TRIBUNALE DI NAPOLI

Settima Sezione Civile

Sezione Fallimentare

11 G.E pone sll'esperto 1 seguentl quesiti:

1) Verifichi prima di ogni altra attivitd la completezza della certificazione notarile
attestante le risultanze delle visure catastall ¢ del registrl {mmoblllari relativl agll
immobil{ acquisiti all'attivo del fallimento da stimare, se detta dooumentazione sia
gla stata redatth; In caso contrario coordinando le propria attivitd con guella del
curatore e quella del notalo Incaricato di redigere tale oertificazione, segnali
immediatamente ogni difetto irregolarita, inidonieitd degli attli o altro inconveniente
rilevante;

2) Predisponga, sulla bage de! documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli { ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentonze dichlarative di fallimento) gravantl eugll immobili;

3) aoguisisca ove non slano gld allegati al fascicolo di vendita:

a) gli estrattl del catasto e le mappe censuarie in relszione a tuttl gll immobill
acquisiti all'attivo del fallimento da stimare, nonché ognl altro eventuale documento
catastale necessarlo par la comretta identificazione dei beni stessi { Ivl incluss le
certificazioni attestante ia corrispondenza tra le particelle rustiche e urbane, in caso di
fabbricati su terreni precodentemente acquistati).

b) | certificati di destinazione urbanistica | solo per 1 terreni ) di cul all'art, 30 del D.P.R
6 pglugno 2001 n. 380 dando prova, in ocaso di mancato rilascio 41 detta
documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta;

¢) ognl aitra documentazione o certificazione ritenuta utile;

4} acquisisca aitresi ove non sfano allegati al faacicolo di vendita, eventualmente
richiedendoll al curatore ;

a} copin del titoll dil acqulsto | anche ae anteriori a! fallimento di oltre un ventennio) In
favore del proprietari falliti di olsscun bene; oppure del loro dante causa, ove slano
statl acquistati per successione ereditarfa,

b) Il certificato di matrimonlo del proprietari fallit!, con le annotazionl marginali;

6] descriva dettagllatamente gli immobili, previc necessario accesso materiale agli
stessi indicando analiticamente per claseuno di essi, almeno tutti { veguenti elementi:
Comune, looglitd, vis, numero civico, scala, plano, interno, caratteriatiche interne ed
esterne, superficie {calpestabile] inmgq, oconfinie dati catastali attuali, eventuali
1
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pertinenze, accessorl ¢ millesimi di parti comuni { lavatol, soffitte comuni, locall di
sgombero, portineria, risoaldamento ecc),

6) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'agglornamento in
Catasto provvedendo in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria dol bene
alla sus correzione o redazione e all'accatastamento delle unttd immobiliarli non
regolarmente accatastate;

71 } indichd 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

8) indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizxazioni o convessioni{
amministrative & l'esistenen o meno della dichlarazlone di agibilitd. In caso df
costruzions realizzata o modificata {n violazione della normativa urbanlstica -edilizia,
1'Esperto dovrd deacrivere dettaglintamente la tipologla degli abusi riscontrati e dire se
1'lllecito sia stato sanato o sla sanablle in base combinato dispasto dagli art. 46 comma
5, del D.P.R 6 glugno 2001, n.380 ¢ 40 comma, comma 6 della L. 28 Febbralo 1985 n,
47) e successive modificazioni. Qve risultano richieste di sanatoria o avviate altre
pratiche edilizie, accertl e indichi lo state dei relativl procedimenti amminiatrativi; in
oaso di lllecit! sanablli, indichi 1 relativi costl, anche in via approssimativa, assumendo
le opportune informazioni presso gli uffici comunall competenti;

9) stabflisca se & conveniente vendere 1 henl acquisitl all'attive del falllmento in uno o
pid lottl; provvedendo in quest'ultimo caso, alla formazione, del singoli lotti,
procedendo all'identificazione del relativli confini, e (solo previa autorizzazione del
Giludice delegato) alla redazions del frazionamento; alleghi in questo casc alia
relazione estimativa { tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

10} accerti per gli immoblll acqnisiti all'attivo del falllmento in quota indivisa, ae
o830 aia divisibile In naturs, & proceda in quest'ultimao caso alla formazione del singoll
lotti (individuando ove necessarlo 1 nuovl confinl, redigendo il frasionamento ed
allegando alla relazione estimativa { tipi debitamente approvatl dall'Ulficie Tecnico
Erarlale), indicando il valore di clascunc di essi ¢ tenendo conto delle quote dei aingoli
comproprietarl e prevedendo gli eventuall conguagli in denare; l'Esperto dovid
procedere, in ceao contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il
gludizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto dispoato dall'art. 577
c.p.c dail'art, 846 c.c della Legge 3 glugno 1940 u. 1078;

11} operando congluntamente con il curatore, accert]! se gll immobili sono ovvero
occupatl; ove gll immoblili slano occupati provvederi ad acquisire 1l titolo legittimante
il possessoc o la detenzione di clascun bene, evidenziando ae esso ha data certa
anteriore al falllmento; sl verificherd se risultano registrati preaso 1'Ufficio del Registro
degli attl privati contrattl di locasione e/o me se risultano comunicazione alla locale
autoritd di pubblioa sicurezza ai senel dell'art.12 del decreto legge 21 marzo 1978 u. 59
convertito in legge 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultano oontrattl di
locazione ( o altrl titoll di godimento in favere di terzi) saranno indicate nella relazione
di atima la data di scadenza, la data flasata per il rllasoio o se sla ancors pendente il
relativo gludizio { con la precisazione, In tal oaso degli eatremi e dello atato) ove la
detenzione da parte di terzi non sia fondata su titolo documentale, ai provvederd ad
identificare gl cccupant! e saranno acquisite le loro dichiarazioni in ordine al titolo di
detenzione; il verbale 4l acceaso sard sottoscritto dal curatore, dall'occupante e dallo
atesso ssperto stimatore,

12 ) ove l'immoblle sla occupate dal coniuge separato o divorgziate del proprietario
failito, acquisisca copla del provvedimento di assegnazione della casa conlugale;
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13) indichi tutt!{ | vincoll e oneri gluridicl gravanti sul bene distinguendo e riportando
in sepionl separate quelll che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno
cancellati o regolarizzati dalla procedura, ed indioando {n quest'ultimo caso | costi a
oid neoessari;

Per { vincoll che resteranno a carico dell'acquirente

13.1) vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabilitda o di indiviaibilitd

13.2) vincolf legall di cui alla legge 1089/39 come sostituita da d.lgvo 490/99 ( beni
ambiental{ e architettoniol

13.3) vincoll o oneri di naturn condominiale

13.4) diritt]{ demaniali di superficie 0 servitd pubbliche e ual civici | sf evidenziano in
tale ipotes] gli eventuall onertf di affrancazione o riscatto;

13.5) atti 4i asservimento urbanistici e cessione dl cubatura;

13.6} convenzione matrimoniali e provvediment! di assegnazione della casa coniugale
al conluge;

13.7) altri pesi o limitazioni d'uso ([ es. onerl reall , obbligazionl prop rem, uso
abitazione ecc)

Per | vinooll ed oneri giuridicl che saranno cancellatl o regolarizzati al momento della
vendita a ¢cura ¢ spese della procedura;

13.8) iscrizioni;

13.9)pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoll, anche di domande giudiziall;

14]) determipj 1 wvwlore dell'immoblle o diritti reall immeobiliari all'attivo del
fallimento con espressa ¢ compiuta indicazione del criterlo dl stima operando le
opportune decurtazjonl sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione del
benl nonché { vinooli ghi oner! ¢ 1 diritti di terzi che resteranno opponibili all'acquirente
e tenendo tra I'nltro presente a tal flne che: a} | contratti di locazione devono ritenersi
opponibill solo ae avent! data certs anteriore al fallimento, ovvero se stipulatl dalla
curatera senze la previsione di automatica risoluzione dell'atto dell'atto di vendita; B)
l'assegnazione della casa conlugale in favore del coniuge separato o divorziato dovrd
essere ritennta. Bl) opponibile nel imiti di nove anni dalla data del provvedimento di
asgegnazione, se antariore alla data del falllmento e non trascritta nei pubblici registri;
b2} non opponibile alla procedura se disposta pon provvedimento successivo alla data
del fallimento; b3) opponibile aenza Umiti prefissati di durata in caso di provvedimento
trascritto in data anteriore al falllmento, nel quale ultimo casc l'lmmobile verrd
valutato eomeo se fosse nuda proprietd;

tenga conto di ognl elemento rilevantc, nella determinazione del valore dei beni da
stimare, dando compiuta spiegazione, del criterl adottati; la valutagione complessiva
dei beni dovrd avvenire indicando distintamente ¢ in separat! paragrefl { criteri di
stima utilizzeti, le¢ fontl delle informazionl utilizzate per la stima, ed espomenda in
forma tabollare il calcolo delle superficli per clascun {mmobile, con indicazione
dell'immobile della superficle commerciale, del valore 8 mq. ¢ del valore totale; si
esporranno analiticamente gli adeguamenti e correrione della stima, precisando tail
adeguament! in maniera distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di
poesesso, | vincoll ed oneri gluridiel non eliminabili dalla prooedura, la differenza
forfettaria per la differenza tm onerl tributarl calcolatl sul prezzo pleno anziché

3
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sui i valori catastall e la assensza di garanzian per vizi occultl, nonché per eventuali
spese condominiall losolute ( 16% del valore), la necessitd di bonifica da eventual
riftutl anche tossicl o noolvi, altri onerl o pesi; sard inoltre indicato il valore fingle del
bene, Bl netto di tell decurtagioni e correzioni, prefigutando le tre diversi ipotesi in cui
eventuall onerl di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali
riffuti siano  essunt! dalls pracedura  ovveroc siano assunt{ nella procedura
limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbanistico- catastale, ovvero slano
lasciati interamente a carico defl'acquirente;

Risposte al quesiti del mandateo,

1.Verifiobi il C.T.U prima di ogn! aitra attivitd la completezza della certificazione
notarile attestante le risultanze delle visure oatastall e dei reglstrl Immobiliari relativi
agll immobili acquislti all'attivo del fallimento da stimare, se detta deoumentazione
sia gld stata redatta; in caso contrario coordinando la propria attivith con quella del
curatore e quelln del notalo incaricato di redigere tale certificazione, segnall
immedistemente ognl difette irregolaritd, {nldoneitd degli attl o altre inconveniente
rllevante;

Dalla dacumentazione riportata agli atti emerge che 1 beni oggetto del presente {fallimento,

ubicati a Napali, Casavatore e Minturnoe, sonoi seguenti:

Beni in Napeli:

locale commerciale sito alla via del Cassano n. 213 identificato al N.C.E.U del comune di
Napoli al Fl.6 della sezione urbana SEC, particella 342 sub. 1, 2ona censuaria 4, categoria
C/l classe 9, consistenza di mq. 76 rendita pari risylta intestato per la quota
quota di 1/5

locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli n. 10, meglic identificato al N.C.E.U del comune
di Napoh al Fl4 della sezione urbana SEC, particella 29, sub. 101, zona censuaria 4,

categoria ongigtenze di mg. 34 rendita pari a € 862,17, rsulta intestato a
figli di %

locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli n. 12 meglio identificato al N.C,E.U del comune
di Napoli al Fl.4 della sezione urbana SEC, particella composta 33, sub. 101, 592 sub. 102

zona censuaria 4, categoria C/3, classe 2, consiste di mq. 65 rendita pari a €. 345,77
risulta intestato per la quota di 67/100 &
gmta di 200/ 1000

locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli n. 7 meglio identificato al N.C.E.U del comune
di Napoli al FlL.4 della sezione urbana SEC, particella 45 sub. 101, zona censuaria 4,

categoria C/3, classe 2, consiste dita paria €. 180 86, risulta 1ntcstato
a figli
4
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appartamento sito ella p.zza Zanardelli n. 12 identificato al N.C.E.U del comune di Napoli al
Fl.4 della sezione urbana SEC, particella 597, sub. 101, zona censuaria 4, categoria C‘S,

Iwiiiiinza di mi. 47 rendita pari a €. 250,02, risulta intestato a figh d

I beni ubicati in Casavatore

locale sito alla via E. De Nicola n.22, identificato al N.C.E.U del comune di Napoli al F1.1
particella 221, sub.6, zona , categoria C/3 cl. 4, consistenza di mq. 5.00, rendita pan a €.
13,69.

appartamento sito alla via De Nicola n. 22, interno 5 identificato al N.CE,U del comune di
Casavatore el Fl.1, particella 221, sub.7, zona_c¢ y consisteriza di vani n.
4, rendita pari a €, 247,90, risulta intestato uota di 100G/ 1000.

appartamento sito alla via De Nicola n. 22, interno 8, identificato al N.C.E.U de} comune di
Casavatore al Fl,1, particella 221, sub.9, zona categoria A se 2, congistenza di vani n.
3,5 rendita paria €. 216,91 , risulta intestato &' quota di 1000/1000.

appartamento sito alla via De Nicola n. 22, interno 9, identificato al N.C.E.U del comune di

Casavatore gl Fl.1, particella 221, aub.10, zona categoria A/3, classe 2, consistenza di vani
n. 5 rendita pari a €. 309,87 , risulta intestato -a guota di 1000/ 1000.

Fondo di terreno sito in Minturno alla via Don Bosce della localitd Rinfrescativo identificato al
catasto terreni al F1,31 particella 92.

1.1. immobili intestatl alla societd Fallita risultanc | seguenti:

1- locale commerciale sito in p.zza Zanardelli 7, identificato al N.C.E.U del comune di Napoli
identificato al Fl.4 deila sezione urbana SEC, particella 45, sub. 101,

2-locale commerciale sito in p.zza Zanardelli 10, identificato al N.C.E.U del comune di Napeli
al Fl.4 della sezione urbana SEC, particella 29, sub. 101,

3-locale commerciale site in p.zza Zenardelli 12, identificato al N.C.E.U del comune di Napoli
al FL.4 della sezione urbana SEC, particella 391, sub. 101,

In merito alla corretta identificazione e provenienza dei beni, la scrivente ha eseguito
indagini presso | competenti uffici rilevando quindi ulteriore documentazione di cui parte ha
allegato alla presente relazione, parte le & stata d'ausilio per la correttp identificazione dei

beni stessi,

1. 11 bene sito in p.zza Zanardelli n. 7, identificato gl N.C.E.U el Fl, 4, con la particella 45
sub. 101 & pervenuto alla societa Fighi

per acquisto fattone dal

‘vesciche— a seguito di atto per notar Tafuri del 22.11.1983  dalla sig.r
5
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Lucia La scrivente ha allegato copia della nota di trascrizione per notar Tafuri del 22.11.1983
[ all.1). D'atto si rileva che il bene confinava con prc_:é aliena.

11 bene veniva denunciato al catasto il 25.2.1975 al n. 602. Sempre nell'atto si rileva che alla

sig.ra Silvestri l'immobile in oggetto era pervenuto in epoca preeederte ai 1963.

2. I1 bene sito in p.zza Zanardelli 10 identificato al N.C.E.U al Fl. 4, con la particella 29

sub. 101 é pervenuto alla societa Figli di ﬁ
Wora socio accomandatario della societd Figlt dt
5

ciche- a seguito di atto per notar Miranda del 22.01,1986 per

acquisto fattone dai sig. ha

allegato copia della nota di trascrizione { all.2).

Dealla nota di trascrizione si rileva ehe il suddetto locale terraneo ({p.zza Zanardelli n.10},

confinava con civico 11, ere-ortile, civico.12 e propriet.ra censito al

N.C.E.U alla partita 64857 del Fl. 4, p.lla 29/1 in ditt a seguito
variazione del 14.01.2000 n. 629.1/2000 presentata per ampliamento ristrutturazione

abitazione negozio, veniva soppresso e assumeva i sub. 101 {all.27.1). Sempre nell'atto si

rinviene che ai germa'ene era pervenuto dalla propria av_
‘on testamento del 1.05.1932 con atto per not—

In merito al bene sito in p.zza Zanardelli identificato come al N.C,E. U del comune di Napoli,
al F1.4, p.la 591, sub,101, ia scrivente riferisce che detta particella é stata soppressa e ha

dato origine alla particella 597. Il C.T.U in merito, relaziona quanto segue:

Dall' atto per notar Miranda del 1987 ( all.3) si legge che la si .r—
e st s s s

vani e ammezzato con tavole sotto l'androne di p.zza Zanardelli 12 gid 8 confinante con

cortile comune, con proprie
al N.C.E.U del comune di Napoli alla sez. SEC,
partita 32785, FL4, particelle 32/3 e 32/4. Dallatto si rileva ancora che le suddette
particelle situate al primo piano presentavano categoria A/5, classe 3, entrambe avevano la
consistenza di un vano, La scrivente al momento dellaccesso sul posto non rinveniva
l'esistenza di un ammezzato, ma soltanto due vani e un disimpcgo, come si rileva dallo stato
dei huoghi { all.36) e dalla planimetria catastale allegata {all.31}. Detta difformita ¢ dovuta
molto probabilmente elle variazioni subite dal bene nel tempo.

[ detti beni sono pervenuti alla sig.ra Liccardo per successione ereditania.

Sempre in merito al bene in questione, dalla visura catastale storica [ all.32) si rileva che &
seguito dei lavori di fusione, di datrutturazione abitazione e attivitd commerciale, veniva
presentato elaborato DOCFA n, 625.1/2000, e il bene veniva censito al Fl.4, particella 591,
sub. 101. L'Ufficio del Catasto esaminato il DOCFA e ritenuto errata l'identificazione della
particella corme 591, la sopprimeva e le attribuiva la denominazione di 597 sub. LOL.
Sempre nella stessa visura sjirleva ancora cheil sub.l10l della 597 ¢ derivata
6
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della soppressione dei sub. sub, 3 e 4 sub.4,

Dalla visura storica della particella 597 sub. 3 e 4 ( all.33 e 34] risuita che la
particella 537 & derlvata dall' originaria particella 32 costituitasi nel 30.11.1938 n.
1554.1/1938 in atti dal 05.01.2000, partita 32783.

La scrivente al fine di avere maggiore chiarezza in merito all'origine della suddetta particella e
della fusione operata, faceve richiesta scritta presso i competenti uffici del catasto di copia
del DOCFA 625, ma con esito negativo in quanto con nota del 29.01.2013 prot. 1224, il
Direttore Dott Giovanni Cantisani dichiarava che detta documentazione era al momento
irreperibile presso i loro archivi ( all.37.} . Per cui la scrivente non pud riferire altro che

quanto scritto.

Paragrafo 1

ISCRIZIONI

Iscrizioni contro del 07.06.2000 a favore del Mediocredito Toscano S.pa. dellimporto di L.
700.000.000 a garanzia di un mutuo fondiario dell'importo di L. 330.000.00 stipulato con
atto per notar Sergio Valentino del 6.06.2000 rep. 43200/8718, tale iscrizione grava sugli
immobili 1,3,4,5 Reg. Part. 2745 — Reg. Gen. 12323. Tale iscrizione grave sugli immobili di
cuieln.l,3,4,5,

Iscrizione contro def 14.10.2005 Ipoteca legale a favore dell'Equitalia Spa dell'immeobile di €.
166.441.08 sorta capitale €. 83.200,54. Tale iscrizione grava sugli immobili 1,2,3 rep. Part.
14734, Reg. Gen. 36474

TRASCRIZIONI

Trascrizione a favore del 13.12,1983, Reg. Part. 20498 - Reg. Gen. 2603 in virtd di
compravendita atto per notar Carlo Tafuri del 22.11.1983, per il bene sito in p.zza Zanardelli
n.7, immobile n.1;

Trascrizione a favore del 29.01,1986, Reg. Part, 2052 - Reg Gen. 2591 in virtd di
compravendita atto per notar Gennaro Miranda del 22.01.1986 , per il bene sito in p.zza
Zanardelli 10, immobile..n, 2;

Trascrizione a favore del 31.07.1987, Reg. Part. 11670 — Reg. Gen. 16813 in virtd di
compravendita atto per notar Gennaro Miranda del 29.07.1987 , per il bene sito in p.zza
Zanardelli 12, immobile n.3;

TRASCRIZIONTI

Trascrizioni contro del 24.04.06, Reg. Part. 7816, Reg. Gen. 17791 - pignoramento
esattoriale a favore Equitalia Polis g.p.a - per I'immobile identificato al n.2.

Annotazione contro
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annotazione contro de! 18.09.08 a trascrizione Reg. Part. 5501 - Reg. Gen. 35218 *“
cancellazione ¥ relativa alla formalith Reg. Part. 7816 del 27.04.2006;

2.Immobill appartenente al socio accomandatad‘no { seguenti;

4. appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al Fl, 1, p.lla 221/7 ;

5. appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.UJ del
comune di Casavatore al FL.1, p.lla 221/9 ;

6. appartamento sito Casavatore slla v. De Nicola 22 ex 206 identdicato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al FL.1, plla 221/6;

7. locale sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.UJ del comune di
Casavatore al Fl.1, p.lla 221/10;

B. appartamento sito in Napoli alla v. Del Cassano 215 identificato al N.C.E.U del cormune di
Napoli al FI6, p.lla 342/1;

9. locale sito in Nepoli alla p.zza Zanardelli 12 identificato al N.C.E.U del comune di Napoli
al Fl.4, p.lla 33/101 ;

10. locale sito in Napoli alla p.zza Zanardelli 12 identificato al N.C.E.U de) comune di Napoli
al Fl4, p.lla 591/102 ;

11.terreno sito in Minturno identificato al N.C.E.U del comune di Minturno al F1.31, p.lla 52

Paragrafo 2.

TRASCRIZIONI A FAVORE
05.02.1979 trascrizione a favore Reg. Part. 2881 Reg. Gen. 3254

06.03.1975 trascrizione a favore Reg. Part, 15044- Reg.Gen.17180 successione ereditaria
del si deceduto idnunzia n. 2625 vol. 2779 per

testamento,

07.07.1983 trascrizione a favore Reg. Part. 8583 — Reg. Gen. 10375, compravendita per
atto notaio Fernando Scardamaglia del 14.06.1983 con la quale il sig. Jaauiiiiiupm:
acquistava la quota di 1/10 di un terreno agricolo in Minturno di aree 37,36.

ISCRIZIONI

8
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Ipoteca volontaria del 26.05,99 a favore della Bance Popolare di Napoli S.p.a dell'importo di
L. 120.000.000 a garanzia di un mutuo fondiario dellimporto di L.60.000.00 stipulato con
atio per notar De luise del 20.05.1999 rep. 5294, tale igcrizione grava sugli immobili di cui
aln. 7. Reg. Part. 3641- Reg. Gen. 18569;

Ipoteca volontaria del 06.06.2000 a favore del de! Mediocredito Toscano S.pa. dell'importo di
L. 350.000.00 stipulato con atto per notar Sergio Valentino del 6.06.2000 rep. 43200/8718,
tele iscrizione grava sugli immobili 1,3,4,5 Reg. Part. 3718 — Reg. Gen. 19436;

Ipoteca legale del 06.05.2005 ai sensi dell'art. 44 DPR 602/73 a favore dell’ Equitalia Polis
dell'importo di €. 166.441.08. Tale iscrizione grava sul terreno in Minturne .

TRASCRIZIONI CONTRO

Trascrizioni eontro del 22.04.09, pignoramento immobiliare & favore della BAILOCOM per gli
immobili di cui al n. 4,5,6,7, Reg. Part, 13184 — Reg. Gen, 20456.

[poteca legaledel 06,05.2005 ai sensi dell'art. 77 DPR 602/73 a [avore dellEquitalia S.p.a
dell'importo di €, 16.225,78, sorta capitale €. 8.112.89. Tale iscrizione grava sul terreno in
Mintumo.

In merito alla corretta identificazione € provenienza dei beni appartenenti al socio
accomeandeataria, la scrivente relaziona quanto segue:

Il bene sito alla via Del Cassano 215 identificato al Fl.6 della sec. SEC, p.lla 342, &

e RSN R ——
seguito di successione ereditaria per testamento olo 1 18.07.1974 del proprio padre
si*on verbale del notaio

Carlo Tafuri di Napoli del 10.01,1979, trascritto il 6.02.1979 ai nn. 232171777, di cui la
scrivente ha allegato copia della nota di trascrizione (all.4).

In merito ai beni siti in p.zza Zanardelli 12, il <igu

.-estamento olografo del 18.07.1974, pubblicata con verbale del notaio Tafuri
del 10.01.1979 ai nn.2321/1777, disponeva di lasciare Jazienda commerciale AN

|
mas erranei siti in p.zza Zenardelli 12.

La scrivente ha allegato nota di trascrizione ( all.4). Purtroppo dalla lettura del testamento

olografo non sono riportati i riferimenti catastali dei due loceli terranei.

Dalla relazione notarile riportata agli atti emerge quanto segue:

tho per notar Candela del 4.01,1954 vendeva al~
380 € sottoscala allinterno del cortile entrendo a sinistra identificato con la
partita 612.
)
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1l sig. matto per notar Candela
trascritto il 19.02.1954 ai nin. 4744 /3552 il basso all'interno del cortile dirimpetto al portone
entrando identificato con la partita 818, con annessi diritti e accessioni.

I sm notar Carlo Tafuri

trascritto il 17.03.1975 ai nn. 301072236 il bassolino identificato con la scheda n. 600 reg.ta
25/2/75.

Agli archivi del catasto del N.C.E.U de] comune di Napoli la documentazione in merito a
dette schede e partite, & completamente carente e incompleta data l'epoca remota della
realizzazione dei beni, I1 C.T.U el fine di avere maggiore informeazione, ha eseguito ricerche
presso gli uffici dell' Archivio Notarile ¢ Conservatoria, e con pochi risultati, in quanto gli
atti in questione sono di epoca remota e come tali i beni venivano rappresentati con elementi
descrittivi,

In merito alla provenienza dei beni in p.zza Zanardelli 12, la scrivente si rifda a quanto
riportato nel testamento del notaio Tafuri del 10.01.1979 ai nn.2321/1777 { all. 4).

11 C.T.U pud riferire che dalla fusione della p.lla 591/102 con la p.lla 33/101 & derivata
lidentificazicne catastale della particella composta 591 sub.102 e 33 sub, 101

Gli immobili siti in Casavatore sono i seguenti:

4) appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al Fl, 1, p.lla 221/7;

5] appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al Fl.1, p.lla 221/9 ;

6) appartemento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al Fl.1, p.lla 221/6 ;

7) locale sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del comune di
Casavatore al Fl. 1, p.lla 221/10;

Premessa

La scrivente elencato quelli che sono i beni in argomento passera a descriverli singolarmente,
premettendo che per arrivare alla loro stima il cui il valore verré determinato nei paragrafi
successivi, ha applicato il medoto della stima sintetica.

Al hne di descrivere meglio i suddetto meditc di comparazione, il C.T.U chiarisce
preliminaimente che ha condotto delle indagini di mercato in loco per quei beni che
presentano caratteristiche similari a quello oggette di stima. Le caratteristicbe che il C.T.U
10
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ha preso in considerazioni sono le seguenti: ceratteristiche di localizzeslone ( ubicazione
rispetto al centro urbanoc, disponibilitd a distanza pedonale di attrezzature collettive, quali
acuole, uffici e mercati, di attivita commerciali, livello di qualificazione del’ambientc),
caratteristiche di posizione { esposizione dell'unita immobiliare, eventuale panoramicita,
luminosita, prospicienza, altezza del piano), caratteristiche tipologiche [eta dell’edificio,
tipologia e condiziord statiche delle strutture, caratteristiche e manutenzione degli ambienti e
delle parti comuni, caratteristiche e condizioni degli impianti tecnologici, caratteristiche di
tipo produttive | situazione locativa dellunitd immobiliare, presenza di servitu attiva o
passiva, gtato gluridico del venditare, modalita di pagamento del prezzo richiesto, la presenza
di mutui barcari, eventuale agevolazioni fiscali all'atto dell’acquisto.

Il vantaggie del metodo della compararione diretta & guello dell’automatico
assorbimento di tutte le diverse componenti che determinano il valore df mercato deal
bene in un unico gludizio globale, derivante dal confronto tmmediato con  prezel
desunti dal particolare spec{fico mercato di riferimento.

Lotto n.1 Looals eito in Napoll al quartiere Secondigliano alla via Del Cassano

1.1 descriva dettagliatamente gli immobill, previc necessario accesso materiale agli
stessi indicando analiticamente per clascuno df esei, almeno tuttl { seguenti elementi:
Comune, locelitd, via, numerc civica, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, wuperficle {calpestabile] inmq, confinl e dati catastall attuali, eventuali
pertinenze, acceasori e millesimi di parti comuni ( lavatol, soffitte comuni, loosll di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc),

Il bene ¢ un locale comnmerciale ubicato al pieno terra di un fabbricato che si sviluppa su
due livelli fuori terra in via del Cassano. Il fabbricato realizzato fine anni sessanta preserita
struttura portante in eemento armato e copertura piana ( foto n.1,2).

Venendo dalla strada al n.213 { foto n.7] & ubicato il bene in questione, l'accesso avviene
mediante una piccola area eortilizia opportunamente delimitgta e recintata al fine di rendere
indipendente |' ingresso del locale da quello delle unita abitative { foto n.1 e 4]. La scrivente
rilevava che il numero civico riportato nella visura catastale e agli atti, non corrisponde a
quello sul posto, in quanto il bene viene identificate con i numero civico 213, come si vede
anche nella loto allegata n.7.

Il bene confina a est con via del Cassano, a aud vialetto proprie_est con cortile
proprie est con atrio di accesso al fabbricato,

Venendo da via del Cassano & possibile accedere oltre al bene in argomento anche ad un
11
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vialetto ubicato lateralmente [ foto n.6) che conduce nella parte retrostante del fabbricato
ad un piccolo cortile e da guesto, all'appartamento di proprieta _

Dalle foto { 5,8,9,10 e 12} si rileva che il bene versa in pessimo stato manutentivo,
I'attintatura delle pareti eseguita con pittura ordinaria e vetusti, e mal manutenuta,
ovunque sono presenti egiti  di infiltrazioni d'mcqua e di umidita, tutt gli gli impianti sono
completamente fatiscenti € non a norma ( L. 46/90).

L'accesso avviene mediante due vecchie saracinesche, i pavimenti sono in graniglia di marmo
(foto n.1 e 3).

Il bene alip stato viene utilizzato come deposito per utensili vari, precedentemente era
detenuto dal sig_ la propria attivitad commerciale,

Il locale si syiluppa su di una superficie utile di mq. 75,00 € su di un altezza di m.3.78. La
planimetria sviluppata dalla scrivente documenta i luoghi rinvenuti al momento del suo
gccesso {alll5 ). 11 bene é identificato al N.C.E.U del comune di Napoli al FL.6, particclla 342,

sub.1l, zona censuaria 4, categoria C/1 classe 9, consistenza di mq. 76,00, presenta una

rendita di €.2.610,17, risulta intestate per la rispettiva quota di 1/15 al

—per la rispettiva quota di 1/5
{ all. € visura catastale).

La planimetria catastale rappresenta i luoghi denunciati presso gli uffici del Cataato

{ all.7}. Da informazioni sul posto, risulta che lo stahile € occupato da due soll condomini,

{ non & stato costituito un amministratore di condominio,

né sono stati stabiliti i millesimi proprietd . Le spese ordinarie e straordinarie vengono

ripartite in maniera equa, Non esistonc locali portineria, locali di sgombero, e locale caldaia

1.2 proceda, ove necesdario, ad eseguire le necessarie varlazionl per l'aggiornamento in
Catasto provvedendo In caso di difformiti o mancanga di idonen planimetria del bene
alla sua correzlone o redazione e all'accatastamento delle uniti immobiliarl non
regolarmente accatastate;

Il bene ¢é identificato el N.C.E.U del comune di Napoli al Fl.6, particelle 342, sub.1, zona

censuaria 4, categorin C/1 classe 9, consistenza di mq. 76,00, presenta una rendita di

€,2.610,17, risulta intestato per la rispettiva quota di 1/15 a
-r la rispcttiva quota di 1/5 a (all. 6

visura catastele). La planirnetria catastale documenta i Juoghi denunciati presso gli uffici del

Catasto (ell. 7). S
—sulta ancora intestato allo stesso per la non ancora avvenuta

volturazione.

In merito a evcntuali variezioni riscontrate sul poste, la scrivente rinveniva la chiusura
12
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dell'ingresso laterale che dal vano scala conduceva al bene in questione. 3i rinvengono

anche delle correzione apportate manualmente sulla planimetria catastale .

Rilevate tali difformita, la scrivente ha proceduto all'aggiornamento presso gli uffici del

catasto dello stato dei luoghi attuali mediante elaborato DOCFA, Ha allegato visura e

planimetria catastale dello stato dei luoghi agglornati (all. 8 e 9).

Dalla relazione notarile agli atti & emerso che il fondo di terreno  su cui il s_
_ realizzato il cespite in questione, era identificato al C.T del comune di Napeli, al Fl.

6, particella 84/N di aree 6.72 per averlo acquistato con atto per notar G. Miranda del

16.03.1967 o

1.3 indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urhanistico comunale;

Da indagini effettuate presso gli uffici del comune di Napoli - edilizia privata - é emerso che

la zona in questione é classificate come *“ B “ - agglomerat] urbani di recente formazione -
sottnzona Bb- esparnsione recente — ¢ disciplinata dall'art. 31 e 33 delle norme di attuazione
della variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale. Rientra per il
51% nell'ambito 8 - via delle Galassie - Secondigliano - disciplinato dall'art.133, tientra in
particolare per il 68% nell'area 3 del suddetto embito, e per il 14% nell'area 1 del suddetto
ambito, L'immobile non & classificato come area stabile come risulta dalla tavola dei vincoli
geomorfologici. La zona non rentra nel perimetro delle zone vincolate dal decreto legislativo
del 22.01.2004 n. 42 * Codice dei beni cultureli e del paesaggio “, né nei perimetri dei piani
territoriali paesistici * Agnano, Camaldoli e Posillipo, né nella nuova perimetrezione del Parco
Regionale dei Campi Flegrei, né nella perimetrazione del Parco Metropolitano delle colline di
Napoli. La zona rientra nel perimetro del centro edificato individuato con delibera consiliare
del 04.07.1972 ai sensi dell'art. 18 della L.865/71.

1.4 indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno della dichiaragione di agibilitd. In ceso di
costruzione realizzata o modificata in violagione della normativa urbanistica -edilixia,
I'Esperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire ae
l'illeeito sia stato sanate o sia sanabile in base combinato dispesto dagli art. 46 comma
5, del D.P.R 6 glugno 2001, n.380 ¢ 40 comma, comma 6 della L. 28 Febbraio 1985 n.
47) e snccessive modificazioni. Ove risultano richieste di sanatoria o avviate altre
pratiche edilizie, aceerti e indichli lo stato dei relativi procedimenti amministrativi; in
caso di {lleciti sanablli, indichl 1 relativi costl, anche in via approssimativa, assumendo
le opportunse informazioni presso gli ufficli comunali competenti;

Da indagini eseguite presso il comune di Napoli & emerso che il fabbricato in cui al piano
13
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terra & ubicato il bene oggetto di fallimento & stato realizzato con concessione edilizia n. 784

prat. 169/67 rilasciata dal comune di Napoli al Hil
12.07.1917 [ all.10 e all.11 elaborati planimetrici). La documentazione rilevata agh a el
comune ¢ veramente carente, si rinviene soltanto una planimetria della zona, del piano terra
€ primo piano. Non € presente agli atti una relazione progettuale, dei grafici rappresentativi
di progpetti e sezioni. Manca certificato di collaudo, deposito dci calcoli strutturali presso gli
uffici del Genio Civile, mancano in sintesi tutti gli allegati di corredo alla presentazione di
richiesta di licenza edilizia, Per la pratica in argomento notl € stata rilasciato certificato di
abitabiliti. Dal confronto tra quanto rappresentato nellelaborato planimetrico ( all.11) e
guenta rlevato durante gli accessi sui i luoghi, la scrivente rilevava delle difformita
consistenti nella demolizione del tramezzo che delimitavano la superficie antistante il negozio
da quella retrostante, con tele variazione € stato possgibile realizzare un unico ambiente a
seguito del quale il bagno veniva realizzato nell'area posteriore,

Deai grafici allegati alla concessione edilizia { all.11) rilevava che la finestra ubicata nell'area
precedentemente occupata dal bagno veniva chiusa, rilevava ineltre la realizzazione di un
pilastro nell'area centrale.

La plenimetria sviluppata dalla scrivente [all.5) e le [oto allegate riportano i1 luoghi al
momento dell'accesso del C.T.U. Nei grafici oggetto di concessione ( all.11), si legge un
dislivello tra la quota di calpestio del negozio e il planc stradale di m. 0.85 che allo stato non
egiste pild, cid é stato ottenuto, con un abbassamento della quota del solaio di calpestio del
locale. L'accesso € stato posto a livello strada (foto n. 1 e 3) al fine consentire un pil facile
BCCEess0 venendo da via del Cassano, in virtd della sua destinazione ad attivitd
eornmerciale. Da misurazioni effettuate sui i luoghi, 1l C.T.U rinveniva un'‘altezza utile di m.
3.78 e non di m. 3,30 come & riportato nella planimetria catastale [ all.7). Rilevava la
reelizzazione di un pilastro nell'area centrale, che molto probabilmente & stato posto in opera
al fine di non diminuire il coefficiente di sicurezza dello stabile a seguito dell'abbassamento
della quota del solaio di calpestio. Sempre dai grafici allegat alla Licenza Edilizia ( all.11) si
rileva che lingresso al bene in questione cltre che dallesterno avveniva anche dal vano scala
, che allo stato & stato chiuso con interventi murari. La serivente non pud riferire con
certezza l'epoca in cui sono stati eseguiti tali abusi, ma pud solo asserire che essi sono
eseguiti in tempi successivi glla realizzazione del fabbricato, in quanto nella planimetria
cetestale presentata il 17.12,1970, l'altezza del locale era pari a m. 3,30, l'accesso al bene
oltre da via Del Cassano veniva rappresentato dal vano scala. In merito alla demolizione
della tramezzatura centrale, la dislocazione del vano bagno e la chiusura della finesira nel
prospetto laterale, il C.T.U ritiene che meclto probabilmente siano state realizzate in fase di
esecuzione, considerato che nella planimetria catastale del 17.12.70 dette variazioni erano
state gia eseguite.
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Durante gli accessi mi & stato riferito che per le variazioni menzionate, non & stato presentato
elcuna richiesta di autorizzazione presso i competenti uffici comunali.,l'abbassamento della
quota di calpestc del locale da m. 3,30 a m.3,78, ha portato ad un aumento della
volumetria utile di me.36, che allo stato in base a quanto disposto dall'art. 40 della L. 47 /85
non risulta possibile sanare, per cui un eventuale aggiudicatario qualora volesse garantire la
regolaritd urbanistica dovra proeedere al ripristine dei luoghi con la posa in cpera di un
idoneo vespaio, massetto e pavimentazione il cui costo & circa €, 6.000,000. In merito agli
abusi riguardanti la chiusura della finestra sul prospetto laterale e I'accesso laterale dal vano
scala, & possibile sanarli con un accertamento di conformita, il cui eosto & pari a €. 352, 00
cime diritti di segreteria, pil une sanzione che varia da €. 516,00 a €. 5.164,00, importo che
deciderd il comune in fase istruttoria, su indicazioni fornite dagli uffici del Catasto. A detto
costo bisognerd le spese tecniche per la presentazione di istanza presso i competenti uffici

comunali.

1.5 acquisisca ove non siano gli allegati al fascicolo di vendita: copla del titoli di
acquisto | anche se anteriori al falllmento di oltre un ventennio) In favore dei
proprietarli fallit{ di ciascun bene; oppure del loro dante causa, ove slano stati
acquistati per succesajone ereditaria.

La scrivente ha sllegato nota di trascrizione n.aop 1777 del 26.02.1970 dell'atto di
successione ereditaria con cui la societd fallita é divenuta proprietaria dei beni appartenenti
alla massa fallimentare { all. 4.

Ha allegato inoltre il certificato di matrimonio del s—socio

accomandatario. (all. 13). Dal certificato in oggetto non emergono annotazioni marginali,

1.6 stahillsoa se & conveniente vendere 1 beni acquisiti all'attive del fallimento in uno o
pla lotti; provvedendo in quest'ultimeo caso, alla formaxione, del singoll lotti,
procedendo all'identificazione dei relativi confini, e (solo previa autorizzacione del
Gludice delegato) alla redazione del frariomamento; alleghi in gquesto caso alla
relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall'Ufficlio Tecnico Erariale;

La scrivente ritiene non conveniente suddividere il bene in argomento in singeli lotti per la

scarsa appetibilitd che potrebbe avere nel mercato immobiliare.
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1.7 accerti per gli immobili acquinsiti all'attiva del fallimento in quota indivisa, LT
esso sia divisiblle In natura, e proceda ih quest'uitimo oaeo alla formazione del singoli
lotti (individuendo ove necessario { nuovi confini, redigendo il frazionamento ed
allegando alla relazione estimativa { tipl debitamente approvati dall'Ufficlo Tecnfoo
Erarfale], indicando il valore di clascuno dl essi e tenendo conto delle quote del singoli
comproprietarf e prevedendo gli eventuall oonguegli in denaro; I'Esperto dovra
procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il
gludizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 377
¢.p.c dall'art. B46 c.c della Legge 3 glugno 1940 n, 1078;

La quota acquisita al fallimento & quella relativa ‘ par a 1/5. Sebbene il bene
possa essere divisibile in due lotti, la scrivente ritiene non conveniente procedere a tale
frazionamento, per la scarsa appetibilityd che potrebbe avere i lotti derivati sul mercato

immobiliare.

1.B operando congluntamente con il curatore, accerti se gli immobill sono ovvero
occupati; ove gl immobill elano occupati provvederd ad acquiaire il titalo legittimante
il possesso o la detenzione di clascun bene, evidenziando ae esso ha data certa
anteriore al fallimento; sl verificherd se risultano registrati preaso 1'Ufflcio del Registro
degli att{ privati contratti di locazione e/0 se se risultano comunicazione alla lacale
autoritd di pubblica sicuresza al sensi dell'art.12 del decreto legge 21 marzo 1978 n, 59
convertito in legge 18 maggic 1978, n. 191; qualora risultano contratti di locasione
{ o altri titoli di godimento in favore di terzi) saranno indicate nella relazione di atima
fa data di soandenza, In data flssata per il rilesclo o se sla ancora pendente il relativa
gludieio { con Ia precisazione, in tal caso degll estremi & dello atato) ove la detenzione
da parte di tersi non sia fondata su titolo documentale, sl provvedera ad identificare gli
occupant! e sarano acquisite le loro dichiarazionl in ordine al titolo di detenzione; il
verbale di accesso sard sottoscritto dal curatore, dall'occupante e dallo atesso esperto
stimatore.

1l bene come ha gia dferito la scriverte il bene é da tempo non pil condotto in {itto dal aig.

1.9 ove l'immobile sia cocupato dal coniuge separato o divorziato del proprietario
fallito, acquisisca copla del provvedimentoc dil assegnazione della casa conlugale;

Il bene non & occupato da nessun conjuge separato o divorziato.

1,10 indichl tuttl 1 vincoll e oner gluridicli gravanti sul bene distinguendo e
riportando in sezloni separate quelli che resterannc a carico dell'acquirentc,
ovvero saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura, ed iIndiecando in
quest'ultimo caso 1 costl a cid necessard;

Per 1 vincoll che resteranno a carico dell'acquireate

vincoll artistici, storici, alberghieri dl inallenabilitd o di indlivisibilita
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vincoll legali di cui alla legge 1089/39 come sostituita da d.lgvo 490/99 ( beni
ambientali e architettonici

vincalli o0 aneri di natura condominiale

diritt] demaniali di superficie o servitil pubbliohe e usi civicl { si evidenziano in
tale ipotesi gli eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

atti di agservimento urbanistici e cessione di cubatura;

convenzione matrimoniall e provvedimenti di assegnazione della casa ¢oniugale al
conjuge;

altri pesi o llmitazioni d'uso | es. oneri reall , obbligazioni prop rem, uso abitazione
ecc)

Per { vincoll ed oneri gluridici che saranno cancellatl o regolarizzati al momento
della vendita a cura ¢ spcse della procedura;

iscrizioni;
pignorament] ed altre trascrizioni pregiudizievoli, anche di domande gludiziall;

I vincoli che resteranno a carico dell'acquirente sono quelli relativi alla richiesta di
accertamento di conformita.

Non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita

Non esistono vincoli legali di cui ella legpe 1089/39 come sostituita da d.lgvo 490/99 ( beni
ambientali e architettonici).

In fase di accesso il sig.—ﬁ riferiva che non € stato costituito un amministratore
di condominio, per cui le spese condominiali vengono ripartite equamente tra la famiglia
Puzone.

Da informazioni assunte presso gli uffici comunali ¢ emerso che non esistono diritt
demaniali di supetrficie o servitt pubbliche e usi civici.

Dalla visione dell'atto per notar Miranda del 16.03.1967 con cui il s

acquistato il sucle su cui € stato realizzato il cespite in argomento non sono emersi atti di
asservimento e cessione di cubatura

Non esistono convenzione matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
al coniuge;

Non esistono altri pesi o limitazioni d'uso { es. oneri reall , obbligazioni prop rem, uso
abitazione ecc)

In merito a vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della
vendite, a curg e spese  della procedura; iscrizione pignoramenti ed altre trascrizioni

pregiudizievoli, anche di domande giudiziali, la scrivente ha riferito nei paragrafi precedenti.
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1.11 determini i1 valore dellimmobile o dirittd reall immobiliarl all'attive del
fallimento con espressa e compiuta indicazione del criterio di atima operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di e&tima considerandoe lo stato di
conservazionedel beni nonohé 1 vincoll gli onerl e 1 dirittl di terzi che resteranno
opponibili all'acquirente e tenendo tra l'altro preaente a tal fine che: a) 1 contratti
dl locazione devono ritenersi opponibili solo sc avent! data certa anterlore al
fallimenta, ovvero se stipulati dalla curatera senze la previsione di antomatica
risoluzione dell'atto dell'atto di vendita; B) l'assegnazione della casa coniugale
in favore del conluge separato o divorziato dovri essere ritenuta. B1l) opponibile
nel limiti di nove anni dalla data del provvedimento di assegnazione, se anterlore
alla data del fallilmento e non trascritta nel pubblicl registri; b2) non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento succeealvo alla data del fallimento; b3)
opponibile senza limitl preflssati di durata in caso di provvedimento trascritto in
data anteriore al fallimento, nel quale ultimo caso I'immoblle verrd valutato come
se fosse nuda proprietd; tenga conto di ognl elemento rilevante, nella
determinazione del valore del beni da stimare, dando compiuta spiegazione, del
criterl adottatl; la vaelutazione complessiva dei beni dovrd avvenire indicando
distintamente e [n separati paragrafl i oriterli di stima utilizzati, le fonti delle
informazioni utilizzate per la atima, ed esponendo in forma tabellare il calcolo delle
superfici per ciascun Immohile, con indicazione dell'immobile della superficie
commerciale, de] valore a mq. del valore totale; sl egporranno analiticamente gli
adeguamentl e correzione della atima, precisando tali adeguament! in maniera
distinta per lo stato d'uso ¢ manutenzione, lo stato di possesso, i vinooll ed onerl
gluridici non eliminahili dalla procedura, la differanza forfettaria per la differenza tra
oneri tributari calcolatl wsul prezzo pienc anzfohé sui { valori catastall e la assenza
di garanzia per vizl occulti, nonché per eventuali spese condominiall insolute { 15% del
valore), la necessitd 4i bonifica da eventuald riffuti anche tossicl o noelvl, altrl oneri o
pesi; sard inoltre indicato il wvalore flnale del bene, al netto di tali decurtazioni e
correxion!, prefigurando le tre diversl ipotes] in cul eventuali oneri di regolarizzazione
urbanistica o catastale o per la bonifica da evcntuall rifluti slano aseunt! dalla
procedura ovvero slano assunti nella procedura limitataments agll oneri di
regolarizzazione urbanistico- catastale, ovvero slano lasciati interamente a e¢arico
dell'scquirente;

Per la valutazione dei beni oggetto di procedura, la scrivente ha ritenuto di applicare
analogamente il metodo di stima della comparazione diretta che ha descritto
precedentemente, La scrivente da indagini di mercato eseguite in loco presso agenzie
immobiliare, tenuto conto di quante rilevato pressc l'osservatorio immobiliare dell'Agenzia
del Territorio e di quelle che sono le caratteristiche del bene ha stimato un valore unitario di
€/mq.2.300.00.

Detto valore unitario andra moltiplicatoc per la superficie commerciale che € pari a mq. 85,00
ottenuta sommando a quella utile | calpestabile} l'ingombro delle pareti interne non portanti
conteggiate per intero e per metd quelle perimetrali e portanti { norme UNI 10750/2005.
D.P.R n.138/098).

Valore stimato bene in via Del Cassano € 2.300,00 5 = €. 195.000,000
La gquota di proprieta che interessa il si ial/5.
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Non vi sono costi di benifica a carico della procedura in quanto il bene & de tempo
inutilizzato,

Benl niti in S8econdigliano alla p.zza Zanardelli

Dalla relezione sui i beni immobili acquisiti alia maasn, risulta che essi sono cosi costituiti:

Locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli 12, denunciato al N,C.E.U del comune di Napgli,
sez. SEC Fl.4, particella composte 33-591, sub. 101-102, zona censuaria 4, categaria C/3,
classe 2, consiatenza di mq.65, rendita ca di €. 345,77, risulta intestato per la
! , per la rimanente quota di 200/1000 a

cale commerciale sito alla p.zza Zanardelli n.7 denunciato al N.C.E.U del comune di Napoli,
sez. SEC Fl.4, particella composta 43, sub. 101, zona censunaria 4, categoria C/3, classe 2,

e ¢ "

Locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli n, 10, denunciato al N.C.E.U del comune di
Napoli, sez. SEC Fl.4, particella 29, sub,101, zona ccnsuaria 4, eategoria C/1, classe 7,
consistenza di mqg.3 i i 17, risuita intestato per la piena proprietd a
figli di

Locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli n.12 denunciato al N.C.E.U del comune di
Napoli, sez. SEC FL.4, particella 597 zona censuearia 4, categoria C/3, classe 2, coisistenza di

mq.47, rendita catastale di €. 250,02, risuligd to per la piena proprieta a fi
S o

Locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli n, 10, denuneiato al N.C.E.U del comune di
Napoli, sez. SEC F1.4, particella 597 zona censuaria 4, categoria C/3, classe 2, consistenza di

maq.47, reiw |i di €, 250,02, risulta intestato per la piena proprieta a figli

Per i beni in argomento, la scrivente premette che essi sono ubleati in fabbricati di epoca
preottocentesca, per cui, data l'epoca remota, risultano realizzati in assenza di
autorizzazione edilizia, come risulta da anche da certificazione rilasciatamiil 20.09,2012
PG/2012/ 7131035, dal comune di Napoli - edilizia privata - { all.14) .

Tutti gli interventi di ristrutturazione e fusione sono stati eseguiti abusivamente senza

richiesta di autorizzazione, come dichiaratomi dal sk

accomandatario durante gli accessi peritali { vedasi verbale di accessi), Non & stata neanche
fatta richiesta di condono presso gli Uffici del comune di Napoli — condono -, come risulta da
dichiarazione rilasciatami ( all. 15).

La zona dove sono situati i beni in argomento € classificata come *“ zona A “ - insediamenti di
interease storico, essa ¢ disciplinata dall'art. 26 delle norme di attuazione della variante al
centro etorico , la zona orientale e la zona nord-occidentale.

19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Premesso cid passera a descriverli e stimarli come singoli lotti in guanto trattasi di ben:

completamente indipendenti cosi suddivis.

Lotto n.2. Locale commerciale site alla p.zza Zanardelli 12, denunciato al N.C.E.U del
comune di Napoli, sez. SEC Fl.4, particella composta 33-591, sub. 101-102, zona censuaria
4, categoria C/3, classe 2, consistenza di mq.65, rendd . 345,77, risulta
intestato per la quota di rimanente quota
di 200/1000 a
Locele commerciale sito alla p.zza Zanardelli n,7 denunciato al N.C.E.U de] comune di Napoli,
sez, SEC Fl.4, particella composta 45, sub. 101, zona censuaria 4, categoria C/3, classe 2,

consistenza di m i€, isulta intestato per la piena proprieta a
ﬁghw

Lotto n 3 - Localc commerciale sito alla p.zza Zanardelli n. 10, denunciato al N.C.E.U del
comune di Napoli, sez. SEC Fl.4, particella 29, sub.101, zona censuaria 4, categoria C/1,

classe 7, consistenza di mg.34, rendita catastale di €. 826,17, 1 i per la piena
propﬂ“

Lotto n.4. Locale commerriale sito alla p.zza Zanardelli n. 10, denunciato al N.C.E.U del
comune di Napoeli, sez. SEC Fl.4, particella 597 zona censuaria 4, categonia C/3, classe 2,

consistenza di mq.47, rendita catastale di €, 23 1 A ato per lg piena proprieta a
figli dﬂ'

Lotto .2

Locale commerciale sito alla p.zza Zanardelli 12, denunciato al N.C.E.U del comune di Napol,
sez. SEC Fl4, particelia composta 33-591, sub. 101-102, zona censuaria 4, categoria C/3,
classe 2, consistenza di mq.65, rendita catastale  di € 345,77, risulta intestato per la

imanente quota di 200/1000 a

.1 denunciata al N.C.E.U del comune di Nagoli,
sez, SEC Fl4, particella composta 45, sub. 101, zona censuara 4, categoria C/3, classe 2,

Cﬁliinza dl mq.35, rendita catastale di €. 180,86, risulta intestato per la piena proprietd a

In merite al lotto 2 la scrivente chiarisce che i beni identificati come p.lla 33- 591 sub 101-
102 e particella 45 sub. 101 allo stato non esistono pid, in quanto essi sono stati oggetto di
fusione. Detto a fusione & stata realizzata al fine di ottenere un  unico ampio locale
commerciale adibito alla lavorazione  delle budelle e = veschiche, che costituiva
| attivité della sorietad fallita. La planimetria sviluppata della scrivente [ all. 16) insieme alle
foto allegate [ foto dal n. 13 al n.17 }, documentano i luoghi in questione. Le due
planimetrie catastali rappresentative della p.lla 33-591 sub 101-102 e della p.lla 45 sub, 101
{all. 17 eall. 18) mostrano invece quelli precedenti la fusione delle particelle in argomento
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cosi come erano stati denunciati presso gli uffici del Catasto di Napoli. Lo stato dei luoghi
attuali non ha quindi una sua identificazione catastale, per cui la scrivente su mandato del
G.D, ha provveduto ad eseguire una fusione fiscale dei due beni mediante la redazione di un
elaboratc DOCFA (variazione del 10.01.2013 n. 2652.1/2013 in attidal 10.01.2013)

di cui ha allegate visure (all.19 e 20) e planimetrie catastali aggiornate { all. 21 ¢ 22). Dalla
visura catastale storica ( all. 23 ] si rileva che la particella composta 33/101 e 591/102
deriva da una costituzione del 14.01,2000 n. 628./1.2000 in atti dal 14.01.2000 per recupero

situazione pregressa. 1l bene risulta intestato per la quota di 67/1000 —

-r la quota di 66/1000 o rimanenti quote di 200/1000 a

ari sono divenuti a tale hene a
successione eredita
trascrizione {all. 47},
Dalla lettura del quadro di
che il si

rovenienza riportato alla pagine 3 della relazione notarile si legge
¢ proprietario del basso e sottoscala con
acquisto fattone per notar Candela del del 4.01.1954 per acquisto fattone da N
Il bene era identifieato alla partita 612.
i sig“lto proprietario del bassc dirimpetto il portone
entrando con acquisto fattone per notar Candela del del 24..01.1954 per acquisto fattone da
I (| bene era identificato alla partita 818.
1 sig.“nuto proprietario del basso dirimpetto il portone
entrando con acquisto fattone per notar Candela del del 24.01.1954 per acquisto fattone da
I . [ bene era identificato alla partita 818,
il sig. -enuto proprietario del bassolino con acquisto fattone
per notar Tefuri del del 4.03.1975 per acquisto fattone da _ bene era
jdentificato alla acheda 600.
La scrivente non & in grado di individuare i singoli beni che allo stato dctte partite e scheda
rappreaentano, in quanto come ha gia riferito precedentemente la documentazione presente
agli archivi del Catasto, ¢ veramente carente e incomplets data lepoca remota della lero
realizzazione. Per avere maggiore informazione ha eseguito ricerche presso gli uffici dello
Archivio Notarile e Conservatoria ma con pochi risultati, in quanto gli atti in questione sono
di epoca remota, per cui i beni erano rappresentanoc sclo con elementi deacrittivi. 1n merito
alla provenienza dei beni in p.zza Zanardelli 12, si nfa a quanto riportato nel
testamento del notaio Tafuri del 10.01,1979 ai nn, 2321/1777 (all. 4,
In merito al bene identificato con la particella 45 la sggd

Tafuri del 22.11.1

, di cui Ia scrivente ha allegato nota di trascrizione (all. 1),
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Chiarito tali espetti passerd a descrivere i beni in questione.

2.1 deacoriva dettagliatamente gli immaobili, previo necessarioc socesso materiale aglt
stessi indicando analiticarnente per clascuno di esei, almeno tuttl { seguenti elementi:
Comune, localiti, via, oumero clvico, scala, plano, {nterno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie {calpestablle) mq, confinle dati catastali attuali, eventuall
pertinenze, accessor] o millesimi di parti comuni | lavetol, soffitte comunli, locali

di sgombero, portineria, riacaldamento ecc).

Il bene in guestione € situato al pianoc terra di un vecchio complesso edilizio preottocentesco
costituitosi in Secondigliano ( foio dal n. 13 al n.17). L'accesso al bene avviene sia da p.zza
Zanardelli 12 { foto n, 13}, che 7, questultimo ingresso & stato consentito a seguito della
fusione operata, come la planimetria allegata { all. 16) e la foto n. 18 illustrano.

Il bene in questione, confina con cortile condominiale civico 12 con cortile civico 7 e con
beni di altra ditta.

Venendo de p.zza Zanardelli n.12 si accede al cortile condominiale, e gquindi al al bene in
argomento medj guattro aperture dotate di vecchie saracinesche { foto n. 15,16,17 e
19], il sio &m‘ riferiva che l'ingresso da p.zza Zanardelli 7 ( foto 18) non vierie mai
utilizzato. Il bene & stato realizzato con struttura portente in muratura, si eviluppa su di una
superficie utile di mq. 88,00, é costituito da quattro ampi locali dotati di bagno e antibagno ,
e presenta un altezza utile di m. 2,90, la planimetria sviluppata dalla serivente | all,16)

insieme alle foto dal n.19 al n.25 doeumentano iluoghi

Il locale precedentemente era adibito a laboratotio per la lavorazione de

che rappresentava l'attivitd svolta dalla societa * Figli
Il berie sebbene & da tempo inhutilizzato utilizzato, ei presenta comunque in buone
condizioni, in quanto & stato oggetto di ristrutturazione da parte della societa fallita. 11 sig.
w amministratore della societd dichiarava in fase di accesso, che gli
interventi di fusione ( particella 33 sub. 101 con la particella 591 sub.102 e successivamente
la consistenza derivata, diveniva oggetto di fusione con la particella 45 sub. 101) e di
ristrutturazione, erano stati esepuiti ih economia senza una regolare autorizzazione edilizia
da parte del comune di Napoli.
Le pareti sono tutte attinte con pittura ordinaria, gran parte sono rifinite con mattonelle, il
pavimento é in marmette di cemento, gli infissi interni ed esterni sono in alluminio
anodizzato, le saracinesche sono del vecchio tipo in ferro e sono manovrabili solo a mano,
anche in considerazione del fatto che l'impianto elettrico & da tempo disattivato. Il bene &
dotato di tutti i necessari impianti anche se non tutti funzionanti, in quanto é da tempo

inutilizzato.

22

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



Da informazioni assunte dal sig.-che ha consentito alla scrivente l'accesso ai
beni, emerge che per il complesso in argomento che non & non é stato costituito un
amministratore di condominio e né sono state redatte i millesimali di proprieta.

Le quote condominiali vengono pagate solo dai condomini che abitano abitualmente lo
stabile, per cui la societa -da tempo non ottempera pil al pagamento delle suddette
quote in quanto i beni di loro proprieta sono da tempo inutilizzati,

Non esiste un locale portineria, un locale per deposito caldaia ed eventuali pertinenze, I
cortile di accesso & condominiale per tutto il complesso edilizio, come le foto allegate ben
documentano.

2.2 proceda, ove neceasario, ad eseguire le necessar{e varlazionl per l'aggiornamento in
Catasto provvedendo in caso di difformitd o0 mancanza di idonea planimetria del bene
alla sua correzione o redazione e all'‘accatastamento dells unitd immobillari non
regolarmente accatastate;

La scrivente rilevato che la particella 45 sub.101 é stata {usa con la particella composta 33-
591 sub.101 e 102 ha proceduto mediante elaborato DOCFA ad eseguire una fusione fiscale.

Non & stata possibile procedere ad una fusijone normale in quanto il locale identificato con la
plla 45 sub 101 é intestato alla societa Figl oi\NEGNGTGEGEEGENGENEEEPEEE
_mentre il locale identificato con la particella composta 33- 591, sub.

101 e 102 & intestato per la quota di 67/100 & er la quota
di200/100 a

In merito alla provenienza della particella 45 dalla visura catastale ( all. 24) risulta che essa
deriva da una variazione del 14.01.2000 n. 622.1.2000 in atti dal 14.01.2000 per recupero
situazione pregressa afferente a sec /4/597/101. La scrivente ha rilevato copia del DOCFA n,

622 ( all. 25). U bene risulta intestato a F.gli di NG - :chiche per
acquisto fattone dalla societa (figli di — dalla

sig.ra ‘On atto di compravendita con atto per notar Carlo Tafuri del
22.11.1983, di cui la scrivente ha allegato nota della nota di trascrizione { all. 4 ).

2.3 stabilisca se & conveniente vendere 1 beni acquisiti all'attivo del falllmento i{n uno o
plad lotti; provvedendo In quest'ultimo caso, alla formazione, de! singoll lotti,
procedendo all'ldentificaxione del relativi confini, & {solo previa autorizzacione del
Giudice delegato) alla redazione del frazionamento; alleghi in questo caso alla
relazione estimativa { tipi debitamente approvati dall'Ufficlo Tecnico Erarlale;

La scrivente ritiene conveniente procedere alla vendita del bene come singolo lotto £ non in
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singoli lotti in quanto ¢id richiederebbe lo sviluppo di frazionamenti catastali e la richiesta di
autorizzazioni comunaeli presso gli uffici del comune. Prioritaria a tali operazioni € la verifica
strutturale del bene considerato le modifiche che esso ha subito nel tempo e tenuto anche
conto che la atruttura portante in tnuratura, & stata posto in cpera in epoca remata
{preottocentesca). I costt e la richiesta di autorizzazioni non giustificanc un eventuale
maggiore introito da una vendita in singoli lotti.

Qualora il delegato alla vendita ritiene che sia comungue pia conveniente per il fallimenta
pracedere per la vendita all'asta alla suddivisione in singeli lotti, la scrivente su mandatoc del
G.D, precederd previo accertamento strutturale dellc stato dei luoghi, a chiedere

autcrizzazione al comune ( 8.C.LLA] ¢ alla redazione dei frezionamenti catastali,

2.4 aococertl per gli immobil]l acquisiti all'attivo del falllmento in guota Indivisa, se
esso sia divigibile in natura, o proceda in quest'ultimo canso alla formazione dei singoll
lotti [individuando ove necesgario { nuovl oonfini, redigendo il frazionamento ed
allegando alla relazione estimativa 1 tipi debitemente approvati dall'Ufficiec Tecnico
Erarlale), indicando {] valore di ciasounc di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietarl e prevedendo gli eventuall conguagli in denaro; I'Esperto dovri
procedere, in caso coutrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il
gludirio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
c.p.c dall'art. 846 c.c della Legge 3 glugno 1940 n. 1078;

La quota acquisita aell'attive del fallimento per la p.lla 33/101- 591/102 di e & pari
a 200/ 1000, mentre quella relativa alia p.lla 45 é acquisita per interc.

In merito alla divisibilita del bene, la scrivente ha risposto nel paragrafo 2.3.

2.5 operando congiuntamente con il curatore, accertl se gli immobilli aono ovvero
occupati; ove gli immohill slano occupati provvederd ad acqulisire il titalo legittimante
il poasesso o la detenzione di clascun bene, evidenziando se esso ha data certa
anteriore al falimento; ef verificherd se risultanc registratl preswo 1'Uffloio del Registro
degli attl privatl contratti di locazione ¢/0 se se risultano comunicazione alla locale
autoritsd di pubblica sicurezza ai sensi dell'art.12 del decreato legge 21 marzo 1978 n. 59
convertito in legge 18 maggioc 1978, n. 191; qualora risultano contrattl di locazione
{ o altri titoll di godimento in favore di terzi) saranno indicate nella relazione di atima
la data di scadenxza, la data flasata per Il rileaeic o se sia ancora pendente il relative
gludizio ( con la pracisazione, in tal caso degll estremi e dello stato} ove la detenzione
da perte di terzi non sie fondata su titele documentals, si provvedard ad identificare gli
occupant! e sarano acquisite le loro dichiarazioni in ordine i titolo di detenzione; 1
verbale df uccesso sard sottoscritto dal curatore, dall'occupante e dalio stesso esparta
atimatore,

Gli immobili sono da tempo chiusi, precedentemente eranc occupati dalla societd fallita per
lo svolgimento della propria attivitda che era costituita dalla lavorazionie delle budelle e
veschiche.
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2.6 indichi lutllizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Da indagini assunte presso ufficio Tecnico  del comune di Napoli ¢  emerso che la zona
dove sono situati i beni oggetto di fallimento, & classificata :

Per il {fabbricato identificato al Catasto fabbricati come particella 591 zona A — insediamenti
di interesse storico disciplinato dall'art. 26 delle norme di attuazione della variante per il
centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale.

L'unita € classificata é classificata per il 90% come unita di base preottocentesca originaria o
di ristrutturazione a corte -art.64,

L'immobile & classificatc come area stabile come risulta dalia tavola dei vincol
geomorfologici. Non rientra nel perimetro delle zone vincolate del decreto legislative del
22.01.2004 n.42, né rientra nei perimetri dei piani territoriali paesistici “ Agnano Camaldoli”
e “ Posillipc * approvati rispettivamente con DM 06,11.1995 e con DM 14.12,1995, né nella
nuova perimetrazione del Parco Regionale dei campi Flegrei istituito con deliberazione di
Giunta Regionale n. 2775 del 26,09.2003 approvato con Dpgr n. 782 del 13.11,2003, né nella
perimetrazione del parco metropolitano delle colline di Napoli. Rientra nel perimetro del
centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.07.1972 ei senai del 04,.07.1972 i
sengi dell'art. 18 della L. 865/71.

Per il fabbricato identificato al Catasto fabbricati come particella 45 zona A - insediammenti di
interease storico disciplinato dall'art. 26 delle norme di attuazione della variante per il centro
atorico, la zona orientale e la zona nord-occidentale.

L'unité é classificata & classificata per il 72% corme unita di base preottocentesca originaria o
di ristrutturazione a corte -art.64,

Lunita & classificata & classificata per il 16% carne unita di base preottocentesca originaria o
di ristrutturazione a corte -art.64,

L'immobile ¢  claasificato come area stabile come risulta dafla tavola dei vincoli
geomorfologici. Non rientra nel perimetro delle zone vincolate del decreto legislativo del
22.01.2004 n.42, né rientra nei perimetri dei piani territoriali paesiatici * Agnano Camaldoli”
e * Posillipo " approvari rispettivamente con DM 06.11,1995 e con DM 14,12.1995, né nella
nuova perimetrazione del Parco Regionale del campi Flegrei istitwito con deliberazione di
Giunta Regionale n. 2775 del 26.09,2003 approvato con Dpgr n. 782 del 13,11.2003, né netla
perimetrazione del parco mctropolitano delle colline di Napoli. Rientra nel perimetro del
centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.07.1972 ai sensi del 04.07.1972 ai
sensi dell'art. 18 della L. 865/71.

Per il fabbricato identificato al Catasto fabbricati come particella 33 e : zona A — insediamenti
di interesse storico disciplinato dall'art. 26 delle norme di attuazione della variante per il
centro storico, la zonea orientale e la zona nord-occidentale.

L'unita & classificata & classificata per il 10% come unita di base preottocentesca otiginaria o
di ristrutturazione a corte -art.64.

L'immobile ¢ classificato come area stabile come risulta dalla tavola dei vincoli
geomorfologici, Non rienira nel perimetro delle zone vincolate del decreto legislativo del
22.01,2004 n.42, né rientra nei perimetri del piani territoriali paesistici © Agnano Camaldoli”
e “ Posillipo “ approvati rispettivamente con DM 06.11.1995 e con DM 14,12.1995, né nella
nuova perimetrazione del Parco Regionale dei campi Flegrel istituito con deliberazione di
Giunta Regionale n, 2775 del 26.09,2003 approvato con Dpgr n. 782 del 13.11.2003, né nella
perimetrazione del parco metropolitanc delle colline di Napoli. Rientra nel perimetro del
centro edificate, individuato con delibera consiliare del 04,07.1972 ai sensi del 04.07.1972 ai
sensi dell'art. 18 della L. 865/71.
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2.7 indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazionl o concessiond
amministrative ¢ l'esistenza o meno della dichiarazione di agibflitd. In caso df
costruzlone reallzzata o modificate in violazione della normativa urbanistica -edilizia,
1'Esperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologla degli abusi riscoutrat{ e dire se
T'lllecito sia stato sanato o sla sanabile in base combinato disposto dagll art. 46 comma
5, del D.P.R 6 ghugno 2001, n.380 e 40 comma, comma 6 della L. 28 Febbraioc 1985 n.
47) e successive modificazionl. Ove risultano richieste di sanatoria o avviate altre
pratiche edilixie, nooerti e indichi lo stato dei relativi procedimenti amminfstrativl; in
caso di lllecit! sanabill, indichi 1 relativi costl, anche in via approssimativa, assumendo
le opportune informazioni presso gl uffici comunali competenti;

[l bene in questione & costituito dalla fusione di quattro locali terranei situati nei fabbricati
identificati catastalmente con le particelle 591, 33 e 45, ['estratto di mappa documenta i
luoghi ( all. 26).

Come ha detto precedentemente la scrivente, il complesso edilizio dove sono ubicati i beni in
argomento & di epoca preottocentesca, la zona urbanisticamente é classificata come “A“ -
insediamenti di interesse storica - , ¢& disciplinata dall'art.26 della variante al PRG del
comune di Napoli, Detto articolo disciplina tutte le edificezioni prima del secondo dopoguerra.
1 fabbricati data l'epoca remota sono stati realizzati in assenza di Licenza Edilizia come
attesta anche il comune di Napoli con dichiarazione del 20.09.2012 { all. 14). Alla luce di cig,
la scrivente pud far riferimento soltanto a quante rappresentato nelle planimetrie catastali
che risulta Iunieo elemento allo stato a sua disposizione.

IR : oo minisiratore della socleta fallite, dichiarava alla scrivente durante
gli accessi ( vedasi verbale di sopralluogo), che gli interventi di fusione delle particelle: 33
sub.101 con 591 sub. 102, e successivamente la consistenza ottenuta con la particella 45
sub.101, sono stati effettuati nel tempo in economia senza autorizzezione edilizia. 11 sig.
Puzone Pio ricorda soltanto che l'ultima Misione operate & quella della patticella composta
pJla 33/101- 591/102 con la p.lla 45/101, reelizzata fine anno 199Q inizio 2000. Senza
autorizzazione edilizia sono stati realizzati gli interventi di ristrutturezione edilizia e
sistemazione cseguiti a seguito sopralluogo ispettivo dellASL, el fine di conseguire il bollina
C.E.

In merito ad eventuali volumetrie o variazioni di prospetto, il C.T.U non pud riferire nulla in
quanto mancano i grafici rappresentativi dello stato dei luoghi originari.

Da informazioni assunte presso il comune di Napoli — edilizia privata - gli interventi eseguiti
rientrano tra quelli previsti nella voce - risanamento conservativo- , per eui un eventuale
agpgiudicatario all'asta potra sanare tale situazione con un accertamento di conformita.

1 costi da sostenere sono pari a €. 352, 00 come diritti di segreteria, pil. una sanzione che
varia da €. 516,00 a €. 5,164,00, importo che deciderd il comune di Napoli in fase istruttoria,
su indicazioni fornite dagli uffici del Catasto. A detto ¢osto bisognerd aggiungerc e spese

tecniche per la presentezione di istanza prcsso i competenti uifici comunali,
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2.8 operando congluntamente con il curatore, accerti se gli immoblll sono ovvero
occupati; ove gli immob!il siano oceupati pravvederd ad acquisire 1l titolo legittimante
il ponsesso o la detenzione di clascun bene, evidenrlando se esso ha data cersta
anteriore al fallimento; si verificherad se risultano registrat! presso 1'Ufficlo del Regilstro
degli atti privatl contrattl di locazione e/o se se risultano comunicazione alla locale
autorita di pubblica sicurexzen al sensi dell'art.12 del decreto lagge 21 marzo 1978 n. 59
convertito In legge 18 magglo 1978, n. 191; qualora risultano contratt{ df locazione [ o
mltri titoli di godimento in favore di terzl) saranno indicate nella relagione di stima la
data d{ eoadenza, la data flssata per {1 rilascio o e sin ancora pendente U relativo
gludizio { con la precisazione, in tal caso degli estremi e dello stato) ove la detenzlone
da parte di terzi non sia fondata su titolo documentale, sl provvederd ad identificare gli
occupant! e saranno acquisite Ie loso dichiarazioni in ordine al titolo di detensione; il
verbale di accesso sard sottoscritto del guratore, dall'oecupante e dallo stesso ssperto
stimatore.

Il bene in oggetto & da tempo chiuso, precedentemente era utilizzato dalla sccieta fallita per

la lavorazione delle budelle e vesciche la quale reppresentava l'attivita della stessa.

2.9 ove l'immobile sia oocupato dal coniuge separato o divorziato del proprietario
fallito, acquisisca copia deol provvedimento di assegnazione della easa coniugale;

Come detto precedentemente dalla scrivente i bene & da tempo nutilizzato.

2.10 Indichi tutti { vincoli € ounerl gluridicl gravanti sul bsne distinguendo e
riportando in sezionl separate guelll che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero
saranno cancellatl o regolarizzati dalla procedura, ed indicande in quest'ultimo caso §
ooetl & cld necessarl;

Per 1 vincolf che resteranno a carieo dell'nequirente :

vincoli artiaticl, storici, alberghleri di inalienabilitd o di indiviaibilita

vincoli legall di cul alla legge 1089/39 come sostituita da d.lgvo 490/99 | beni
ambientall e architettonici

vincoli o onerl d1 natura condominisle

diritti demaniali d{ superflcie o servitd pubbliche e usi civicl { sl evidenziano in tale
ipotesi gli eventuali onerl di affrancezione o riscatto;

attl di asgervimento urbanistici e cessione di cubatura;

convenzione matrimoniali ¢ provvediment| di assegnazione della casa coningale al
coniuge;

aitri pesi o limitasioni d'uso ( es. onerl reali , obbligazion{ prop rem, uso abitazione ecc)
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Da informazioni assunte presso i competenti uffici comunali é emerso che la zona dove sono
ubicati i beni oggetto di fellimento non & sottoposta a vincoli artistici, storici, di
asservimento urbanistici e cessione di cubatura.

In merito alle spese condominiali il wigfifmmee dichiarava che esse vengono ripartite in parte
equa tra i condomini, che abitano abitualmente lo stabile e di nen aver pid ottemperato al
pagamento delle stease, in quanto il bene in questione & da tempo inutilizzato.

L'onere che restera a carico dell'acquirente ¢ quello relativo alla presentezione dell'istanza di
accertamento di conformita per gli interventi che la scrivente pué presumere pil probabili
non conoscendo lo stato dei luoghi originari,

Da informazioni assunte pressc 1 competenti uffici comunell non sonc emersi diritti
demaniali di superficie, servitii pubbliche ¢ usi civici. Non sono emersi neanche atti di
asservimento urbanistici e né ceasione di cubatura.

Nen esistono convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa coniugale.
Non esistone pesi o limitazioni d'uso { es. aneri reali , obbligazioni prop rem, uso abitazione
ecc). In merite & vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al mementa
della vendita a cura € spese ldeila procedure; iscrizione pignoramenti ed altre trascrizioni

pregiudizievoli, anche di domande giudiziali, sono riportati nel paragrafo.1 e 2.

2.11 Per | vincoli ed oner] giuridiel che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura;

A tale quesite la scrivente ha gia risposto nel paragrafo 1 e 2.

2,12 determini 11 valora dell'immobile o diritti reall immobiliari all'attivo del fallimento
con espressa e compluta indicazione del criterlo di stima operando le opportune
decurtazionl sul prezzo di atima considerando lo stato di conassrvazione del beni
nonché { vincoll gli onerl e { dirittf di terzl che resteranno opponibill all'acquirente e
tenendo tra l'altro presente a tal fine che: a) i contratti di locazlone devono ritenersi
opponibill solo se aventl data certa anteriore al fallimento, ovvero se stipulati dalla
curaters senza ln previsione di automatica risoluzione dell'atto dell'atto di vendits; B)
l'aanegnacione della casa conlugale In favore del eonluge separato o divorziato dovzd
eaaere ritenuta. Bl) opponibile nef limitl 4l nove anni dalla data del provvedimento di
assegnaxione, se anteriore alle data del fallimento ¢ non trascritta nel pubblici regiatri;
b2) non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento

successivo alla data del falllmento; b3) opponiblle senza limiti prefisssti di durata in
caso di provvedimento trascritto in data anteriore al fallimento, nel quale ultimo canso
l'immobile verrd valutato come se foase nuda proprietd;

tenga conto di ogni elemento rilevante, neila determinazione del valore del benl da
stimare, dando compluta spiegazione, del criterd adottatl; la valutazione compleasivm
del beni{ dovrd avvenire indicando distintamente e in separatl paragrafl 1 criterl di
stima utilizzatl, le fontl delle informazionl utllizzate perla stima, ed esponendo in
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forma tabellare 11 calcolo delle superficl per clascun immobile, con Indicazione
dell'immabile della superficle commerclale, del valore a mq. o del valore totale; i
esporranno analiticamente gli adeguamenti e correzione della stima, precisando tali
adeguamentt {n maufera distinta per lo stato d'use e manutcneione, lo stato di
possesao, 1 vincoli ed onerl gluridicli non eliminabili dalla procedura, la differenza
forfettaria per la differenza tra oneri tributar{ caleolati sul prezzo pleno anziché sui i
valorl catastall & la assenza di garanzia per vizl occultl, nonché per eventuall spese
condominlalli Insolute { 15% del valore), la necessitd df bonifica da eventuall rifiuti
anche tossicl o nooivi, altrl oneri o peal; sard inoltre indicato Ul valore finale del bene,
o] netts di tall decurtazioni e ocorrezioni, prefigurando le tre diversi ipotesl in cui
eventuali oner{ di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifloa da eventuali
riflutl slano assunti dalla procedum ovvero sianc mssunti nella procedura
limitatemente agll onerl di regolarizzazione urbanistico- catastale, ovvero siano
lasolati interamente a carioo dell'noquirente;

La scrivente ha gia riferito che il bene in argemento & da tempo inutilizzato, per cui non vi

sorno oneri di bonifica per riffuti tossici,

Per la valutazione dei beni oggetto di procedura, la scrivente ha ritenuto di applicare il
metodo di stima della comparazione diretta, di cui ne ha ilustrato la tipologia
precedentermente.

La mcrivente ha eseguito delle accurate indegini di mercato presso agenzie immaobiliari
operanti nella zona, I'Ufficio Tecnico del comune di Napoli, e ha tenute conto anche dei dati
rlevati dell'osservatoric immoebiliare dell' Agenzia del Territorio di Napoli.

La zone dove & ubicato il bene & situata nel centro cittadine di Secondigliano, dotata di mtte
le infrastrutture primarie e secondarie.

La zona €& servita da una efficiente rete viaria che consente di raggiungere facilmente i comuni
limitrofi e I'asse mediano.

Urbanisticamente la zona & classificata come zona edificata zona " A. ¥, ovunque si rilevano
vecchi complessi edilizi |

Da indagini di mercato & tenute conto di quelle che sono le caratteristiche della zona m
argomento e dello stato di eonservazicone del bene attribuisce un valore di €/mq. 2.000,000
Tale valore viene moltiplicato per la superficie commerciale del bene che & pari a mqg.115,90,
ottenuta sommando alla superficie utile calpestabile, l'ingombro delle pareti divisorie
portanti e perimetrale conteggiate al 50%, pill l'ingembro delle pareti interne non portanti
conteggiate al 100% ( norme UNI 10750/2005. D.P.R n.138/98}.

Valore del lotto n.2 €/mq,2.000,00 x 115,90 = €. 231.000,00

La acrivente precisa che la quota di proprieta che interessa il s_ merito

aila particella 33/101 € 591/102, & pari a 200/1000.
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La scrivente nella valutazione della stima ha tenuto conto degli oneri che un eventuale
aggiudicatario all'asta dovra sostenere qualore volesse regolarizzare le difformita urbanistiche

riscontrate.

Lotto n.3 - Loocale commerciale sito alla p.zze Zanardelll n. 10, denunciato al
N.C.E.U del comune di Napoli, sez. SEC FL.4, particella 29, sub.101,

3.1 descriva dettaglintamente gll immobill, previo necessario accesso materiale aglf
stessl indicando analiticamente per ciascuno di essf, almeno tutti i seguenti elementi:
Comune, localitd, via, numero civico, scaia, plano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficle (calpestabile) mq, confini e dati catastali attuali, eventuall
pertinenze, accessari e milleaimi di partli camuni { lavatol, aoffitte comuni, locall

d{ agombero, portinerla, riscaldamento ecc).

Venendo da p.zza Zanerdelli 10 al piano terta di un vecchic fabbricato che prospette sulla
strada é situato il locale di proprieta della societa figli —
S -7

Dalla visura catastale allegata ( all.27) si rileva che il bene & stato denunciato al N.C.E.U del
comune di Napoli ( variagione di classamento del 14.01.2000 n. 629.2.2000 in atti dal
14.01.2000] al FlL4, particella 2%, sub.101. Zona censuaria 4, categoria C/1, classe 7,
consistenza pari a mq. 34, ha una rendita catastale paria €. B26,17 e risulta
intestato per la quota di 1000/ 1000 alle societa Figli d_

_ visura catastale storice ( all.27.1) emerge che il sub. 101 e derivato dalla

soppressione dell'originario sub. 1 a seguito variazione del 14.01.2000 n. §29,1/2000 in atti
dal 14,01.2000 presentata per ampliamento ristrutturazione ebitezione negozio. La
planimetria catastale documenta quanto & stato denunciato presso gli uffici del catasta

( nll.28}). Il bene confina con p.zza Zanardelli, cortile condominiale e beni di altra ditta.

La societd con amministratore dj ﬂlqum proprietaria del bene in
questione, per atto per notar Gennaro Miranda del 22.01.18986, per acquisto fattone da
_ la scrivente ha allegato nota di
trascrizione ( all.2).

Il fabbricato ove & situato il bene in questione ¢ di origine preottocentesca, conserva ancore
la vecchia tipologia in muratura e si presenta fatiscente per la totale assenza di opere di
manutcnziorie, come del resto lo si riscontra in tutti i fabbricati circostanti { fote n.14, 15 ¢
16} . L'accesso al bene avviene sia da p.zza Zanardelli 10, che dal cortile interno, =zl piano
soppalceto invece si accede mediante una scela a chiocciola in ferro { foto n.28). Il bene si
presenta completemente fatiscente data l'epoca remota della sua realizzazione, lo

stato di abbandono in cuij versa e l'assenza di interventi manutentivi,
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Infatti viene utilizzato come deposito per utensili vari, come le foto allegate ben documentano.
1 cespite  conserva ancora  la vecchia tipologia costruttiva dell'epoca della sua
costruzione, Il solaio di copertura realizzato con travi in legno, si presenta completamente
usurato stante il lasso di tempo trascorso dalla sua posa in opera ad oggi, come le foto
allegate documentano { foto n. 28, 29, 30 e 31).

L' attintatura delle pareti & completamente vetusta, sulle stesse si rilevano ovunque diffusi
esiti fessurativi.

Il bene si presenta a tratti pavimentato con vecchie marmette.

Il Jocale si sviluppa planimetricamenie sua di una superficie rettangolare, il piano terra si
sviluppa su di una superficie di mq. 29,80, l'area soppalcata su di une superficie di
mg.19,90.

L'altezza di tutto il bene é di m. 4.40, mentre quella soppalcata é di m.2,10.

La planimetria sviluppata dalla scrivente { all. 29} insieme alle foto allegate documenta i
luoghi in questione.

Il locale & da tempo chiuso, come le foto allegate docurmentano.

L' accesso al bene avviene sia da piazza Zanardelli che dal cortile interno dove sonoe ubicati gli
altr{ beni di propricta“ingresso dal cortile avviene mediante una porta di ferrc a due
ante { foto 26), mentre quella dalla piazza mediante un portoncino in legno ( foto n.28). Gl
infissi delle finestre conservano la vecchia tipologia in Jegno, gl impianti sono
completamente inesistenti in considerazione del fatto che i1 bene non é stato oggetto di
manutenzione anche in virtd del fatto che & da lungo tempo inutilizzato.

i sig-chia.rava che anche per detto complesso non € non é stato costituito un
amministratore di eondominio e né sono state redatte tabelle millesimali. Le guote
condominiali vengono pagate dai solo condomini che abitano abitualmente lo stabile, la
stessa societd da termnpo non ottempera pitl al pagamento delle suddette quote, in quanto il
locale & da tempo inutilizzato,

Non esiste un locale portineria, locale per deposito caldaia ed eventuali pertinenze. Il cortile

di accesso € condomininle per tutto il complesso edilizio.

3.2 proceda, ove necessarlo, ad eseguire le necessarie varianzioni per l'agglornamento in
Catasto provvedendo in caro di difformitd o mancanea di idonea planimetria del bene
alla sua corrcrione o redarione e all'accatastamsnto delle unitd immoblliari nor
regolarmente accatastate;

Dell'aceesso sui i luoghi, la scrivente rinveniva che lo stato dei luoghi & conforme rispetto a

quante denunciato presso i competenti uffici del catasto,
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3.3 indichi l'utilizzasione prevista dallo strumento wurbanistico comunale;

Per il fabbricato ldentificato al Catasto fabbricati come particella 29 zaona A - insediamenti di

interesse storice disciplinato dall'art, 26 delle norme di attuazione della variante per il centro
atorico, la zona orientale e la zona nord-occidentale.

Lunitd & classifica per il 86% come unith di base preottocentesca originaria o di
ristrutturazione a corte -art.64.

Limmobile é  classifieato come area slabile come risulta dalla tavole dei vincoli
geomorfologici. Non rientra nel perimeiro delle zone vincolate del decreto legislativo del
22.01.2004 n.42, né fentra nei perimetri dei piani territoriali paesistici “ Agnano Camaldoli”
e “ Posillipo * approvati rispettivamente con DM 06.11.1995 & con DM 14.12.1995, né nella
nuove, perimetrazione del Parce Regionale dei campi Flegrei istituito con deliherazione di
Giunta Regionale n. 2775 del 26.09.2003 approvato con Dpgr n. 782 del 13.11.2003, né nella
perimetrazione del parco metropolitano delle colline di Nepoli. Rientra nel perimetro dei
centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04,07.1972 ai sensi del 04.07.1972 ai
sensi dell'art.18 della L. 865/71.

3.4 Indichi ls conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno della dichiarazione di agibilitd. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violarione della normativa urbanistica -edilizia,
I'Esperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologla degli abusi riscontrati e dire se
1'{llacito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli art. 46 comma
5, del D.P.R 6 giugno 2001, n.380 ¢ 40 comma, comma 6 della L. 28 Febbralo 1985 n,
47} e successive modificazionl. Ove risultano richieste di sanatoria ¢ avviate altre
pratiche edilizie, accertl e Indichi lo stato del relativl procediment! amminiatrativi; in
caso di {ileciti sanabill, indichi { relativi costi, anche in via approssimativa, assumendo
le opportune infcrmazioni presso gli ufficl comunall competenti;

Come ha detto precedentemente la scrivente, il complesso edilizio dove sono ubicati i beni in
argomento & di epoca molto remota, per cui sono atati realizzati in assenza di Licenza Edilizia
come attesta anche il cornune di Napoli con dichiarazione del 20.09.2012 ( all. 14). Alla luce
di cio, la scrivente puo far riferimente soltanto a quantc rappresentato nella planimetria
catastale che risulta 'unice elemento allo stato a sua disposizione.

Dalla visura catastale storica della particella 29 { all.27.1}) emerge che essa & stata oggetto di
ampliamento e ristrutturazione di cambio di destinezione d'uso da abitazione a negozio , perd
la scrivente non pu¢ relazionare in merito a detti interventi non conescendo lo stato dei
luoghi originari, non essendo supportata da grafici autorizzativi.

In merite alla realizzazione del piano soppalee 1a scrivente ritiene che sia di epoca successiva
a quclle del fabbricato considerata la tipologia costrittiva con cui & stato realizzato.

Il pianc soppalco si estende su di un aitezza di m. 2,10 che risulta al di sotte di quella
eonsentita per eonseguire i requisiti per l'abitabilitd, per cui, essc pud ravvedesse come un
intervento di manutenzione straordinaria.
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Un eventuale aggiudicatario amll'asta che volesse sanare tsle abuso potra presentare un
accertamento di conformita e pagare un importo di €. 352, 00 come diritti di segreteria, pii
una sanzione che varia da €, 516,00 a €, 5.164,00, importo che decidera il comune in {ase
istruttotia, su indicazioni fornite dagli uffici del Catasto. A detto costo bisognera aggiungere le
spese tecniche per la presentazione di istanza presse i competenti uffici comunali, Dalla
visura catastale [ all.27.1) si legge che il bene sia stato interessata da interventi di
ampliemcnto, ristrutturazione e cambio di destinazione d'uso. In merito allampliamento, il
C.T.U non puod riferire nulla non essendo supportata da grafici autorizzativi rappresentativi
dello stato dei luoghi originari. In merito ad interventi di ristrutturazione, l'unico che il
C.T.U ravvede, & la posa in opera del pavimento. In merito al cambio di cambio di
destinazione d'uso da abitazione a negozio, non si rileva nulla in quante allo stato il bene

utilizzato come deposito, come le foto allegate (dal n. 26 al 31) ben documentano.

3.5 stablliaca se & convenlente vendere | benl acquisit] all'attivo del fallimento in une o
pid lottl; provvedende in quest'ultimo caso, alle formazione, deci singoll lotti,
procedendo all'ildentificazione del relativi confini, o {solo previa autorizzazione del
Gludice delegato] wlla redazione del fraxionamento; alleghl in guesto casoc alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

It bene viene venduto come singolo lotto.

3.6 accertl per gli immobili acquisit! all'attivo del fallimente in quota indivisa, se
esso sia divisibile in nature, e proceda in guest'ultimo caso alla formasione det aingoli
lott! (individuando ove necessario | nuovl confinl, redigendo il frazlonamento ed
allegando alle relazione estimative i tipl debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale), indicando il valore di clascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietar] e prevedendo gli eventuall conguagli in denaro; I'Esperte dovrd
procedere, In caso contrario, alla stima dell'intero, esprimende compiutamente il
giudizio di indivialbilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
¢.p.¢ dall'art. 846 c.c della Legge 3 glugno 1940 n. 1078;

Il bene in argomento ¢ stato acquisito per l'intera quota al fallimento.

3.7 operando congluntamente con il curatore, accertl se gl immohilli sono ovvero
occupati; ove gl immoeblli slano occupati provvederd ad acguisire il titolo legittimante
il possesso o0 la detenzione di clascun bene, evidenziando se esso ha data certa
anteriore al fallimento; sl verifichers se risultano registrati presso 1'Ufficio del Registro
degll attl privati contrattl di locazione e/o se se risultano comunicazione alla locale
autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell'art.12 del decreto legge 21 marzo 1978 o, 59
convertito in legge 18 magglo 1978, n. 191; qualora risultanc contrattl di locazione | o
altri titoll di godimento in favore di terzi) saranno indicate nella relazione di stima la
data di scadenza, la data fissata per il rilascio 0 se sia ancora pendente il relativo
gludieio | con la precisazione, in tal caso degli estrem) e dello stato} ove la detensione

33

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




da parte di terzi non sia fondata su titolo documentale, si provvederd ad identificare gli
occupanti e saranno acquisite le loro dichiarazioni in ordine al titolo di detenzlone; il
verbale di accesso sard sottoscritto dal curatore, dall'occupante e dallc stesso esperto
stimatore,

11 bene in oggetto & da tempo non pinl utilizzato, come le foto allegate ben documentano.

3.8 ove l'lmmobile sia occupate dal coniluge separato o divorziato del proprietario
fallito, acquisisca copia del provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Come detto precedentemente dalla scrivente il bene 2 da tempo inutilizzato.

3.9 indichl tutti{ vincoll e onerl giuridici gravanti sul bene distinguendo e riportando
in sexioni separate quelll che reateranno a carico dell'acquireante, ovvero saranno
cancellat! o regolarizzat! dalia procedura, ed indicando in quest'ultimo caso 1 costl a
¢id necessari;

Per { vincoli che resteranno a carico dell'acquirente :

vincoli artistici, storicl, alberghierl di inallenabilitd o di indivisibllitd
vincoli legali di cul alla legge 1089/39 come sostitulta da d.lgvo 490/99 | beni
ambientali e architettonici

vincoll o oneri di natura condominiale

dirittl demaniali di superficie o serviti pubbliche e usi civiel { sl evidenziano in tale
ipotesi gli eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

attl di asservimento urbanistici e ceasione di cubatura;

convenzione matrimoniall e provvedimentl di assegnazione della casa conlugale al
conluge;

altrl pesi o limitazion] d'uso { es. oneri reall , obbligazioni prop rem, uso abitazione ecc)

Da informazioni assunte presso i competenti uffici comuneli € emerso che la zona dove sono
Ubicati i beni oggetto di fallimento non & sottoposta a vincoli artistici, storici, di
asservimento urbanistici e cessione di cubartura.

In merito aile spese condominiali il sig. (e dichiarava di non aver piu ottemperato al
pagamenteo delle quote, in quanto da tempo il bene in questione & inutilizzato.

Non sono emersi neanche atti di asservimento urbanistici e né cessione di cubatura.
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Non esistono convenzioni matrimaniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale.
Non esistono pesi o limitazioni duso { es. oneri reali , obbligazioni prop rem, uso abitazione
ecc).In merito & vincoli ed eneri giuridici che saranno cancellati o regelarizzati al momento
della vendita & cure e spese ldella procedura; iscrizione pignoramenti ed altre trascrizioni

pregiudizievoli, anche di domande giudiziali, sone riportati nel paragrafo.l e 2.

3.10 Per | vincoll ed oneri giurldici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
dalla vendita a cura e speae della procedura;

Al presente quesito la scrivente ha gia risposto nel paragrafo 1 e 2.

3.11 determini i1 valore dell'immoblle o diritti reali immobiliari all'attivo del fallimento
con eapressa €@ compiuta indicagzione del criterio di stima operandc le oppoartune
decurtazioni aul prezzo di stima considerando Jo stato di conservazione deil beni
nonché { vinooll gll enerl e i dirittl di terzi che reaterannoe opponlibili all'acquirente e
tenendo tra l'altro presente a tal fine che: a) 1 contrattd di locazione devono ritenersi
opponibill solo se avent! data certa anteriore al fallimento, ovvero se stipulati daila
curatera aenza la previsione di automatica risoluzione dell'atto dell'atto di vendita; B)
l'asaegnazione della casa coniugale in favore del oconiuge separato o divorziato dovrd
essere ritenuta. Bl) opponibile nel limiti di nove ann! dalla data del provvedimento di
aspegnazione, se anteriore alla data del fallimento ¢ non traseritta nel pubblici registri;
b2) non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento

successivo alla data del fallimento; b3) opponibile senza limiti prefissati di durata in
caso di provvedimento trascritto in data anteriore al fallimento, nel quale ultimo caso
l'immoblle verrd valutato come se foase nuda proprietd;

tenga eonto di ogni elemento rilevante, fiella determinazione del valore del beni da
stimare, dando compiuta splegazione, del eriterl adottatl; la valutazione complessiva
dei beni dovrd avvenire indicando distintamente e in separati paragrafi 1 oriterl di
stima utilizzati, le fonti delle Informezloni utillzzate per la stima, ed esponendo in
forma tabellare il calcolo delle superfici per ciascun Immobile, con Indicazione
dell'immobile della superficle commerciale, del valore a mq. e del valore totale; =i
esporranao aAnaliticamente gli adeguament! e correzione della stima, precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per lo statc d'use e manutenszions, lo state di
possesso, 1 vincoll ed onerl gluridici non eliminabili dalla procedura, la differenza
forfettaria per la differensa tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui {
valorl catastali e la assensza di garangia per vizi occulti, nonché per eventuall spese
condominiali insolute | 15% del valore}, la necessitd di bonifica da eventuall rifluti
anche tossicl o nocivi, altri oneri o pesi; sard inoltre indicato il valore finale del bene,
rl netto di tall deourtazioni e correziomi, prefigurando le tre diversl ipotes] in cul
eventuali onerl di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali
rifluti sfano  assuntl dalla procedura ovvero slane assunti nella procedura
limitatamente agli onerl d{ regolarizzazione urbaaletico- catastale, ovvero alano
lascfat] interamente a carico dell'acquirente;

La scrivente ha gia riferito che il bene in argomento é da tempo inutilizzate, per cui non vi
sonc oneti di bonifica per rifiuti tossici.
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Per la valutazione del bene oggetto di procedura, la scrivente ha ritenuto di applicare il
metode di stima della comparazione diretta, di cui ne ha illustrato la tpologia
precedentemente,

La scrivente tenute conteo di quelle che scno le caratteristiehe della zona in argomento e dello
atato di conservazione del bene attribuisce un valore di €/mgq. 2.000,00 .

La scrivente ha tenuto conto nelia stima del bene della sua favorevole ubicazicne a fronte
astrada e delle sue potenziali destinezione ad attivitd commerciale, Tale valore viene
moltiplicatc per la superficie commerciale del bene che & pari a mqg.53,56 ottenuta
sommando alla superficie calpestabile { pari &8 mq. 29,80] l'ingombro delle pareti divisorie
interne non portanti conteggiate al 100%, pin il 50% dellingombro delle parete portanti

interne e di quelle perimetrali, a ci¢ si aggiunge il 60% della superficie dell'area soppalcata.

Valore stimato lotto n.3

€/mgq. 2.000,00 x mq. 53,56 = €. 107.120,00

Lotto n.4 Bene slto alla p.zza Zanardelli n. 10, denunciato al N.C.E.U del comune
di Napoli, sez. S8EC Fl.4, particella 597, sub,101,

4.1 descriva dettagliatamente glf immobill, previc necessario accesso materiale agli
steas] indicando analiticamente per clascuno di essi, almeno tutti i seguenti elementi;
Comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, earatteristiche interne ed
ensterne, superficie |(calpestablle) mgq, confinl e dati catastall attuall, eventuali
pertinenze, acceasor! e milleeimi di parti cemuni (| lavatol, soffitte comuni, locall di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc).

Il bene in argomento & un appartamento situate el primo pianc del fabbricato identificato
come particella 591 di cui al piano terra si trova il locale commerciale di propriet2 D
{F1.4, p.lla 33/101 - 591/102 foto n.1,2, e 3] anche esso oggetto del presente Fallimento.
L'estratto di mappa documenta i luoghi in questione ( all.26}. 1] bene confina con vanc scala,
cortile ccndominiale e altra ditta.
Il bene & riportato al N.C.E.U del comune di Napoli al Fl. 4, sezione SEC, 1.4, particella 597,
sub. 101, zona censuaria 4, categoria C/3, classe 2, ccnsistenza di mg.47, rendita catastale
di €. 250,02 e risulta intestato alla societd Figh d

identificezione deriva da une sostituzicne per riferimentec di
mappe del n. 14.01. n.025.1/2000 in atti dal 14.01.2000 { all.30 visura catastale). La
planimetria catastale mostra quantoe & stato denunciato presso i competenti uffic { all.31).
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In merito all'identificazione del bene la scrivente precisa quanto segue:

Dalla lettura deil'atto di provenienza di cui la scrivente ha allegato nota di trascrizione ( all.3 )

risulta che con atto per notar Miranda del 29,06,1987 la societd

e S o -

ammezzato con tavole sotto l'androne alle p.zza Zanardelli 12 gia 1 piano,
confinante con cortile comune, con proprieta con
tita 32785, mappa 32/3, categoria A/5,

clasae 3, vani |, e 32/4 categoria A/5, classe 3, vani [, in ditm_
—uccessivamente le due particelle sono state oggetto di fusione e di

ristrutturazione e sono state denunciate al N.C.E.U con DOCFA n. 625.2.2000 come

particella 591 . Il catasto esaminato l'elaborato DOCFA e ritenuta errata l'indicazione della

particella 591, la scpprimeva e le attribuiva il numerg 597. Nell' elaborate DOCFA veniva
presentata anche richiesta per il cambio di destinazione d'uso da abitazione categoria A/5 a
C/3. Dalla visura storica { all. 32 } risulta che il sub.101 della particella 597 ha avuto origine
dalla soppressione dei sub. 3 e 4 della particella stessa. Sempre dalle visure storiche { 32,
33, 34 risulta che la particella 597 ha avuto crigine dalla soppressione per duplicazione della
precedente particella 32.

La scrivente faceva richiesta scritta all'Ufficio del Catasto per avere maggiori informazioni in
merito al DOCFA che ha originata la particella 597 ma con esito negative in quanto le
veniva riferito ( con lettera prot. 1224 del 29.01.2013), che la pratica in argomento non era al
momento reperibile presso i loro archivi, e che sarebbe stata contattata al momento in cui la
documentazione richiesta sarebbe risultata disponibile ( all. 37) . II C.T.U sebbene abbia pia
volte sollecitato ma fino ad oggi la pratica non ancora reperita presso gli archivi del Catasto,
per cui la scrivente non pub riferire null'altro.

L'accesso al bene avviene direttamente mediante une rampa di ecale esterna, da p.zza
Zenardelli 12 ( foto n. 15 e 32), & costituite da n.2 vani, di cui uno prospetta sul cortile
condominiale, Yaltro su di un area retrostante al fabhricato in oggetto, La planimetria
sviluppata dalla scrivente mostra { hioghi al momento del suc accesso ( all. 36). Il bene si
presenta in discrete condizioni in quanto & stato oggettoe di interventi edilizi, risulta
pavimentato con vecchie mattonelle in marmette e di ceramica. La attintatura é stata
realizzata con pittura del tipo economico e popolare. Gli infissi sono di vecchia fattura in
ferro, gli impianti sebbene non siano propric conformi alla normativa vigenie sono stati

realizzati ex novo e 8i presentano in discrete condiziond,

4.2 proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'agglormamento in
Catasto provvedendo in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene
alla sua oorrezione o redezione o all'accatastamento delle unitdi immebiliari non
regolarmente accatastate;
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Lo stato dei luoghi & conforme rispetto a quanto denunciato presso i competent uffici del
Catasto,

4.2 proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarls variazioni per I'agglornamento in
Catasto provvedendo in caso di difformitd o mancanza dl idonea planimetria del bene
alla sua correzione o redazione e all'accatastamento delle unitd immobillarl non
regolarmente accatastate;

Lo stato dei luoghi & conforme rispetto a quanto denunciato presso i competenti uffici del
Catasto.

4.3 Indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzaszionl o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno della dichiaraslione dl agibilitd. In caso di
coptruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbaniatica -edilizia,
I'Baperto dovrd descrivere dettaglintaments la tipologis degli abusi riscontrati e dire ae
I'fliecito sia stato sanato o sis sanablle in base combinato disposto dagll art. 46 comma
8, del D.P.R 6 giugno 2001, n.380 e 40 comma, comma & delia L. 28 Febbraic 1985 n.
47} e successive mcodificazioni. Dve rtlaultano richieste di sanateria o avviate altre
pratiche edilizie, aocertl e indichi lo atato def relativi procediment] amminlstrativi; in
caso di illecit] sanabill, indichi 1 relativi costl, anche in via approssimative, assumendo
le opportune informazionl presso gli ufficl comunall competenti;

Il bene in guestione é ubicato al primo piano di un fabbricato preottocentesco, per cui data
l'epoca remota della sua costruzione € stato realizzato in asscnza di licenza edilizia. La
scrivente dalla lettura dell'atto notar Miranda del 29.06.1987 rilevava che la societa fallita
acquistava dalla aig.ra-ue vani identificati identificati come mappale 32/3 e 32/4, i
quali sono stati poi oggetto di fusione , di tistrutturazione e di cambio di destinazione duso
da categoria “A” a “C/3". Il sig. Jille mi riferiva che detti intervent sono stati eseguiti senza
le necessarie autorizzazione da parte dei competenti uffici del comune di Napoli. Le variazioni
apportate sono state denunciate al Catasto con elaborato DOCFA 625/2000. La scrivente pud
riferire solo di tali interventi non conoscendo lo stato dei luoghi originari. Un eventuale
aggiudicatario potra sanare tale situazione presentando preaso gli uffici del comune di Napoeli
un accertemento di conformité. Anche qui i costi da sostenerc sonc pari a €.352,00 come
diritti di segreteria e un sanzicne che varia da €. 516,00 a €. 5.164,00 art. 37 testo unico
380/01. L'importo preciso della sanzione verria stabilito in fase istrutteria dietro parere

dell'ufficio del catasto,
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4.4 stabilisca se & conveniente vendere 1 beni noquisiti all'attive del fallimento in uno o
pid lottl; provvedendo in quest'ultimo caso, alla formazicnme, dei singoli lottl,
procedendo all'identificazione del relativi confini, e {solo previa autorizzazione del
Gludice delegato} alla rodazione del frazionemento; alleghi In gquesto caso alla
relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

La scrivente ritiene conveniente di procedere alla vendita del bene come singolo Iotto € non in
due piccoli lotti in quanto i beni residuati, risulterebbero poco appetibili del mercato
immobiliare.

4.5 aocert]! per gli immobili acquisiti all'attivo del fallimento in quota indivisa, so
esso sia divistblle in natura, e proceda in quest'ultimo caso alla formasione del singoll
lotti (individuando ove neoessario i muovi confini, redigendo il frazionamento ed
allegande alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficfo Tecnico
Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo ¢onto delle quote del singoll
comproprietar] e¢ prevedondo gli eventuall conguagli in demaro; VEsperto dovrd
procedere, Iin oaso contrario, alla atima dell'intero, eaprimendo compiutamente I
gludicio di indivisibilitd eventuaslmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
¢.p-c dall'art, 846 c.c della Legge 3 glugno 1940 n, 1078;

I! bene & intestato alla aocietd per cui & acquisita alla

maeassa del fallimento per l'intera quota.
Il frazionamento del lottc porterebbe a dei beni residuati poco appetibili nel mercato

immobiliare,

4.6 operando oongiuntamente con il ourutore, accertl se gli immoblli sono ovvero
occupati; ove gll immobili slano occupati provvederd ad acquisire 1l titolo legittimante
11 possesso o la dotenzione di ciascun bene, evidensiando se esso ha data certa
anteriore al fallimento; sl verificherd se risultano registratl presso 1'Ufficlo del Registro
degl atti privati contrattl di locaxione o/0 se se risultano comunicazione alla locale
autoritd di pubblioa sicurezza al sons{ dell'art.12 del decroto legge 21 marzo 1978 n. B9
convertito in lJegge 18 magglo 1978, n. 191; qualora risultano contratti di looazione { o
altri titoll di godimentao in favore di terzi) saranno indicate nella relazione di stima la
data di scadenza, la data flssata per il rilascio 0 se sia ancora pendente il relativo
gludizio | eon la precisazione, in tal caso degll estremi o dello stato) ove la detenzione
da parte di terzi non sla fondata su titolo documentale, sl provvederd ad identiflcare gl
oocapant! o saranno acquisite le loro dichiarazioni in ordine al titolo di detexnzione; il
verbale di accosso sard sottoscritto dal curatore, dall'occupante e dallo stesso esperto
stimatore.

1l bene in opgetto & da tempo non pilt utilizzato, comie le fote allegate ben documentano.
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4.7 ove limmobile sia occupato dal conjuge separato o divorziato del proprietario
fallito, acquisisca copia del provvedimento di apsegnazione della cass coniugale;

Come detto precedentemente dalla scrivente il bene & da tempo inutilizzato.

4.8 indichi tuttl 1 vincoll e oneri gluridici gravanti sul hene distinguendo e riportando
{n sezioni separate quelll che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno
canoellatl o regolarizzati dalla procedura, ed indicando in quest'ultimo caso 1 costi a
cld necessarl;

Per 1 vincoli che resteranno a carico dell'acquirente :

vincoll artistici, storicl, alberghier! di {nalienabilitd o di indivisibilitd
vincoli legall di cul alla legge 1089/39 come sostituita da d.lgve 490/99 ( beni
ambientall e architettonici

vincoli o onerl di natura condominiale

dlrittl demaniali di superficle o pervitd pubbliche e usl oivicl | al evidenziano in tale
ipotesi gll eventuall onerl di affrancazione o riscatto;

atti d1 asservimento urbanisticl e cessicne di cubatura; convenzione matrimoninli e
provvedimenti di assegnazione della casa conlugale al coninge;

altr! pesf o limitazioni d'uso | es, onerl reall , obbligazioni prop rem, uso abltazione ecc|

Come ha gia riferito precedentemente la scrivente la 2ona non € sottoposta a vincoli artistici,
di asservimento urbanistici e cessione di cubatura.

Anche per dettc cespite le spese condominiali vengono ripartite in parte equa tra i
condomini, che abitano abitualmente lo stabile. Lo stesso @Elwe mi riferiva di nen aver pid

ottemperato al pagamento delle quote, in quanto da tempo non utilizzano pid i bene in
questione.

Non sono emersi neanche etti di asservimento urbanistici e né eessione di cubatura.Non
esistono convenzioni matrimonieli e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale. Non

esistono pesi o limitazioni d'uso { es. oneri reali , obbligazioni prop rem, uso abitazione eec).

4.9 Per | vincoll ed oneri giuridicl che saranno cancellat! o regolarizzati el momento
della vendita a cura e spese della procedurn;

In merito al presente quesito la scrivente ha gia risposto nel paragrafo.l e 2,
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4,10 indichi 'utilizzazrione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

1l bene in guestione é situato al pilano superiore al bene identificatc con la particella
5917102, per cui conserva la stessa destinezione urbanistica:

zone A - insediamenti di interesse storico disciplinato dall'art. 26 delle norme di attuazione
della variante per il centro storico, la zona orientale € la zona nord-oecidentale,

L'unita & classificata é classificata per il 90% come unita di base preottocentesca originaria o
di ristrutturezione & corte -art.64,

Limmobile € classificato come area stabile come rsulta dalla tavola dei vincol
geomorfologici. Non rientra nel perimetro delle zone vincolate del decreto legislativo del
22.01.2004 n.42, né rientra nei perimetri dei piani territoriali paesistici * Agnano Caemaldoli”
e “ Posillipo © approvati rispettivamente con DM 06.11.1995 e con DM 14.12,1995, né nella
nuova perimetrazione del Parco Regionale dei campi Flegrei istituito con deliberazione di
Giunta Regionale n. 2775 del 26.09.2003 approvato con Dpgr n. 782 del 13.11.2003, né nella
perimetrezione del parco metropolitano delle colline di Napoli, Rientra nel perimetro del
centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.07,1972 ai sensi del 04.07,1972 al
sensi dell'art.18 della L. B65/71,

4.11 determini il valors dell'immobile o dirftti reali immobiliasi all'attive del fallimento
con espressa e compluta indicazione del criterlo di stima operando le opportune
decurtazioni sul prezgo di stima considerando lo atato di conservazione dei beni
nonché { vincoll gli onerl e { diritti di terzi che resteranne opponibili all'acquirente e
tenendo tra l'altro presente & tal fine che: a) { contratti df locazione devono ritenersi
opponibill solo se aventl data oerta anterlore al fallimento, ovvero se stipulati dalla
curatera senzu la previsione di automatica risoluzione dell'atto dell'atto di vendita; B)
T'ussegnarione della casa coniugale in favore del conluge separato o divorzlato dovrd
enssere ritenuta. B1) opponibile nei limiti 4df nove anni dalla data del provvedimento di
assegnazione, se anteriore alla data del fallimento e non trascritta nei pubblicl registri;
bh2) non opponibile alla prooedura se disposta con praovvedimento

successivo alla data del fallimento; b3) opponibile sengza limiti preflssati di durata in
caso di provvedimento trascritto in data anteriore al fallimento, nel quale ultimo caso
l'immobile verrd valutato come se fosse nuda proprietd;

tenga conto di ognl elemento rilevante, nella determinazione del valore dei benl da
stimare, dando compiuta splegaxione, dei criterl adottati; In valutazione complessiva
dei beni dovrd avvenire [ndicando distintamente e In meparati paragrafl i criter{ di
stima utllixzati, le fontl delle lnformarioni utilizzate per la stima, ed esponendo in
forma tubellare 11 calcolo defle superflci per clascun immobile, eon indicasione
dell'immobile della superficle commerciale, del valore a mq. e del valore totale; i
esporranno snaliticamente gli adeguamentl e correzione della stima, preoisando tali
adoguamenti in manlera distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di
possessg, | vincoll ed onerl giuridici non eliminabill dalla procedura, la differensa
forfettarla per la differenea tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno angiché sui i
valorl catastall e la assenza di garanzla per vizi occultl, nonché per eventuali spess
condominiali insolute { 15% del vulore), la necessitd di bonifica da eventuali rifluti
anche tossicl o nocivi, altri oneri o pesi; sard inoltre indicato il valore finale del bene,
al netto 4 tali decurtazionl e correzioni, prefigurando le tre diversi ipotesi in cul
eventuall onerl di regelarizzazione urbanlstica o catastale o per la bonifica da eventuall
rifiutl siano  assunti dalla procedura  ovvero slano assunti nella procedura
limitatamente agll omerl di regolarizzazione urbanistico- catastale, ovvero siano
lasciati interamente a carico dell'woquirente;
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Da indagini di mercatc eseguite in zona ¢ tenuto eonto delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del bene, la scrivente attribuisce un unitario di €/mq.1.000,00. Tale valore
viene moltiplicato per {a superficie commerciale del bene che & pari a mq.56,00 ottenuta
sommando il 100% della superficie calpestabile { pari a mq. 42,00) lingombro delle pareti
perimetrali e divisorie portanti conteggpiate al 50%, pia lingombro delle parete divisorie

interne non portanti al 100%,

Il valore del bene stimato é pari a
€/mq. 1.000 x mq. 56,00 = €. $6.000,00.

Non vi sono costi per lo smaltimento di rifiuti tossici.

Benl in Casavatore

5} appartamento sito Cosavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al Fl, 1, p.lla 221/7;

6) appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al Fl.1, p.lla 221/9;

7) appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al FL1, p.lla 221/6;

8) locale sito Casavatore alla v. De Nicola 22 ex 26 identificato al N.C.E.U del comune di
Casavatore al F1.1, p.lla 221/10;

Premessa

La scrivente prima di passare a descrivere e stimare i beni in oggetto, premette che da
indegini effettuate presso gli uffici del comune di Casavatore & emerso che il fabbricato in cui
sono ubicati i beni oggetto del presente fallimento & stato realizzato a seguito di licenza
edilizia n. 7 del 22.07.1958 rilasciata aggi NN 38) € dichiarazione di agibilita
pratica n. 35 del 20.07.1960 { all. 39). Successivamente veniva presentata variante n.14
del 09.03.1966. La scrivente ha potuto rilevare soltanto copia della licenza n.7 e non la

succesagiva variante in quanto non & presente agli erchivi, come da attestazione rilasciata a

firmata dall' lng. Oliviero ( all. 40}). Sebbene il C.T. U abbia sollecitato piQ ['ufficio
Tecnico, non & stato possibile reperire la suddetta variante - licenza edilizia n. 14-

Le é stato verbalmente riferitc che essa & stata oggetto di sequestre da parte
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della Procura delle Repubblice. Premesso cig, la scrivente non pud relazione in merite a
eventuali difformita o abusi edilizi mancando i grafici rappresentativi per cui ¢ stata rilasciata
autorizzazione,

Dalla relazione notarile agli atti si rileva che il fondo di terreno su cui il g

rcalizzava 1l cespite in oggetto era identificato &l C.T al Fl.1, p.lla 236, la quale veniva
soppressa e sostituita sempre al C.T. al Fl. 1, con la p.lla 221 . 1l sig’

acquistava la p.lla 236 dal sig. —:on atto stipulato i1 20.05.1957 dal
notaic Alfoenso Pappa.

Il fabbricato dove sono ubicati i beni in argomento & state realizzato con struttura portante in
muratura, si eleva su quattro livelli fuori terra e presenta una copertura piana.

[l cespite & costituito da due plessi, un primo con accesso diretto da via De Nicola & costituito
da quattro livelli fuori terra, il secondo ha accesso dal cortile condominiale, che risulta di
pertinenza di tutte le unitd abitative e si sviluppa su due livelli,

1 beni oggetto di fallimento sono situati nel plesso con accesso diretto da via De Nicola,
Entrambi i fabbricati non sono dotati di impianto ascensore.

Per la stima dei beni la scrivente ha applicato il medoto di stima sintetica e cormpativa
descritto precedentemente nella premessa.

indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

La zona dove é sono situati i beni oggetto del presente fallimento & classificata secondo il
P.R.G vigente adottato con delibera di C.C n.59del 12.03.1976 e variante di alla zonizzazione
PEEP approvata con delibera di C.C n.425 del 26.10.87 & clasgificata come zona “ B destinata

alla residenza”, come risulta da certificazione rilasciatami dal comune di Casavatore [all 40).

Lotto n.5 Appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 identificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore alFl, 1, p.lla 221/10 ;

6.1 deacriva dettagliatamente gli immobili, previo necessaric accesso materiale agli
stess!{ indicando analiticamente per clascuno di essi, almeno tutti i seguenti elementi:
Comune, localitd, via, numero civico, acala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superfiole {calpestabile) mq, confinie datl catastall attnall, eventuali
pertinenze, accessarl e millesimi di partl comuni { lavatol, seffitte eomuni, locall di
agombero, portineria, riscaldamento ecc).

11 bene ¢ situato al primo piano del fabbricato sito in v, De Nicola 26 { foto n. 35 e 36},
meglio identificato sul posto come interno 8. La scrivente fa rilevare che nella visura catastale
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& stato erroneamente riportato come numero di interno il numero nove.

L'appartamento confina con vano scala appertamento proprietd Wl on cortile interno e
via Dc Nicola, @ identificato presso gli uffici del N.C.E.U al FL1, particella 221, sub.10,
categoria A/3, clamse, consistenza di n. 5 vani e rendite pari a €, 309.87 e risulta intestato a

“er le quota di 1000/1000 { all41 visuca catastale). La planimetria

catastale documenta i luoghi che sono stati censit{ presso gli uffici del Catasto (all.42}
L'appartamento risulta di proprieta _& seguito di testamento olografo per
notajo Carle Tafuri di cui la scrivente ha allegato nota di trascrizione [gll, 4 .
L'appartamento si sviluppa eu di una superficie calpestabile di mq. 80 e su di un altezza di
m.3.10, esso & costituito da cucine, bagno, da duc camers da letto, soggiorno e ripostiglio
{ foto dal n.37 al n. 44). L e stanze alfacciano sia sul cortile condominiale mediante un
ampia balconata di mq.12 ( foto n. 43 ¢ 45] che su via De Nicola mediante un balcone di
mgq. 3,00 ( foto n.35). La planimetria sviluppata dalla scrivente documenta i luoghi | all.43),
L'appartamento si presenta discretamente rifinito, gli infissi interni sone in tamburato di
legno, quelli esterni in alluminio anodizzaeto, | pavimenti sono in gres maliolicato, i
rivestimenti del bagno e della cucina song in ceramica.

11 bene é fornito dei necessari impianti acqua, luce, telefono, gas, tutti regolarmente
funzionanti. Il bene non & dotato di impian:o di riscaldamento.

L'appartamento non ¢ dotato di parti comuni come lavatoi, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ccc. In merito ai millesimi di proprieta de informazioni
assunte dall'amministratore del condominio‘é fornito dei
seguentl millesimi di proprieta: tabella A 82,10 % ; Tabella Bl 62,43 %; Tabella B2 62,08%:
Tabella C1 40,60%,;

5.2 Proceda, ove necessarlo, ed eseguire le necessarie variaziori per l'agglornamento In
Catasto provvedendo in caso dl difformitd o mancenza di kdonea planimetria del bene
alla sua correzione o redagione e all'accatastamento delle uniti immeobiliarl non
regolarmente accatastate;

Lo stato del luoghi é conforme rispetto a quanto denunciato presso i competenti uffici del
Catasto.

5.3 Indichi 1a conformitd o meno della costruzione alle autorizeazionl o concessioni
amministrative ¢ l'esistenza o meno della dichiarazione di agibilitd. In caso di
costruzione realizzata o modiflcata in violagione della normativa urhanistica -edilizia,
I'Baperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologia degll abhusi riscontrati e dire se
l'lllecito sia atato sanato o sie saneblle in hase combinato disposto dagll art. 46 comms
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5, del D.P.R 6 glugno 2001, n.380 ¢ 40 comma, comma § della L, 28 Febbraio 1985 n

¢ successive modificazioni, Ove risultano richleste di sanatoria o avviate altre
pratiche edilizle, aceertl e indichl lo stato dei relativi procediment! amministrativi; in
caso di {lleciti sanabill, indichi i relativl oosti, anche in via approssimativa, assumendo
le opportune informazioni presso gli uffici comunail competenti;

La scrivente al presente gquesito ha gia risposto nella premessa.

L'appartamento é stato oggetto di interventi di menutenzione ordinaria e straordinaria, i quali
sono stati eseguiti senza chiedere autorizzazione edilizia ( DA o S.C.ILA ) presso i
competenti uffici comunali, come dichiaratomi dai sig.n'-n fase di accesso ( vedasi
verbale sopralluogo] . Un eventuale aggiudicatario che volesse sanare tale abuso potra
presentare un accertamento di conformitd e pagare la relativa sanzione prevista per legge che
varia da un valore di 516,00 a €. 5.164,00, valore che verra determinato dal comune in fase
istruttoria dietro parere dell'ufficio del Catasto. A cio bisogna aggiungere anche i relativi
diritti di segreteria che il comune di Casavatore stabilira nella fase lstruttoria e le spese

tecniche per la presentazione di istanza,

5.4 atabillsca se ¢ conveniente vendere | benl acquisitl all'attive del fallimento in uno o
pit lottl; provvedendo in quest'ultimo cuso, alla formazione, del singoll lotti,
procedendo all'identificazione del relativi confini, e [solo previa autorizzazione del
Giudice delegato] alla redarione del frazionamento; alleghi in questo caso alla
telazione estimativa 1 tipl debitamente approvati dall'Ufficio Tecnioo Erariale;

L'appartamento in questione non ¢ divisibile in natura per cui ¢ possibile procedere alla

vendita come unico lotto.

5.5 accertl per gli immobili acquisiti all'attive del fallimento in quota indivisa, se
c8s0 sia divisiblle in natura, & proceda in quest'ultimo caso alla formazione del singoli
lott (iodividusndo ove necessario 1 nuovi confinl, redigende {! frazlonamento ed
allegando alla relazione estimativa i tipl debitamente approvat! dall'Ufficio Tecnico
Erartiale), indicando i1 valore di ciascuno di esel e tenendo conto delle quote del singoll
comproprietar] e prevedenda gli eventuall conguagli in denaro; 1'Esperto dovrd
procedere, in casc contrarlo, alla stima dell'interc, esprimendo compiutamente LU
gludizio di indivisibllitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
c.p.c dall'art, 846 o0.¢ della Legge 3 giugno 1940 n. 1078;

Il bene in argomento ¢ intestato per la quote LOOO/IOO_r cui &

acquisito alla massa del fallimento per intero.
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3.6 operandoe congiuntamente con il curatore, accertl se gli immoblli sone owvvero
accupatl; ove gl{ immobill siane occupati provvederd ad acqulseire 11 titolo legittimante
{l possesso o la  detenzione diciasoun bene, evidenziando se esso ha data certa
anteriore al falllmento; sl verificherd se risultano registrati presso 1'Ufficio del Registro
degli attl privat{ contrati! di locazione e/o se se risultanc comunicazione alla locale
autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell'art.12 del deoreto legge 21 margo 1978 n. 59
convertite in legge 18 maggico 1978, n. 191; qualora risultano contratt! di tocazione { o
altrl titoll di godimento in favore di terzi} saranno indicete nella relazione di stima la
data di scadenza, la data flasata per 1l rilaacio 0 se sla ancora pendente il relativo
gludizio { con la precisuzione, in tal caso degli estremi & dello stato) ove la detenxzione
da parte di terzi non sia fondata su titolo documentale, sl provvederd ad identificare gli
occupantl e saranno acquisite le loro dichiarazioni in ordine al titolo di detenslone; {1
verbale di nccesao sard sottosoritto dal ouratore, dall'accupante e dallo stesso eaperto
astimators.

Il bene & detenuto dal si‘m sempre.

5.8 operando congiuntamente con il curatore, nccertl se gli {rnmobill sono ovvero
occupatl; ove gll immobill siano occupat! provvederd ad aoquisire {1 titolo legittimante
il posseseo o la detenzione di clascun bene, evidenziando se esso ha data certa
anteriore al falllmento; si verificherd se risultano registrati presso 1'Ufficio del Registro
degli attl privati contratti di locazione e/o se se risultano comunicaxione alla locale
autoritd di pubblica sicureeza uf sensi dell'art.12 del decreto legge 21 marzo 1978 n. 59
convertito in legge 18 magglo 1978, n. 191; qualora risultano contratti di locazione ( o
altri titoli di godimento in favore di tersl) saranno indicate nella relagione di stima la
data di scadenza, 1a data flssata per il rilascio o &se sla ancora pendente Il relativo
gludizio | con la precisazione, in tal caso degli estremi e dello stato] ove la detenzione
de parte di terz{ noun sia fondata su titolo documentale, sl provvederd ad identificare gli
ocoupant! e saranno acquisite le loro dichiarazioni in ordine al titolo di detenzione; il
verbale di mccesso serd sottoscritto dal curatore, dail'occupante ¢ dallo stesso esperto
stimatore,

Il bene in oggetto & da tempo occupato dal eig. JNIIIINSEg che< vi risiede con la propria

moglie.

5.9 ove limmobile sls occupato dal coniuge separato o divorziato del proprietario
fallito, acquisiaca copia del provvedimento di assegnazione delln cass coniugale;

Come detto precedentemente dalla scrivente il bene € cccupato dal sig _

5.10 indichi tutti 1 wvincoll ¢ onerl ginridlel gravantl sul bene distinguendo o
riportando in sezioni separate queill che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero
saranno canceilatl o regolarizzati dalla procedura, ¢d indicando in quest'ultimo caso i
costi a ¢ld necessari;
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Per { vincoll che resteranno a carico dell'acquirente :
vincoli artisticl, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita

vincali legall di cul alla legge 1089/39 oome soatituita da d.lgvo 490/99 ( beni
ambientall e architettonici

vincoll o onert di nature condominiale

diritti demaniali di superficie o servitit pubbliche ¢ uel clvici { sl evidenziano in tale
ipotesi glf eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

att! di asservimento urbanistici e cessione di cubatura;

convenrione matrimoniall ¢ provvediment! di assegnazione della casa coningale al
coniuge;

altri pes{ o imitazioni d'uso | es. oneri reali, obbligazioni prop rem, uso abitazione ecc)

Da informazioni assunte presse i competenti uffici comunali & emerso che la zona dove sono
ubjcati i beni oggetto di fallimento non & sottoposta a vincoli artistici, storici, 4di
agservimento urbanistici e cessione di cubatura.

Non sono emersi neanche atti di asservimento urbanistici e né cessione di cubatura.

Non esistonio convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale.
Non esistono pesi o limitazioni d'uso { es. oner reali , obbligazioni prop rem, uso abitazione
ecch

In merito agli oneri condominiali 'amministratore del condomino sebbene contattato pia volte

dalla scrivente, non ha inteso fornirmi  informazioni in merito ad oneri condom!niali insoluti,

5.11 Per | vincoll ed omer! giuridici che sarannmo cancellat! o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura;

Al presente quesito la scrivente ha gig risposto nel paragrafo 1 e 2.

5.12 determini il valare dell'immobile o diritt{ reall immeobiliar] all'attivo del falllmento
con espressa e compiuts indicazione del coriterio di stima operandc le opportune
decurtazion! sul prezzo di stima considerando lo atato di conaservasione del beni
nonché { vincoll gli oneri e | dirittl di terel che reateranno opponibili all'acqguirente e
tenendo tra l'altro presente a tal fine che: a) | contrattl di locezione devono ritenersi
cpponibill solo se aventi data certa anterfore al fallimento, ovvero se stipulati dalia
curatera senza la previsione di automatica risoluzione dell'atto dell'atto di vendita; B)
I'assegnazione della casa coniugele in favore del coniuge sepamato o divorziate dovra
esasere ritenuta, Bl) opponibile nel limiti di nove anni dalla data del provvedimento di
assegnazione, se anteriore ulla data del falfimento e nan trascritta nei pubblicl reglatri;
b2} non gpponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data

47

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

B ——



del fallimento; b3} opponibile senza limiti prefissati di durata in caso di provvedimento
trascritto in data anteriore al fallimento, nel quale ultimo caso I'immeobile verrd
valutata come ae fosse nuda proprietd;

tenga conto di agni elemento rilevante, nella determinazione del valore del beni da
stimare, dando compiuta spiegazione, dei criterl adottatl; la valutazione complessiva
de{ benl davrd avvenire indicando distintamente e iz separati paragrafl i criteri di
stima utllizzati, le fontl delle informazion! utilizzate per la stime, ed esponends in
forma tabellare 1i calcolo delle superfici per claacun immobile, con indicazlone
deil'immoblle della superficie comrmerciale, del valore & mq. e del valore totale; si
esporrannc analiticamente gli adeguament! e correzione della stima, precisando tall
adeguamentl in manicra distinta per la stato d'use e manutenrzione, lo stato df
possesso, { vincoli ¢d onerl gluridicli non eliminabili dalla procedura, la differenza
forfettaria per la differenza tra anerl tributari calcolatl sul prezzo pieno anriché suf {
valorl catastal{ e la assenss di garanzia per vizi{ occultf, nonché per eventuall spess
condominial! insolute | 15% del valore}, la neoessiti di bonifica da eventuall rifluti
anche toesicl o nocivi, altrl oneri o pesi; sard inoltre indicato il valore finale del bene,
al oetto d! tall decurtazionl e correzionl, preflgurando le tre diversi fpotes! in cul
eventuall oner{ di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica dr eventuali
rifinti elanc assunt] dalla procedura ovvero slano assuutl nella procedura
limitatamente agli onerl di regolarizzazione urbanistico- catastale, ovvero siamo
lasciat] interamente a carico dell'acquirente;

Le zona dove é ubicato il fabbricato in argomento é residenziale nel centro del comune di
Casavatore, é fornita di tutte le necessarie infrastrutture primarie e secondarie. I} fabbricato &
discretamente manutenute, come le foto allegate ben documentano.

Da indagini di mercato eseguite in loce presso agenzie immobiliari e tecnici e tenuto conto di
quelle che sono le caratteristiche intrinseche ed estrinseche de! bene in argomento, la
scrivente stima un valore unitario di €/mq. 1.600,00. Tale valore viene moltiplicato per la
superficie commerciale del bene che é pari a mq,109,50, ottenute. sommando alla superficie
utile calpestabile, l'ingombro dei muri divisori al 100%, lingombro delle pareti perimetrali
esterne al 100% , quelle di confine al 50% , pit l'ingombro dei balconi conteggiato al 30%,
{ norme UNI 10750/2005. D.P R n.138/98}.

Valore del lotto n.1 €/1mq.1.600.00 x 109,50 = €. 175,200,0000

Non esistono oneri di benifica per lo amelitimento di rifiuti tossici.

Lotta n.5 Appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 22 {dentificato al N.C.E.U del
comune di Casavatore al Fl, 1, p.lla 221/7 ;

6.1 descriva dettegllatumente gli immabill, previo necessario accesso materiale agli
stess! indicando analiticamente per ciascuno di essi, elmeno tutti { seguenti clementi:
Comune, localitd, via, numero ¢ivico, acala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile} mgq, confini e dati catastall attuali, eventuall
pertinenze, accessori @ millesimi di parti comuni { lavatol, soffitte comuni, locall di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc).
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Il bene ¢ situato al primo piano del fabbricato site in v. De Nicola 22 é meglio identificato sul
posto come interno 5. L'appartamento confina con vano scala appartamento proprietd
- con cortile internoe & identificato presso gli uffici del N.C.E.U el Fl. 1, particella 221,
sub.7, categoria A/3, classe 2, consistenza di n. 4 varni e rendita pari a €, 247,90, e risulta
intestato o JNNEEwaNN: per lo, proprieta di 1000/1000 [ all.44 visura catastale).
La planimetria catastale documenta i luoghi denunciati presso gli uffici del Catasto [ al}.45),
nel grafico il numero d'internc & stato erroneamente identificato come 6, mentre sui | lucghi e
sulla visura catastale & riportato come interno 5.

L'appartamento risulta di proprieta di ' seguito di testamento olografo per

notaio Carlo Tafuri di cui la scrivente ha allegato note di trascrizione { all. 4), ello stato €
occupato dalla sig.ra i R- i abita insieme alla sua famiglia.

L'appartamento sl sviluppa su di una superficie utile di mq.58,00 e su di un altezza di
m.3.10, esso & costituito da cucina, bagno, da due camera da letto. La planimetria
sviluppata dalla scrivente documenta i luoghi [ all46). L'eppartamento si presenta
discretamente rifinito, gli infissi interni sone in tamburato di legno, quelli esternt in alluminio
angdizzate, | pavimenti sono in gres maiolicato, i rivestimenti del bagno e delle cucina sono
in ceramica, I{ bene & fornito dei necessari impilent acqua, Iuce, telefono, tutti regolarmente
funzionanti, non & dotato di impianto di riscaldamento,

Leappartamento non ¢ dotato di parti comuni { lavaioi, soffitte comuni, Jocali di sgombero,
portineria, riscaldamenta ecc). Per quanto riguarda i millesimi di proprieta da informazioni
assunte dallamministratore del condominio —bene risulta
dotato di 56,67 millesimi di proprietd per la tabella A, per la tabella Bl di 43,57%, tabella B2
di 43,32%. tabella C1 28,33 %.

6.2 Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'agglornameanto in
Catasto provvedendo in caso di difformits o mancanza dl idooea planimetria del bene
alla sua correziome o redazione e all'accatastamento delle unith immobillari non
regolarmente accatastate;

Lappartamento & identificato presso gli uffici del N.C.E.U al Fi.1, particella 221, sub.7,
categoria A/3, classe 2, consistenza di n. 4 vani e rendite pari a €. 247,90, e risulta intestato
o Uil pcr 1o proprietd di 1000/1000 { all.44 visura catastale). La planimetria
catastale documenta i luoghi denunciati presso gli uffici del Catasto { all.45).

Lo stato dei luoghi & conforme rispetto a quanto denunciato presso { competenti uffici del
Catasto,
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6.3 Indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizeazioni o concessionl
amministrative e l'esistenza o meno della dichiararione di agibilitd. In caso di
costrusione realizzata o modifloata in violazione della normativa urbanfetica -edilizia,
I'Esperto dovrd desorivere dottagliatamente la tipologia degll abusi riscontrati e dire se
1illecito sia stato sanats o aia sanabile in base combinato disposto dagli art, 46 comma
5, del D.P.R 6 glugno 2001, n.380 e 40 comma, comma 6 della L. 28 Fehbralo 1985 n.
47) e successive modiflcazionl. Ove risultanc richieste di sanatoria o avviate altre
pratiche edllizie, accerti e indichi lo stato dei reiativi procedimentl amministrativi; in
caso di lllecit! sanabili, indichi { relativi costl, anche in via approsgsimativa, assumendo
le opportune informazioni presso gl uffici comunall competenti;

La scrivente al presente quesito ha gia risposto nella premessa.

Anche detto appartamento & state oggetto di interventi di manutenzione ordinarla e
straordinaria, i quali sono stati eseguiti senza chiedere autorizzazione edilizia ( D.IA o
8.C.1.A ) presso i competenti uffici comunali, come dichiaratomi dai sig.ri Y fase i
accesso | vedasi verbele sopralluogo) . Un eventuale aggiudicatario che volesse sanare tale
abuso potrd presentare un accertamente di conformita e pagare la relativa sanzione prevista
per legge che varia da un valore di 516,00 a €, 5164,00, valcre che verra determinato

dal comune in fase istruttorio dietro parere dell'ufficio del Catasto. A cid bisogna aggiungere i

relativi diritti di segreteria che saranno stabiliti dal comune in fase istruttoria.

6.4 stabilisca se & conveniente venders [ beni aoquisit] all'attivo del fallimento in uno o
pld lottl; provvedendo in quest'ultimo caso, alla formazione, del singoli lotti,
procedendo all'ldentificazione del relativi confini, ¢ [solo previa autorizeamione del
Gludice delegato) alla redazione del frarionamento; alleghi in questo ocaso alla
relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Il bene in argomento non & divisibile in natura per cui deve essere vendibile come singolo
latto.

6.5 accertl per gli immobill aoquisiti ali'attivo del falllmento in quota indiviaa, e
o800 sia divisibile in natura, ¢ proceda in quezt'ultime ocaso alla formazione del singoll
lottl {individuando ove necessario ! nuovl confinl, redigendo il frazionamento ed
aliegando alla relarione estimativa i tipl debltamente approvati dell'Ufficio Tacnico
Erariale), indicando {l valore di clascuno di essi e tenendo conto defle quote del singoll
comproprietari e prevedendo gl eventuall conguagll in denaro; l'Esperto dovrd
procedere, In caso contrario, alle stima dell'intero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivieibilita eventvalmmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577
c.p.¢ dall'art, B46 c.c della Legge 3 giugno 1940 n. 1078;
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Il bene in argomento ¢ intestato per la quota di 1000/ 1000 = (IR

6.6 operando congiuntamente con il curatore, accertl se gli immobill sono ovvero
occupati; ove glii immobili sianc occupati provvederd ad acquisire 1l titolo legittimante
il possessc o la detenzione di clascun bene, evidenziando se esso ha data certm
anteriore a] fallimento; sl verificherd se risultano registratl presso I'Ufficlo del Registro
deglli attl privati contratti di locazione e/0 se se risultano comunicazione alla lacale
autoritd di pubblica sicurezza al gsensi deil’'art,12 del decreto Jegge 21 marzo 1978 n. 59
convertito in legge 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultano contratti di locazione { o
altri titoli dl god{mento in favore di tersi) sarannc indicate nella relazione di stima la
data di scadenza, la data flesata per il rilascio ¢ se sia ancora pendente il relativo
gludizio { con la precisazione, in tal caso degli estremi o dello stato) ove la detenzione
da parte di terzl non sila fondata su titoloc documentale, sl provvederd ad identificare gli
oocupanti e saranno acqufsite le loro dichiaragioni in ordine al titolo di detengione; {1
verbale di aacesso eard sottoscritto dal curatore, dall'cooupante o dailo steseo eaperto
stimatore.

Il bene é detenuto dalla sig.ra“

6.7 operando congluntamente con il curatore, accertl se gli Immobilli sono ovvero
occupatl; ove gll immohill sjano occupatl provvederd ad acquisire il titolo legittimante
{l possesso o la detenzione di clascun hene, evidenziando ae esso ha data certa
anteriore al fallimento; si verificherd se risultano registrati presso I'Ufficic del Registro
degli att] privatl contratti di locagione e/o me se risultsno comunicazione alla locale
autoritd di pubblica sicurezea al sens! dell'art.12 del deoreto legge 21 marzo 1978 n. 39
convertito in legge 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultano contrattl di locaziocne { o
altr{ titoll di godimento in favore di terzi} saranno indicate nefla relazione di stimna la
data 41 scadenza, la data flasata per ] tilascio 0o se sla ancora pendente il relativo
giudizxio [ con la precisazions, in tal caso degli estremi e dello stato) ove la detenzione
da parte di terzi non sia fondata su titolo documentale, sl provvederd ad identificare gli
occupanti e saranno aoquisite le lore dichlarazioni in ordine al titolo di detenczione; il
verbale di accesso sardk sottoscritto dal curatare, dall'occupante e dallo stesso esperto
stimatore,

Il bene in oggetto & da tempo occupato dalla sig.r- vi risiede con la propria

famiglia.

6.8 ove l'immobile sln occupato dal coniuge separato o divorziato del proprietario
fallito, acquisisca copia del provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Come detto precedentemente dalla scrivente il bene ¢ da tempo occupato dalla sig.~

Fw vl risiede con la propria famiglia.
1
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5.9 indichi tutt{ { vinooli ¢ onerl gluridicl gravanti sul bene distinguendo e riportando
in sezion! separate quelll che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno
cancellat! o regolarizzat! dalla procedura, ed indicando in quest'ultimo caso 1 costi a
old necessari;

Per i vincoll che resteranno a carico dell'acquirente :

vincoll artietici, storici, alberghieri di {nalienabllitd o di indivisibilitd

vinooll legali di cul alla legge 1089/39 come sostituita da d.lgvo 490/99 ( beni
ambientall e architettonici
vinooll o onerl di natura condominiale

dirittl demaniali di superficie o servitd pubbliche e usl clvicl { sl evidenriano in tale
ipotesi gli eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

attl di asservimento urbanistici e cesslone di cubatura;

convenrione matrimoniall e provvediment! di assegnarione della casa ooniugale al
ooniuge;

altrl pesi o limitazioni d'uso { es. oneri reali , obbligazioni prop rem, uso abitazlone ecc)

Da informazioni assunte presso i competenti uffici comuneli é emerso che la zona dove sono
ubicati i benj oggetto di fallimento non & sottoposta & vincoli artistici, storici, di
analienabilita, o indivisibilitd. Non esistono vincoli ambientali o erchitettonici, atti di
asservimento urbanistici ¢ cessione di cubatura.

Non sono emersi neatiche atli di asservimento urbanistici € né cessione di cubatura.

Non esistono convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazicne della casa coniugale.
Non esistono pesi o limitazioni d'uso ( es. oneri reali , obbligazioni prop rem, uso abitazione
ecc].

In merito agli oneri condominiali 'amministratore del condominio non ha inteso fornirmi

notizie in merito ad eventuali oneri condominiali insoluti.

6.10 Per 1 vincoll ed onerl gluridici che saranno cancellat] o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura;

Al presente quesito la scrivente ha gia risposto nel paragrafo 1 e 2,

6.11 determini 1f valore dell'immobile o dirittl reall immoblliarl all'attivo del fallimento
con espresas € compiuta Iindicazione del criterlo di stima operando le opportune
deourtazionl sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione del heni
nonché | vincoli gl cnerl e 1 dirittl di terzi che resteranno opponibili all'acquirente e
tenendo tra l'altro presente a tal fine ohe: a) 1 contratti di loocazione devono ritenersi
opponibill solo ee aventl data certa anteriore al fallimento, ovvero se stipulati dalla
curatera senza la previsione di automatica risolugzione dell'atto dell'atto di vendita; B)
l'aseegnazione della casa coniugale in favore del conluge separato o divorsiato dovrd
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essere riteputa. Bl) cpponibile nef limiti di nove annt dalla data del provvedimento di
assegnazione, se anteriore alla data del fallimento ¢ non trascritta ne{ pubblici registri;
b2) non opponibile alla proocedura se dlsposta con provvedimento

sucoessivo alla data del fallimento; b3] opponibile senza limiti prefiesati di durata in
onso di provvedimento tmecritto in dats anteriore al fallimento, nel quale ultimo caso
I'immobfle verrd valutato come se fosse nuds proprletd;

tenga conto di ogni elemento rilevante, nella determinazione del valore del benl da
stimare, dando compiuta splegazione, dci criterl adottati; la valutazione complessiva
dei ben{ dovra avvenire lndicando distintamente e in separat! paragrafl i criteri di
stima utilizzati, Je fonti delle informazloni utilizzate per la stima, ed esponendo in
forma tabellare 1l caloolo delle superfici per clagsoun immobile, con Indicazione
dell'immeoblle dells superficie commereiale, del valorc a mq. e del valore totale; sl
esporranne analiticamente gl adeguament! e correzione della stima, precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso ¢ manutenzione, lo stato di
possessa, i vinooll ed onerl gluridici non eliminablif dalla procedura, la differensza
forfettaria per la differenza tra oner! tributari oalcolatl aul prezzo pleno angiché sui i
valorl catastall ¢ la assenea di garanzia per vizi oceultl, nonché per eventuall apese
condominlall insolute | 15% del vulore}, la necessitd di bonifica da eventuall rifiuti
anche tossici o noaivi, altri onerl o pesl; sard inoltre indloato il valore finale del bene,
al netto di talf decurtazionl ¢ corresioni, prefigurando le tre diversi ipotesi in cul
eventuall onerd di regolarizxazione urbanisticn o catastale o per la bonifica da eventuali
riffuti siano  asauntl dalla procedura ovvero slano assuntl nella procedurn
limitetamente agli oneri di regolarizzazione wurbanistico- catastale, ovvero siano
lascilat! interamente a carico deli'acquirente;

Da indegini di mercato eseguite in loco presso agenzie inmobiliari e tecnici e tenuto conto di
quelle che sono le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene in argomente, la
scrivente stima un valore unitario di €/mqg. 2.000,00, Tale valore viene moltiplicato per la
superficie commerciale del bene che & pari a mq. 79,00 ottenuta sommando alle superficie
utile calpestabile, l'ingombro dei murd interni e delle pareti perimetrali conteggiati al 100%,
I'ingombro dei muri di divisione conteggiati al 50%, pit lingombro dei balconi conteggiato
al 30%. [ norme UNT 10750/2005. D.P.R n.138/98).

Valore del lotto n.6 €/mq,2.000,00 x 79,00 = €, 158.000,00.

Non esistono oneri di bonifica per lo smaltimento di riltuti tossici.

Lotto n.7 Appartamento sito Casavatore alla v. De Nicola 232 identificato al N.C.E.U del
comune df Casavatore al Fl, 1, p.lla 221/ 9;

7.1 desoriva dettagiiatamente gli immobili, previc necessario accesso materiale agli
atessd indicando analiticamente per ciasouno di essi, almeno tuttl i seguentl elemcnti:
Comune, localitd, via, numero civico, scaln, plano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestablle) mgqg, confini e dati catgstall attusli, eventuall
pertinenze, accesaori e millesimi di parti comuni { lavatol, soffltte comuni, locall dl
agombero, portineria, riscaldamento ecc),
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I1 bene 2 situato al primo pieno del fabbricato sito in v, De Nicola 22, meglio identificato sul
posto come interno 7, La scrivente fa rilevare che nella visura e planimetria catastale ¢ stato
erTorieamente riportato come interna il numero otto, L'appartamento confine con vanog scala
appartamento pmpﬁet_\ria De Nicola, esso & identificato presso gli uffici del
N.C.E.U gl Fi.1, particella. 321, sub.9, categoria A/3, classe, consistenza di n. 3,5 vani e
rendita peri a €. 216,91 e risulta intestata proprieta di 1000/1000
{all. 47 visura catastale}. La planimetria cetastale documenta i luoghi che sonc stati
denunciati presso gli del N.C.E. U { all.48.}.

L'eppartamento risulta di proprieta di- seguito di testamento ologralo per
notaio Carlo Tafuri di cui la scrivente he allegato nota di trascrizione { all. 4 ). 1l bene é
occupate dal si‘ﬁo di-;he vi risicde insieme alla sua
(arniglia.

L'appertamento si sviluppa su di une superficie utile di mq.55,00 ¢ su di un altezza di
m.3.10, esso & costituito da ingresso- cucine, bagno e due camere da letto. Gli ambienti
affacciano su via De Nicola che su via mediante tre piccoli balconcini di mq.8.04,

La planimetria sviluppata dalla scrivente { all. 49j, illustra il bene durante gli access! del
C.T.U

L'appartamento si presente discretamente rifinito, gli infissi intem{ sono in tamburato di
legno, quelli esterni in alluminio anodizzato, i pavimenti sono in gres maliolicato, i
rivestimenti del bagno e della cucina sono in ceramica. Il bene & fornito dei necessari impiant|
acque, luce, telefono, gas tutti regolarmente funzionanti, non € dotato di impiento di
riscaldamento.

L'appartamento non & dotato di pari comuni | lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, rjscaldamento ecc) In merito ai millesimi di proprietd, da informazioni assunte
dall'amministratore del condomminio Domenico Caputo [ 3384496895}, 1 bene &  dotato di
62,17%. per la tabella A, per la tabella Bl di 47,53% per la tabella B2 e di 31,09 % per la
tabella CI.

7.2 Proceda, ove neceanario, ad eseguire le necessarie variazionl per l'agglornamento in
Catasto provvedendo in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene
alla aua correrione o redazione e all'accatastamento delle unitd immobiliari non
regolarmente accatastate;

Lo stato dei luoghi non & conforme rispetto a quanto denunciato presse i competenti uffici del
Catasto,

La scrivente rilevava sul posto la realizzazione di un piccolo ripostiglio ricavato su una parte
della superficle che costituiva la camera da letto, la demolizione del tramezzo che separava
lingressc dalle cucina-living. Su mandato del G.E la  scrivente provvedeva ad aggiornare la
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planimetria catastale del bene mediante la redazione di un elaborato DOCFA (all. 48.1 e 48.2)

7.3 Indichi ia conformitd o meno della costruzi{one alle autorizzazioni o concessjoni
amminigtrative ¢ l'esfstenza o meno della dichjararione di agibilitd. In caso di
costruzione realizzata o modificata In viclazione della normativa urbanistica -edilizia,
I'Esperto dovrd descrivere dottaglintamente la tipologia deglf abuai riscontrati e dire se
I'illecito sia stato sunato o sia sanablle {n base combinato disposto dagll art. 46 comma
§, del D.P.R 6 glugno 2001, n.380 e 40 comma, comma 6 deila L. 28 Febbraio 1985 n.
47) e auccessive modificazion]. Ove risultano richieste di sanatorla o avviate altre
pratiche edlilizie, accerti e indichi lo atato del reiativi procediment! amministrativi; in
caso 4f illecit! sanabilf, Indichi i relativi costi, anche in via approssimativa, assumendo
le opportune informarioni presso gli uffici comunali competenti;

La scrivente al presente quesito he gia risposto nella premessa. La scrivente rilevava sul
posto che l'appartamento & stato oggetto di interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria, i quali sono stati eseguiti senza chiedere autorizzazione edilizia [ D.J.A o
8.C.1.A ) presso i competenti uffici comunali, come dichiaratomi dal sig\il G
fase di accesao ( vedasi verbale sopralluogo} . Un eventuale aggiudicatario che volesse sanare
tali abusi potrd presentare un accertamento di conformitd e pagare la relativa sanzione
prevista per legge che varia da un valore di 516,00 a €. 5.164,00, valore che verra
determinato dal comune in fase istruttorio dietro parere dell'ufficio del Catasto. A detto
importe bisognera aggiungere i relativi diritti di segreteria che verra stabilito dai competenti

uffici del comune in fase istruttoria,

7.4 stabiligca se & conveniente vendere 1 beni acquisiti all'attivo del fallimento {n uno ¢
pin lottl; provvedendo im quest'ultimo caso, alla formazione, dei singoll lotti,
procedendo all'identificazions del relativi confini, e (sclo previa autorizzagzione del
Gludice delegato) alla redazione del frazionamento; alleghi in queste csso alla
relazione estimativa 1 tipl debitamente approvati dall'Ufficio Tecnieo Erarlale;

La scrivente ritiene di procedere alla vendita del bene come singole lotto in quanto non é
divisibile.

7.5 accert! per gli immobill acquisit]l all'attivo del falllmento in quota indiviss, ae
@230 sia divisibile in natura, e proceda in quest'ultimo caso alla formasione del aingoll
lotti (Individuando ove necessario 1 nuovi conflnl, redigendo il frazionamento ed
aillegando alla relazicne estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale}, indicando il valore di clascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote del singoll
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comproprictarl e prevedendo gli oventuali conguegli in denaro; 1'Esperto dovrd
procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente i}
gludizio di IndivisibllitA eventualmente anche alla luoe di quanto disposto dall'ert. 577
c.p.c dall'art. B46 c.c della Legge 3 glugno 1940 n. 1078;

Il bene in argomento & intestato per lintera proprieta e_. per cui ¢ stato

acquisito alla massa del fallimento per l'intera quota.

7.6 operando congluntamente con {1 curatore, accertl ge gli immobili sono ovvero
occupatl; ove gli immobill siana occupeat] provvederd ad aocquisire il titolo legittimante
il possesso o la detenrlonc di cigacun hene, evidensiando se esso ha data certa
anteriora al fallimento; si verificherd se risultano registrati presso 1'Ufficio del Registro
degll attl privat! contratt! di locazione e/a se se risultanc comunicazione alla locale
autarita di pubblica sicurezzae al sensi doll'art.12 del decreto legge 21 marzo 1978 n. 59
convertito in legge 1B magglo 1978, n. 191; qualora risulteno contratti di locazione [ o
altrl titoll di godimento in favore di terz) saranno indlcate nella reiazione di stima la
data di scadensa, ia data flasata per il rilasclo 0 se sla ancora pendente il relativo
giudizio { con la precisazione, in tal caso degli eatremli e dello stato) ove la detenzione
da parte di terzl non ela fondata su titolo documentale, sl provvederi ad identificare gli
ocenpantl e saranno acquisite le loro dichiarazioni in ordine al titolo di deterzlone; il
verbale di accesso sari sottoscritto dal curatore, dall'occupante e dalio stesso esperto
stimatore,

Il bene & detenuto dal sig. " che vi risiede con Ja

propria famiglia.

7.7 operando congluntamente con il curatore, accertl se gli immohili sona ovvero
occupati; ove gli immoblll sianc oocupati provvederd ad acquisire il titole legittimants
11 possesso o la detenrione di ciascun hene, evidenzlando se esso ha data certa
anteriore al falllmento; sl verificherh se risultano registratl presso !'Ufficio del Reglistro
degll atti privat! contratti di locazione e/o se se risultano comunicazione alla looale
auntoritd di pubblica sicurezza al senai dell'art.12 del decreto legge 21 marzo 1978 n. 59
convertito in legge 18 maggio 1978, n. 191; quelora risultano contratti di locexione { o
altrl titoll dl godimento in favore di terzl] saranno indicate nella relasione di stima la
data dl soadenga, ia data fissata per ! rilascio o ee sla ancora pendente 1l relativo
gludizio | con 18 precisazione, in tal caso degli estremi e dello stato) ove 1a detenzione
da parte di terzi non eia fondats sn titolo documentale, ol provvederd ad ident{ficare gli
occupanti e saranno aoqulsite le loro dichlarazioni in ordine al titolo di detengione; i1
verbale di ascesso sara sottoscritto dal curatore, dall'occupante ¢ dallo steeso esperto
stimatore,

1l bene in oggetto é da tempo occupato del sig. _e che

vi risiede con la propria moglie.
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7.8 ove limmoblle sia ocoupato dal coniuge separato o divorziato del proprietario
fallito, acgyuisisca copla del provvedimento di assegnazione della casa confugale;

Come detto precedentemente dalla scrivente il bene & da tempa utilizzato d—
i - <. con la propria famiglia.

7.9 indich{ tutti 1 vincoli e oneri giuridici gravanti sul hene distinguendo e riportando
in sezionl separate quelll che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero sarannho
cancellat! o regolarizrat! dalia procedura, ed indicando {n Qquest'uldmo casc ! costl a
cld necessari;

Per | vincoll che resteranno a carico dell'acquirente ;

vincoll artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indfvisibilitd
vinooll legali di cuf alla legge 1089/39 come sostituita da d.lgve 490/99 | beni
ambilentall e architettonioi

vincoll o0 onerl di natura condominiale

dirittli demaniall di superficie o servitit pubbliche ¢ usl civici ( sl evidenziano in tale
ipoteni gll eventuall oner! di affranoszione o riscatto;

attl di asservimento urbanistici ¢ cessione di cubatura;

convenzione matrimoniall ¢ provvediment! di assegnazione della casa coniugale al
conifuge;

altrl pesl o limitazion{ d'uso | es. onerl reall , obbligazioni prop rem, uso abitazione ecc)

Da informazioni assunte presso | competenti uffici comunali é emerso che la zona dove sone
ubicati i beni oggetto di fallimento non & sottcposta a vincoli artistiei, storici, di
analienabilith, ¢ indivisibilitd. Non esistono vincoli ambientali o architettenici, atti di
asservimento urbanistici e cessione di cubatura.

Non sono emersi neanche atti di asservimento urbanistici e né cessione di cubatura.

Non esistono canvenzioni matrimoniali e provwwedimenti di assegnazione della casa coniugale.
Non esistono pesi o limitazioni d'usc ( es. onerl reall , obbligazioni prop rem, uso abitazione
ecc).

In merito agli oneri condominiali insoluti, anche per detto hene l'amministratore del

condominio si riservava di darmene comunicazigne.

7.10 Per 1 vincoll ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita e cura e speee della procedura;
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Al presente quesito la scrivente ha gia risposto nel paragrafo 1 e 2.

7.11 determini 1l valore dell'immobile o diritti reall immobiliari all'attivo del fallimento
con espressa € compiuta indicasione del criterio di stime operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione del beni
nonché { vincoll gll onerl e 1 dirittl di terzl che resteranno opponiblli all'acquirante e
tenendo tra l'altro presente a tal fine che: a) { contrattl di locazione devono ritenersi
opponibilli solo se aventl date certa anteriore al fallimento, ovvero se stipnlati dalla
ouratera senza la previsione di automatica risoluzione dell'atto dell'atto di vendita; B)
I'assegnacione della casa conjugale in favare del coniuge separato o divorzlato dovrd
essere ritenuta. Bl) opponibile nei limiti di nove annl dalla data del provvedimento di
assegnagione, se anteriore alla data del fallimento e non trascritte nel pubblici reglatri;
non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento

successivo alla data del falllmento; b3) opponiblie senza limitl preflssati di durata in
caso i provvedimento trascritto in data anteriore al fallimento, nel guale ultimo caac
I'immobile verra valutato come se fosse nuda proprietd;

tenga conto di ognl elemento rilevante, uslla determinazione del valore dei beni da
stimare, dando compiuta splegazione, del criterl adottati; la valutazione complessiva
del beni dovrd avvenire indicando distintamente e in socparati paragrafl { criteri di
stima utillzzatl, le fonti delle informazionl ut{lizzate per la atima, ed esponendo in
forma tebellare 11 caltolo delle superflei per ciascun immobile, con indicezione
dell'immobile della superficle commerciale, de! valore a mq. e del valore totale; si
esporranno analiticamente gll adeguamenti e correzione della stimu, precisando talf
adeguamenti in manlera distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo stato 4l
possesso, i vincoll ed oneri gluridici non eliminabili della procedura, la differenza
forfettarla per la differenza tra onerl trihutari calcolatl sul prezzo pleno anziohé aui i
valorl catastalli e la assenza di garanxian per vizi ocoultl, nonché per eventuall apene
condomininli insolute | 15% del valore), la necessitd di bonifica da eventuall rifiuti
anche tossicl o nocivi, altri onerl o pesal; sard inoitre indicatc {1l valore finaie del bene,
al netto di tall decurtazloni e correzioni, preflgurando le tre diversf ipotesl in cul
eventuall oner! dl regolarizzazione urbanintica o catastale o per la bonifica da eventuall
rifiuti siano assunt! dalla procedura ovvero slano assuatl nella procedura
limitatamente agli onerl di regolarizgazlone urbaniztico- cetastale, ovvero siano
lasclatl interamente a carico dell'acquirente;

Da indagini di mercato eseguite in loco presso agenzie immobiliari e tecnici e tenuto conto di
quelle che sono le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene in argomento, la
scrivente stima un valore unitario di €/mq. 1.800,00. Tale valore viene moltiplicato per la
superficie commerciale del bene che & peri a mq.67,45 ottenuta sommando alla superficie
utile calpestabile, l'ingombro dei murl interni conteggiati al 100%, lingombro delle pareti
perimetrali conteggiate al 100%, lingombro dei muri di divisione conteggiati al 50%, piu
l'ingombro dei balconi conteggiato sl 30%, [ norme UNI 10750/2005. D.P.R n.138/98).

Valore del lotto 1.1 €/mq.1.800,00 x 67,45 = €, 121.410,00

Non esistono oneri di bonifica per lo smaltimento di rifiuti tossici,
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Lotto n. 8 Bene ubicato in Casavatore alla via De Nicola n. 22, meglio identificato
al N.C.E.U al Fl.1, particella 221, sub. 6.

7.1 descriva dettagllatamente gli immobill, previo nccessario accesso materiale agli
stessi indicando analiticamente per ciascuno di essi, almeno tutti { seguenti elementi:
Comune, loealitd, via, numero civico, scala, plano, interno, caratteristiche interns ed
esterne, superficle (calpestabile) mq, confinie datl catastal] attuall, eventuali
portinenze, accossorli e millesimi di part! comuni { lavatol, soffitte comuni, locall di
sgomberc, portineria, riscaldamento ecc),

Il bene & situato al pianc terra del cespite in v. De Nicola 22, esso confina con cortile
condominiale, androne scala vano scala e beni di altra ditta. Il locale & identificato presso gli
uffici del N.C.E.U al Fi 1, particella 221, sub.6, categoria C/2, classe 4, presenta una
consistenza di mq. 5, una rendita pari a €. 13,69 e risulta intestato per la proprieta di
100071000 a*( all. 50 visura catastale }. La planimetria catastale mostra i
luoghi che sono stati censiti presso gli uffici del catasto { all.51).

Sul posto il bene & meglio identificato come int,20.
b divenuto proprietario del bene in questione a seguito testamente olografo del

14.12.1978 in atti dal 03.08.2004 con atto per notar Tafuri, di cul la scrivente ha allegato
nota di trascrizione ( all..4)

Venendo da via De Nicola alla sinistra dell'androne di accesso & situato il vano scala che
conduce alle unitd immobiliari oggetto di stima, al piano terra a Ranco della rampa di accesso
€ ubicato il bene in questione { fote 57,58, 59

Il locele ¢ costituito da un piccolo vano, ¢he occupa nella zena laterale tutta la superficie
sottostante la rampa di accesso, [l vano si estende su di una superficie utile di mq. 4.80,
presenta un altezza variabile, nella parte pit alta é pari & m. 1.90, in quella pil bassa & circa
m. 0.30. La presenza del materiali di deposito (fote n. S8 ben documenta), non ha
consentito alla serivente di poter eseguire una misura dettagliata della quota pitl bassa. La
planimetria sviluppata dalla scrivente [ all.52) illustra i luoghi.

Il sottoscala affaccia mediante una piccola finestra sul cortile condominiale, si presenta
abbastanza vetusto, le pareti sono attinte con pittura scadente, i pavimenti sono in
marmette di cemento. Il bene & datato di impianto elettrico fatiscente ¢ non a normma. La
porta di accesso é in tamburato di legno.

Il bene non & dotato di parti comuni { lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc),

I1 bene é detenute del sig‘ utilizza come ripostiglio per utensili vari.
le foto allegate ben documentano.

Da informazioni assunte dallamministratore del condominio‘ millesimi di
proprieta sone i seguent: Tabella A 0.95, Tabella B1 0,76, Tabella B2 0,75, Tabella C3 0,49,
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8.1 Proceda, ove neoessario, ad eseguire le necessarle variazionl per l'aggiornamento in
Catasto provvedendo in oaso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene
alla sua correxione o redazione ¢ all'accatastamento delle unitd immobillari non
regolarmente accatastate;

11 C.T.U nel corso degli accessi rilevava che lo stato dei luoghi rappresentato nella planimetria
catastale & difforme da quanto rilevato sui i Juoghi, Nella stesse (all. 51 al riscontra una
diversa conformazione geometrice, pur rimanendo invariata 1' originaria consistenza. 1
confronto tra quanto denunciato presso gli uffici del catasto { all, 51} e quanto rappresentato
dalla serivente { all. 52), illustra meglio i Juoghi. Nella planimetria catastale { all.51) l'accesso
al sottoscala é rappresentato nella zona laterale dell'androne, menire allo stato & situato di
fronte al vano scala come le foto allegate ben documentaneg { 57, 58} per cui la scrivente
rilevate tale variazioni chiedeva chiarimenti al _ allamministratore del
condominio, i quali dichjaravano c¢he lo stato dei luoghi é quello attinle ed & rimasio
invariato nel tempo. I1 C,T.U ron pud relazionare nulla in merito a tale difformita, mancando
la variante - concessione n. 14 del 09.03.1966-. La scrivente ha potuto soltanto procedere
all'aggiornamento della planimetria catastale con un elaborato DOCFA. Con tale
aggiornamento il sottoscala viene sempre identificato al Fi.1 del comune di Casavatore alla
particella 221 e al sub. L9 ( all 53). La planimetria catastale denuneia { luoghi attuali { all,
543,

8.3 Indichi la conformitd o meno della costruzione salle autorizaazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno della diohiarazione di agibilitd. In caso di
costrugione realizzata o modificata in violarzione dells normetiva urbanistica -edilizia,
I'Baperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologia deglli abusi rlacontrati e dire se
T'illecito sla stato sanato o ela sanabile in base combinato disposto dagll art. 46 comma
5, del D.P.R 6 glugno 2001, n.380 e 40 comma, comma 6 della L. 28 Febbraio 1985 n.
47) e successive modificezioni. Ove risultano richieste di sanatoria o avviate altre
pratiche edilizic, accertl e indichi lo stato dei r¢lativl procediment] amministrativi; in
caso di llleciti aanabili, indich] { relativi coeti, anche in via approesimativa, assumendo
le opportune infarmazion{ pressc gli ufficl comunall compstenti;

La scrivente come detto precedentemente rilcva delle variazioni rispetto a quanto
rappresentato nella planimetria catastale. Non pud riferire null'altro in quanto agli atti del
comiine non é presente la licenza n. 14.del 09,03.1966 come faulta da certificazione all.40.

8.4 gtahilisca gse & convenlente vendere { beni acquisiti all'attivo del fallimento in uno o
pld lotti; provvedendo in quest'ultimo caso, alla formarione, del salngol [otti,
procedendo all'identificazione del relativi confini, ¢ (s8olo previa autorizzexzione del
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Gludice delegato} alla redazione del frazionamento; alleghl in questo caso alla
relazione estimativa 1 tipl debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

La scrivente ritiene di procedere alla vendita del bene come singolo lotto in quanto non &

divisibile,

8.5 accertl per gli immobili acquisiti all'attive del fallimento in quota indiviaa, T
esso sia divisiblle in natura, e proceda in quest'uitimo caso alla formazione dei singoll
lottl {individuando ove neocessario 1| puavi conflnl, redigendo 1l fraziomamento ed
allegando alla relazione estimativa 1 tipt debitamente approvat! dall'Ufficio Tecnico
Erariale), indicando U valore di clascuno di ess{ e tenendo conto delle quote del aingoli
comproprietarl e prevedendo gli eventuall cooguagll in denaro; I'Esperto dovrd
procedere, In caso contrarlo, alla stima dell'intero, esprimendo complutamente il
gludizio di indivieibilitd eventuslmente anche alia luce 41 quanto disposto dall'art. 577
c.p.c dall'art, 846 ¢.o della Legge 3 glugno 1940 n. 1078;

Il bene in argomente & intestato per l'intera quota & Sepypuiiiifessss pcr cui ¢ stato
acquisito alla massa del fallimento per lintera quota,

8.6 operando congiuntamente con 11 curators, accerti se gll immobill sono ovvero
occupatl; ove g immobili slano occupat! provvederd ad acquisire 11 titole legittimante
{1l possesso o la detenzione di ciascun bene, evidenziando se esso ha data certa
anteriore al faflimento; sl verifioherd me rlsultano registrati presso 1'Ufficio del Registro
degll attl privatl contratti dl locazione e/0 se se risultano comunicazione nlla locale
autorith di pubblica sicurczza al sensi dell'art. 12 del deoreto legge 21 marzo 1978 n. 59
convertlto In legge 18 magglo 1978, n. 191; qualera risultano contratti di locazione ( o
altri titol di godimeuto in favore di terzl) saranno indicate nella relagione dl atima la
data di acadenza, ia data flssata per {l rilascio ¢ 36 sla ancora pendente {] relative
gludizio [ con la precisazione, In tal cano degll estremi ¢ delio stato) ove la detenzione
da parte di terzi non sia fondata su titolo documentale, sl provvederd ad identificare gli
occupant! e sarannc acquisite le loro dichinraxion! in crdine al titolo di detenzione; Ll
verbale dl accesso sard sottoscritto dal curatore, dall'occupante ¢ dallo stesso csperto
atimatore.

Il bene ¢ detenuto dal sig. WG -

B.7 operando congluntamente con Ul curatore, mccert! se gli immobili sono ovvero
occupatl; ove gli immoblll siano occupati provvederd ad acquisire il titolo legittimante
1l posasaso o la detenzione di ciascun bene, evidenziando se esso ha data certa
antcriore al fulllmento; 8l verificherd ec risultano registrat!i preaso 1'Ufficio del Registro
degli att] privatl contratti di locazioue o/0 se se risultane comunicazionc alla locale
autoritd di pubblica sicurezes al sensi dell'art.12 del decrete logge 21 marzo 1976 n. 59
convertlto in legge 18 maggio 1978, n. 191; qualora rlsultano contrattl di locazionc { o
ritri titolf di godimento in favore di terzi} saranno indicate nella relazicne di atima la
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data di acadenza, ln data fissata per { rilascio ¢ se sla anoora pendente Il reiativo
giudizio ( con la precisazione, in tei oaso deglf estreml e delio stato] ove la detenxione
da parte 4i terzi non sia fondata su titolo documentale, si provvedesrd ad identiflcare gli
oecupanti e saranno acquisite le loro diohilarazioni in ordine al titolo di detenzione; il
verbale di accesso sard mottoscritto dal curatore, dall'occupants e dailo stesso esperto
stimatore.

11 bene in oggetto é da tempo occupato dat sig“

8.8 ove I'immobils sla occupato dal conluge separato o divorsiato del proprietario
fallito, acquisisca copia del provvedimento di essegnazione della casa conlugale;

Come detto precedentemente dalla scrivente il bene & da tempo utilizzatlo dal sig.‘

8.9 indichi tutti 1 wvincoli e oneri giuridicl gravaati sul bene distinguendo & riportando
in sezloni separate quelll che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranmo
cancellatl o regolarizzat! dalla procedura, ed indicando in quest'ultimo caso i costl a
cid necessari;

Per | vincoll che reateranno a carico dell'acquirente :

vincoli artistici, storici, alberghleri di inallenabilitd o di indivisibilita
vincoli legall di cul alla legge 1089739 come sostituita da d.lgvo 490/99 | beni
ambjental! e architettonicl

vincoll o onerl dl natura condominiale

diritti demanlali di superficie o servitiy pubbliche e usi civicl ( sl evidenzlano in tale
ipoatesi gil eventuali oneri di affrancazione o rlacatto;

atti di asservimento urbanistici e cesslone di cubatura;

convenzione matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa conlugale al
conluge;

altri pesi o limitazionl d'uso { es. oneri reali , obbligazionl prop rem, uso abitazione eccj

La zona dovc sono ubicati i beni oggetto di fallimento non € sottoposta a vincoli artistici,
storici, di analienabilitd, o indivisibilith. Non esistono vincoh ambientali o architettonici, atts
di asservimento urbanistici e cessione di cubatura.

Non sono cmersi neanche atti di asservimento urbanistici e né cessione di cubatura.

Non esistono convenzioni matrimoniali € provvedimenti di assegnazione della casea coniugale,
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Non esistono pesi o limitazioni d'uso { es. oneri reali , obbligazioni prop rem, uso abitezione

ecg).

In merito agli oneri condominiali, l'amministratore del condominic DOTT. Caputo non ha

inteso fornirmi notizie in merito ad eventuali insolvenze.

8,10 Per 1 vincoll ed onerl gluridici che saranno cancellati o regelarizzati al momento
della vendita a curn e apese della procedura;

Al presente quesito la scrivente ha gia risposto nel paragrafo 1 e 2.

8.11 determini il valore dell'immobile o dirittl reall immmobiliasi all'attive del fallimento

con

espressa e compiute i{ndicazione del criterio di stime operando le apportune

deourtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione del beni
nonché 1 vincoll gli onerl e 1 dirittl di terzf che resteranno opponiblll aliacquirente e
tenendo tra l'altro pressnte a tal fine che: a) { contratti di locazione devono ritenersi
opponibili solo se aventl data certa anteriore al fallimento, ovvero se stipulati dalla
curatera aenza la previsione di automatica risoluzione dell'atto dell'atte di vendita; B)
I'assegnazione della casa coniugale in favore del coniuge separato o divorziato dovrd
essere ritenuta. Bl} opponibile nei limiti di nove annl dalla data del provvedimento di
assegnazione, se anteriore alla data del fallimento e non trascritta nei pubblicl registri;
b2) non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento

successlve alla data del fallimento; b3} opponibile senza limitl prefissatl di durata in
caso di provvedimento tmacritto in data anteriore al fallimento, nel quale ultimo caso
l'immobile verrd valutato come so fosse nuda proprieta;

tenga conto dl ogni elemento rilevants, nella determinazione del valore del beul da
stimare, dando compluta splegazione, del criterl adottatl; la valutazione complessiva
dei beni dovrd avvenire {ndicando distintamente e in separati paragrafi | criteri di
stima utilizzati, le font! delle informazion! utilizzate per la stima, ed esponende in
forma tabellare 1l calcole delle superfici per clascun immobille, con indicazione
dell'immehile della superficie commerciale, del valore a mqg. e del valore totale; sl
epporranno analiticamente gli adegusmentl e correzione della stima, precisando tall
adeguamenti in maniera distinta per lo statoc d'uso ¢ manutenzione, lo stato di
possesso, { vincoli ed onerl giuridici non eliminabili dalla procedurs, la differenza
forfettaria per la differenze tra oner tributari calcolati sul prezzo pleno anziché sui {
valorl catastall ¢ la assenza di garanzia per visi occulti, nonché per eventuali spess
condominiali insolute | 15% del valore), la necessiti di bonifice da eventuali rifluti
anche toseici o noeivi, altrl oncrl o pesl; sard inoltre indicato il valore finale del bene,
al netto di tali decurtaxioni e correzioni, prefigurando le tre diversi ipotesi in cul
eventuall onerl di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuall
rifiuti elaoc assunti dalla procedura ovvero slano assunti nella procedura
limitatameute agli onerl di regolarizzarione urbanistico- catastale, ovvero siaapo
lasciati interamente a carico dell’'acquirente;

Da indagint di mercato eseguite in loco presso agenzie immobiliari e tecnici e tenuto conto di

quelle che sonole caratteristiche Intrinseche ed estrinseche del bene in argomento, la
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scrivente stima un valore unitario di €/mg. 500,00, Tele velore viene moltiplicato per la
superficie commerciale del bene che & pari & mq. 9,00 ottenuta sormmando alla superficie
utile calpestabile, l'ingombro dei muri interni  conteggiati al 100%, lingombro delle pareti
perimetrali conteggiate al 100%, l'ingombro dei muri di divisione conteggiati al 50%,
{ norme UNI 10750/2005. D.P.R n.138/98).

Valore lotto . 8
€/mq. 500,00 x mq. 9,00 = €, 45.000,00

Non esistono oneri di bonifica per lo smaltimento di rifiuti tossici.

9. Fondo di lerreno sito in Minturno alla localitéd Rinfrescativo di are 37.36.

Dalla nota di trascrizione del 7.06.1983 reg.generale 10375, reg. particolare n, 8583 {all.55)
si rileva che con atto per notar Fernando Scardamaglia del 14.06. 1983 rep 8855/3761 in

corso di registrazione, i co_o

S ———

' meglio identificato al F.31, p.lla 92, Dalla visura storica rip
catasto terreni di Latina della p.lla 92 | all.56), si rileva che essa era classificata come
seminativo di 1 classe, presentava una supetficie di mq. 3.736, reddito dominicale pari a L.

44.832 ¢ reddito agrario pari a L. 63.512 e risultava intestata a per la quota di 1/10 a

A seguito della morte del—ispettiva quota di

sua proprietd andava devoluta per successione ereditaria del 25.05,2006 n. 8192, 1/2007 in
atti dal 26.06.2007 a

particella risultava cosi intestata: per la quota di 1/30 a

er cui la suddetta

— A seguito di un tipo mappale presentato in data 33.07.1995 n. 3499 in attf
dal 13.10.2008, la particella 92 dalla consistenza di mq. 3736, veniva frazionata dando luogo
alla particella denominata comunque come 92 dalla consistenza di mq. 48,00 {all.56) e alla
particella 491 dalla consistenza di mq. 3.688 {all. 58).
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Sulla paricella 92 veniva realizzato un piccelo fabbricato denunciato al N.C.E.U del
comune di Minturno al F1.231, particella 92, sub. 1, categoria A/4, classe 3, consistenza di n.
3.5 vani e rendita pari e €. 124,72 e risulta intestato come ONERI CM DEL SUOLO D

Ll

come si rileva della visura allegata ( all. 57 ). Successivamente la particella 491 diventava
ogeetto di frazionamento i1 21.01.2009 n. 1185,1/2009 in atti dal 21.01.2009 { protocollo n.
LTO001185}), a seguito del quale venivano originate le particelle 639 e 640 { &ll. 58} . La

particella 639 & identificate &l catasto terreni al FL.3 1, classificeta come seminativo di classe
1, la superficie di mq. 3068, reddito dominicale di €. 19,01, agrario di €. 26,94 e risulta

intestata ier 1a iroirieta di 1/10 a_
et - - = Mol

il 11.06.1943} visura catastale all. 59,

Sulla particella 640 di mg. 620, passata poi al catasto urbano, veniva real'zzato dei locali
depositi ad uso del fabbricazo ( p.lla 92/1) come si rileva dalla planimetria catastale { all.64). [
locali venivano identificati al catesto fabbricati al F1.31 categoria C/2, classe 5, consistenza di
mg. 29, rendita pari a €.37,44 ( 2ll.60).

In sintes! a seguito del tipo mappale presentato in data 33.07.1995 n. 3499 in atti dal
13.10.2008, la particella 92 dalla vonsistenza di mq 3.736 veniva frazionata in 92 e
491, successivamente quest'ujtima, veniva a sua volte frazionats in 639 & 640,

Dalla visura Fabbricati allegata { all. 57) la partice

ome sl rileva dalla visura allegata come Oneri CM DELLA

cosTRUZION g, - . 1 1 06.1943)

La particella 639 risulta intestata per la proprieta di 1/10 a

La partic_ella 640 risulta intestata

neri 1/30 per la ex particella 491 a SEJJE™
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Dalle viaure allegate risulta che 11 afg

moprht&rio di 1/10 della
particella 92 di mq. 3.736 e drlle detivate Y, ] .

La scrivente ritiene che le costruzioni realizzate sulle particelle 92 e 640 facciana parte della

massa {allimentare in quanto realizzate su superficie oggetto di fallimento.

Dall' iapezione dei luoghi la scrivente rinveniva che i due fabbricati identificati come p.lla 92 e
640 sono interclusi nella maggiore consistenza della particella 639, la vax doeumenta i
luoghi in questione ( ell.61). La scrivente ritiene conveniente vendere il tutto come un unice
lotto, un eventuale suddivisione dei berni in pil lotti creerebbe dei relitti poco appetibili. La
vendita separata dei fabbricati dal fondo di terreno, richiederebbe un frazionamento catastale
della particelle 639 al fine di ricavare un aliquota di terreno per consentire l'accesso ai due
cespiti, il cui costo non & giustificato, considerata che la quota che entra nella massa del

fallimento € paria 1/10.

9.1 descrlva dettagliatamente gli immobili, previo necessarlo accesaoc materiale agli
stess] {ndicando analiticamente per clascuno di essi, almeno tutt! { seguent! elementi:
Comune, localitd, via, numero civico, acala, piano, lnterno, caratteristiche interne od
esterne, superficle (calpestabile)] mq, conflnj e datl catastali attuali, eventuall
pertinenze, accessorl ¢ millesimi di parti comuni { lavatot, soffitte comuni, locali di
sgombero, portinerla, riscaldamento ecc).

Venendo dalla stradina privata realizzata sulla particella 639 | foto 66) , si accede ad un area
cortilizia pavimentata, dalla gquale € possibile I'ingresso sia al fabbricata { particella 92) ehe
agli annessi depositi { particella 640), le foto allegate | dal n. 60 al n. 65) € la vax catastale
(all.61) documentano i luoghi in ergomento).

Il cespite identificato came particella 92 & stato realizzato dal sig.

comproprietario del fondo per la quota di 1/10. 11 bene confina con conm
con depositi pertinenziali e con terreno di altra ditta,

Il bene é stato denunciato al N.C E.U del comune di Minturne al Fl. 31, particella 92, sub.1,

categoria A/4. Consistenza di n. 3,5 vani e rendita pari a €.124,72, detta intestazione deriva
da un classamento del 23.07.1985 n. 7958.1/1985 in atti dal 27.02.1995 e risulta intestata

per oneri CM del suolo a

planimetria catastale illustra i luoghi denunciati pressa gli uffict del catasto ( all. 62).
il bene si sviluppa su di una superficie utile di nq.42,56 e su di un altezza pari am. 2.90,

é costituito da due camere, cucina e begno. 1l bene @ dotato di un simpatico porticato
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che consente I'accesso dall'esterno direttarmmente al vano cucina e a due camere.

La planimetria sviluppata documenta i luoghi { all. 63),
Il bene realizzato dal sig.~&nni 80, con strurtura poriante in muretura

e con pareti divisorie in cartongesso si sviluppa su di un livello fuori terra, presenta una
copertura e ur rivestimento in lamiera gregata. S presenta discretamente manutenuto, &
dotate dei necessari impianti regolartnente funzionanti. | pavimenti sono in gres, la pittura e
del tipo economico, gli esterni sono in alluminic { le foro dal n. 64, 66 ¢ 67) mostrano i
zoghi.

Particella 640

Alla sx del cortile entrando, ¢ situata una piccola costruzione realizzate in buona parte con
elementi prefabblcati e intelaitura in ferro, e parte su elementi in muratura. Il cespite &
stato denunciato al Cataste fabbricati de!l comune di Minturno al Fl. 31, particella 640,

categoria C/2, presenta una consisienza pari a 29 mq e classe 5. ]l bane risulty intestate

1943 come oneri cm della costruzione ditta da intestare al nc , <G
F La planimetria catastale documenta i luoghi [ all. 64).
Il bene i sviluppa su di una superficie di mq. 68,00 é costituita da n. 3 vanl ¢ da vari

ripostigli. In fase di accesso il sig larava che ila costruzione in

argomento ¢ stato da lul realizzata ed & da lui detenuta, la planimetria sviluppata dalla
scrivente ( all.65) insieme alle foto { dal 68 al n, 75) documentano i luoghi al momento
dell'accesso del C.T.U.

Particella 639

11 fondo di terreno identificato come particella 639 si sviluppa su di una superficie di maq.
3.068, presenta una confermazione planimetrica rettangolare, pianeggiante. Il terreno non €
coltivato, infatti il soprassuolo é ricoperto solo di vegetazione spontanea come le foto allegate
ben documentano ( foto 62 e 63} 1II fondo ¢ stato denunciate al N.C.T del comune di
Minturno al 31, particella 639, & classilicato seminativo di 1 classe, presenta un estensione
di mq. 3.068, un reddito dominicale pari a €. 19,01 e un reddito agrario pari a €. 26,94. esso

¢ intestato per la rispettiva quota di 1/10 a
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9.2 proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento in
Catasto provvedendo in casc di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene
alla. sua correzione o redazione p all'sccatastamento delle unitd immobiliari non
regolarmente accatastate;

Dall'accesso sui i luoghi, la scrivente rinveniva che lo stato dei luoghi della particella 92 &
conforme rispetto a quante denunciate presso i competenti uffici del catasto.

Riscontrava invece delle piccole variazioni in merito alla particella 640 consistenti nella
realizzazione di ulteriori vani deposito, nella realizzezione di un ulteriore accesso che 44 sul
cortile , infine la demolizione di un tramezzo.

La scrivente considerata la tipologia costruttiva del bene che ¢ in buona parte con strutture
provvisorie poste in opera senza titoclo autorizzativo, e considerato che esso costituisce
comunque una pertinenza, ha ritenuto di non procedere all'aggiornamento della planimetria
catastae al fine di non aggravare di ulteriori costi aggiuntivi la procedura la procedura

fallimentare.

9.4 indichi 1'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

La scrivente si & recata presso gli Uffici del comune di Minturno rilevando che la destinazione
urbanistica della particella 92 da cul & derivata anche la 639, conserva la caratteristica di
area agricola semplice, per cul ha ritenuto al fine di non aggrovare di ulteriori costi aggiuntivi
la procedura in esame di allegare copia del certificato di destinazione urbanistica rilevato
nella precedente C.T1] { 2ll.66) Da informazioni assunte presso il comurnc di Minturng -
setrvizio urbamnistico- la scrivente rilevava che il pianoc regolatore asprovato con deliberazione

de] 3.08.84 & rimasto invariato.

9.5 Indich) la conformitd o meno della costruzione mlle autorizzazioni o conoessioni
amministrative & l'esistenza o meno dolla dichiaramfone di agibilith. In caso di
costrurione reailzzata o modificata in violazione della normative urbanistica -edilizia,
I'Eaperto dovrd descrivers dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se
l'iliscito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagl art. 46 comma
5, del D.P.R 6 glugno 3001, 0.380 ¢ 40 comma, comma & della L. 28 Febbralo 1985 n.
47) e successive modifloarioni. Ove rlsultano richieste di sanatoria o avviate altre
pratiche edilizie, accert! e indichi lo stato del relativi procediment{ amministrativi; in
caso di illeciti sapablli, indichi i relativi costi, anche in via approssimativa, assumendo
le opportune informazion! presso g1i ufflel comunall competenti;
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La acrivente da ricerche effettuate presse gli Uffici comunali di Minturno accertava che il
fabbricato identificate come particella 92 & stato realizzato in assenza di concessione edilizia.
Per detto immobile & stata rilasciata concessione in sanatoria n, 48 del 3.02.2000 { all. 67). It
C.T.U da un ispeziocne sui i luoghi poteva accertare che lo stato dei lucghi & conforme 8
quento rappresentato neila concessione in sanatoria.

In meritc al cespite identificato come particella 640 rileveva che aniche esso & stato realizzato
in assenza di concessione edilizia, Per tale realizzazione il si Ve
presentato in data 9.12.2004 prot. 24970 domanda di condeno edilizio ai sensi della L.
326/03 (all.68 ). Dall'allegatc fotografico riportato nell'istanza, la scrivente ravvede uno stato

dei luoghi diverse da quello riscontrato sul posto, il confronto dell'allegato fotografico
riportato nell'istanza e quello rilevato dalla scrivente chiarisce meglic quanto descritte dalla
scrivente.

La pratica di condono presentata ai sensi della L. 326/03 & incompleta risultanc pagato un
importo di €.500,00 e 290,00, Dall'istanza presentata risulteno pagati gli importi di €. 459,50
come seconda rata i 21.04.05 e sempre di €.45%9,50 come terza rata i1 21.09.05. La pratica
non ha avuto seguito manca tutta la documentazione: elaborati grafici, relazione tecnica,
titolo di proprietd, scheda tecnica, perizia giurata, certificato di residenza, atto d'ohbligo,
denuncia ai fini d'imposta comunali degli immobili { .C.I }, denunce ai fini delle smaltimenito
rifiuti urbani, dichiarazione resa ai sensi dell'art, 46 del DPR 445/2000, progettazione degli
impiant ai sensi del DM. 22 gennaio 2008 n. 37, dichiarazione di un professionista abilitato
di conformitd. Allo ai sensi dell'art. 40 non & pessibile presentare nuove istanza di condene.
In merito alla possibilita di poter integrare la pratica gié esistente, o sulla richiesta di un un
permesso a costruirc in sanatoria, trattandesi di pertinenze in zona agricola, la scrivente
demanda ogni decisione alla discrezionalita del comune di Minturno, per cui nen pué

relazionare in merito ad eventuali costi.

9.6 stabllisca se & convenlente vondere 1 beni acquisiti ali'attivo del fallimento in uno o
pid lettl; provvedende in quest'ultimo caso, alla formazione, del singoll lotti,
procedendo all'identificarione del relativi coufini, o (solo previa autorizzazione del
Giudice delegato) alla redarione del frazfomamento; alleghi in questo cuso alia
relazione estimativa i tipl debitamente approvat! dall'Ufficic Tecnico Erariale;

La scrivente ritiene conveniente di procedere alla vendita come un unico lotto costituite dalla
abitazione con annesse pertinenze e il fondo di terreno, in quante | due cespitl insistono
su di un sucle che risultanc interclusi nella particella 639, infatti, il loro accesso avviene

unicamente dalla strada rurale realizzate sulle particella in oggetto.
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9.7 accert] per gli immobill acquisiti all'attivo del fallimento in quota indivisa, se
esso ala divieibile in natura, e proceda {n quesat'ultimo caso alla formazions dei singoll
lottli |[{ndividuando ove necessario i nuovl oonfinl, redigendo il frasionamento ed
allegando alla relazione estimativa { tipi debitamente approvati dall'Ufflolo Tecnico
Erariale}, indicando il valore di olasounc di essf e tenendo conto delle quote del singoli
compropristar] e prevedendo gli eventuall conguagli in denaro; I'Esperto dovrd
procedere, in oaso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il
gludizio di indiviaibilitd eventualmente anche alla Juce di quanto disposto dall'art. 577
e.p.c dall'art. 846 c.c delle Legge 3 glugno 1940 n. 1078;

La quota acquisita all'attivo del fallimento é quella inerente il aig. pari a

1/10. In merito al frazionamento in pill lotti, la scrivente ha relazionato nel paragrafo

precedente,

9.8 operando congluntamente con iI curatore, accert{ se gil {immobill sono ovvero
occupat); ove gli immobili siano cccupati provvederd ad acquisire il titolo legittimants
il possesso o la detenziome di ciascun bene, evidenzlando se esso ha data certa
anteriore al fallimento; sl verificherd se risultano registrat{ presso 1'Ufficio del Reglstro
degll atti privati contratt]i di locazione e/o se se risultano comunicasione alla locale
autoritd di pubblica alcurezza al sensi dell'art.12 del decreto legge 21 marz2o 1978 n, 59
convertito in legge 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultano contratti di locazione | o
altri titold di godimento in favore di terzi) saxanno indicate nella relagione di stima la
data di scadense, la data flssata per il rilascio 0 se sia ancora pendente il relativo
gludixio { con la preciaazione, In tal caso degli estremi e dello satato) ove la detenzione
da parte di terzl non sia fondata su titolo documentale, sl provvederd ad identificare gli
occupanti e saranno acquisite le loro dichiarazioni {n ordine al titolo di detenzione; il
verbale di accesso sard sottoacritto dal curatore, dail'occupante s dalio stesso esperto
stimatore.

Il bene in oggetto & da tempo utilizzato dal sig. ‘sse di accesso dichiarava

di aver realizzato lui l'immobile e i locali deposito e di averli sempre detenuti in suo posscsso.
In merito al fondo di terreno ( p.lla 639) & da tempo incolto, infatti sullo stessc & presentc

soltanto vegetazione spontanea.

9.9 ove I''mmobile sia occupato dal coniuge separato o divorziato del proprietario
fallito, acquisiaca copla del provvedimento dl assegnaglone delia casa conlugale;

Came detto precedentemente dalla scrivente il bene ¢ da tempo occupato da!l sig\GHIGEGGIGNGNGS

-—
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9.10 indichi tutti { vincoll e onerl gluridici gravanti sul bene distinguendo e
riportando in sezion! separate quelll che resteranno a carico doll'acquirente, ovvero
saranno oancellat! o regolarizzat! dalla procedura, ed indicando {n quest'ultime caso i
costl a cld necessari;

Per { vincoll ohe resteranno a carico dell'acquirente :

vincoli artisticl, storicl, rlberghieri di inalienabflitd o di indivisibilita
vincoli legalli di cul alla legge 1089/39 come sostituita da d.lgve 490/99 | beni
ambientall e architettonici

vincoll o oneri dl natura condoeminiale

diritt! demaniall di superficie o serviti pubbliche e usl civici ( sl evidenzlano in tale
ipotesi gli eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

attl dl asserviimento urbenistici e ceasione di cubatura; convenzione matrimoniall ¢
provvediment! d{ assegnazione deila casa ooniugale al conlugse;

altri pesi o limitazlonl d'use [ es, onerli reall , obbligazionl prop rem, uso abitazione ecc)

La zona dove & situato il bene in argomento urbanisticamente é classificata come agricola

semplice non & sottoposta a vincoli artistici, storici, di analienabilita, o indivisibilitd, Non

esistono vineoli ambientali o architettonici e cessione di cubatura.

In merito alle servim la scrivente rilevava una trascrizione del 01.08,1996 per la costituzione

di una serviti coattiva | all.69)

Considerata la tipologia dei due beni non esistono quote condominiali.

Non esistono convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale,

Non esistone pesi o limitazioni d'uso { es. oneri reali , obbligazioni prop rem, usc abitazione

ecc).

9.11 Per { vincoll ed oneri gluridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura;

[n merito al presente quesito la scrivente ha gia risposto nel paragrafo,1 e 2.

Da urn ispezione ipotecaria { all.69.) la scrivente rilevava due iscrizioni una del 06.05.2005
una del 22.11,2005 per un ipoteca legale de —

602/73 modificata dal D.LGS 46/99 e dal D.LGS.139/01.

In merito ipotece legale da parte della Gest-Line del 22.11.2005 essa ¢ a carico del sig.
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9.12 determini il valore dell'immeobile o diritt{ realf immeobiliari all'attivo del fallimento
con espressa ¢ compiuta indicarione del criterio di stima operando le opportune
deourtazionl sul prezzo di stima conslderando lo stato dli conservazione dei beni
nonché { vincoli gll oneri e | dirlttl di terzl che resteranno opponiblil all'acquirente e
tenendo tra l'altro presente a tal flne che: a) 1 contratti di locazione devono ritenersi
opponibill solo se aventi data certa anteriore al fallimento, ovvero se stipulati dalia
curatera senza la previsione di automatioa risoluzione dell'atto dell'atto di vendita; B)
l'assegnazions della casa oonlugule in favore del conluge separate o diverziato dovra
essere ritenuta. B1) opponibile nel limitl di nove anni dalla data del provvedimento di
assegnazione, se anteriore alla data del fallimento e non trascritta nef pubblici registri;
b2} non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento

14) successivo alla data del falllmento; b3) opponibile senza lmitl prefivsati di
durata {n ocaso di provvedimento traecritte in data anteriore al fallimento, nel quale
ultimo caso 'immoblle verrd valutato come se fosse nuda proprietd;

tenga conto di ogni elemento rilevante, nella determinazione del valore dei benl da
stimare, dando compiuta splegazione, del criter{ adottati; la valutazione ocomplesaiva
del beni dovrd avvenire indicando distintamente e in separati peragrafi { criteri di
stima utilizzati, le fonti delle informasgioni utilizzate per la stima, ed esponendo in
forma tabellare 11 calcolo delle auperfici per clascnn immobile, c¢on indicaszicne
dell'immebile della superficle commerciale, del valore a mg. e del valore totale; si
esporranne analiticamente gli adeguamenti e correzione della stima, precisando tall
adeguament! in munlers distinta per lo stato d'uso0 e meanutenzione, lo stato di
possesso, i vincoll ed onerl giuridicl non ellminabllli dalla procedura, ia differenza
forfettarin per la differenga tra onerl tributarl calcolati sul prezzo pleno anziché sui |
valorl oatastall e la eussenza di garanzia per vizl occultl, nonché per eventuall spese
condominiell {nsolute ( 16% del valore|, la necessitd di bonifica da eventuall rifiuti
anche tosalel o noclvi, altri onexd o pesl; sard inoltre indicato il valore finale del bene,
al netto di tall decurtazioni e correzioni, prefigurande le tre diversi ipotesi in cul
eventusll oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali
rifiuti slano  assunti{ dalla procedura  ovvero slano assuntl nelia procedura
limitatamente agli oneri di regolarizzazione urbaniatica- catastale, ovvero siano
lasclati interamente a carico dell'acquirente;

Per 1la valutezionc dcl lotto n. 8 la scrivente ha eseguito accurate indagini di mercato
eseguite in zona presso gli uffici del comune, ha consultate anche le valutazioni riportate
dall'agenzia del Territorio di Latina. La localitd Rinfrescativo del comune di Mintumo, ¢ una
zona periferica con deatinazione agricola sia dal punto di vista urbanistice che di facto. Sulla
zona & presente soltanto qualche infrastruttura primaria { luce e acqua), mancano

camplectamente le infrastrutture secondarie. La scrivente alla luce di ¢idé ha stimata

per il fondo di terreno p.lla 639 un valore di €/mgq, 8,00

detto valore unitario andri moltiplicato per la superficie del fondo che & pari a mg. 3.068.
Il valore del fondo di terreno & pari a

€/mgq. 8,00 x mq. 3.068, = €. 24.544 00,

Per il fabbricate stima un vealore unitario di €/mq.500,00.
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Tale valore viene moltiplicato per la superficie commerciale del bene che é pari a mg. 95,36
ottenuta sommando alla superficie utile calpestabile, la superficie del bene pertinenziale
( p.la 640} al 60%, pia la superficie occupata dal porticato contegglata al 40%  ( norme UN]
10750/2005, D.P.R n,138/98).

Nella determinazione del valore unitario, ]Ja scrivente ha tenute conto anche del valore i

dell'area cortilizia circostante,
Valore del bene é pari a €/mg. 500 x mq. 95,36 = €. 47,680,00 {
Il valore del lotto n. 8 & pari alla somma de! valore del cespite pitt quelle del terreno.
Valore stimato lotto n. 8 & pari a € 24.544,00 + €, 47.680,00 = €. 72,240,00,

Non esistono costi per lo smeltimento di eventuali rifiuti tossict.

I} valore dei beni stimati ¢ pari a €.1.16.000,00

La scrivente ritenendo di aver risposto ai guesiti de! mandato, Rassegne la presente
Relazione, ringraziande le 3.W.] per la fiducia accordatela e resta a disposizione per

gualunque chiarimento dovesse necessitare.

Napoli 22.05.2013 ICT.U
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