
conugz oppure ordinana) e della misura delle quote di eiascuno der partecipants,

0) Esistenza di diritto di usufmutto suibeni pionorats

Laddove poi Patto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terze, Iesperto dovrd avere cura di venficare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se
Pusufruttuanc sia ancora m wita A tale scopo acqusird il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di
morte di quest’ ultimo,

Sulla scorta delle indagini svolte pressoi pubblici registri immobiliari per quanto riguarda le
visure ipotecarie e il c.d. Catasto per le visure catastati (ALL.5: Ispezion! Ipotecarie Ovdinarie e
Tilodi ofi proverdernza), risulla che 1Pimmobile apparliene per la piena ed inlera propriela
all’esecutato per averlo conseguito con atto di cessione e divisione del 04.05.1979, rep. 22353 per
notar Nicola Salomone, frascritto presso i pubblici registri immobiliari il 21.05.1979 ai
nn. 12228/10769 (cessione) ¢ ai nn. 12229/10770 (divisione).

Dalla lettura del predetto atto si relaziona quanto segue.

Premesso che il 01.03.1965 mori ab infestato in Qualiano (NA) il sig. »

fu Finau lasciando a se superstite il figlio

0w

le figlie
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i, giusta
denunzia di successione n. 100 Vol. 148, il cui patrimonio relitto fu il seguente:

- sezione di fabbricato in Qualiano (NA) alla Via Campana composta di due vani e cucinetta
al piano terra e da un piccolo quartino al primo piano di tre vani ed accessorio con antistante
cortile, riportato in catasto in parte alla partita 715, foglio di mappa unico, plla 539 sub 3
e sub 4, e p.lla 541 sub 3, ed in parte (i vani al primo piano) non censiti ma denunziati con
scheda registrata all’UTE di Napoli al n. 65/1974,

Con atto per notaio Nicola Salomone del 21.02.1974, ftrascritto il 08.03.1974 ai

nn. 7797/6955 le germane

che acquistavano il primo per 2/3 e la zeconda per 1/3, tutti i diritti da essi vantati in
ragione di 34 sul predetto fabbricato ereditario.

A seguito di Licenza Edilizia n. 14 del 09.01.1975,

come sopra generalizzati,
hanno realizzato su buona parte del cortile antistante e precizamente su di una zona di mq 170 circa
altra sezione di fabbricato composta da un piano terra costituito da due depositi e da un quartino al
primo piano di tre vani ed accessori con terrazza a livello, denunziata all’UTE di Napoli i due
depositi con schede registrate in data 09.04.1979 ai nn. 846 e 847 e 1’appartamento con scheda
registrata in data 09.04.1979 al n. 849.

Tanto premesso, desiderando le parti regolare definitivamente i loro rapporti patrimoniali,
stabiliscono e convengono: , fitolare di 22/44 di entrambe le zezioni di
fabbricato di cui alla premessa, con il suddetio atto cede e vende alla germana

che acquista, parte dei dirntti dal cedente vantati e
precisamente 6/44 di entrambe le sezioni di fabbricato in Qualiano (NA) alla via Campana ¢ Conte

Sifola, su descritte titolare di 11/44 di entrambe le sezioni di fabbricato di cui
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alla premessa, con il predetto atto, vende in favore dei figli nato a
che acquista la quota di 4/44 di entrambe le sezioni di fabbricato in
nato a
che acquista la quota di 7/44 di entrambe le sezioni di fabbricato in

Qualiano (NA) alla via Campana su descritte.
Desiderando i germani - far cessare la comunione tra loro esistente, determinato
I’asse dividendo ed i diritti speftanti a ciascuno, di comune accordo, procedono alla divizione
(sempre con lo stesso atto) attraverso cui al condividente =i assegna, tra gli

altri, vano terraneo in Qualiano (NA) alla via Campana confinante con Via Campana, androne

cortile comune e vano attribuito al condividente riportato in C.F. alla partita

7185, foglio unico, p.lla 339, sub 3 (attuale foglio 11, plla 801, sub 3) .

TUESITO n. 6: verificare la regolarnita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,
indicandao:
- I’epoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzatiwo [licenza edilizia n. . concessione ediliza n.

, eventuali varianty, permesso di costruire n. DlAn =
- larispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo,

Al nguardo, Pesperto deve procedere all’acquisizione presso il competente utheio tecruco comunale di copia del
provvedimento autorizzative, nonché dei prafiet di progetto allegati,

Tale documentazione deve essere sempre allecata alla relazione di stima
Si sottohnea al riguardo come, in risposta al presente ques1to I esperto NCOH DEVE MAT hmﬂ_awp_ﬂm

accertamenti ch seemto mchcatl (soecue coti r1euardo alla werifica della rlsDondenza della costruzione alle

prewsiont del provvedimento autorizzativo).

Nell’ipotest m cw Pufficio tecnice comunale comunichi 'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto 1
profilo edilizio-urbamstico per 1l fabbrnicato pignorato, Iesperto preciserd anatutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricata,

A questo nguardo ed a mero titolo esemplificativo, esperto potra utilizzare a1 fing della datazione dell’epoca di
costruzione: 1) schede plarumetriche catastal, 1) aerofotogrammetrie acqusibili presso gh uffict competent: e
societd private, m) informaziom desumibili dagh att di trasferimento (ad esempio, qualora atto contenga I esatta
deserizione del fabbricato); ) element: desumibil dalla tipologia costruttiva utlizzata; v) contesto di ubicazione
del bene (ad esempio; centro storico della atta).
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nell’atto di acquisto secondo cur 1l fabbricato sarebbe stato edificato 1n data antecedente al 12 1067,

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’ accertamento sopra compiuto — per Iedificazione del bene in data
antecedente al 191967, 1l cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventual accertate modifiche dello
statc det luoghi che sianc intervenute mn data successtva, 1n relazione alle quali esperto procederd ad un
autonoma wverthea della lepittimitd  urbanistica delle stesse e — i difette — allaccertamente  della
sanabilit/ condonabilitd d ow in prosieguo).

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’ accertamento sopra compiuto — per Iedificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autonzzatia 1l cespite sard conmderato abusivo e Pesperto
proceder aglt accertaments della sanabilitd /condonabiltd di cutin PEOSIEZUC.

Nell'ipotest in ews Pufficio tecnice comunale comunichi Pesistenza di provwedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorate ma nen sia in grade di consegnare all’esperto copia del
detto provvedimente od anche delle sole plarumetnie di progetto (ad esempio: per smarnmento, mnagibihta
dell’archivio; sequestto penale, ecc)), esperte deve richiedere al relativo diripente certificazione in tal senso
{contenente altresi 'indicazione delle ragiont della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gh
allegati alla relazione.

Nell ipotest di difformita e/ o modifiche del fabbricato nspetto al provvedimento avtonzzatvo, in nsposta al
presente quesito Pesperto deve precisare analiicamente le difformitd tra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al nguarde, a1 fimi dell’ opportuna comprensione I esperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale der luoghi (predisposta in nispesta al
questte n. 2) con la planimetria di progetto,
- nel caso di riscontrate difformté:
. eve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con oppo a indicazione
deve predisp pposita pl tria dello stat le dei luogh POt di
grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ndotto nel testo della

relazione i risposta al presente quesito, s1a 1 formate ordinario in allegato alla relazione medesima;

o deve poi precisare eventuale possibilith di sanatoria delle difformutd nscontrate ed 1 cost della

medesima secondo quanto di seguto precisato.

In caso di opere abusive I"esperto procederd come segue

anzitutto, verificherd la possibilith di sanatoria e.d. ordinaria ai sensi dell’art, 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢
gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in wia subordinata, venficherd "eventuals avwenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria ¢.d. speciale), precisando:

» i sopgetto istante e la normatva i forza della quale Pistanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si tratti di 1stanza ai sens degli artt 31 e seguents della lepge n. 47 del 1985]
oppure at senst dell’art. 39 della legge n 724 del 1994; oppure a1 senst dell’art. 32 del DL n. 269 del
2003 convertito 1n legge n. 326 del 2003),

® lostato della procedura presso gl uthier teenter competent (parery, deliberaziony, ece.);
® 1 costi della sanatona e le eventual oblaziom gma cormsposte efoancora da cornspondersy,

® la conformita del fabbricato a1 grafic: di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalands, anche in

tal caso graficamente, le eventual difformatd);

in terze luogo ed in wa ulteriormente subordinata, venficherd moltre — a1 finy della domanda 1n sanatora che
Pagmudicatanio potrd eventualmente presentare — se gh immobili pignorat s1 trowine o meno nelle condiziom
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previste dall” art, 40, comma 6, della legge n, 47 del 1985 o dall’art. 46, comma5 del D P.R. n. 380 del 2001
(g1a art 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest’ultimo riguardo, I"esperto deve:

® determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalitd sopra indicate;,

o chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — Pimmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatone di e

alle dispostzions di seguto indicate:

1 artt, 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobil ed opere abusma ultimat:
entro la data del 1101983 ed alle condizion 1 indicate),

u  art, 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ulhmate entro la data del
31121993 ed alle condiziont m indicate),

u. art, 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di princpio, opere
abusmve ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condiziom 1 indicate;,

o  veriheare la data delle ragiont del credito per le quali sia stato eseguite 1l pignoramente o intervento nella

procedura espropriativa,

Al nguardo, esperto deve far niferimento al eredito temporalmente pal antico che sia stato fatto walere
nella procedura espropnativa (s1a dal creditore pignorante, sm da uno den crediton intervenutry), quale
risultante dagli atti della procedura;

» concludere infine — attraverso 1l combinate disposto delle verihiche sopra indicate — se ed eventualm ente
i base a qualt delle disposizion di leppe sopra indieate 'appiudicatanio possa depositare domanda d
sanatotia,

In tutte le potest di sanatona di immobill od opere abusive, Pesperto deve ndicare — previa assunzone delle
oppottune inform azion presso gl uffict comunalt competenti — i relativi costi.

Chre Iabuso non sia in aleun modo sanabile, Pesperte deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dellimmobile, assumends le opportune mnformazions presso 1 competents utfict comunal e quantficare gh
onert economict necessan per I'eliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare I’ esistenza della dichiarazione di agibilitd ed acquisire certificato aggiornato
di destinazione urbanistica

Nel case di mancata risposta da parte deglt ufficr tecruct competenti entro un tempo ragionevele dalla richiesta
inoltrata o comunque di risposta incompleta, esperto stimatore depositerdl 1stanza al giudice dell’ esecuzione per
PPemissione del provvedimento dicw all’art 213 cp.c

Preliminarmente appare opportuno far presente che lo scrivente, dopo la richiesta di accesso
agli atti inoltrata tempestivamente e successivi solleciti, ha dovuto svolgere molte indagini presso
I’U.T. del Comune di Qualiano per acquisire la documentazione urbanistica (4LL.4) relativa al

fabbricato del quale fa parte il cespite pignorato. Le pratiche edilizie, infatti, venivano estratte

dall’archivio urbanistica-edilizia privata in data 15.032022 menfre la pratica per 1’affivita

29
dott. ing. Luigi de Lucia P zza Matteoth 67 — 81100 Caserta (CE)

Tel/Fax 05231543484 — PEC luim delucia@ordingeeat - E+nal ludeluc a@mirailioat
Tscritto all’ Ordine degli Ingegneri della Provincia di Casertan. 2814 e all’ Albo det Consulentt Tecnict ' Uficion 1188

.il__@/ Firmato Da: DE LUCIA LUIG| Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA 3 Serial: bfafefbbe? 8599ba 509 251931



commerciale veniva rinvenuta al S.U.A.P. (Sportello Unico per le Affivita Produttive) il
24.032022.

In relazione alla legittimita urbanistica =i relaziona quanto segue.

1l fabbricato di cui fa parte I'immobile staggito risale agli anni *70 ed & stato realizzato con
la Licenza Edilizia n. 14/62 rilasciata in data 27.06.1962.

1l fabbricato era tutto destinato ad abitazione, poi & stata presentata la D.I.A. n. 13997 del

15102009 per il cambio della destinazione d’uso dell’immobile al piano terra da abitazione a

locale commerciale e per la diversa distribuzione degli spazi interni ai sensi del D.P.R. 380/2001 cui

¢ conforme lo =stato dei luoghi.

In data 10.12.2009 wveniva rilasciato, infatti. il certificato di agibilita come locale

commmerciale per ’'immobile de giio.

Lo scrivente. infine. ha estratto copia della S.C.I1LA. (Segnalazione di Inizio Aftivita)

commerciale al SUAP del Comune di Qualiano inoltrata dal conduttore relativamente allattivita di

partucchiere da svolgere nell’immobile staggito (/. Documentfazione Urbanistical.

Si rappresenta, infine, che nella pratica ¢ stato rinvenuta la richiesta di Licenza Sanitaria

per esercitare 1*attivita di acconciatore del 08.04.2014.

L esperto stimatore deve precisare se Pimmobile pionorato s1a occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi

HNel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I"esperto deve precisare 1l titole n forza del quale abbia luogo
Poccupazione (ad esempio: contratto di locameone; affitto; comoedate, provvedimento di assegnazione della casa
comugale; ece.) oppure — in difetto — indicare che 1" occupazione ha luogo 1n assenza di nitolo.

In ogni caso, laddowve I"cceupazione abbia luoge in forza diuno den titoh sopra ndicaty, I"esperte deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazone.

Laddowve si tratti di contratto di locazione o di afhtto, Pesperto deve verificare la data di repistrazione, la data i
scadenza, I'eventuale data di rilaseio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel case di immobile occupato da soggetti terz, esperto deve moltre acquisire certificato storico di residenza
dell’ occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad
esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I"esperto ventfichera se 1l canone
di locazione sa infenore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello nsultante da precedents locazion al
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fine di consentire al piudice dell’esecuzione ed all’ eventuale agpiudicatario di procedere alle determinaziont di cw
all’art 2923, terzo comma, cod. ciw

Mel caso di immmobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, oceupante di fatto; cccupants mn forza di contratto di comodate, ecc), Pesperto
procederd alle determinaziom di seguite indicate:

in primo luogo, quantificherd 1l canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento i
mercato dell’immobile pienorato;

in seconde luoge, indichera Pammontare di una eventuale indenmitd di occcupazione da richiedersi al terze
occupante (tenendo conto di tutts 1 fattort che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennitd in
misura ridotta nispetto al canone di locazione di mercato, quali a titelo di esempio: la durata nidotta e precaria
dell’ occupazione; Iobblizo di immediate nlascio delP immeobile a nchiesta degli organt della procedura, IPesigenza
i assicurare la conservazione del bene, ecc).

Alla data del zopralluogo 1’immobile era occupato dal conduttore sig. con
regolare contratto di locazione del 26.03.2014, per la durata dal 01.04.2014 al 31.03.2020, registrato
all’Agenzia delle Entrate-Direzione Provinciale di Napoli 1 — Ufficio Territoriale Napoli 2 il

28.03.2014, rinnovato il 14.07.2021 in costanza della procedura esecutiva pertanto non opponibile

alla stessa (ALL. 7 — Contratfo di locazione e yinnovao).
Il conduttore riferisce a verbale di accesso che intende continuare ad occupare 1’immobile
versando 1’indennita di occupazione corrispondente all’attuale canone che ammonta a € 200,00 al

mese.

VUESITO 181 specificare Lvincol ull

L’esperto deve procedere alla specihicazone der vincoli ed oneri giuridiei gravanti sul bene.

In particolare ed a titelo esemplificatvo, I esperto stimatore deve:

a) weriheare — in presenza di traserizion di pignoramenti diversi da quello onginante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relatrve a1 medesimi ber pignorat, niferendo

lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazion presso la cancelleria del Tribunale)

Nel case m cw sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, esperto ne dard immediata
segnalazione al grudice dell’esecuzione al hne dell’adozone der provwediment: opportun relatror alla
runione,

b} werntheare — in presenza di traseniziont di domande giudiziali sugl immobilt pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relatiri a1 medesimi beni pignorat, acquisendo copia dell’atto
mntroduttive e riferends circa lo state del detto procedimente (assumendo le opportune informaziom

presso la cancelleria del Tribunale:l.

La documentazione cosl acquisita sard allegata alla relazione,
¢) acquisirte copia di eventuale prowvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa

coniugale,
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d) acquisire copia di provwediments imposittn di vincoli storico-artisticei,

e} wenheare — per gh unmobih per 1 quali s1a esistente un condomimo — Pesistenza di regolamento

condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) acqusire copm degli atti impositivi di servitil sul bene pignorato eventualmente nisultant: dai Registr:

Immecbiliar.

In particolare, nell’ipotest in cui sul bene risultino essere stati esepuiti provwedimenti di sequestro penale (anche
in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I esperte acquisisd — con ausihio del custede giudiziane —
la relativa documentazione presse gh ufficr competent, depositands copia del provvedimento e del verbale o
esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della neta di trasenizione del provvedimente o
sequestro), informandone tempestivamente 11 G E. per Padozione der provvediment: cirea 1l prosieguo delle
operaziont di stima.

In msposta al presente quesito, I"esperto deve inoltre ndicare 1n seziom separate gli oneri ed 1 vineoli che restanc
a carice dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura
In particolare, I'esperto indichera:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’ac quirente,
Tra quests st segnalano in linea di principio:

1) Domande giudizaly,

2) Attidi asservimento urbanisticl e cessioni di cubatura;

3) Convenzion matrimoniali e provvediment: di assegnazione della casa contugale al coniuge,

4) Alin pest o imitaziont d'uso (es. onern reals, obbligazion progpier rems, sermtll, uso, abitazione, ecc,

anche di natura condomimale,
5) Prowwediment: di imposizione di wincoli storco-artisticr e di altre tipe.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi 51 sepnalanc:

1) Iscrizioni ppotecarie,
2) Pignorament: ed altre trascriziom pregiudizievoli (sequestrt conservatey, ecc.);

3) Difformita urbamstico-edilizie (con indicazione del costo della repelanzzazione come determinato 1n
nsposta al quesito n. G e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del

prezzo base dasta laddove non s1 s1a procedute alla regolarizzazione i corso di procedura),

4) Difformitd Catastali (con indicazione del costo della regolanzzazione come determinato 1n nsposta
al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base

d’asta laddove non st sia procedute alla regolarizzazione 1n corso di procedura).

Preliminarmente lo scrivente, sulla scorta delle visure ipotecarie e catastali ulteriori ed
aggiomate rispetto a quelle allegate dal creditore procedente verificava 1’esistenza di trascrizione di
un pignoramento diverso da quello originante la presente procedura espropriativa che aveva

prodotto la pendenza di un’altra procedura esecutiva.
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A tal riguardo occorre precisare che il G.E. con decreto di stralcio degli atti del 19.09.2019
rilevava che su uno =olo degli immobili espropriati (e piil precisamente su quello individuato nel
Catasto Fabbricati del Comune di Villaricca al foglio 6 particella 234), rizultava eseguito un
precedente pignoramento, trascritto in data 03.04.2018 ai nn. 14746/11408, a favore d BANCA
MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA e contro

. inserito nel fascicolo d’ufficio del procedimento esecutivo iscritto al n. 146/2018 di
questo Tribunale, per il quale & stato nominato, ex art. 484, comma 2, cpe, quale giudice
dell’esecuzione, 1a dott.ssa Paola Caserta.

Pertanto, ritenuta la necessitd di disporre uno stralcio degli atti della presente procedura

immobiliare relativamente all *imimn obile sopra indicato., il Giudice disponeva che fosse stralciato dal

presente fascicolo di ufficio, contrassecnato dal numero di molo 23/2019 R.G.E.. il pienoramento

relativo al seguente bene: immobile individuato nel Catasto Fabbricati del Comune di Villaricca al

foglio 6 particella 234.

Ordinava alla Cancelleria la formarzione di un nuovo fascicolo intestandolo “strafcio dal
nacicodo 232019 RGE™ nel ale dovevano esgere ingzeriti copia dell*atto di pignoramento

dell’istanza di vendita, della nota di trascrizione e dei ricorsi dei creditori intervenuti nonché della

cartellina contenente |’elenco degli interventori e della presente ordinanza.

Disponeva che tale nuovo fascicolo di utlicio oggetio dello stralcio venisse frasmesso al

Presidente di Sezione per il successivo inoltro al G.E. dott.ssa Paola Caserta al fine di decidere sulla

eventuale riunione, in tutto o in parte, dello stesso rispetto a quell o identificato dal numero di molo

146/2018 R.G.E. pendente innanzi a lei.

Non risultano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici tant’¢ che il bene non &
stato riconosciuto di interesse artistico, storico, archeologico o einografico ai sensi della

previgente normativa di cui agli artt. 1 €3 L. 1089/1939 e successive modifiche.
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In particolare per la SEZIONE B, gli oneri e vincoli che saranno cancellati o comunque
regolarizzati nel contesto della procedura sono:

1. erizioni ipotecarie:
nn. 5348/713 del 05.02.2018 — Iscrizione di ipoteca nascente da decreto ingiuntivo del 14.07.2017,
rep. 3806 del Tribunale di Napoli Nord, a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA
S.p.A. con sede in Siena, C.F. 00884060526, contro 1 sigg.n

per un
montante ipotecario di € 737.000,00 ed un capitale di € 698.610,11, per la piena proprieta sugli
immobili di proprieta c distinti in C.F. del Comune di Qualiano al foglio
11, p.lla 801, sub 3 e per la quota di %2 ciascuno sugli immobili di proprieta d
distinti in C.F. del Comune di Villaricca al foglio 6, p.lla 234.

2. Pignorament! e altre trascrizioni pregiudizievoli:
nn. 13055/10511 del 12.03.2019 - Trascrizione del pignoramento del Tribunale di Napoli Nord in
data 03.12.2018 n. rep. 12726 a favore BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A. con
sede in Siena, C.F. 00884060526, contro i sigg.ri
come sopra generalizzati, per la piena proprieta sugli immobili di proprieta di

distinti in C.F. del Comune di Qualiano al foglio 11, p.lla 801, sub 3, e per la quota di
Y2 clagcun sugli immobili di proprieta di distinti in
C.F. del Comune di Villaricca al foglio 6, p.lla 234 ¢ in C.T. al foglio 6, p.lla 234.

Non vi sono beni immobili appartenenti al compendio pignorato — oggetto della detta
procedura — per i quali sia avvenuta la notifica del pignoramento ma non la sua trascrizione né
quelli peri quali, a seguito di eventuale rinuncia agli atti ex arf. 629 c.p.c. o per altro motivo, siano
state dichiarate espressamente ad opera del G.E. — sempre nell’ambito del presente procedimento

espropriativo — la estinzione o la improcedibilita parziale dell ’esecuzione.
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Lo scrivente, inoltre, verificava che non vi € alcuna frascrizione — contro terzi — in particol ar
modo contro i dan#i causa, sugli stessi immobili pignorati (ved: Bpezione Ipotecaria Ordinaria).

Non vi &, infine, alcuna costituzione di un fondo patrimoniale ex art. 167 c.c., 0 1a emissione
da parte della P.A. di decreti di espropriazione per pubblica ufilita, o la stipula di contratti
preliminari di compravendita, o di locazioni ultranovennali, oppure di atti di disposizione del bene,
che siano stafi trascritti e contro terzi e confro il dante causa del debitore, con riguardo a ciascuno
degli immobili espropriati, prima o dopo il pignoramento di cui =i tratta in questa sede.

3. Difformita Catastali

1l costo per ’aggiornamento catastale pari a € 1.000,00, ¢ stato decurtato dal prezzo a base

dasta.

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

L’esperto deve procedere alla werifica se 1 bent pignoratt nieadano su sucle demamale (in particolare per quells
ubicati nei comuni di Castel Volturne, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisande se wi sia stato
provvedimento di declassamento o se s1a 1n corso la pratica per lo stesso,

I beni pignorati, dalle indagini effettuate presso il Comune, non ricadono su suolo demaniale

e non appartengono al patrimonio indisponibile ¢x arf. 826 c.c. di un ente pubblico.

QUESITO n. 10: verificare I’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L esperto deve procedere alla wenfica se 1 bent pignoratt siano pravan da censo, livello o uso civico e se w1 sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvere se il dinitte sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura
concessora 1 virtl di aleuno degl stituts nchiamaty,

In particolare esperto wverifichera laddowe possibile — per 1l tramite di opportune indagini catastali — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale s1a costitunto 1l dinitto (se pubblico o pnvato)

Alluopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es persone fisiche) 1stitut rel1g1os1 pr1vat1
quali mense vescowili e relatrm successort) Pesperto verthicherd — acquisendo la relativa documentazione — se
sussistano 1 presuppost per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucap1one (ad es., laddawe
Poriginario enfiteuta o livellario, od un sue successore, abbia ceduto ad altri per atte tra vivi la piena proprieta
del fonde senza fare alecuna menzone deglt onen su di esse gravanti o comunque garantendo Mimmcbile come
libero da qualunque pravame e stano decorst almeno venti anni dall’atto di acquusto).

Laddove 1l diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, esperto verfichera se 1l soggette concedente s1a
un’amminustrazione statale od un’ azie_nda autonoma dello Stato (nel qual caso werthcherd se sussistanc 1
presuppostt per considerare 1l dinitto estinto a1 sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222
del 1983) oppure a favore di ente locale in forza di provwedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente a1 senst della leppe no 1760 del 1927 (acquisendo la relatrva documentazione sia presso Iente

locale che presso I'Ufficie Usi Crnier del settore B.C A della Regione Campania).
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In tale ultima wpotesy, laddove dovesse nisultare Iassenza di atti di affrancazione del bene, Pesperto sospenderd le
operaziont di stima e depositerd nota al GE corredata della relatrva documentazione.

L’esperto procedeva alla verifica dell’esistenza/inesistenza di pesi od oneri di altro tipo e
a tal fine svolgeva le indagini presso I’Ufficio Catasto di Napoli per rizalire alla particella originaria
del cespite pignorato e, successivamente, eseguiva le dovute ricerche al Settore Bilancio e Credito
Agrario Servizio Amministrativo della Regione Campania (Ufficio Usi Civici).

Il R. Commissario per la Liquidazione degli Usi Civici nelle Provincie della Campania e del
Molise nell’Ordinanza del 21.03.1928 assevera che non vi sono beni demaniali nel Comune di
Qualiano, pertanto, il terreno su cui insiste 1’immobile espropriato evidentemente non risulta
gravato dawso civico (4ALL.8: R° Decrefo Regione Campania — Ufficio UST CIVICT).

La particella non risulta, altresi, gravate da livello e/o censo.

L’esperto deve formre ogrni informazione concernente:

1) Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominali ordinarie);

2) eventuali spese stracrdinarie gidl deliberate ma non ancora scadute;

3) eventuali spese condominali scadute non pagate negl ultimi due anni anterion alla data della penzia,
4) eventuali procediment: giudiziart in corso relatro al cespite pignorato.

Non vi sono spese condominiali.

OUESITO 012 1 i i . B
L’esperto deve indicare 1l valore di mercato dell’immobile nel nspetto delle definziont e der procediments di

stima di cw agh standard di valutazione internazionali (in particolare: International Valuation Standard IVS;
European Valuation Standard EVS) e di cu al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principioJ Pesperto deve utilizzare 1 metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del coste (Cost Approach), secondo le
modalith precisate negh standard sopra citat e grustificando adeguatamente 1l necorso all’uno od all’altro metodo
in niferimento alle condiziom del caso di specie

A questo riguardo, Pesperto deve OBELIGATCRIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati

utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia
dei documenti utilizzati (ad esempiot contratti di alienazione di altri immobili riconduecibili al

medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; deereti di trasferimento emessi dal Tribunale ed
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aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliariy studi professionaly
mediatori; ecc.), esperto deve:

* indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato {ad esempio: agenzia immobiliare

con sede in )T

® precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo

comunicati da ciascuno di essi);

® precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati foriti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla

tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano
svolto attivitd di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso,
I"esperto procedera a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento
rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima,

IN NESSUN CASQO L*ESPERTO PUC* TIMITARST A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI

STILE QUAII “IN BASE AILTE PERSONALE ESPERIENZA, ATTLA DOCUMENTAZIONE
ACQUISITA, ECC.”

Mella determinazione del walore di mercato esperto deve procedere al calecle delle superfict per  claseun
mmmobile, con indicazione della superhicie commerciale, del walore al mq e del walore totale, esponendo
analiticamente g adeguamenti e le correzioni della stima

A questo riguarde, Pesperto deve precisare tali adeguaments in mantera distinta per 2lt onert di regolanizzazione
urbanstica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, 1 vineolt ed onent giundict non eliminabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominiali mselute.

LDlesperto WNON DEVE MAT detrarre dal walore di mercato il costo delle cancellazion delle sserizom e
trascrizionl prepiudiziewoll a careo della procedura (segnatamente iscrizioni ipotecarie  trascriziont ol
pionoramentr trascriziont di sequestri conservati),

Nella determinazone del valore di mercate di immobili che — alla luce delle consideraziont svolte 1n nisposta al
questto n. 0 — s1ano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabily, 'esperto procedera come segue

nel’ipotessin cul peultt essere stato emesso ordine di demolizione del bene Iesperto quantifichera il valore del

SUOIO 1=} de1 COSti dl demolizione delle OP'SL"S abusive_‘,

nell’potest in cw non nsults essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I"esperto determinera 1l valore
Jd'uso delbene.

Sulla scorta del walore di mercato determinate come sopra, esperto proporra al giudice dell’esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conte delle differenze esistents al momente della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applcando a questo nguardo una nduzione nspetto al valore i
mercato come sopra indmduato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie
{misura in ogtu caso compresa tra il 10% ed il 20% del walore di mercato) al fine di rendere comparabile e

competitivo I"acquiste in sede di espropriazione forzata nspetto all’ acquisto nel libero mercato.
Inparticolare, s1 osserva all’attenzione dell’esperto come tal differenze possano concretizzarsy
- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobaile alla data di appindicazione;

- nelle eventualt drverse modalitd fiscali tra gh acquisiti a libero mercato e g acquistt in sede di vendita

Forzata;
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- nella mancata operattvitd della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualita in relazione alla vendita

Forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fast cicliche del segmento di mercato (rivalutamone,/svalutazione), 518
dalle caratteristiche e dalle condizion dell'immeobile (deperimento fisico, obsclescenze funzional ed

obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;
- nella possibilith che la vendita abbia luogo mediante rilanet in sede di gara,

Le caratteristiche particolari e generali illustrate nei paragrafi precedenti motivano un
giudizio positivo sull *appetibilita dell immobile in esame.

Volendo analizzare in modo piu puntuale questo apprezzamento, indubbiamente rilevante ai
fini valutativi, =i ritiene opportuno richiamare ed evidenziare di zeguito i fattori piu significativi.

In particolare sembrano acquisire notevole incidenza:

a) Caratteristiche della zona

L’immobile ¢ localizzato nella zona semicentrale della citta di Qualiano (NA),
confraddistinta dalla presenza di complessi edilizi nuovi. I caratteri dell’area sono quelli tipici dei
piani di zona e delle lottizzazioni, con impianti costruttivi di recente realizzazione e con arredo
urbano (marciapiedi, alberi), illuminazioni e pavimentazioni moderni.

1l territorio comunale confina con quello di Giugliano in Campania ed in particolare la detta
zona ¢ ben collegata con i comuni dell’hinterland di Napoli, nonché con Cagerta attraverso la
circumvallazione esterna di Napoli e 1’asse mediano.

b) Caratteristiche intrinseche dell immobile

I caratteri architettonici, tipologici e distributivi dell’unita immobiliare rispondono in
maniera efficiente all’utilizzazione prevista, anche in considerazione dell’accesso fronte strada su
strada ad alto passaggio pedonale e veicolare.

o) Caratteristiche del mercato attuale

La situazione attuale del mercato immobiliare relativo a beni similari ¢ al quanto statica.

L’immobile in questione, per le sue caratteristiche, possiede un’appetibilita specifica,

certamente non limitata ad un ristretto numero di operatori di mercato della zona.
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Cio0 in considerazione soprattutto della ubicazione del bene e del fatto che trattasi di locale
commerciale.

d) Sato di manutenzione

L°immobile ha finiture medio/alte ed ¢ in buono stato di manutenzione.

I setti perimetrali in muratura di tufo e i solai in latero cemento, sono in normali condizioni.

(li impianti sono funzionanti e sono rispondenti alle vigenti normative.

e) Redditivita

L*unitd immobiliare ¢ inclusa nella categoria catastale C/1 (Negozi e botteghe).

Ne consegue che le norme vigenti prevedono per il bene in oggetto un regime di libera
contrattazione.

VALUTAZIONE DELL’'IMMOBILE
1. Aspelfi economici e procedimenti estimativi - Generalita

Per quanto chiarito precedentemente, =i fratta di determinare il valore venale in comune
commercio (termine giuridico equivalente al “pit probabile valore di mercato™), cioé quel valore
che avrebbe la maggior probabilita tra quelli poszibili, di segnare il punto d’incontro tra domanda ed
offerta, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici di un dato mercato.

Come la dottrina estimale insegna, un bene puo essere valutato con riferimento a diversi
aspetti economici, la cui scelta é strettamente connessa allo scopo o ragione pratica della stima.

In considerazione dello stato di manutenzione e di conservazione in cui s frova I’immobile,
dettagliati precedentemente, ¢ stata consziderata in prima analisi la possibilita di riguardare il bene
softo 1’aspetto economico del “valore di trasformazione”, che prevede 1’identificazione del pin
probabile valore venale come differenza fra il valore venale del bene trasformato edi costi diretti ed
indiretti necessari per la trasformazione.

Date le grandezze delle variabili in gioco (valore del bene trasformato e costo della

trasformazione), tale procedimento non appare perd correttamente applicabile in quanto =i
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renderebbe necessaria 1’assunzione di un complesso di ipotesi (valori unitari e relativi costi di
trasformazione, durata della trasformazione e condizioni valutarie nel periodo ecc.) non
perfettamente quantificabili, soprattutto in considerazione delle caratteristiche del bene.

Quindi, nella consapevolezza che un modesto spostamento di una delle variabili potrebbe
produrre errori anche rilevanti, &€ evidente come nel caso in esame 1°uso di tale metodo =i ridurrebbe
ad un semplice artificio contabile.

Nel cazo specifico quindi 1’aspetto economico & chiaramente individuato nel “pit probabile
valore di mercato” dell®unitd immobiliare in exame, da valutare alla data attuale.

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione del valore di
mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune fondamento
logico la comparazione (unicita del metodo estimale): i primo diretto o sintetico, il secondo
indiretto o analitico.

Relativamente al procedimento direffo questo puo essere applicato con diverse metodologie,
riconducibili comunque essenzialmente ai tre seguenti criteri:

- per confronto dei valori complessivi e/o unitari di beni analoghi o assimilabili;

- per valori tipici;

- per punfi di merito.

Come é noto quest’ultimo si concrefizza in una radiografia economica di un bene di prezzo
noto (scelto quale unita di riferimento) attraverso l’individuazione e ponderazione di tutte le
caratteristiche che lo determinano e la successiva comparazione (qualitativa e quantitativa) con il
bene da stimare.

Per quanto riguarda il procedimento indiretfo, noto anche con il nome di capitalizzazione dei
reddifi, esso si articola nella accumulazione iniziale al saggio indicato dal mercato dei redditi
ordinari netti futuri, quali i prevede possano essere continuamente dispiegati dal bene oggetto di

stima.
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Naturalmente dovranno essere tenuti in debita considerazione lo stato di manutenzione e
quello d’uso, entrambi buone, che determinano una redditivita conseguentemente alta.

In sintesi, quindi, al valore di mercato si pud pervenire in base a procedimenti:

a) di stima sintefica

- per confronto valori globali e/o unitari;

- per valori tipici;

- per punti di merito;

b) di stima analitica per capitalizzazione dei redditi.

2. La metodologia valutativa adottata

Se la ragione pratica della stima, come indicato nella premessa del presente giudizio,
identifica chiaramente nel “piti probabile prezzo di mercato™ 1’angolo visuale economico in base al
quale riguardare il bene da stimare, certamente assai piil complessa ed articolata si presenta
I'individuazione della metodologia estimativa piu idonea con particolare riguardo alle
caratteristiche specifiche del bene in esame.

Inoltre non possono essere ignorafi neppure i riflessi sul mercato locativo e sulle
problematiche estimative conseguenti alla introduzione della disciplina delle locazioni di imm obili
urbani (Legge 392/1978 e successive).

I procedimenti di stima sintetica o analitica per I’individuazione del valore di libero mercato,

se correttamente applicati, devono portare a risultanze congruenti.

Procedimento diretto o sintetico
Questo procedimento si basa sulla comparazione e percio richiede 1’acquisizione di una
scala di valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare poi il bene oggetto di

stima.
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I prezzi di riferimento devono essere in congruo numero, devono riferirsi a beni per quanto
possibile similari a quello opgetto di valutazione, ed infine devono essere verificati in tempi
prossimi alla data di riferimento della stima.

In ogni caso ¢ indispensabile la precisa conoscenza delle caratteristiche individuali dei beni
presi a raffronto.

Passando al caso specifico, non sembrano esistere elementi concettuali preclusivi alla
applicabilita del metodo sintetico.

E* da rilevare perd come in generale la determinazione pratica di una sufficiente scala dei
prezzi comporti obiettive difficoltd, in particolare sotto 1’aspetto della rappresentativita dei
campioni di riferimento.

Tali difficolta perd non acquistano un particolare spessore nel caso in esame in relazione ad
entrambe le circostanze rappresentate nel paragrafo precedente, segnatamente per quanto attiene la
specificita dell 'immobile.

Sotto questo profilo & gia stato rilevato come il bene in esame costituisca nell’insieme delle
parti elementari un sistema immobiliare certamente ordinario per il quale i riferimenti di mercato
non sono limitati.

Tenendo in giusta considerazione le osservazioni di cui sopra, al fine della determinazione
del valore di mercato del bene, si é ritenuto privilegiare il procedimento sintetico-comparativo
definito in precedenza “per valori tipici (unitari)”.

Come & noto questo criterio, una volta verificati i presupposti di applicabilita, si rizolve
praticamente nella:

a) articolazione del bene oggetto di valutazione in porzione definita “unita tipica”- in modo
da poter proficuamente eseguire distinte analisi di mercato e reperire significative serie di

riferimenti estimali;
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b) specifica ponderazione economica dell™unita fipica” mediante il confronto con prezzi
medi ordinari con riferimento ai parametri pit significativi dell*unita stessa;

¢) determinazione del valore del bene.

Procedimento indiretfo o analitico

Come gia richiamato questo procedimento =i risolve di fatto nella previsione dei redditi
ordinari medi futuri, dispiegabili dal bene esaminato, da scontare all’attualitd attraverso un
opportuno saggio di fruttuositad, nella ipotesi pregiudiziale di equivalenza tra 1’accumulazione
iniziale della serie dei redditi futuri ed il valore di mercato del bene.

E’ aliresi noto dalla letteratura estimativa come il procedimento analitico sia applicabile
escluzivamente per i beni i cui redditi siano soggetti alla libera contrattazione di mercato.

In questo regime la determinazione dei due elementi fondamentali della stima (il reddito ed
il saggio di fruttuosita) non presenta particolan difficolta percheé il mercato stesso esprime e fornisce
ogni necesszario ed obiettivo riferimento.

In realta il mercatoindica i redditi lordi presenti e non quelli futuri; da questa precizazione &
opportuno prendere spunto per sviluppare alcune brevi considerazioni che, pur non fornendo
indicazioni assolute, risultano comunque utili alla previsione dei redditi futuri.

1l mercato, attraverso le indicaziom della redditivita lorda presente, finisce con il prospettare
la misura della redditivita lorda futura nell’ambito del principio della permanenza delle condizioni.

In effetti non ¢ ipotizzabile il permanere di una certa redditivita, comunque collegata al
rapporto tra domanda ed offerta dello specifico mercato.

Non pud quindi teoricamente ritenersi ’indicazione attuale confermabile per un tempo
indefinito.

Considerando perd che 1’ operatore economico apprezza la situazione presente, prescindendo

in pratica dalla variabilita che nel futuro puo assumere la redditivita di un immobile urbano, puo
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senz’altro concludersi che le dirette rilevazioni offerte dal mercato sulla redditivita lorda ordinaria
di un immobile urbano siano elementi indicativi utili per la determinazione del reddito annuo netto,
futuro, ordinario, medio e continuativo.

Si & gia accennato al mercato cui ¢ interessato il bene in oggetto ed ¢ stato rilevato come lo
stesso sia da considerarsi essenzialmente un mercato libero, in considerazione anche della pezzatura
e delle carafteristiche intrinseche dell'immobile che sono quelle pit richieste dal mercato e che
influenzano in modo sensibile il suo utilizzo.

Tenuto conto cuindi dell’oggettiva appetibilita dell’immobile, che influenza il tasso di
capitalizzazione in maniera apprezzabile, si ritiene che il procedimento in argomento possa essere
adottato esclusivamente a verifica del precedente.

Infatti, per quanto concerne in modo specifico la redditivita, dal mercato sono desumibili
utili indicazioni sulla produttivita del bene esaminato solo per alcune delle zingole porzioni
produttive, mentre per altre, a causa delle specifiche destinazioni d’uso, tali indicazioni sono solo
apprezzabili.

Passando sul piano operativo, sarda necessario quantificare il reddito lordo ordinario
dispiegabile dall’immobile in esame e quindi individuare:

a) le quote detrattive da applicare al reddito lordo complessivo per individuare il reddito
netto ordinario;

b} il saggio medio di rendimento immobiliare.

I wvalore di mercato a wverifica ricercato verra quindi determinato attraverso la

capitalizzazione del reddito netto al tasso prescelto.
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3. Considerazioni metodologiche conclusive

In conclusione il giudizio di stima in relazione alla ragione pratica della stima ed alle
considerazioni svolte nei paragrafi precedenti si articolera nella ricerca del piu probabile valore di
mercato del bene attraverso le seguenti fasi:

a) procedimento sintefico definito per “valor tipici™;

b) procedimento analitico a verifica noto come “capitalizzazions dei redditi™,

¢) sintesi valutativa finale.

4. Faze applicativa - Elaborazioni estimali

Valutazione del piit probabile valore di mercato in base alla stima sintetica per “valori fipici”
Come ¢ stato dettagliatamente illustrato nei paragrafi precedenti, il procedimento estimativo

2

denominato per “valori fipici” si articola su due serie di dafi: quelli tecnici e quelli economici
unitari. I primi, esprimibili in funzione di diversi parametri, sono stati gia evidenziati
precedentemente nel quadro di consistenza dell*unita immobiliare.

I valori di mercato afferenti alla c.d. “unita fipica ” sono stati accertati con diligenti indagini
comparative presso pubblici uffici oltre che presso qualificati operatori di mercato.
Elementi di confronto

In considerazione della qualitd del bene in esame, sia per quanto riguarda le caratteristiche
costruttive, la ubicazione e lo stato di manutenzione, molto richiesta dal mercato stesso, non sono
difficilmente reperibili beni similari oggefto di recenti contrattazioni. Avuta conoscenza, a tal
proposito, di queste compravendite, attraverso visione dei pubblici registri, sono stati rilevati valori
che in generale sono in linea con quelli dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

dell’ Agenzia delle Entrate.

Si sono acquisiti, attraverso queste indagini, i seguenti riferimenti estimali (ALL.9):
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a) i valori riferiti all’anno 2021 - 2° Semestre secondo la banca data delle quotazioni

immobiliari dell’OMI, nella zona semicentrale di Qualiano per negozi in uno stato
congervativo normale ogcillano tra 690,00/1.400.00 €/mgq;

b) le quotazioni del Borsino Immobiliare nel gemicentro di Qualiano per negozi variano fra

663,01 €/mq ¢ 1.451,00 € myq;

c) sono state esperite, inoltre, indagini di mercato presso operatori del settore intese a reperire i
prezzi al metro quadrato commerciale (parametro ufilizzato nelle compravendite). Le
agenzie immobiliari interpellate sono quelle che operano in Qualiano (NA) e che trattano
immobili ubicati nella stessa zona e/o in zone limitrofe al bene de guo come per ezempio:

Qualiano (NA)'
L Giugliano in

Campania (NA) _ . - _._ . ____

Qualiano (NA) Tel.

d) annunci immobiliari Qualiano pubblicati sul sito imimobiliare it.
Il pit probabile valore di mercato, inteso come prezzo unitario riferito al metro quadrato
{(mgq), oscilla tra 1.500.00 €' mq ¢ 2.000.00 €/mq per i locali commerciali ricadenti nella stessa zona

innormali condizioni.

I valori unitari adottati nei citati precedenti non sono ovviamente applicabili in modo diretto
alla porzione immobiliare da stimare. Si & pertanto dovuto procedere ad una attenta elaborazione dei
dati di mercato esposti, tenendo conto in primo luogo dei riferimenti temporali e quindi della
destinazione, della ubicazione e del grado di finitura, nonché delle particolari dotazioni accessorie
di ognuno di essi. Detta analizi ha cosi fornito gli elementi estimali da utilizzare nella ricerca del pin
probabile valore di mercato dell’immobile in oggetto in base alla stima sintetica per “valori tipici”.
In questa fase del procedimento le unita tipiche sono riguardate dal lato dei loro caratteri ordinari,

sia con riferimento agli elementi costruttivi, sia alle opere asservite ed alle dotazioni impiantistiche.
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Tenendo in giusta considerazione quanto sopra esposto, sono stati predisposti i conteggi per
la valutazione dell’immobile.

Orbene atteso che il valore unitario assunto per 1'immobile de guo, in buone condizioni. con

accesso fronte strada. con ottima esposizione su strada ad alto passaggio pedonale e veicolare € pari

a €mq 2.000,00 e che la superficie commerciale dedotta dai grafici elaborati ¢ pari a
Sc=mgq 46,00, si ha che il pit probabile valore di mercato &

V=mq 46,00 x € 2.000,00 =€ 92.000,00

Valutazione del pits probabile valore di mercato in base alla capitalizzazione dei redditi

Per quanto esposto in precedenza, in relazione a questo specifico procedimento estimale, si
procedera, a verifica del precedente valore venale, alla individuazione del piu probabile valore di
mercato, attraverso le seguenti fasi:

a) determinazione del reddito medio lordo ordinario dispiegabile dall’unita immobiliare
(RL.O.);

b) determinazione delle quote detrattive medie ordinarie e del reddito netto ordinario
(RN.O.);

c¢) determinazione del saggio di rendimento immobiliare medio (rm);

d) determinazione del pin probabile valore di mercato sulla baze del RN.O. e del rm.

a) determinazione del veddito lordo medio ordinario (R.L.C.)
Come gia detto al paragrafo precedente il procedimento estimativo si articola su dati tecnici
ed economici.

I primi sono evidenziati nella tabella di consistenza dell’immobil e.
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I valori afferenti alle c.d. “unita tipiche™ sono stati accertati con diligenti indagini
conoscitive con la cortese disponibilita di funzionari delle zezioni estimali dell "'Ufficio Catasto di
Napoli e s intendono "medi" riferiti alle superfici utili degli ambienti.

Elementi di confronto
a) Per i negozi i valori di locazione della banca data delle quotazioni immobiliari
dell” OMI riferiti all’anno 2021 - 2° Semestre, nella zona semicentrale di Qualiano, in

uno stato conservativo normale, sono compresi tra 3,5 — 7,0 €/mq (di superficie

lorda) per mese;

b) le cquotazioni di locazione del Borsino Immobiliare nella zona semicentro di
Qualiano sono compresi fra 2,39 €/ mq per mese ¢ 5,17 €/ mq per mese;

¢) gli affitti delle agenzie immobiliari interpellate su riportate per immobili similari
ubicati nella stessa zona e/o in zone limitrofe al bene de guo oscillano tra 400,00
£'mese e 300,00 €/mese.

Tenendo in giusta considerazione quanto sopra esposto, ¢ stato predisposto il calcolo per la
valutazione del bene che di seguito viene evidenziato, con riferimento alle superfici
precedentemente riportate:

Superficie complessiva mq 46,00 a €/mq 10,0 x mese =€ 460,00
- il canone anmuo & pari a (€ 460,00 x12) =€ 5.520,00

Totale R.L.O. =€5.520.00

Tale importo rappresenta il canone annuo lordo refraibile a data attuale dalla locazione
dell’unitd immobiliare, considerato corrisposto in data intermedia all’anno di riferimento, per cui
non si ritiene di dover procedere ad alcun ragguaglio.

Per quanto sopra la redditivita lorda annua risulta pari al 6.0% del valore capitale

determinato al precedente punto.
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b} Determinazione delle quote detfrattive medie ordinarie sul R.L.Q. e del reddifo netto ordinario
(RN.C.)

Le spese annue “ordinariamente incidenti™ sul reddito lordo retraibile dal capitale
immobiliare possono essere suddivise in due distinti gruppi:

1) quote defrattive varie {ad esclusione delle imposte)

- manutenzione, ammortamento, assicurazione;

- alee improduttive;

- amministrazione;

2) quote detrattive per imposte dirette.

Per quanto riguarda le quote defrattive varie, non essendo disponibili indagini aggiornate

relative al mercato locale da cui desumere dati attendibili, si & ritenuto opportuno evincere le stesse
da una attenta analisi comparativa tra le entitd medie percentuali indicate in pubblicazioni
specializzate e le incidenze medie riferite a dati concrefi in possesso delle sezioni estimali
dell’Ufficio Catasto.

Sulla baze delle indicazioni esposte e tenuto conto delle caratteristiche tecnico-economiche e
produttive dell ‘immobile, =i € ritenuto equo assumere le quote detrattive di seguito riportate:

Quote detrattive varie

manutenzione immeobile 1,0%

ammortamento immobile 1,5%

aszi curazioni 0,5%

alee improduttive 1,0%

ammini strazione 1,0%

fotale defraziont 5,0%
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Per quanto concerne la determinazione delle quote detrattive per imposte dirette, &€ noto
come le stesse costituiscano in generale un onere di notevole incidenza sul reddito lordo dei
fabbricati.

Infatti, in base all’attuale regime fiscale, i fabbricati sono =zoggetti all ‘Tmposta Municipale
Unica (IMU) che e pari generalmente al 5-6% del reddito lordo.

Per quanto concermne |'TRPEF, occorre specificare che nel caso in esame, essendo il locatore
una persona fizica si adotta cautel ativamente una percentuale pari al 20240,

In sintesi, tenendo conto delle quote detrattive sopra determinate, si ottengono le seguenti
incidenze complessive rizpetto al reddito lordo:

- quote detrattive varie 5,02

- quote detrattive per imposte 25,0%

totale detrazioni 30,0%0

In termini assolufi per il compendio in esame si otfiene una entita complessiva delle spese
detrattive (D) pari a:

D =R.L.0.x30,0%=€5.520,00 x 30,02 =€ 1.656,00

In base alle risultanze emerse l’importo del reddito netto ordinario ¢ di immediata
determinazione quale differenza tra il reddito lordo ordinario e le spese detrattive complessive:

- Reddito lordo ordinario € 5.520,00

- Detrazioni complessive € 1.656,00

Reddito netto ordinario € 3.864,00

¢} Determinazione del sageio di capitalizzazione frin)
Considerato che il saggio di capitalizzazione non si presenta come un dato elementare di

facile individuazione, si & resa necessaria una particolare analisi che, nonostante le approssimazioni
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quantitative degli elementi di riferimento, potesse portare ad una sufficiente attendibilita del saggio
assunto.

E* da rilevare come il parametro ricercato, benché ancorato a specifiche osservazioni di
“reale mercato™, sia stato individuato soprattutto attraverso atti di sintesi logica che trovano il loro
fondamento nelle natura e nelle caratteristiche del bene e cioé in tutte quelle circostanze
ordinariamente incidenti sul saggio medesimo.

Passando sul piano concreto, si preciza che i dati storici dei saggi di rendimento rilevati dal
mercato indichino chiaramente un campo ordinario di variabilita compreso trail 2,0 %o ed il 6,0 %0
sul canone lordo; nel caso specifico per quanto fin qui relazionato, il saggio di reddito netto pud
essere compreso trail 2,0 % ed il 6,0 %a.

Confermano quanto sopra anche le entitd delle fruttuosita riscontrate per immobili assunti a
riferimento nel presente giudizio di stima.

Come indica la dottrina estimale, ¢ possibile risalire dai valori medi esposti dal mercato a
quelli specifici del “bene™ in esame attraverso la determinazione e la equa ponderazione di tutte
quelle circostanze “ascendenti” e “discendenti” che influenzano positivamente e negativamente il
zaggio.

Nella fattispecie si reputa significativo far rilevare che 1*ubicazione e le caratteristiche della
zona, nonché il tatto che risulta occupato con contratto di locazione non opponibile determinano per
il bene in esame condizioni di favorevole apprezzamento per il mercato locale e di concorrenzialita
sul mercato locativo.

Condizione, invece, in un certo qual modo sfavorevole potrebbe essere quella che trattasi di
locale commerciale di piccola dimensione.

Un ulteriore elemento condizionante la determinazione estimale del saggio di rendimento

immobiliare va ricercato nella attuale situazione economico-monetaria.
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Tl mercato immobiliare da alcuni anni sta attraversando un periodo di incertezza e staticita,
Sulla scorta delle osservazioni sopra riportate e dando il giusto peso ad ogni elemento
influente sul saggio, si pud ritenere equo individuare il saggio medio di capitalizzazione nel valore

del 4,0%.

d) Valore dell Tmmobile in base alla capitalizzazione dei redditi
Sulla base delle rizultanze sopra oftenute ed in particolare del R.N.O. e del saggio di
rendimento, ¢ determinabile il valore capitale per mezzo della nota relazione formale della
capitalizzazione:
V=RNO.T=(RL.O.-D) It

V =€ 3.864,00/4,00%0 =€ 3.864,00/0,04 =€ 96.600,00

5. Sintesi valutativa
In sintesi le valutazioni precedentemente sviluppate hanno portato alle seguenti conclusioni:

- valore di mercato per confronto € 92.000,00

- valore di mercato per capitalizzazione dei redditi (a verifica) € 96.600.00

La ditterenza tra i valori ottenufi € assai modesta in considerazione dell “entita dei valon ed &
ampiamente contenuta nei limiti di tolleranza di un giudizio estimativo.

Si zottolinea anzi come la pratica convergenza delle due risultanze costituisca un indubbio

elemento di verifica reciproca circa la validita della scelta dei criteri e dei procedimenti adottati.

6. Osservazioni conclusive
A chiusura del presente giudizio estimativo, vengono brevemente riassunti gli aspetti

peculiari della metodologia adottata nel presente studio.
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Come & stato ampiamente illustrato nel corso della stima, si ¢ pervenuti alla determinazione
del valore di mercato del complesso attraverso [’adozione di una metodologia articolata
essenzialmente su due distinti procedimenti dei quali il secondo esclusivamente a verifica:

- valore di mercato in base al procedimento sintetico per “valori tipici™;

- valore di mercato in base alla capitalizzazione dei redditi.

1l pit probabile valore venale ¢ stato cosi determinato in € 92.000,00.

Detto valore prescinde da qualsiasi peso o servitu non espressamente menzionato ed &
riferito al =olo negozio, escludendo quindi i mobili, nonché tutti gli arredi e quant’altro non
considerato pertinenziale dell’immobil e.

Adeguamenti e correzioni della stima
Spese lecniche df regolarizzazione urbanistico e/o calasiale:

Aggiornamento catastale € 1.000,00
Acquizsizione APE € 500,00
Valore in caso di aggiornamento catastale e APE €  90.500,00

Prezzo base d'asta

Il prezzo a base d’asta decurtato del 10%o al fine di rendere comparabile e competitivo 1’acquisto in
sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato e precizamente per le
eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita
forzata e per la mancata operativita della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualita in relazione alla
vendita forzata & di € 81.450,00.

Prezzo base d'astain ci. € 81.500.00 — Offerta minima € 61.125,00

OUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola
quota,

Nel case 1l pignoramento abbia ad oggetto una quota indwisa, esperto deve procedere alla valutazione della
sola quota,

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolantd dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
{attraverso cio€ la materiale separazione di una porzione di valore esattam ente pan alla quota).

L’esperto deve infine chiarire oid 1n tale sede se 'immobile nsults comodamente drnsibile in porziom di valore
similare per ciascun comproprietanio, predisponendo se del caso una bozza di progetto di drmsione,

Si precisa che trattasi di espropriazione della piena ed intera proprieta.
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Q0 C DIC Al (o oI e DAL AC 11 o O ITLATTAITLCOTLLO)

In nsposta al presente quesito, esperto stimatore deve anaitutto indicare la resdenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositandc certificato di
residenza storico rilasciato dal competente uthicio comunale,

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutate.
In particolare, m caso di esistenza di rapporto di comugo, esperto deve acquusire certificato di matrimonio

per estratto presso il Comune del luoso an cw € stato celebrato 1l matnmomie, venhicando PPesistenza ds

annotazioni a margine in ordine al remime patrimeorale prescelto.

Il regime patrimoruale dell’ esecutato deve essere SEMPRE wvenibicato alla luce di tal certificazions,

Llesperto non pud invece fare nfenimento ad elementt quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
d acquisto del cespite

In opni caso, in ordine al repime patrimoniale dell’esscutato, qualora daglt elementi complessrramente in atti
nsulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonie oppure di scioplimente o cessazone deglt
effetti crnli oppure di separazione personale e tale sentenza non risultl essere stata annotata a margine dell’atto s
matrimonio, Iesperto procederd — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verthcarne il passaggio in
giudicato.

Infine, laddowe il debitore esecutato s una societd, Pesperto acquisird altresi certificato della Camera di
Commercio,

Lo scrivente, infine, acquisiva i seguenti certificati (ALL.10):

- certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale dal quale risulta
che la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento e ancora
adesso € in Giugliano in Campania alla Via Ripuaria 268/3;

- certificato di matrimonio per estratto dal Registro degli Atti di Matrimonio del Comune di

Napoli (NA) dal quale risulta che lo stato civile del debitore esecutato al momento

dell*acquisto dei beni staggiti nel 1979 era di stato civile celibe.

Con quanto sopra I’esperto ritiene di aver svolto il mandato conferitogli e, ringraziando la
S.V. per la fiducia accordatagli, rassegna la perizia restando a disposizione per qualsiasi

chiarimento che s rendesse necesszario.

I’'Esperto
dott. ing. Luigi de Lucia
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