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Maria Rosaria Lombardo Architetto

N. 279/2021 R.G.E.
Giudice dell’Esecuzione
dott.ssa M. Lojodice

TRIBUNALE DI NAPOLI NORD

III SEZJONE CIVILE
ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
Premessa

La sottoscritta Maria Rosaria Lombardo, architetto, con studio in Napoli,
alla via Eduardo Dalbono n. 8, iscritta all’Ordine degli Architetti,
Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Napoli al n. 8328,
veniva nominata dal G.E. dott.sa M. Lojodice, con provvedimento del
13/09/2023, Esperto, nella procedura di esecuzione immobiliare n. 270/2021
del R.G.E., promossa dalla €8 . _

W contro

‘ creditore procedente, rappresentata EIIES TSN

In data 20 settembre 2023, ’Esperto accettava 1’incarico e prestava il
giuramento di rito presso la cancelleria della IIT Sez. Civile, con modalita
felematica, come previsto nel provvedimento di nomina e fissazione
dell’udienza di comparizione delle parti.

In seguito fu comunicata alle parti la data e P'ora del primo accesso,
fissato per il giomo giovedi 09 novembre 2023, alle ore 09:30 presso
I'immobile pignorato, in accordo col Custode Giudiziario nominato dal
G.E., avv. Tommasina Valentina Panico (All 1).

Come meglio descritto nel verbale di primo accesso del Custode (All. 2),
la scrivente si € recata presso 'immobile pignorato nel giomo stabilito
(come da comunicazioni inviate alle partl), congiuntamente a quest’ultimo
e, nel corso del sopralluogo, ha acquisito 1 dati necessari all’espletamento

dell’incarico, effettuando i rilievi metrici e fotografici dello stato dei luoghi.
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

In tale accesso, altresi, il Custode Giudiziario si ¢ immesso nel possesso

giuridico dell’immobile pignorato (All. 2).

Risposta ai quesiti

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.)

In particolare, I'esperto deve precisare in primo luogo:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR. 11. Sulle

iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato; oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati e delle iscrizioni e frascrizioni), U'esperto deve precisare In riferimento a ciascuno

degli immobili pignarati.

o se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia state richiesta in relazione a ciascun soggetio che risulti proprietario
(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato:

e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che comroj risalga sino ad un atto di acquisto
derivative od eriginario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento e sia stata richiesia in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (suliascorta
dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimenta a clascuno degli

immobili pignorati:

+  se la certificazione visalga sino ad un atte di acquisio derivativo od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, Uesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato |'estratio catastale attuale
(relative cioé alla situazione al giorma del rilascio del documento) € Pestratto catastale storico (esiratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino

alla data dell’atte di acquisto derivative od originaric antecedente di almeno venti anwi la trascrizione del

pignorametiio).

Nel caso di deposita della certificazione notarile sostitutiva, 1'esperto deve precisare se | dati catastali attuali
e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificozione.
L esperto deve immedigtamente segnalare gl G.F, se il creditore procedente, anziché produrre la documentazione
ipocatasiale ¢ la certificazione notarile sostinutiva, si sia limitato ad allegare mere ispezioni ipotecarie felematiche
contenenti Ielenco sintetico delle formalita risultanti sull immobile pignorato, atteso che l'art. 367 c.p.c. impone
il deposito dei certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative ail ‘immabile nonché dell'estratto del catasto, vale
a dire, rispettivamente, di una attestazions, proventente da pubblico yfficiale, relativa alle risultanze dei registri
immobiliari nonché della copia conforme, sempre con attestazione di un pubblice ufficiale, di una parte del registro
del catasto. Poiché art, 567 c.p.c. impone I'allegazione esclusivamente della certificazione, la circestanza che
siano stati depositati dal creditore solo documenti, quali le visure, che non sono affatto contemplati dala norma,
dovrd essere immediatamente segnalata al G.E. dall’esperta, il quale dovra interrompere ogni ulteriore attivig.

Alla luce dell’esame della documentazione depositata, la scrivente specifica
che Pistante ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva.
Si precisa che tale certificazione, rilasciata dal Notaio Maurizio Lunetta in data
10 settembre 2021, riportante i dati catastali attuali e storici, risale per
Pimmobile pignorato, ad un atto derivativo od originario trascritto in data

antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento, trascritto alla

Conservatoria dei registri immobiliari di Napoli II. il 28/07/2021 ai nn.

38911/28976, ossia dell’atto_di _compravendita a rogito_del Notaio Maria

Via Eduardo Dalbono n. & - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; ceil.. 3312635196,
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

Maddalena Di Pietro. del 28 novembre 1972 n. rep. 56482. trascritto alla
Conservatoriadel R.R. LI di Napoli [11’ 11 dicembre 1972 ai nn. 58433/43407

(All 3). Sirileva che il creditore procedente non ha depositato la visura catastale
storica riguardante il cespite in oggetto, recuperata dalla scrivente insieme agli
altri document catastali d’interesse (All. 4), né risuita depositato il certificato
di stato civile dell’esecutata, attraverso I’estratto per riassunto degli atti di

matrimonio con annotazioni, recuperato altresi, anche dalla scrivente presso

I’Ufficio Anagrafe e Stato Civile del Comune di Giugliano (NA) (All. 5), da cui

@B contraeva matrimonio i

) col sig.

BB scegliendo il regime della separazione dei beni, come riportato

dall’annotazione a margine del certificato (All. 5), per cui, come riportato
nell’atto di provenienza a rogito del Notaio Silvana Fabbrocini, del 27 febbraio

2014 n. rep. 16753, trascritto alla Conservatoria del R.R. L.I. di Napoli 111l 18

marzo 2014 ai nn. 18826/8389 (All. 6), la stessa acquisiva la piena proprieta

dell’immobile in oggetto, prima del matrimonio, in stato civile libero. Si rileva,
altresi, dal certificato di residenza storica, che la debitrice risulta residente
nell’immobile pignorato, in Via Aniello Palumbo n. 160, Sc. D, Pi. 2, int. 3 (All,
5).

Sulla scorta della verifica della documentazione prodotta dalla parte
pignorante, di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c., s1 pud affermare, comunque, la
completezza della stessa.

Non s1 e rilevata mancanza di continuita delle trascrizioni.

In merito al quesito n. 1): identificare i diritti reali ed i beni oggetto di

pignoramento.

L esperto deve precisare guali siano | divitti reali (piena proprieta; ruda proprieid; usufrutio; intera proprietd;
quota di 12, %, ecc.} ed | beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), 'esperto deve precisare se il divitto reale indicato neil 'anto
di pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell’esecutato in forza dell'atto d’acquisto trascritte in suo
Javore,

Al riguardo:

% Arch. Maria Rosaria Lombardo
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tetto

- gualora Uatte di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto pif ampio rispetto a quello in
titalavite dell ‘esecutato fad esempio: piena proprietd in fuogo della nuda proprieta o dell usufrutto o della
proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di Vz; quota di ¥ in luogo della minor quota di %,
ecc.), P'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale
effertivamente in titolarita del soggerto esecutaio fanche ai fini della stima);

- qualora atto di pignoramento rechi Iindicazione di wn diritte di contenuto meno ampio rispetto a quello in
titolaritg defl esecutato {ad esempio: nuda proprieté in luogo della piena proprieta conseguente al consolidamento
dell wsyfrutto; quota di 7 in luogo dell’intera proprietd; quota di % in luogo della maggior quota di ¥, ecc.),
P'esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione ol G.E, per le determinazioni sul
prosieguo.

In ordine ol seconda profilo (bemi_pignorati), in risposta al presente quesito ['esperio deve precisave
unicamerte 'aggetto del pignoramenio assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati
rell ‘atto di pignoramenio (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale doved invece
procedersi separatamente in risposia al quesito n. 2}.

Al riguardo:

- nell ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), l'esperto
dovrag precisare la difformita riscontrata:

« nel caso in cui atto di pignoramento rechi Iindicazione del bene con dati di identificazione catastali
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione
di p.lia catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell ‘esecutato; indicazione di sub
catasiale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell'esecutata), 1'esperto sospenderd le
operazioni di_stima, dandone immediata comunicazigne al G.E. per le determingzioni sul prosiegio
(depasitande altresi la documentazione acquisita);
nel caso in cui Uatto di pignoramento rechi Uindicazione del bene secondo una congsistenza catastale non
amogenea rispetio a guella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: Indicazione del bene con i
dati del Catasto Terreni laddove sul terrena vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione ol Catasto Fabbricati), 'esperto sospenderd le operazioni di stima_dandone immediata
comunicazione gl G.E. per le determinazioni_sul prosieguo (depositande altresi la documentazione
acquisita);
nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consisienza catastale
omogenea ma difforme vispetto a quelia esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o
del C.T. gic soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da
altro sub)j, 'esperta precisera se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avufe
caraftere meramente nominale (nel senso cioé che non abbia comportate variazione della planimetria
catastale corrispondente: ad esempio, varigzione per modifica identificativo-allineamento mappe). o se la
variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé
che abbia comportato variazione della planimetria catastale corvispondente: ad esempio, fusione e
modifica), ed informerd immediatamente il G.E. per le determingziont sul prosieguo, producendo futta la
documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nellipotesi di “difformitd sostanziali® dei dati di identificazione catastale (difformitd della situazione di
fatto rispetto alle planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato inferamente non
accatastato of C.F.; vani non indicati nella planimeiria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.), l'esperto
proseguirg nelle operazioni di stima assumendo come vggetto del pignoramento il bene quale effettivamente
esistente (vinviando alla risposta al quesito n, 3 per esatta descrizione delle difformita riscontrate).

In ogni case, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente 'indicazione del comune censuario,
Sfoglio, p.lla e sub catastali.

1 dati di altro tive (rendita catastale; classamento; ecc.) ¢ le relative modifiche non devono essere presi in
considerazione dali’esperto.

In particolare, gquindi, le variazioni_inlercorse quanto allg rendita; classamento; ecc. non devono essere
riportate nel testo dellg relazione.

Al fine dell esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramenta, ['esperio stimatore deve
sempre effettnare una sovrapposizione delle ortofoto o delie foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe
catastali elahorate dalla SOGEL

L'esperto deve darne esplicitamente atio nella relazione in risposta ol presente quesito ed inserire le
sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relaziong, che negli allegati alla stessa

Nel caso in cui i beni oggetle di pignoramenio siane interessati (in tutto od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica ntilitd, 'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici competenti e
fornira adeguamta descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure.

In risposta a tale quesito, 'esperto deve poi procedere alla formatione — sulla base delle caratteristiche dei
beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi ~ di uno o
piit lotti per la veniita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di
identificazione catastale (con indicazigne in fal caso, unicamente dei dati di identificazione atiuali).

[ confini del bene devone essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante Uesatia indicazione def
dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via, strada; ecc.}.

@ Arch, Maria Rosaria Lombarde
Via Eduardo Dalbonoe n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 33126351986,
. PEC: marigrosana.lombardod@@archiworldpec.it; Mall: lombardomeggmailit
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

L ‘esperto non deve [imitarsi g riporiare genericamente Ja dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con
proprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione del lotti, laddove sia indispensabile e comungue previg istanza scritia da rivolgersi gl G.E.
{in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed auiorizzazione dello stesso,
procederd altresi alla realizzazione del frazionamento ¢ dell aceatastamento, allegando alla relazione estimativa
i tipi debitamente approvari dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lonti {unico o plurimi} 'esperto deve assicurare la maggiore appetibilite dei beni. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove 1'individuazione di un wunico lotto renda pit
gppetibile il bene sul mercato. In ogni caso, I'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitis
di passaggio.

Il dintto reale pignorato riportato in origine nell’atto di pignoramento,
corrisponde alla piena proprieta dell’immobile sito in Giugliano in Campania
(NA), alla Via Aniello Palumbo n. 160, “Parco Onoria”, costituito da un
appartamento per civile abitazione, posto al piano secondo, edificio B, Scala D,

identificato dal n. d’interno 3, intestato &

proprieta.
INDIRIZZO DA PIGNORAMENTO: “... piena proprieta per Dintero

dell’unita immobiliare facente parte del complesso edilizio denominato
“Parco Onoria” sito in Giugliano in Campania (NA) alla Via A. Palumbo n.
160...”
INDIRIZZO ATTUALE: coincide con quello indicato in pignoramento.
IDENTIFICATIVI CATASTALI DA PIGNORAMENTO:

“... descritto in catasto fabbricati del comune di Giugliano in Campania (NA)
al foglie n. 53 via Palumbo, p. 2 - int. 3 scala D, particella n. 1130 sub. 33,
cat. A72; .7

INDENTIFICATIVI CATASTALI ATTUALIL: coincidono con quelli

indicati in pignoramento.
CONFINI DA PIGNORAMENTO: non indicati.
CONFINI ATTUALL I'appartamento confina: a Sud. ad Ovest e a Nord

con cortile scoperto condominiale e, ad Est con pianerottolo comune e vano
scala condominiali e, con appartamento di aliena proprieta al 11° piano, int.
4 {in Catasto al Foglio 53: P.lla 1130, Sub 34, cat. A/2).

INTESTAZ., IMMOBILI DA PIGNORAMENTO: piena proprieta

dell’immobile in oggetto, §

rch. Maria Rosaria Lombardo -
{ [ Via Eduarde Dalbone n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.; 3312635196;
E PEC: marigrosarialombarde@archiworldoec.il; Mall: lombardomriomailit
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Maria Rosaria Lombardo Architett

INTESTAZ. IMMOBILI ATTUALE: coincide con quella indicata in

pignoramento.

11 C.T.U ha verificato che la descrizione dei beni contenuta nell’atto di
pignoramento, corrispondesse a quella attuale; non si sono riscontrate
divergenze con i dati riportati in catasto (All. 4), nel titolo di provenienza (All.
6) e, nella documentazione ipocatastale (All. 7).

Inoltre, al fine di individuare esattamente i fabbricati e 1 terreni oggetto di
pignoramento, I’Esperto ha effettuato una sovrapposizione delle foto satellitari,
con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI (All. 8 - Tav. 1 ¢ 2).

In merito all’individuazione e alla formazione dei lotti, nel caso specifico,
non vi sono dubbi sul considerare I'immobile in oggetto un lotto unico

costituito da un appartamento per civile abitazione.

In_merito_al quesito 2): elencare ed individuare i beni componenti

ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Lesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lolto, mediante ['esatta indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (cifa, via, numero civico, piano, eventuale numero d interno),
degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo acceriamento del vincolo pertinenziale suila base delle planimetrie
allegate alla demmeia di costruzione presentata in catasia, della scheda catostale, delle indicazioni contenute
nell atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri aggettivi e soggettivi di cui all'art. 817
c.¢.}, degli accessori, degli evemtuali millesimi di parti comuni, specificando anche il coniesto in cui essi si trovano,
le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone
confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, esperto non procederd alla descrizione di beni dotati
di autonomio identificativo catastale (safvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibifi”j.

Con riferimento al singelo bene, devano essere indicate eventuali defazioni condominiali {es. posti auto
comuri; giardino; ecc,), la tipelogia, l'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie nenta, il
coefficiente wiilizate ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, ['espasizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutiurali, nonché le caratteristiche
interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento lattuale stato di manutenzione e - per gii impianti
— la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, 1 costi necessari al loro adeguamenio.

In particolare, Uesperto deve precisare se U'immobile sia dotato Jdi attestate di prestazione energelica ¢
guantificare — in caso di assenza — i costi per acquisizione dello stesso.

Per i terreni pigmorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
circondati da fondi altrui € senza uscita sulla via pubblica) da terveni limitrofi appartenenti a terzi o comungue
non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in velazione ad esempio a fabbricati per i quali 'accesso con
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di wn terzo o
dell 'esecutato medesimo ¢ che non sia stato pignoraio.

Nella descrizione dello staio dei luoghi in risposta of presente quesito, | esperto deve sempre inserire gia nel
corpo della relazione (e non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di fotografie. L inserimento delle
fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati allg relazione.

In risposta al presente quesito, [Uesperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato
reale dei luoghi.

Anche lg planimetria deve essere inserita sia in formata ridotio nel testo della relazione (in mode da rendere
agevole la comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

g Arch, Maria Rosaria Lombardo
Via Eduardo Dalbono n. 8 - 80129 Napoli, Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196,
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Descrizione del bene: lotto unico composto da appartamento per civile

abitazione

Come detto I'tmmobile pignorato, ¢ sito in Giugliano in Campania (NA),
alla “Via Aniello Palumbo n. 160”, Parco Onoria, ed ¢ costituito da un

appartamento per civile abitazione, posto al piano secondo, dell’isolato B,

scala D, contraddistinto dal n. di interne 3, identificato al N.C.E.U. del

Comune di Giugliano in Campania, con i seguenti dati catastali: Foglio 53,

P.lla 1130; Sub. 33, Cat. A/2; appartiene ad un fabbricato residenziale costruito
a partire dalla fine degl anni sessanta del secolo scorso, con struttura portante
intelaiata composta da pilastri travi e orizzontamenti in calcestruzzo armato. Al
fabbricato, denominato isolato B, che insieme all’isolato A, compongono il
complesso edilizio denominato Parco Onoria, si accede dal portone di ingresso
del parco, posto all’altezza del civico n. 160 di Via A. Palumbo e,
successivamente, percorrendo il viale scoperto comune. Il fabbricato, che
attualmente si presenta in discreto stato di conservazione, € costituito da un
piano terra, destinato ad attivitd commerciali e autorimesse, oltre a sei ulteriori
piani in elevazione, destinati ad abitazione, serviti da due corpi scale (C e D),
entrambi dotati di ascensore (All. 9 - Foto da 1 a 6).

All’'immobile si accede dal portone d’ingresso della scala D, che si

raggiunge dall’area scoperta comune, dalla prima porta a destra salendo le scale

o uscendo dall’ascensore (All. 9 - Foto da 7 a 12).

La planimetria dello stato reale dei luoghi e la Dlanimtria catastale,
acquisita dalla scrivente, risalente al 19/06/1969 (unica planimetria in atti -

coincidente con la planimetria d’impianto, All. 4), non coincidono

esclusivamente per la suddivisione di un ambiente con un nuEvo tramezzo e per

lo spostamento di un tramezzo, riconducibili ad una diversa distribuzione degli

% . Arch. Baria Rosaria Lombardo
Via Ecuardo Dalbano n, 8 - B0129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 331263518€;
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Maria Rosaria Lombardo Architetio __

spazi interni, inoltre, si segnala la chiusura di una bucatura sulla tompagnatura

perimetrale esterna, come rappresentato negli elaborati grafici di rilievo ed

evidenziato dal confronto_tra le suddette planimetrie con la planimetria di
progetto allegata alla Concessione Edilizia {cfr. risposta al quesito 6 - All. 7 -

Tav 3 e 4).

L’ immobile pignorato ¢ costituito da:
un (1) ingresso (All. 9 - Foto 13 e 14);
un (1) soggiorno (All. 9 - Foto 16 e 17);
due (2) balconi (balcone A, All. 9 - Foto da 31 a 33 e balcone B, AllL 8 -
Foto 34 e 35);
un (1) corridoio (All. 9 - Foto 15);
una (1) sala da pranzo (All. 9 - Foto 13 e 14);
una (1) cucina (All. 9 - Foto 20 e 21});
due (2) bagni (W.C. A, AlL 9 - Foto 23 e W.C. B, AlL 9 - Foto 22);
un (1) ripostiglio (All. 9 - Foto 24);
tre (3) camere da letto (st. letio A, All. 9 - Foto 25 ¢ 26, St. letto B, All.
9 - Foto 27 e 28 ¢ st. letto C, All. 9 - Foto 29 ¢ 30);

L appartamento & dotato tripla esposizione Sud/Ovest/Nord, su area
scoperta comune al complesso edilizio, con tre porte-finestre a Sud sul balcone
A, su cui affacciano il soggiorno, la stanza da letto C ¢ la stanza da letto B; con
una finestra ad Ovest, su cul affaccia la stanza da letto A e, con due finestra e
due porte-finestre a Nord, su cui affacciano il W.C. A, il W.C. B ¢ la sala da
pranzo. Entrando dal portoncino d’ingresso, ci si trova nel primo ambiente

ingresso, privo di finestre (All. 9 - Foto 13 e 14), da cui, dalla prima porta a

inlstra, si accede al SOZgIono (11, 9- Foto 16 ¢ 17), dotato di un affaccio con

porta-finestra, a Sud sul balcone A, prospiciente 1’area scoperta comune

sE @ I"Arch. Maria Rosaria Lombardo
Via Eduardo Dalbone n. & - BO129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196,
! PEC: mariarosaria lombardo@archiwerdpec. it Mail lombardomrdigmall.it

w
[ve)
e
<
-~
o
o
£
o
)
~
P
P~
@
=3
Fa
0
i
£
e}
=54
el
©
[+
5
=)
m
3
i
o
T
]
I
m
<
o
<9
=z
<
o
o
o
L
0.
<
[x2]
-t
14
<
i
a
o
0
0
@
E
w
<
X
<
o)
Q
i
=
4
<<
=
Q
=)
4
<
1]
=
[}
=
%
[w}
£
]
E
s




Maria Rosaria Lombardo Architett

(balcone A, All. 9-Foto da 31 a 33). Dalla seconda porta a sinistra dell’ingresso,
costituita da un vano di passaggio aperto, si accede al corridoio (All. 9 - Foto
15), anch’esso privo di finestre, da cui a sua volta & possibile accedere ai restanti
ambienti dell’immobile. Procedendo in senso orario, dalla prima porta a destra
del corridoio, si accede alla sala da pranzo (All. 9 - Foto 13 ¢ 14), dotata di una
finestra e, di una porta-finestra, a Nord sul balcone B, prospiciente 1’area
scoperta condominiale (All. 9 - Foto 34 e 35), da cui, altresi, & possibile accedere
ad un secondo bagno di servizio (W.C. B, All. 9 - Foto 22). Internamente alla
sala da pranzo, si accede ad una piccola cucina (cucinino / angolo cottura), priva

di finestre (All. 9 - Foto 20 e 21). Tormando nel corridoio, dalla seconda porta a

g’_ .
destra, s1 accede al bagno padronale, dotato doppi servizi, lavabo e vasca da

bagno, oltre che di una finestra a Nord, sul balcone B (W.C. A, All. 9 - Foto
23). Successivamente, dalla terza porta a destra del corridoio, si accede al
ripostiglio, privo di finestre {All. 9 - Foto 24). Ancora, dalla quarta porta a destra
del corridoio, si accede alla prima camera da letto, dotata di un affaccio con
finestra ad Ovest, oltre che di un accesso con porta-finestra sul balcone A,

prospiciente I’area scoperta comune (st. letto A, All. 9 - Foto 25 e 26). Dalla

quinta porta a destra del disimpegno poi, si accede alla seconda camera da letto,

dotata di un affaccio con porta-finestra ad Sud sul balcone A, prospiciente 1’area
scoperta comune (St. letto B, All. 9 - Foto 27 ¢ 28). Infine, dalla sesta porta a

destra del corrdoio, si accede alla terza camera da letto, anch’essa dotata di un

,% ,E ' Arch, Maria Rosarnia Lombardo
Via Eduardo Dalbono n. 8 - 80128 Napoll. Tel: Fax 081/5860253; cell: 3312635196;
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affaccio con porta finestra a Sud sul balcone A, prospiciente I’area scoperta
comune (st. letto B, AllL. 9 - Foto 29 e 30).
Tutti gli ambienti interni non controsoffittati hanno altezza netta ufile

pari 2 3,00 m (misurata da pavimento a soffitto).

L’immobile & dotato delle seguenti finiture: i pavimenti di tutti gli ambienti

sono in sono in piastrelle segato di marmo, con prevalente tonalita beige chiaro
effetto pietra formato 40x40 cm, montate a 90° rispetto alle pareti ad eccezione
della sala da pranzo de! cucinino e dei bagni che sono rivestiti con piastrelle di
ceramica di diversi formati: 40x40 nella sala pranzo e cucinino e 20x20 nei
bagni, montate a 90°; le pareti di tutti gli ambienti esclusi bagni e cucinino,
rivestiti con piastrelle di ceramica a tutta altezza 20x20 color ghiaccio, sono

tinteggiate. Le porte interne sono in legno, mentre gli infissi esterni, sono in

alluminio, con vetrocamera, con tapparelle in pve (All. 9 - Foto 23).

L’appartamento ¢ allacciato alle reti di distribuzione idrica, del gas-metano
ed elettrica ed ¢ dotato dei normali impianti tecnologici, idraulico, igienico-
sanitario ed elettrico ed ¢ dotato di impianto di riscaldamento autonomo con
caldaia a gas (All. 9 - Foto 34) per il riscaldamento idrico-sanitario ¢ termico.
L’appartamento appare da ristrutturare, per la vetustd delle finiture e degli
impianti, risalenti prevalentemente all’epoca di costruzione del fabbricato, di
conseguenza non ¢ dotato delle certificazioni di conformitd degli impianti;
tuttavia, I’immobile & dotato di Attestato di Prestazione Energetica A.P.E. a1
sensi del D.L. n. 192/2005, allegato all’atto di provenienza dell’immobile (AllL
6).

Dalla documentazione recuperata, planimetria catastale (All. 4) e atts di

provenienza (AlLti 3 ¢ 6), 'immobile non ha particolari pertinenze oltre a quelle

Via Eduardo Dalbono n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635186,
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

su descritte, non avendo ricevuto risposta dall’amministratore del Condominio
di Via A. Palumbo n. 160, allo stato, non & dato sapere se sussistono sullo stesso
particolari dotazioni condominiali (Cfr. risposta al quesito n. 11).

La superficie calpestabile (SNU) dell’immobile € pari a 117 mq.

La superficie lorda (SL) dell’immobile & pari a 136 mq;

La superficie Commerciale (SC) dell’immobile é pari a 145 mq.

(Cfr. risposta quesito 12).

L’appartamento confina: a Sud, ad Ovest e a Nord con cortile scoperto

condominiale e, ad Est con pianerottolo comune e vano scala condominiali
€, con appartamento di aliena proprieta al II° piano, int. 4 (in Catasto al
Foglio 53; P.lla 1130, Sub 34, cat. A/2).

In merito al quesito 3): procedere alla identificazione catastale del bene

pignorate.

L esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotio.

Al riguardo, ’esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato oll attualita, nonché la
Planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla velazione
o precisando eventualmente 'assenza della stessa agli ati del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi in cui il primo otte d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del
pignoramento (come indicate nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente
alla meccanizzazione del Catasto, Uesperto dovra prodwrre lestratto catastale storico anche per il periodo
precedenie la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del beve, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando
— nel case di immobili riportati in CF. — la p.lla del terveno identificato al C.T. sul gquale il fabbricato sia stato
edificato.

A gquesto proposito, é sempre necessario che Vesperto precisi wtti i passaggi catastali intervenuti dalla
originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare Pesatta rispondenza formale dei dari indicati nell'atto di pignoramento e nella nola di
trascrizione, nonché nel negozio di acguisio, con le risultonze catastali, analiticamente indicando le eventuali
difformita (guanto a foglio, p.lla e subalternac);

- deve indicare le varigzioni (riguardanti esclusivamente | dati identificativi essenziali: comune censuario,
Joglio, p.lla e subalierno) che siano state eventualmente richieste dall'esecutato o da terzi o disposte di ufficio e
che siano intervenute in un momento successivo risperio alla trascrizione dei dati riportati corretiamente nel

pignoramento, precisando:
* se a tali variazioni corvisponda una modifica nella consistenza materiale dell immobile (ad esempio, SCOrporo

o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell 'unita immobiliare che vengono accorpari ad un'altra;
Jusione di piti subalterni), nel qual caso esperto informera il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;
* se a Iali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell immobile {ad
esempio, riallineamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, I'esperto deve precisare altresi le eventuoli difformita tra la sitnazione reale dei
luaghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al viguardo, 'esperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
(predisposia in risposta al guesito n. 2) con la planimetria catastale;
- in secondo fuogo, nel caso di riscontrate difformita:
= deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato vidotto nel testo della relazione in risposia al
presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

.% 3 Arch, Maria Rosaria Lombardo
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

» deve quantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita

La scrivente ha acquisito P’estratto catastale storico e la planimetria
corrispondente per il bene in questione, appartamento per civile abitazione,
dotato di identificativi catastali univoci, aggiornati all’attualita (All. 4), inoltre,
ha acquisito i documenti necessari all’individuazione del bene; mappe
censuarie, visure e planimetrie catastali attuali e storiche (All. 4).

Non si segnalano sugli immobili de guo variazioni riguardanti i dati

identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla e subalterno, successivi

alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento; si rileva,

altresi, I’esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento ¢

nella nota di trascrizione. nonché nell’atto di acquisto, con le risultanze catastali,

Come riportato anche nella risposta al quesito n. 2), la scrivente ha
riscontrato una difformita tra la planimetria catastale dell’immobile acquisita,
risalente al 19/06/1969 (planimetria d’impianto - All. 4) e lo stato reale dei
luoghi verificato in fase di sopralluogo e rappresentato negli elaborati grafici e
fotografici di rilievo (All.to 9 - Tav. 3 e 4), esclusivamente per una diversa
distribuzione degli spazi ottenuta attraverso la rimozione e lo spostamento di
alcune tramezzature interne, effettuato senza titolo edilizio, oltre alla chiusura
di una bucatura in facciata (Cfr. risposta al quesito 6). Per regolarizzare le
suddette difformitd catastali, sara sufficiente effettuare una variazione
planimetrica dell’immobile con pratica DOCFA, per un costo forfettario di €
500,00, in ogni caso, non prima di aver regolarizzato I’immobile con una pratica
per “Mancata S.C.1.A.” (ex Accertamento di Conformuta, art. 37 del D.P.R.
380/2001 s.m.e 1.).

In meritc al quesito 4): procedere ailla predisposizione di schema

sintetico-descrittivo del lotto.

Lesperto stimaiore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta
ai precedenti quesiti — del seguente prospetto siatetico:
LOTTO a. I (oppure LOTTO UNICO). — piena ed intera (oppure quote di 172, di 1/3, ecc.) proprietd (o altro

diritto reale} di appartamento (o terreno) ubicalo in alla via n. ___, piano int,
;€ composto da , confina con a sud, con a nord, con ad ovest, con
ad est; & riportato nel C.F. (o C.T.} del Comune di al foglio Cplie  (explla

fg 33;. Arch. Maria Resaria Lombardo
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

0 gid scheda ). sub ;i descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure,
Hon corrisponde in ordine a & vi & concessione edilizia (o0 in sanatoria) n. _ del , cui ¢
conforme lo stato dei luoghi (oppure, non é conforme in ordine a ) oppure, lo stato dei luoghi & conforme
(o difforme ) rispetio alla istanza di condono n. presentata il . oppure, l'immobile &
abusive e a parere dell’esperto stimatore puo (o non pud) otlenersi sanatoria ex arft, {per il fabbricata);
risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona (per il terrenc j;
PREZZ0 BASE euro N

LOTTOn 2. ecc.

Nella predisposizione del prospefto, 'esperto deve fornire le informazioni sgpra indicate_in via di estrema
sintesi e secondo i criteri della pubblicita commerciole, attese che il prospetto é destinate ad essere inserito
nell ‘ordinanza di awlorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto
sulla testata giornalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

LOTTO UNICO: piena ed intera proprieta dell’immobile sito in Giugliano
in Campania (NA). alla *“Via Aniello Palumbo” n. 160, Parco Onoria, costituito

da: Appartamento posto al piano secondo. isolato B, scala D, int. 3, composto

da: un (1) ingresso; un (1) soggiorno; due (2) balconi (balcone A ¢ balcone B);
un (1) corridoio; una (1) sala da pranzo; una (1) cucina; due (2) bagni (W.C. A
e W.C. B); un (1) nipostiglio; tre (3) camere da letto (st. letto A, St. letto B e st.
letto C). Esso confina: a Sud, ad Ovest ¢ a Nord con cortile scoperto
condominiale e, ad Est con pianerottolo comune ¢ vano scala condominiali e,
con appartamento di aliena proprieta al 1I° piano, int. 4 (in Catasto al Foglio 53;
P.lla 1130, Sub 34, cat. A/2). E indentificato al C.F. del Comune di Giugliano
in Campania (NA), con i seguenti dati: Fogl. 53; P.lla 1130; Sub 33; Cat. A/2;
Classe 6; Consistenza 6,5 vani; Sup Cat. Totale 138 mq; Rendita € 553,90, I

descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; il fabbricato cui

appartiene 'immobile in_oggetto si ritiene legittimo con_riferimento alle

volumetrie oggetto di pignoramento, perché realizzato in seguito al rilascio della
Licenza Edilizia n. 526, del 28 dicembre 1966, successivamente volturata nella

Licenza Edilizia n. 772/25 del 12 ottobre 1967, di cui lo scrivente ha verificato

con riferimento ai grafici di progetto allegati e al cespite de quo, la conformita

di questi ultimi allo stato dei luoghi. tuttavia, I’immobile andrebbe regolarizzato

per una diversa distribuzione degli spazi interni ¢ per la chiusura di una bucatura

sulla tompagnatura perimetrale del fabbricato, previa richiesta di Accertamento

di Conformitd per “Mancata S.C.LLA.”, ex, art. 37 D.P.R. 380/2001. di cui sono

stati sottratti i relativi costi dal valore stimato (Cfr. risposta al guesito 6).

PREZZO BASE D’ASTA:

,E 5 Arch. Maria Rosaria Lombardo
Via Eduarde Dakbone n. 8 - 806129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196;
PEC: marniarosariadombardofdarchiworldoec.it; Mail: iombardomir@gmail it
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

€ 170.000,00 (centosettantamila/00).

In merito_al quesito 5): procedere alla ricostruzione dei passaggi di

proprieta in relazione al bene pignorato.

L esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti § passaggi di proprieta relativi ai beni pignoraii
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietd trascritto
in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo, 1'esperto:

- deve sempre acquisive in via integrale Uatte o gli atti di acquisto del bene in favore del saggetto esecutato
fad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di dirini reali; assegnazione a socio di
cooperativa, ecc.}, atto od atti che devone essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisive in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I'opportimita (ad esempio: laddove sio dubbic se determinate porzioni del bene siano state oggetio di
trasferimento; laddove sia oppartune verificare — specie ai fini della regolarita urbanistica — la consistenza
del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedenda in tal caso all inserimento
degli stessi tra gli allegati alla relazione,

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI [imitarsi alla pedissequa ripetizigne degli accertamenti gid riportati nella
documentazione ipocatastale o nella certificazione sostifytiva depositate ex art, 367 ¢ p.c. dal creditore procedente,

Qualora nella vicostruzione dei passaggi di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene
sia diversa da quella attuale (ad esempio. indicazione di una plla o sub diversi da quelli artuali), 'esperto
segralerd anche § frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di
alienazione con le visultanze dei registri catastali,

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperio dovra consentive di comprendere se il bene pignorato
corrisponda ai beni aggetto dei passaggi di proprietd.

I ogni case, poi, nell ipotesi di pignoramento di fubbricati, I'esperto deve specificare in termini esaiii su quale
originaria plla di terreno insistanc i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con
evidenziazione della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che Uatto riguarderebbe “i beni sul quali & stato edificato il fabbricato™ senza wlteriori
specificazioni, accorrende al contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del dehitore esecutato ma appartenenti ailo stesso in regime di
comunione legule con il coniuge, 1'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge
nan debitore dalla data dell atte di acquisto.

L'esperto segnalera tempestivamente al G.E. ['esistenza di anti di disposizione compiuti dal coniuge non
debitore e/c Vesistenza di iscrizioni ipotecarie od alfre formalité pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di
sequesiro conservativo; trascrizione di sentenza dichigrativa di fallimento; ecc.). producendo copia della nota di
iscrizione e/o di frascrizione,

Ipotesi particolari:

1} Atto anteriore al ventennio avente nalura di atto mortis causa.

Nel caso in cui il primo atio antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natwra di atte
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione, trascrizione di verbale di pubblicazione di testamenta),
l'esperta dovrd eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominative del danle causa,
individuands V'atto d’acquisto in favare dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a caratiere traslativo (ad
esempio; compravendita; donazione; permuta, cessione di diritii reali; ecc.).

Qualora Fatto individuate abbia parimenti natura di arto mortis causa appure si [ratli di atto inter vives ma a
caratiere non traslative (ad esempio. divisionej, V'esperto dovrd procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individuare un atto inter vivos a carattere traslative nei termini sopra precisaii.

Qualora lispezione non sia in grade di condurre all 'individuazione di un atto inter vivos a carattere traslativo
sebbene condetta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, esperio dard conto di tale circostanza nella
relazione.

In 1al caso, I'esperto preciserd conningue se guantomeno {'intestazione nel registri del Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari,

2) Atto anteriore al ventennic avente natura di afte inter vivos 4 caraitere non traslativo,

Nel caso in cui il primo atto antecedente @i venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto
inter vivos a carattere non traslative (ad esempio. divisiane), 'esperio dovra parimenti eseguire ispezione presso
i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando U'atto d'acquisto in favore degli stessi ¢ risalendo
ad un atto inter vivos a caraitere traslativo nei termtini anzidetii {ad esempio: compravendita; donazione; permuia;
cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura di esproprigzione di pubblica utilitd.

Nel caso di fabbricati edificati su terveni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica wfilitd {ad
esempio, nel caso di convenzioni per edilizia economica e popolare), 1'esperto acquisira presso la P.A.

,eg @ Arch. Maria Rosaria Lombardo _
Via Eduardo Dalbone n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196;
PEC: mariarosaria jumbardoiarchiwerldpec it Mail lombardomrgggmail.it
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Maria Rosaria Lombardo Arhitetto

competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione d'wrgenza e/o di espreprio,
precisando ~ in difetto dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irveversibile
frasformazione dei suoli e comumque fornende ogni informazione utile al viguardo (anche con riguarde ad
eventuall conterziosi in atto),

4) Beni giq in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istinuti diocesani per il sosteniamento del
clero; mense vescovili; ecc), l'esperio preciserd se Dintestazione nei registri del Catasto corvisponda al
nominative del soggetto indicato dai Regisiri Immobiliari.

5) Situazioni di comproprietd.

L’esperto avra sempre cura di riscontrare la evemtuale situazione di comproprieti dei beni pignorati,
anche con riferimento al dante causa del debitore esecutaro, con la specificazione della sua ratura
(comunione legale tra contugi oppure ordinaria) e della misura delle guote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati.

Laddove poi I'atro di acquisto del bene in capo all 'esecutato contenga una riserva di usufrutto in_favore del
dante causa o i un terzo, 'esperto dovra avere cura di verificare sempre e se lale riserva sia siata trascritia e se
Husufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisiva il certificato di esistenza in vita ed evemtualmente di
morte di quesi ultimo.

- In data 28 novembre 1972, con atto di compravendita rogato dal notaio
Maria Maddalena Di Pietro, n. rep. 56482 / racc. 282, trascritto nei registri
immobiliari il di Napoli II 1" 11 dicembre 1972 ai nn. 58433/43407 (AllL 3),

perveniva (RN nata a GEEN

B : ocquisio @ SRRy
(costruttore), nato a Salerno, i SRR 1 picna proprieta dell’unita
immobiliare pignorata, sita in Giugliano in Campania (NA), alla Via Aniello
Palumbeo n. 160, Parco Onoria, appartamento al piano secondo della scala D,
edificio B, int. 3, identificato al Catasto Fabbricati del suddetto Comune con i
seguenti dati: Fogl. 53; P.lla 1130; Sub 33; Cat. A/2; Classe 6; Consistenza Vani
6,5; Sup. Cat. Totale 138 mq; Rendita € 533,90.

- In data 28 ottobre 2009, con atto di compravendita rogato dal notaio

Luigi Castaldo, n. rep. 16421 / racc. 7798, trascritto nei registri immobiliari il

per acquisto dalla suddetta B la piena proprieta dell’unita
immobiliare pignorata,

- In data 27 febbraio 2014, con atto di compravendita rogato dal notaio
Luigi Castaldo, n. rep. 16753 / race. 8834, trascritto nei registri immobiliari il

di Napoli I1 i1 18 marze 2014 a1 nn. 18826/8389 (All.6), perveniva alla sig.ra

,E a? Arch. Maria Rosarig Lombardo
Via Eduardo Dalbono i, 8 - 80122 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell: 33126351986;
FEC: marjarosaria.lombarda@archiworidpec.it; Mail lombatdamr@amail.i

di Napoli 1 il 29 ottobre 2009 ai nn. 64231/46961 (All. 7), perveniva ai sigg.
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Maria Rosaria Lombardo Architetto N

G - -cquisto dai
suddetti coniugi _ la piena proprieta

dell’unita immobiliare pignorata.

Si rileva che i suddetti titoli hanno data anteriore alla trascrizione del

pignoramento trascritto alla Conservatoria dei R.R. 1. di Napoli II, il 28 luglio
2021, ai nn. 38911/28976.

Non si segnalano frazionamenti o variazioni significative sull’immobile
pignorato (All. 4).

Tutti i beni oggetto di pignoramento insistono sulla particella mdividuata al
Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania (NA), allineato al

catasto Terreni, con i seguenti dati: Foglio 53, p.lla 1130.

In_merito_al quesito 6): verificare la regolaritd del bene o dei beni

pignorati sotto il profile edilizio e urbanistico,

Liesperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni some il profilo edilizio ed
urbanistico indicando.

- Pepoca di realizzazione dell’ immobile;

- ghi estremi esatti del provvedimento autorizzative (licenza edilizia n. ; concessione edilizian.

; eventuali varianti; permesso di costruire n. S DA secc);

- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, Iesperto deve procedere all 'acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di capia
del provvedimento autorizzativo, nonché det grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relgziane di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente guesito, Uesperto NON DEVE MAI limitarsi g ripetere
edissequamente guanto riferilo dagli uffici tecnici comunali, dovendo pregedere auionomamente agli opporiuni
accertamenti di_seguito_indicati (specie con riguarde alla verifica della rispondenza della costruzione alle
previsioni del provvedimenio auiorizzativo).

Nell'ipotesi in cui I'ufficia fecnico comunale comunichi 'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricat pignorato, I'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione
del fubbricato.

A questo riguardo ed a mero titole esemplificativo, [ esperto potrd witlizzare ai fini della datazione
dell ‘epaca di costruzione: i) schede planimetriche catastali; i) aerofotogrammelrie acquisibili presse gli uffici
compelenti e socield private; ifi) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento {ad esempio, qualora alto
contenga Pesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v)
contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro stovico della citid).

In nessun_caso !'esperio stimatore potrd fare gffidamento esclusive sulla dichiarazione di parte contenuta
nell ‘atio di acquisto secondo cui i fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9. 1967,

Laddave Uesperto concluda — sulla base dell ‘accertamento sopra compiuto — per edificazione del bene in
data antecedente al 1.9.1967, il cespite sarg considerato regolare (salve che per le eventuali accertate modifiche
dello state dei luoghi che siang intervenute in data successiva, in relazione alle quali 'esperto procederd ad un
autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse ¢ - in difetto — all'acceriamento della
sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo).

Laddove Uesperto concluda ~ sulla base dell ‘acceriamento sapra compiuto — per {edificazione del bene in
data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sara considerato abusivo ¢ ['esperto
procederd agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui {'ufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
prafilo edilizio-urbanistico per il fabbricate pignorato ma non sia in grado di consegnare all ‘esperto copia del
detto provvedimenio od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento, inagihilita
dell archivio; sequestro penale; ecc.), Uesperto deve richiedere ai relativo dirigente certificaziane in tal senso

;g g [ Arch, Maria Rosaria Lombardo
Via Eduardo Dalbono n. 8 - 80129 Napoli, Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196,
PEC: mariarosarialombarce@archiworidpes.it; Mail; lombardomidigrmail.i
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Maria Rosaria Lo bardArchittto

{contenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che serd inserita tra gli
allegari alla relazione.

Nell'ipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato vispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al
presente quesito ['esperto deve precisare analiticamente le difformité tra la situazione reale dei Iuoghi ¢ la
situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione ['esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimeiria dello stato reale dei luoghi (predisposia in risposta al
guesito n. 2} con la planimetvia di progetto;

- nel caso di viscontrate difformira:

« deve predisporre gpposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione

grafica delle viscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato vidotte nel testo della
relazione in risposta al presente guesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

* deve poi precisare l'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita risconmrate ed i costi della
medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive ['esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d ordinaria ai sensi delPart. 36 del D.E.R. n. 380 del 2001
e gli eventuali costi della stessa;

in secondo luego ed in via subordinata, verifichera l'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condong
(sanatoria c.d. speciale), precisando:

» il soggetto istante e la normativa in forza della quale istanza di condono sia stata preseniata
(segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n, 47 del 1985;
oppure ai sensi dell ‘art, 39 della legge n. 724 del 1994, oppure ai sensi dell'art. 32 del D.L. n. 269 del 2003
convertito in legge n. 326 del 2003);

s lo stato della procedura presso ghi uffici tecnici competent! (pareri; deliberazioni; ecc.);

* i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corvisposte e/o ancora da corrispondersi;

» la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corvedo dell ‘istanza (segnatando, anche in tal
caso graficamente, le eventuali difformita);

in ferzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inolire — ai fini della domanda in sanaioria che
laggiudicatario potra eventualmente presentare - se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizion!
previste dall'art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia
art. 17, comma 3, della legge n. 47 del 1983).

A guest ultimo riguardo, Desperto deve:

» determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalita sopra indicare;

* chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche
delle opere abusive — 'immobile avrebbe potute beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di
seguito indicate:

i. artt. 31 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere
abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);

ii. art. 3% della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la
data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

ifi. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principic, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

» verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella
procedura espropriativa.

Al riguardo, Uesperto deve far riferimento al credito temporalmente pit anfico che sia stato futto
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignoranie, sia da uno dei creditori intervenuti), quale
risultante dagli atti della procedura;

* concludere infine — attraverso il combinato disposio delle verifiche sopra indicate — se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate ['aggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, Uesperto deve indicare — previa assunzione delle

opportune informazioni presso gii uffici comunali competenti — i relativi eosti.

Ove 'abuso non sia in aleun modo sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dellimmobile, assumendo le opportune informazioni presso | competenti uffici comunali e
quaniificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

Infine, I'esperto deve verificare I 'esistenza della dichiaragione di agibilitd ed acquisire ceriificarto
aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposia da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla vichiesta
inoltrata o comungue di risposta incompleta, 'esperto stimatore depositerd istanza ol giudice dell esecuzione per
'emissione del provvedimento di cui all'art. 213 cpc.

Inguadramento Urbanistico

»% § Arch, Maria Rosaria l.ombardo
Via Eduardo Dalbeno n, 8 - B0128 Napoll. Tel.: Fax BB1/5560253; cell.: 3312635196,
FEC: mariarosatia lombardo@archiworidpes it; Mail lombardomr@omall.it
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La particella di terreno su cui & stato realizzato il fabbricato cui appartiene
I’immobile in questione, riportato al N.C.E.U. del Comune di Giuglano,
Catasto Terreni e Fabbricati al Foglio 53; p.lla 1130, ricade nel perimetro della
zona “A - Zona storico - urbana” (art. 16), del vigente Piano Regolatore
Generale della Citta di Giugliano in Campania, adottato dal Commissario ad
acta con delibera n. 87 del 29 ottobre 1983 e reso esecutivo con decreto
sindacale 11 18 novembre 1985 a seguito di decreto di conformita del Presidente
della Giunta Regionale della Campania n. 15415 del 27 novembre 1985, di cui
e allegato uno stralcio della zonizzazione e delle Norme Tecniche di Attuazione
(All. 10). L’ area suindicata, non rientra nel perimetro delle “aree soltoposte a
Vincolo Ambientale Paesaggistico - Archeologico”, di cui all’art. 142, comma
1, del D.lgs n. 42/2004, Parte Terza, come confermato dal certificato rilasciato
dalla Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio dell’Area
Metropolitana di Napoli (All. 11). La destinazione d’uso del fabbricato, di cui
fanno parte gli immobili in oggetto, & di tipo residenziale, essa ¢ compatibile
con quella indicata dallo strumento urbanistico per la specifica zona omogenea
di cui al D.M. n. 1444/1968.

Verifica della Regolarita Urbanistico-Edlizia del fabbricato

Come riportato anche nell’atto di provenienza ultraventennale (All. 3), il

__ B costruttore), in seguito di voltura in suo favore e
successivo annullamento della precedente Licenza Edilizia n. 526, rilasciata a
B (Al 12), del rilascio della Licenza
Edilizia n. 772/25 del 2 ottobre 1967 dal Comune di Giugliano in Campania
(NA) (All. 13). Delia suddetta Licenza, la scrivente ha verificato la

corrispondenza nei registri cartacei dell’U.T.C., sportello S.U.E. (Sportello
Unico per I’Edilizia) e ne ha estratto copia, verificandone la corrispondenza allo
stato dei luoghi con riferimento, in particolare, ai grafici di progetto allegati,
riguardanti il fabbricato cui appartiene I’'immobile in oggetto, denominato

“edificio B” (All. 8 - Tav 3 e 4). Non ¢ stato, invece, trovato riscontro sul rilascio

2@ Arch. Maria Rosaria Lombardo
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Maria Rosaria Lombardo Architetto _

di alcuna Licenza di abitabilitd/agibilita del fabbricato come da certificazione
rilasciata dal suddetto Ufficio (All. 14).

Verifica della Regolarita Urbanistico-Edlizia dell’immobile

Nel corso del sopralluogo effettuato presso 1’immobile pignorato, la scrivente
ha rilevato, rispetto a quanto riportato nei grafici di progetto allegati alla
suddetta Licenza Edilizia, come detto, la conformita delle volumetrie realizzate
allo stato dei loghi, tuttavia, con riferimento in particolare alla planimetria
catastale e ai grafici di licenza, rilevava dal confronto con lo stato dei luoghi,
una diversa distribuzione degli spazi interni, ottenuta attraverso la rimozione e
la ricostruzione di alcune tramezzature non portanti (All. 8 - Tav 3 e 4) di cui,
dalle ricerche effettuate presso 1’Ufficio Tecnico Comunale, non risulta
depositata nessuna richiesta di autorizzazione (All. 14). In particolare, si
rilevava lo spostamento della tramezzatura divisoria tra ingresso e sala da
pranzo, al fine di ampliare quest’ultima a scapito dell’ingresso, oltre
all’inserimento di un nuovo tramezzo divisorio nell’originario bagno di
servizio, al fine di creare, I’attuale cucinino, riducendo il W.C. di servizio.
Inoltre, si rilevano anche due modifiche delle bucature esterne in facciata,
effettuate attraverso la chiusura di una finestra nell’attuale ripostiglio e, della
trasformazione della finestra nel W.C. di servizio in una porta-finestra, in modo
da poter accedere dal balcone. Queste ultime modifiche, non possono essere
sanate perché costituiscono una modifica del prospetto del fabbricato, tuttavia,
essendo di piccola entitd, considerando che 'immobile, anche ai fini della
valutazione del valore di mercato si considera da ristrutturare per la vetusta di
finiture e impianti, possono essere facilmente eliminate ripristinando lo stato dei
luoghi. In conseguenza di quanto suddetto, allo stato [’immobile non puo
definirsi regolare dal punto di vista Urbanistico-Edilizia, tuttavia, trattandosi,
per la diversa distribuzione degli spazi interni, di opere sempre consentite dalle
leggi e dagli Strumenti Urbanistici vigenty, tale irregolarita amministrativa, pud
essere facilmente sanata attraverso la presentazione di una pratica per mancata

S.C.LLA. o cosiddetta S.C.I.A. tardiva (Accertamento di Conformita, di cui

E’E . Arch. Maria Rosaria Lombardo
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Maria Rosaria Lombardo Architetto _

all'art. 37, del Dpr 380/01 s.m. ¢ i.), attraverso la quale va ripristinato lo stato
dei luoghi, rispetto ai grafici di progetto allegati alla Licenza Edilizia, previa
comunicazione all’ Antiabusivismo per il ripristino delle modifiche effettuate in
facciata e, pud essere regolarizzata la variazione della distribuzione interna degli
spazi. Infine, si precisa per completezza di documentazione acquisita che, dalle
ricerche effettuate non risultano presentate, con riferimento all’immobile
oggetto di procedura, domande di Condono Edilizio secondo le leggi 47/85;
724/94 e 326/03, inoltre non sono state mai avviate procedure amministrative
dall’antiabusivismo (ordinanze di demolizione, contenziosi amministrativi o
RE.SA - All. 14).

Quantificazione dei costi per la regolarizzazione Urbanistico-Edlizia
I costi relativi alla procedura di “mancata S.C.I.A” (ex art. 6-bis del D.P.R.

380/01), ammontano a circa € 1000,00, per la sanzione amministrativa, piu le
spese per i diritti di istruttoria e di segreteria pari ad € 300,00; oltre alle spese
tecniche, comprendenti ’istruttoria della pratica, la Direzione dei Lavori per il
ripristino dello stato dei luoghi e I’accatastamento finale della planimetria
catastale con pratica DOCFA, che possiamo considerare pari alla cifra
forfettaria di € 2.500,00 per una spesa complessiva di circa € 4.000,00
{quattromila/00).

La scrivente precisa, infine, di non aver ritenuto opportuno acquisire il
certificato di destinazione urbanistica, nell’intento di non gravare di ultertor
spese la procedura, poiché secondo ’art. 30 comma 2 del D.P.R. 380/2001
I’obbligo di allegare lo stesso agli atti tra vivi sia in forma pubblica che privata,
di trasferimento, costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali, ¢

riferito esclusivamente ai terreni.

In_merito_al gquesito 7): indicare lo stato di possesse attuale

del’immobile.

L esperto stimatore deve precisare se [ 'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da seggetti
tergi.

Nel caso di immobile occupafo da soggetti tergi, l'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo
['occupazione (ad esempio. contratio di locazione; affitto; comodato; provwedimento di assegnazione della casa
contugale; ecc.} oppure — in difetto — indicare che I'accupazione ha luogo in assenza di titelo,
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

In ogni case, laddove 'oceupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitio, I'esperto deve verificare la data di vegistrazione, la data
di scadenza, 'eventuale daia di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, esperto deve inoltre acquisire ceriificaio storico di residenza
dell 'occupante,

Nel caso di immaobile occupate da soggetti terzi con contratto di locagione opponibile alla procedura (ad
esempio, contratio di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), !'esperto verificherd se il canone
di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a guello risultante da precedenti locazioni al
fine di consentive of giudice dell’esecuzione ed all'evenuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di
cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponidile alla procedura
(ad esempio, occupante di fatto; occupanie in forza di contratte di comodate; ecc.), Uesperto procederd alle
determinazioni di seguito indicate:

in prime lwogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di
mercato dell immobile pignorato;

in secondo luogo, indichera Vammontare di una eventuale indennita df occupazione da richiedersi al terzo
occupante (tenendo conto di tuiti [ fattori che pessano ragionevolmente suggerive la richiesta di una indennita in
misura ridotta rispetio al canone di locazione di mercaio, quali a titole di esempio: la durata ridotta e precaria
dell 'occupazione; I'obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesia degli organi della procedura;
D'esigenza di assicurare la conservazione del berne; ecc.).

Nel corso del sopralluogo, effettuato in data 09 novembre 2023,

congiuntamente al custode giudiziario nominato dal G.E. @@

W89, 1a scrivente ha appreso, secondo quanto dichiarato dal fratello
della debitrice, GBI N non presente al momento del
sopralluogo, alla presenza dell’avvocato i L costituito nella
procedura per quest’ultima, che 1’immobile pignorato fosse occupato dallo
stesso e dalla debitrice, cosi come riportato nel verbale di accesso (All. 2). In
ogni caso, tuttavia, la scrivente precisa di aver inoltrato richiesta di
certificazione sull’eventuale esistenza di Contratti di Locazione riguardanti
I'immobile in oggetto a nome della proprietaria, sia all’Ufficio Territoriale
dell’ Agenzia delle Entrate di Napoli 1 che, all’Ufficio territoriale di Napoli 2,
non ricevendo alcuna risposta dai predetti Uffici (All. 1).

Alla luce di quanto suddetto, dunque, I’immobile risulta occupato dalla
debitrice e non da soggetti terzi, per cui non sussistono le ulteriori ipotesi del

quesito.

In merito al quesito 8): specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti

sul bene,

L esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene di ogni tipe e natura,
sia riesaminande la documentazione Ipocatasiale agll aui, 1l titole di provenienza e quant'altro come sopra
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

acquisito, sia effettnando specifiche indagini presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatoric competenti,
le sovrintendenze e presso tutti gli uffici all'wope preposti.
In particolare ed a titolo esemplificativo, 'esperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato
delle stesse fassumendo le opportune informazioni pressa la cancelleria del Tribunale),

Nel caso in cui sia ancorg pendente precedente procedura espropriaiiva, ['espertc ne dara immediata

segnalazione al giudice dell esecuzione al fine dell 'adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla

riunione;

b} verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati - la pendenza di
procedimenti gindiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell'atto introduttiva e
riferendo cirea lo stato del detto procedimento (assumenda le opportune informazioni
presse la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita savd allegara alla relazione;

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

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoll storico-artistici;

e verificare - per gli immobili per i quali sia esistente un condominio - I 'esistenza di regolamento condominiale
e la eventuale trascrizione dello stesso;

1} acquisire copia degli awti impositivi di servitti sul bene pignoraio eventualmente risultanti dai Registri
Immobiliari,

In particolare, nell Tpotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche
in data successiva alla trascrizione del pignoramento), I'esperto acquisira - con 'ausilio del custode giudiziario
— la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento ¢ del verbale di
esecuzione del sequestro fnonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimenio di sequestro),
informandone tempestivamente il gindice dell’esecuzione per l'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo
delle operazioni di stima.

In risposta ol presente quesito, l'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che
restano a carico dell acquirente e quelli che sono invece cancellaii o comunque regolarizzati nel contesto della
procedura.

In particolare, Uesperto indicheri:

SEZIQONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

Tra questi si segnalano in linea di principio:

1} Domande giudiziali;

2) At di asservimento urbanisiici e cessioni di cubatura;

3) Convenzioni matrimoniali € provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propler rem, servitii, uso, abitazione,
ecc.j, anche di natura condominiale;

3) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri ¢ vincolf cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra guesti si segnalano:

1} Iscrizioni ipotecarie;

2} Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.};

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n, 6 e la precisazione che tale costo ¢ stato detratio nella determinazione del prezzo
base d’asta laddeve non si sia proceduto aila regolarizzazione in corso di procedura);

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinata in risposta al
quesito n. 3 e la precisazione che fale costo £ stato detratte nefla determinazione def prezzo base d'asta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di proceduraj.

II bene pignorato non rientra tra quelli sottoposti a vincoli artistici,
archeologici, storici, alberghieri, d’inalienabilitd o d’indivisibilita (All. 11).
Secondo quanto riportato negli atti di provenienza dell’immobile, sullo stesso
non gravano particolari vincoli o servitn condominiali; tuttavia, non ¢ dato
sapere se il bene & gravato da oneri condominiali insoluti, perché

’amministratore del condominio di “Parco Onoria”, cui il cespite appartiene,

BE. non ha risposto alle richieste inoltrate dalla scrivente,
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

nonostante i solleciti comunicati sia a mezzo PEC che telefonicamente (All. 1 -
cfr. risposta al quesito 11). Non si segnalano vincoli incidenti sull’attivita
edificatoria che resteranno a carico del futuro acquirente. Per quanto riguarda
gli oneri e 1 vincoli che saranno regolarizzati o cancellati dalla procedura, dalla
verifica documentazione di cui all’art. 567, risultano, allo stato, pregiudizievoli
alla debitrice, le seguenti iscrizioni e trascrizioni sull’immobile pignorato, che
saranno cancellate e che, comunque, risulteranno non opponibili all’acquirente
(All 7):

a) iscrizione di ipoteca volontaria del 29 ottobre 2009 nn.
64214/10845, presso I"Agenzia del Territorio di Napoli II, per la
complessiva somma di € 400.000,00 (quattrocentomila/00), a
garanzia di un mutuo fondiario di € 200.000,00 {(duecentomila/00),
del 28/10/2009, a rogito del Notaio Castaldo Lulgl rep 16422 /racc.

7769 da restituire in 30 anni, a favore della GRS

S con sede in S1ena P1azza Sahmbem n 3,

CF 00884060526 e contro 1

sull’immobile in oggetto per la piena proprieta.
b) iscrizione di ipoteca giudiziale del 30 luglio 2020 nn. 27954/3850,

presso 1"Agenzia del Territorio di Napoli II, nascente da decreti

ingiuntivo del 29/04/2019, Tribunale di Napoh Nord da Aversa, rep.

2246, a favore de! ¢ ) sede in

i per un montante ipotecario di € 10.000,00
(dlemmda/()()) ed un capitale di € 8.060,00 (ottomilasessanta/00)

gravante sull’immobile in oggetto per la piena proprieta,
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

¢) trascrizione di pignoramento immobiliare del 28 luglio 2021 nn.
38911/28976, derivante da atto esecutivo cautelare - verbale di

pignoramento immobili del 28/06/2021 rep. 5512, Ufficiale

Giudiziario di Aversa, a favore di—
—, con sede in Siena, Piazza Salimbeni n. 3, C.F.:

00884060526, e contro B

gravante

sull’immobile in oggetto per la piena proprieta.

Inoltre si segnalano gli oneri per la regolarizzazione Urbanistico-Edilizia del
bene (oneri tecnico-amministrativi), stimati per una cifra forfettaria
complessiva pari a circa € 4.000,00 (quattromila/00), che sono stati detratti nella

determinazione del prezzo base d’asta (Cfr. risposta al quesito 6).

In merito al quesito 9): verificare se i beni pignorati ricadano su suclo

demaniale.

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

I beni pignorati, non ricadono su suolo Demaniale, come verificato dalla

scrivente presso ’Agenzia del Demanio.

In merito al quesito 10): verificare Pesistenza di pesi od oneri di altro

tipo.

L esperio deve procedere alla verifica se i heni pignorati siano gravaii da censo, {ivello o uso civica e se vi
sia stata affrancazione da tall pesi, ovvere se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
concessoria in virtit & alcuno degli istituti richiamati,

in particolare, l'esperto verificherd laddove possibile - per il tramite di opportune indagini catastali ~ il titolo
costitutive ¢ la natura del soggettc a favore del gquale sia costituito il diritto (se pubblico o privaio).

All'uopo, laddave il divitto sia costituito a favore di soggetto privata (es. persone fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovili e relativi successori) Vesperto verifichera — acquisendo la relativa documentazione ~ se
sussiano i presupposi per ritenere che vi sia state acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es., laddove
I'originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia cecuto ad aliri per atto tra vivi la piena proprietd
del jondo sexza fave alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comungue garantendo I'immobile come
libera da qualunque gravame e siano decorsi almena venti anni dall*atto di acquisto).

Laddove il diritra sia costituito a favore di soggetto pubblice, | 'esperte verifichera se il soggetto concedente
sia un'amministrazione statale od un’azienda awtonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussisiano i
presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli arti, | della legge n. 16 del 1974 0 60 della legge r. 222
del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente
ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso 1'ente locale che presso
'Ufficio Usi Civici del settore B.C.A, della Regione Campania).

Via Eduardo Dalbono ., 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196,
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Mari Rosaria L.ombardo Architetto

In tale ultima ipotest, laddove davesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene, l'esperto sospenderd
le operazioni di stima ¢ depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione.

Dalle indagini effetfuate non si sono rilevati censi, livelli (AlLti 3,4, 6 e 7),
o usi civici, sulla particella di terreno su cui insistono gli immobili pignorati.
Con riferimento a questi ultimi, si allega la copia del documento ufficiale Usi

Civici del Comune di Giugliano in Campania (All 15).

In merito al quesito 11): fornire ogni informazione utile sulle spese di
gestione dell’immobile e su eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:
1} Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia;
4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

In seguito alla richiesta di certificazione condominiale e relativa
documentazione, inoltrata al{SEe " e B amministratore del
condominio di via Aniello Palumbo n. 160, “Parco Onoria”, cui appartiene
I'immobile in oggetto, effettuata in data 15 novembre 2023; nonostante i
solleciti, inoltrati sia a mezzo PEC (in data 12 dicembre 2023 - All 1), che
telefonicamente, la scrivente non riceveva alcuna risposta dall’amministratore,
per cui allo stato, non ¢ dato sapere se sull’immobile pignorato gravino
particolari vincoli di destinazione, servith condominiali o oneri insoluti relativi
agli ultimi due anni anteriori alla presente relazione, né sulle ulteriori richieste
poste dal quesito. Si precisa, tuttavia che, dall’esame degli atti di provenienza
dell’immobile in oggetto (Allti 3 e 6) e, della documentazione catastale e
ipotecaria (All.ti 4 e 7), non si rilevano particolari vincoli di destinazione, né di
servitu condominiali, ovvero limitazione all’utilizzo dell’immobile pignorato.
In merito ad eventuali oner1 condominiali insoluti, secondo quanto riportato da

I3

dichiarazioni messe a verbale, “... gli oneri condominiali allo stato non
vengono pagati, in quanto sono in corso trattative per la definizione ... " (All
2) e, altresi si rileva, a tal uopo, che il Condominio del “Parco Onoria” risulta

costituito nella presente procedura, come creditore intervenuto, nei confronti

2? ¢ Arch. Maria Rosaria Lombardo
Via Eduarde Dalbone n. B - 80125 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; celk.: 3312635198,
PEC: mariarosarnialombardo@archiworidpec.it; Maill: lombardomr@ omail. it
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

della P debitrice), in virtd di Decreto Ingiuntivo n.
1864/2019, di cui all’iscrizione di ipoteca giudiziale del 30 luglio 2020 nn.
27954/3850 (All. 7), presso I’Agenzia del Territorio di Napoli II, nascente da

decreti ingiuntivo del 29/04/2019, Tribunale di Napoli Nord da Aversa, rep.
2246, a favorc R R con scde in_

P per un

montante ipotecario di € 10.000,00 (diecimila/00) ed un capitale di € 8.060,00

(ottomilasessanta/00).
La sottoscritta si riserva, in ogni caso, di integrare la documentazione allegata,

ove mai dovesse ricevere dall’amministratore la suddetta certificazione.

In merito al quesito 12): procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile rel rispetto delle definizioni e dei procedimenti di

stima di cui agli standard di valutazione internazionadi (in particolare: International Valuation Standard 1V5;
Eurepean Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.
In particolare ed in linea di principio, Uesperto deve utilizzare | metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le modalitd
precisate negli standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorse ail'uno od all’altro metodo in
riferimento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguardo, 'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla gsplicita specificazione dei dati
utilizzati per la_stima_e delle_fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti wrilizzati (ad esempio: contraiti di alienazione di aliri immobili viconducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; decreti di irasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell Osservatoric del Mercato
Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati aogquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori;
ecc.), Pesperto deve:

« indicare il nominativo di ciascun operatore interpelloto (ad esempio: agenzia immobiliare _______ con sede

m__ A

* precisare I dati forniti da ciascun aperatore (con indicazione dei valor! minimo e massimo comunicati da
ciascuno di essij;

s precisare in maniera sufficientemente dettagliora le modalita di determinazione dei dati forniti dall 'operatore
(attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immaobili
oggetto di tali aiti; ecc.}.

Lesperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svoito
attivita di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, esperto procederd a
reperire i documenti di riferimento (segratamente, i decreti di trasferimento vilevanii ai fini della stimaj, che
saranno alfegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUQ' LIMITARSI 4 FARE RICORSO 4 MERE FORMULE DI STILE QUALL
“IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

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

A gquesto riguardo, l'esperto deve precisare fali adeguamenti in meniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso e mamgenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed aneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

L esperto NON_DEVE MAI detraire dal valore di mercato i costo delle cancellazioni delle iscrizioni ¢
frascrizioni pregivdizievoli_a_carico della _procedura (segnatamenie. iscrizioni ipofecarie: trascrizioni di

ignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativil.

zg Arch. Maria Rosaria Lombardo
Via Eduardo Dalbono n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196;
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

Nella determinazione del valore di mevcato di immobili che — alla luce delle considerazioni svelte in risposta
al guesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in aleun modo sanabili, ['esperto procederd come segue:

nell ‘ipotesi in cul risulti essere stalo emesso ordine di demolizione del bene, Uesperto quantifichera il valore
del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell ‘ipotesi in cuf non risulll essere stato emesso ordine di demolizione del hene, 'esperto determinerd il valore
d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Uesperto proporra al giudice dell esecuzione un
prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stimg tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore
di mercato come sopra individuaio nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie
(misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e
competitivo l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetio all ‘acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all'attenzione dell 'esperio come tali differenze possano concretizzarsi:

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dell 'immobile alla data di aggindicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercate e gli acquisti in sede di vendita

Jorzata;

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

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mevcato (rivalutazione/svalutazione), sia

dalle caranteristiche e dalle condizioni dell"immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenive tra la data della stima e la data di aggivdicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

L’immobile pignorato, costituito da un appartamento ad uso abitativo, come
detto, sito in Giugliano in Campania (NA), alla “Via Aniello Palumbo” n. 160,
ricade in una zona centrale e fa parte di un fabbricato di costruito a partire dalla
fine degli anni 60 del secolo scorso, realizzato con struttura portante intelaiata
composta da pilastri, travi e orizzontamenti in caicestruzzo armato,
corrispondente alla tipologia costruttiva dell’edificio a blocco, composto da un
piano terra e, da sei ulteriori piani fuori terra destinati ad abitazione. Lo stabile,
denominato isolato B, appartiene a un complesso edilizio residenziale,
composto da due fabbricati, denominato “Parco Onoria”, avente ingresso, da
Via A. Palumbo n. 160, & servito da due corpi scale, entrambi dotati di ascensore
(C e D), cui si accede da un area scoperta comune. Allo stato attuale il fabbricato
versa in condizioni di buono stato di manutenzione; nell’ambito del comune di
Giugliano in Campania, gode di ottima accessibilita, essendo ubicato in una
zona centrale della citta, posta alle spalle del Municipio.

Dal momento che lo scopo della valutazione degli immobili & quello di
determinare il pit probabile valore di mercato, si & ritenuto pin efficace ed
appropriato, effettuare una stima sintetica, ossia ottenuta per comparazione al
valore di mercato di beni similari oggetto di recenti compravendite nella zona.

I principi teorici che verranno adottati sono quelli dell’estimo, inteso come

25} Arch. Maria Rosaria Lombardo
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I’insieme di principi logici e metodologici che regolano e consentono la
motivata, oggettiva e generalmente valida formulazione del giudizio economico
di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in
particolare lo stato del bene, la richiesta da parte del mercato, la sua ubicazione
¢ D’accessibilitd, ci consentono di conoscere con un ordine di grandezza
ragionevole il pilt probabile valore di mercato.

Per formulare il valore di mercato relativo all’immobile pignorato, sono state
condotte indagini presso le agenzie immobiliari della zona, inoltre sono stati
consultati i valori immobiliari dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio), del sito specializzato www.borsinoimmobiliare.it,

oltre che della rivista specializzata QUOTAZIONI METROQUADRO (AlL

16). Nello specifico i valori puntuali e medi di zona sono stati reperiti
personalmente dalla scrivente presso le agenzie immobiliari: Affiliato
TECNOQOCASA, Immobiliare La Fenice D.1., Via Oasi Sacro Cuore n. 10, 80014
Giugliano In Campania (NA); Affiliato Tecnorete Studio Giugliano 1 S.R.L,,
Via A. Palumbo n. 103/105, 80014 Giugliano In Campania (NA); Agenzia
Immobiliare Tempocasa Giugliano in Campania — Nord, Via Santa Rita da
Cascia n. 45, 80014 Giugliano In Campania (NA).
In particolare, le informazioni necessarie a formulare 1 valori per la stima
con il metodo di comparazione sono state reperite al fine di:
s conoscere i prezzi di mercato di beni aventi caratteristiche similari a
quello oggetto di stima;
# attribuire il giusto prezzo al bene da stimare in riferimento alla serie di
prezzi notl.
I valori rilevati sono riferiti all’unitd di consistenza che € il metro quadrato
di superficie commerciabile. Per il calcolo delle superfici commerciali, saranno
applicate le indicazioni fornite dalla norma UNI 10750/2005, riportata nei
principali borsini immobiliari e di riferimento per tutti gli operatori del settore,
nonché dal D.P.R. n. 138/98 allegato C, a cui si attengono le indicazioni

dell’Agenzia delle Entrate (gid Agenzia del Territorio), “Istruzioni per la

3@ 1 Arch. Maria Rosaria Lombardo
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determinazione della Consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei
dati dell’Osservatorio del Mercato Immaobiliare™.

Dalle suddette indagini ¢ emerso che il valore di mercato per beni con
caratteristiche analoghe (abitazioni civili in normale stato di manutenzione),
venduti nella zona omogenea di appartenenza (Comune di Giugliano in
Campania - Zona B3: Centrale / Zona Centrale Moderna), con riferimento al I°
Sem. 2023, rientra in un intervallo compreso tra 1.050 €/mq e 1.600 €/mq.
Appare opportuno, pertanto, considerare un valore medio pari a 1.300 €/mq. A
tale valore vanno pero applicati degli appropriati coefficienti, che tengono conto
delle caratteristiche qualitative intrinseche ed estrinseche sia del singolo
immobile, che del fabbricato di cui fa parte; in particolare, ’appartamento in
questione: appartiene ad un fabbricato costruito alla fine degli anno 60 del
secolo scorso (etd superiore a 50 anni), che allo stato verte in buono stato di
manutenzione. L immobile si considera da ristrutturare per la vetusta delle
finiture e degli impianti, risalenti all’epoca di costruzione del fabbricato. Al
contrario, I'immobile appartiene ad un complesso residenziale di pregio, in
contesto parco con posto auto assegnato 1n area scoperta condominiale, & posto
ad un secondo piano con ascensore ¢ puod considerarsi libero per 1’assenza di
contratti di locazione regolari registrati in data anteriore al pignoramento.
Pertanto 1 coefficienti scelti sono:

~ assenza di garanzia per vizi dell’immobile venduto [dipendente dall’etd del

fabbricato (maggiore di 50 anni) ¢, dall’incidenza dello stato delle parti comuni
{discreto)] = 0,95;

~ piano secondo (con ascensore) = 1,00,

— stato d’uso e manutenzione (immobile da ristrutturare) = 0,90

~ stato di possesso (libero) = 1,00;

— contesto parco con posto auto in area scoperta condominiale = 1,10
Applicando tali coefficienti al valore di mercato medio, otteniamo:

Vm = 1.300 €/mq x 0,95 x 1,00 x 0,90 x 1,00 x 1,10 = 1.200,00 €/ mq

La superficie commerciabile viene calcolata attraverso la seguente formula:

3 % Arch, Maria Rosaria Lombardo
Via Eduarde Dalbono n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196;
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Sc = ST+ xAl+ vA2 + ZA3....
dove : S1 ¢ la superficie lorda dell’appartamento, data dalla superficie netta utile
sommata alla superficie dei muri divisori interni pitt quella dei muri perimetrali
(misurati fino ad uno spessore massimo di 50 ¢m) e della meta dei muri di

confine (misurati fino ad uno spessore massimo di 25 cmy),

SNU = Sup. Netta Utile = 117,00 mq

Al, A2 e A3 etc. sono le superfici degli accessori (balconi, terrazze, soffitte, cantinole,
etc.)

X, y € z sono i coefficienti da applicare alle superfici accessorie per calcolare la
superficie commerciale;

SI. = 136,00 mq

A1l = superficie balcone 1 = 23,00 mg

A2 = superficie balcone 2 = 5,90 mq

x = 0,30 (per balconi scoperti fino a 25 mq, comunicanti con i vani principali)
La superficie commerciabile totale & quindi:
SC = {136,00 + [0,30 x 23,00] +[0,30 x 5,90] } = 145,00 mq
Moltiplicando il valore di mercato medio decurtato o incrementato dagli
opportuni coefficienti, per la superficie commerciale, otteniamo il valore di
mercato deil’immobile.
Vm = 1.200,00 €/mq x 145,00 mq = € 174.000,00
(centosettantaquattromila/00).
Decurtazioni al valore di mercato del’ immobile
Dal valore di mercato cosi calcolato, tuttavia, come specificato dalla ultima
normativa (L. n. 132/2015 — modifica art. 568 c.p.c. e art. 173-bis disp. att.
c.p.c.), bisogna sottrarre il costo per I’assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, per lo stato d’uso e manutenzione dell’immobile, per lo stato di
possesso, per la regolarizzazione Urbanistico-Edilizia del bene, per i vincoli
giuridici non eliminabili e per gli eventuali oneri condominiali insoluti.
Per quanto riguarda l’assenza di garanzia per vizi del bene venduto,
considerando la vetusta del fabbricato e lo stato delle parti comuni, ¢ stato

applicato al valore di mercato medio per la relativa zona omogenea un

3 2 Arch. Maria Rosaria Lombardo
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

coefficiente riduttivo, pari a 0,95 (riduzione del 5%). Sullo stato d’uso e
manutenzione, considerato 'immobile da ristrutturare, ¢ stato applicato al
valore di mercato medio per la relativa zona omogenea un coefficiente
qualitativo, pari a 0,90 (riduzione del 10%). Sullo stato di possesso non va
considerata nessuna detrazione, non essendo in essere nessun contratto di
locazione sull’immobile (coeff. = 1,00). Per quanto riguarda gli oneri per la
regolarizzazione Urbanistico edilizia, gli stessi ammontano ad € 4.000,00
(quattromila/00), cifra complessiva dei e degli onerl amministrativi e tecnici per
I’eventuale regolarizzazione del bene (Cfr. risposta al quesito 6). Non esistendo
vincol: giuridici non eliminabili (All. 7), non si € considerata nessuna riduzione
al valore di mercato dell’simmobile (coeff. rid. = 1,00). Infine, non avendo potuto
accertare |’esistenza di eventuali oneri condominiali relativi agli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia (cfr. risposta ai quesiti 8 e 11), lo scrivente, di
conseguenza, non ha applicato, in questo caso, alcuna riduzione al valore di
mercato.

Il minimo valore di mercato pitt probabile, pertanto, a seguito di tali
decurtazioni, apportando gli opportuni arrotondamenti € di:

Vm = 174.000,00 - 4.000,00 = € 170.000,00

(centosettantamila/00 euro).

Tabella riepilogativa dei dati catastali e dei dati significativi per il calcolo del
valore di mercato dell’immobile

N.CE.U, det Comune di Giugliane in Campania (NA):

Dati catastali attoali Fogl. 53; P.Ha 1130; Sub 33; Cat. A/2; Classe 6; Vani 6,5;
Sup Cat, Totale 138 mq; Rendita € 555,90,

Sup. Netta Utile immobile = SNU mq 117,00

Sup. Lorda immobile = SL mq 136,00

Sup. Commerciabile immobile = SC mq 145,00

Valore di mercato medio per la zona

omogenea considerata €/mqy 1.300,00

Valore di mercate stimato riferito

all’immeobile €/mg 1.200,00

Valore di mercato complessivo dell”

Moot € 174.000,00

3 3 Arch. Maria Rosaria Lombardo
: Via Eduardo Dalbono n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196,
PEC: mariarosaria lombarde@earchiworldpec.it, Mail: lombardomr@amail.it
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

Decurtazioni al valere complessivo calcolato

Coeff. di riduzione = 0,95
Assenza di garanzia per vizi del bene Applicato al valore di mercato medio della zona

venduto omogenea (considerando la vetustd del fabbricato e lo
stzto parti comuni}

Totale oneri e costi per la regolarizzazione

Urbanistico-Edilizia del bene (cos di
demolizione ¢ ricostruzione + oneri amm. ¢ -€ 4'000390
tecnici)

Coeff. = 0,90

immobile da ristrotturare

Stato d’use e manutenzione

State di possesso Coeff, = 1,00
assenza contratti locazione/immobile libero
Coeff. = 1,00

Vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
assenza vincoli giuridici non eliminabili

Oneri Condominiali insoluti Non verificati per mancata risposta condominiale

Minimo valore di mercato dell’immobile

€ 170.000,00

In merito al quesito 13): procedere alla valutazione di quota indivisa per

eli immobili pignorati per la sola quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetio una quota indivisa, ['esperio proceda comungue alla valutazione
dell'intero, anche ai fini dell'eventuale applicazione degli artt. 399 e $5. c.p.c. in caso si debba procedere alla
divisione giudiziale, e poi della quora.

Lesperto deve precisare inclire se la quota in fitolaritg dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura
{atfraverso ciaé la materiale separazione di una porzione di valore esatiamente pari alla quora).

L. esperto deve infine chiarire gid in tale sede se l'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per ciascun comproprietaria, predisporendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Poiché nel caso specifico, I’immobile in questione, risulta pignorato per la
piena proprieta, non sussistono le ipotesi del quesito.
Lo scrivente precisa altresi, che I'immobile de guo costituente un unico lotto,

non ¢ divisibili in natura, trattandosi di un appartamento destinato ad unica

abitazione, dotato di un unico ingresso, non comodamente divisibile.

In merito_al guesito 14): acquisire le certificazioni di stato civile,

del’ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare il regime

patrimoniale in caso di matrimonio.

3@ Arch. Maria Rosaria Lombardo
Via Eduarde Dalbono n. 8 - 80129 Napoli, Tel.: Fax 081/6560253; cell.: 3312635196,
PEC: mariarosaria.lom bardo@ archiworidpec.it; Mail: lombardomrigmait. i
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

In risposta al presente quesito, I'esperta stimatore deve anzifutto indicare la residenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla date attuale, acquisendo e depositando certificato di residenza
storico rilasciato dal competente yfficio comunale.

L esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di state civile dell esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di vapporto di coniugio, esperto deve acquisive certificato di matrimonio
perestratto presso i Comune del luogo in cui é stato celebrato it matrimonio, verificando Uesistenza di annotazioni
a margine in ordine ol regime patvimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell ‘esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L'esperto non pud invece fare riferimento ad elementi guali la dichiarazione di parie contenura nell atto
d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell esecutato, qualora dogli elementi complessivamente in atti
risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti
civili oppure di separazione personale ¢ tale sentenza non risulli essere siata annotata g margine dell ‘atio di
matrimonio, 1'esperto procederd ~ laddove possibile — ad acquisive tale sentenza e a verificarne il passaggio in
giudicato.

Laddove visulti che alla data dell’acquisto ['esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coninge comproprietario, [esperto informerd immediatamente di tale
circostanza il gindice dell’esecuzione, al fine di consentire Uadozione dei provvedimenti necessari.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una socletd, Uesperto acquisiva altvesi certificato della Camera di
Commercio.

La scrivente ha acquisito, presso gli uffici del Comune di Giugliano in

Campania (NA) - Servizi Demograficy, il certificati di residenza storico e il

certificato di stato di famiglia 8 i e
residente nell’immobile oggetto di procedura, sito in Giugliano in Campania
(NA) alla Via Aniello Palumbo n. 160, “Parco Onoria”, piano II°, isolato B,
scala D, int. 3, cosi come risultava alla data del pignoramento (All. 5); inoltre,
ha acquisito “I’Estratto per Riassunto dal Registro degli Atti di Matrimonio con

annotazioni’

xontraeva matrimonio in Giugliano

in Campania (NA),§ e

) scegliendo il regime della

separazione dei beni, di cui all’annotazione a margine del certificato (All 5), di

conseguenza, come riportato nell’atto di provenienza a rogito del Notaio Silvana

Fabbrocini, del 27 febbraio 2014 n. rep. 16753, trascritto alla Conservatoria del
R.R. 1.1, di Napoli 11 il 18 marzo 2014 ai nn. 18826/8389 (All. 6), la stessa

acquisiva la piena proprieta dell’immobile in oggetto, prima del matrimonio, in

stato civile libero. Infine, la scrivente ha acquisito, altresi, il certificato di
residenza storica, da cut si evince che la debitrice risulta residente nell’immobile

pignorato, in Via Aniello Palumbo n. 160, Sc. D, P1. 2, int. 3 (AlL 5).

35 Arch, Maria Rosaria Lombardo
Via Eduardo Dalbono n. 8 - 80128 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196;
PEC: marrosanajombardo@aichivoridpec i; Maill: lombardomr@amaiiit
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Maria R

L’Esperto conclude attestando:

a) di aver consegnato alle parti convenute nel processo copia dell’elaborato

peritale completo dei relativi allegati, di cui di seguito si allegano le

prove di spedizione. trenta giorni prima dell’udienza fissata per

I’emissione _dell’ordinanza di vendita; assegnando un termine non

inferiore a 15 giomi prima della predetta udienza per inviare allo stesso

eventuall note;
b) di aver personalmente verificato tutte le formalita rilevanti ex art. 567
c.p.c.
¢) di aver svolto personalmente tutte le verifiche relative ad eventuali
“omissioni o inesattezze nelle note (art. 2665 c.c.)” ed eventuali
“omissioni 0 inesattezze nel titoli e nelle note (art. 2841 c.c.)” alla luce
del confronto sincronico e diacronico dei dati catastali.
Ritenendo di aver adempiuto completamente e fedelmente, in piena scienza
¢ coscienza, ai disposti dell’incarico conferito, il sottoscritto rassegna la
presente relazione, ringraziandolLa per la fiducia accordata e restando a

disposizione della S.V.I.ma per qualsiasi chiarimento.

Napoli, 05 gennaio 2024

I’Esperto

arch. Maria Rosaria Lombardo

Prove di spedizione alle parti dell’Elaborate Peritale

Via Eduardo Dalbano n. 8 - 80129 Napoli. Tel.: Fax 081/5560253; cell.: 3312635196,

36 ! Arch. Maria Rosaria Lombardo
§ PEC: manaresarialombardodarchiworidpac it Mail: iombardemribgmail.i
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Maria Rosaria Lombardo Architetto

3‘? Arch. Maria Rosaria iorﬁbardc
Via Eduardo Daibone n, 8 - 80129 Napoli. Tel.. Fax 081/6560283; celi.. 3312635196;
L PEC: mariarosaria lombarda@archiworldpec it Mail: lombardomr@amallil
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08/01/24, 13:17 webmail. pec.ivlayoutiorigin/htmi/printMsg.htmi?_v_=4.2.94.20231218_0917&contid=4folder=SUSCT1guSW52aWFOYQ==8&ms...

CONSEGNA COPIA : R A : 2 2 di esec e immobiliare n. 270/2021 R.G.E.,
promossa dalla @R S : : L

La sottoscritta Maria Rosaria Lombardo, nominato esperio nella procedura esecutiva di cui in oggetto, consegna ai
destinatari delia presente comunicazione, copia dell’'elaborato peritale, facendo presente alle parti che avranno tempo
entro e non oltre il 28 gennaio 2024, ossia quindici giorni prima dell'udienza del 12 febbraio 2024 {ore 10:30), per far
pervenire allo stesso eventuali note contenenti osservazioni all'elaborato peritale.

Distinti saluti.

Arch, Maria Rosaria Lombardo

Via Eduardo Dalbono, 8

80129 - Napoli

italy

Mob +3% 331 2635196

Tel. +392 081 19100810

E-mail lombardoemr@gmail.com

Clausola di riservatezza. Le informazioni contenute nella presente mail e nei relativi allegati sono riservate e
destinate esclusivamente al sopra indicato destinatario. La diffusione, la distribuzione e/ la copiatura della
presente mail, dei suoi allegati o di sue parti da parte di qualsiasi soggetto diverso dal destinatario € proibita sia
ai sensi dellart. 616 ¢.p. | sia ai sensi de! D. Lgs. n. 196/2003. Se avete ricevuto questa mail per errore, vi
preghiaimo di eliminarla e di infermarci immediatamente inviando una e-mall

Confidentiality notice. The information contained in this e-mail message is strictly confidential and intended only
for the use of the individual or entity named above. If you are not the intended recipient, please notify us
immediately by telephone or e-mail and destroy this communication. Due to the way of the transmission, we do
not undertake any liability with respect to the secrecy and confidentiality of the information contained in this e-
mail message.

Allegato(i)
Relaz Tecnica D_Ufficio.pdf (516 KB)

https:/Awebmail.pec.itflayoutiorigin/html/printMsg.hmi?_v_=4.2.94.20231218_0917&contid=&folder=SUSCT1guSW52aWFOYQ==&msgid=476&b... 11

i

G
o
o3
3
ok
&
@
P!
o
o
=
~
P~

o
«
[
©
-]
if
©
8
g
=21

[
B
£
k]
]
n
Lp)
<
J
0
=
<
&,
w
8]
ul
O
<L
o
'}
4
L
%
o
o
0
B
&

=
1]
<
14
<
n
Q
@
<
o
<
=
o]
ja]
14
<
[49]
=
0
|

I}
Q
a

]

E
E




08/01/24, 13:20 CONSEGNA: CONSEGNA COPIA ELABORATO - Procedura di esecuzione immabiliare n. 270/2021 R.G.E., promossa dalia 8...

Da "Posta Certificata Legalmail" <posta-certificata@legaimail.it>
A "mariarosaria.fombardo@archiworldpec.it" <mariarosaria.lombardo@archiworldpec.it>
Data lunedi 8 gennaio 2024 - 13:16

CONSEGNA COPIA ELABORATO Procedura cll esecuzlone |mmob:hare n 270/2021 R.G.E.,
promossa dalla G : S R T R AT i

Ricevuta di avvenuta consegna

il giorno 08/01/2024 alle ore 13:16:19 (+0100) il messaggio "CONSEGNA CO
Pro ceduradl gsecuzione immobiliare n. 270/2021 R.G.E., promossa dalla @ : :
S contr GRREEER provemente da "mariarosaria. Iombardo@arc iworldpec. iU’ €4
mdmzzato 2 C R T R B & stato consegnato nella casella di destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, € firmata digitalmente e la preghiamo di conservarla come attestato
della consegna del messaggio alla casella destinataria.

ldentificativo messaggio: jpec10889.20240108131616.18689.56.1.1@pec.aruba.it

Delivery receipt

The message "CONSEGNA COPiA ELABORA’FO Procedura d| esecuzlone mnmoblhare n. 270/2021
R.G.E., promossa dallEREg R e L sentby
" on 08/01/2024 at 13: 16 19 (+0100) and addressed o

Bvas delivered by the certified email system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery to the
specified mailbox.

Message ID: jpec10889.20240108131616.18689.56.1.1@pec.aruba.it

Allegato(i)

postacert.eml {717 KB)
daticert.xml {2 KB}
smime.p7s (7 KB)
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08/01/24, 13:19 CONSEGNA: CONSEGNA COPIA ELABORATO - Procedura di esecuzione immobiliare n. 270/2021 R.G.E., promossa dalla B...

Da “Posta Certificata Legalmail" <posta-certificata@legaimail.it>
A “mariarosaria.jombardo®@archiworldpec.it" <mariarosaria.lombardo®@archiworldpec.it>
Data lunedi 8 gennaio 2024 - 13:16

CONSEGNA COPIA ELABORATO Procedura die
promossa dalla S8 ' '

Bd R.G.E.,

Ricevuta di avvenuta consegna

il giorno 08/01/2024 alle ore 13:16:20 (+0100) il messaggio "CONSEGNA COPIA ELABORATO -
Procedura d| esecuzxone zmmoblilare n. 270/2021 R.G.E., promossa dall
' i EEREN Sy proven ente da "mariarosaria.lombardo@archiworldpec.it” ed
Lo [ ctato consegnato nella casella di

mdlrlzzato L.
destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, & firmata digitalmente e la preghiamo di conservarla come attestato
della consegna del messaggio alla casella destinataria.

Identificativo messaggio: jpec10889.20240108131616.18689.56.1.1@pec.aruba.it

Dehvery receipt

The message "CONSEGNA COP
R.G.E., promossa dallAR

= was delivered by the cert:f" ed email system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery fo the
specified mailbox.

Message iD: jpec10889 20240108131616.18689.56.1. ‘E@pec aruba.it

Allegato(i}

postacert.emi (717 KB)
daticert.xmi {2 KB}
smime.p7s (7 KB)
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08/01/24, 13:19 CONSEGNA: CONSEGNA COPIA ELABORATO - Procedura di esecuzione immobitiare n. 270/2021 R.G.E., promossa dalla B. ..

Da "Posta Certificata Legalmail" <posta-certificata@legalmail.it>
A "mariarosaria.lombardo@archiworidpec.it" <mariarosaria.lombardo@archiworldpec.it>
Data lunedi 8 gennaio 2024 - 13:16

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 08/01/2024 alle ore 13:16:19 (+0100) il messaggio "CONSEGNA COPIA ELABORATO -

____o edura di esecuzmne ammoblllare n. 270/2021 R.G.E., promossa dalla G i
L LR proveniente da "mariarosaria. lombardo@archtworEdpec it" ed
:ndtnzzato a "tommasznavaientlna panlco@iegalmall it" & stato consegnato nella casella di destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, é firmata digitalmente e ia preghiamo di conservarla come attestato
della consegna del messaggio alla casella destinataria.

Identificativo messaggio: jpec10889.20240108131616.18689.56.1.1@pec.aruba.it

Delivery receipt

The message "CONSE
R.G.E., promossa dalla§
"mariarosaria.lombardo@
"tommasinavalentina.panico@legalmail. |t" was delivered by the certif ed email system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery to the
specified mailbox.

Message ID: jpec10889.20240108131616.18689.56.1.1@pec.aruba.it

Aliegato(i)

postacert.emi (717 KB)
daticert.xml (2 KB)
smime.p7s (7 KB)
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08/01/24, 13:20 CONSEGNA: CONSEGNA COPIA ELABORATO - Procedura di esecuzione immobiliare n. 270/2021 R.G.E., promossa dalla B...

Da "Posta Certificata Legalmail® <posta-certificata@iegalmail.it>
A "mariarosaria.lombardo@archiworldpec.it” <mariarosaria.lombardo@archiworldpec.it>
Data {unedi 8 gennaio 2024 - 13:16

CONSEGNA COPIA ELABORATO - Procedura di esecuziope irasneititiatteie2 20 L2021 R.G.E.,
promossa dalial _ 3

Ricevuta di avvenuta consegna

il giorno 08/01/2024 alle ore 13:16:19 (+0100) il messaggio "CONSEGNA COPIA ELABORATO -
Procedura dl esecuz:one |mmobillare n. 270/2021 R.G.E., promossa dall

: KpTBuI. O rovemente da "mariarosarialombardo@archiworldpec.it” ed
' B ¢ stato consegnato nella casella di destinazione,

mdmzzaioa _'i L

Questa ricevuta, per Sua garanzia, & firmata digitalmente e la preghiamo di conservarla come attestato
della consegna del messaggio alla casella destinataria.

Identificativo messaggio: jpec10889.20240108131616.18689.56.1.1@pec.aruba.it

Delivery receipt

The message "CONSEGNA COPIA ELABORATO Procedura di esecumone immobilsare n 270/2021
R.G.E., promossa dall g L L PeRR sent by
"mariarosaria.lombardo@a

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery to the
specified mailbox.

Message ID: Jpecmssg 20240108131616.18689.56.1.1@pec.aruba.it

Allegato(i)

postacert.em| {717 KB)
daticert.xml {2 KB)
smime.p7s {7 KB}
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