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G.E. DOTT. VALERIO COLANDREA

PROGEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
R.G.E. 32-2022

Udienza del 13/05/2025

RELAZIONE Di STIMA

CREDITORE PROCEDENTE

DEBITRICE ESECUTATA

IMMOBILE PIGNORATO

ABITAZIONE
VIA PIETRO METASTASIO N. 47/49
NAPOLI

Esperto Stimatore
arch. Nunzio Cioffi
Via Satvator Rosa n° 211
80136 Napoti
Tel.: 081 17557911
pec. nunzio.cioffi@archiworldpec.it
data: 19/02/2025

(=]
~
oy
«1)
b=
<]
~
=]

153
2
]

&
&
fre]
o
[y
(9]
il
[
o
2
°
-
as
o)
™~

3]
-
i
.0

&
(54
-
O
<
o
n
w
ey
<
Q
L
=
24
wl
[&]
)
w
E]
el
<<
=
(o]
=
[t
8
L
&
jai]
jou]
&
<
@
0
=]
0
o
@
E
ui
[
L
Q
o
o
N
=
=2
=
il
ja]
g
[
£
e




Ist. n. 8 dep. 19/02/2025

ARCH. NUNZIO CIOFF! - ALBO NAPOL] ¥, 4285

INCARICO
Con provvedimento del 26 novembre 2024 Ia S.V.). G.E. dott. Valerio Colandrea ha conferito al

sottoscritto arch. Nunzio Cioffi, con studio professionale in Napoli afla via Salvator Rosa n.
211, iscritto all’ Ordine degli Architetti di Napoli e Provincia al n° 4289 ed all’Albo dei Consulenti
Tecnici di Ufficio in materia civile del Tribunale di Napaoli al n° 433, I'incarico di esperto
stimatore nefla procedura esecutiva immobiliare iscritta al R.G.E. n° 32_2022, promossa dal

Con it medesimo provvedimento la S.V.I. ha nominato custode giudiziario I'avv. Giuseppe
Ciuoffo.

IMMOBILE OGGETTO D! PIGNORAMENTO

E oggetto del pignoramento I'unitd Immobiliare, destinata a civile abitazione, sita in Napofi, afta
via Pietro Metastasio n. 47/49, scala B, piano seconde, interno 9.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

L_e operazioni di consulenza hanno avuto inizio in data 28 novembre 2024, con fa sottoscrizione
con firma digitale del verbale di giuramento.

Il sottoscritto ha acquisito ed esaminato gli atti salienti presenti nel fascicolo di causa.

Ha estratto presso FUfficio Anagrafe del Comune di Napoli, il certificato di residenza storica e
l'estratto di matrimonio de! soggetto esecutaio.

Ha acquisito presso V'archivio deil’ex Agenzia del Territorio la documentazione catastale
del'immobile pignorato (estratto di mappa terreni, visura storica e planimetria).

Ha estratto copia dell’'ultimo atto di compravendita e dell’atto ultraventennale presso I'Archivio
Notarile di Napoli.

Ha effettuato le ispezioni telematiche ipotecarie sullimmobile.

Ha effettuato ricerche urbanistiche presso I'ufficio tecnico del Comune di Napoli.

Ha eseguito tre accessi nelle date 12/12/2024, 10/01/2025 e 22/01/2025, congiuntamente al
custode giudiziario avv. Giuseppe Ciuoffo.

| primi due accessi sono andati inesitati per 'assenza del debitore esecutato, in ultimo al terzo
tentativo ha avuto accesso ai luoghi e potuto eseguire il rilievo metrico ¢ fotografico.
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TRASMISSIONE RELAZIONE TECNICA

in data 19/02/2025, il sottoscritto ha inviato copia del presente elaborato:

-~ al legale costituito del creditore procedente & a mezzo pec:

alla debitrice esecutata § §2 mezzo raccomandata A/R presso

I’indirizzo di residenza: 83

- al custode giudiziaric awv.  Giuseppe  Ciuoffo, a mezzo  pec:

avvocatogiuseppeciuoffo@pec.it.

QUESITI

Il Giudice dell'Esecuzione ha incaricato I'esperto stimatore di effettuare it controlio preliminare
deila documentazione depositata ex art. 567 ¢.p.c. e di rispondere a n. 14 quesiti.

Lo scrivente ha eseguito il controllo preliminare delfa documentazione depositata nel fascicolo
ed ha riscontrato singolarmente i quesiti formulati dal G.E. anteponendoli alle rispettive

risposte.

: . " —

La documentazione depositata nel fascicolo di causa dal creditore procedente & completa.

Il creditore procedente ha depositato la relazione notarile a firma del dott. Vittorio Margherita,
datata 9 marzo 2022, aggiornata con la relazione notarile della dott.ssa Fulvia Mustilli, datata
7 novembre 2024.

La relazione notarile del dott. Vittorio Margherita riporta la provenienza e le formalita del cespite
pignorato estese al ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento, nonché i dati
catastali aif'attualita.

Nella relazione notarile & indicato 'atto di acquisto con cui I'immohile & pervenuto al soggetto
esecutato, trattasi di atfo di cessione quote di fabbricato, autenticato nelle firme dal notaio
Enrico Chiari il 17 marzo 1989, trascritto il 25 marzo 1989 ai nn. 6690/4677.

Neila relazione notarile vengono esaminati i trasferimenti che hanno interessato immobile
staggito oltre il ventennio, fino alf'anno 1971,

Nella refazione integrativa a firma del notaio doth.ssa Fulvia Mustilli viene attestata la trascrizione

dell'accettazione tacita di eredita della™§ BF:csequita in data 7 novembre 2024

ricostruendo, quindi, la continuita delle trascrizioni.
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La copia dell'atto di trasferimento con cui I'immabile & pervenuto al soggetio esecutato, I'atto
ultraventennale, la visura catastale storica, la planimetria catastale, i documenti anagrafici,
sono stati prodotti dallo scrivente ed allegati alla presente relazione.

W G e m&@m@ I
g@;&ﬁ% i *}ﬁ% ﬁjﬁ%&%ﬁ JETEHEAL ED [ REROCBEE G [E Pl
t'espenio deve precisare quali stana i dirith reali {piera proprieta; nuda proprieta; usufruito; inlera proprietd; quota di 4. ¥ ecc.) ed i beni oggetta del pignoramento.
In ordine at primo profilo (dirit reali pigaosati}, I'esperte dave precisars se il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento carrisponda a quello in titolaritd
dell'esecutato in forza dell'alie d'acquisto trascntto in suo favore.

At figuarda;

- guatora Fatto di pignoramento rechi lindicazione di un diritto i contenuto pilt ampio rispetta a quellc in \tolant dell' eseculato (ad esempio: piena proprietd in
luoga della nuda proprieta ¢ delfusutrutlo o della proprietd supediciaria; intera proprietd i uogo della quota di ¥ quota di ¥ in luago della mingr quota di ¥,
ece.), I'esperto prosequira nefle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritte quale effeltivamante in litofarité def soggetto eseculato
{anche & fini delia stima};

- qualara Fatto di pigroramento rechi Findicazione di un diritto df contenuto meno ampio rispetto a quello in Litolarita dell'esecitato (ad esempio: nuda propriata
In luege della piena proprieta conseguents al sonsolidamento deffusufilo; quota di ¥4 in Juogo delf'intera proprieta; quota di ¥4 in luogo dellz maggior quota di
i ecc.), 'espenc sospenderd le operazioni ¢f stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secendo profilo (beni pignorali), in risposta al presente quesilo 'esperto deve precisare unicamente I'nggette def pignoramento assumendo come
riferimento | dati di identificazions catastale indicati nell'atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra
invece procedersi separatamente In risposta al quesito n, 2).

Al riguardo:

- nell'ipatesi of “difformita formiai™ dei dali di identificazione catastale {dati indicall nell'atte di pignorarmenta diversi da queli aghi atti del cataslo alfa data det
pignaramento medesimoy, Fesperto dov pracisare 1a difformita riscontrala:

- nel easo in cui Patto di pignoramento rechi Findicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente errali {indisazione di fogho catastala
inesistente o cornspondente ad altra zana; indicazione di p.iia catastale inesistente o cordspondente a bene non in titolarity dell' esecutatn; indicazione di sub
calaslale ingsistente o comispondente a bene non in titolarita dell’'esecutato},

I'esperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediala comunicazione al G.E. per le determinazioni suf prosieguo {depositands altresiia dacumentazions
acquisital;

- nel case in cui I'atic di pigneramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza cataslale nen omogenea fispelto a qualia esistente alia datz del
pignoramento (segnatamente: indicazione get bene con | dati del Catasic Terreni faddove sl terreno vi era gia stala edificazione di fabbricato oggetio ¢i autenoma
individuazione a! Catasto Fabbricali), Pesperto sospendera le operazioni di slima, dandone immedfata comunicazione al G.E. per le daterminaziont sul prosizgue
(depositando aitresi la documentazione acquisita);

- nef £aso in cui Patto of pigroramente rechi lindicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma ditforme rispetto a quella esistente alfa data
del pignoramento {indicazione di p.ka del C.F. o del C.T. giz soppressa e sostiluila da altra piia; indicazions di sub dal G.F, i soppresso e sestiluito da altro
sub), Fesperio precisera:

- 5 12 variazione catastale inlervenuta prima del pignoraments abbia avuto caratere meraments nominale (ne! senso cioé che non abbia comportato variazions
della plamimetria catastaie corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativa-aiiineamento mappel, nel qual caso I'esperto proseguird nele
aperazioni di stima;

- se la variazione calastale intervenyta prira dei pignoramanto abbia avuto carattere sostanziale {nel senso cioé che abbia comportalo variazions della planimetria
calastale corrispondente: ad esempic, fusione e modifica), 'espero informerd immediatamente it G.E. per le determinazioni suf prasiegun, producendo lta fa
decumentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nellipotesi di "difformita sostanziall” dei dati di idenlificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispetto alla planimetniz of cui 2i dati di identificazione
catastale: ad esempio, fabbricata interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuziong di fatto del vani, ecc.}, 'esperte
prosequird nelle operazioni di stima assumendo come aggetto del pignoramento il bene quate effettivamente esistents (rinviando alfa risposta al quesito . 3 per
I'esatla descrizione dells ditformita riscontrate).

in ogni caso, P'esperto deve assumera come dati di riferimento unicamenle Findicazione del comune censuario, foglio, plla e sub catastali.

i dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) & le refative modifiche non devono essere presi in considerazione dall'espente,

In particolare, quindi, ie variazioni intercorse quanto alla rendita; ¢lassamanto; ecc. non devono essera riportate nel testo deila relazione.

Al fine dell'esatta ingividuazione dei fabbricali # dei terrent oggetto di pignoramenta, fesperto slimatare deve sermpre alffattuare una sewrapposizions dellg orlolote
o deile folo satellilari, reperibili anche sul web, con fe mappe catastall elaborate dalla SOGEL

L'esperto dave darne esplicilamente atto relia relaziane in risposia al presente quesilo ed insedre le sovrapposizioni effetluate sia nel lesto dalla refazione, che
negli allegati aka stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessat (in tulto od in parte) da procedure di esproprazione per pubblica ublitd, Fesperto acquisicd fa
relativa documentazions presso gli uftici competenti e formira adeguata descrizione delle perziont interessate dalte delte procadure (stralciandele dalia descrizione},
In sisposta a tale quesio, Pesperto deve poi procedere alla formazione ~ sulfa base delle caratteristiche dei beni pignorali ed in egni caso in modo da assicurare
1a maggiore appelibilita syl mercal degh stessi - ¢ yno o pit lotl per la vendita, indicande per ciascun Immotile compresa net lolio almeno Irg conkini ed | daki
di identificazione calastale (vor indicarione in tal caso, unicamente dei dali di identificazions altuali),

{ confini del hene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente madianie Yesatta indicazicne dei dati catastall deg¥ immobili confinant {foglio, p.fa,
sub} od allri efernenti certl (ad esempio: via; strada; ecc.). L'esperta non deve limitarsi & rinortare genericamente J2 dizione “immobile confinante con fondo
agricolo, con proprietd afiena, ece.”.

Nelta formazione dei [otlt, laddove sia indispensabile e comungue previa istanza scrita da rivolgersi 2t G.E. (in cui siano specificamante indicate e motivate le
esigenze di indispensabiitd) ed autorizzazione deflo stessa, procederd aliresi alla realizzaziona del frazionamente e dell'accalastaments, afiegando afla relazione
astimativa i tipi debitamente approvati dalfUfficio Tecnico Franale.

Nefla formazione det foltt (unico o plurirl) 'esperto deve assicurare la maggisre appetibdita dei bent, In particolare, 2 suddivisione in lotti deve essere evilala
laddove lMndividuazione di un unico lolto renda pid appetibile # bere sut mercato. in ognt ¢aso, lesperto deve evitare net limiti del possibile fa costiluzione di
servitl di passaggio,

DIRITTO REALE PIGNORATO

H diritto reale pignorato & la piena ed intera propriefa dell'immobile.
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Tale diritto reale, indicato nell'atto di pignoramento, corrisponde a quefio in fitolarita alla
debitrice esecutata in forza delf'atto di cessione quote stipulato dal notaio doft. Enrico Chiari in
data 17 marzo 1989.

L'immobile pignorato & identificato dai seguenti dati catastali.

DATL IDENTIFICATIV DATI D7 CLASSAMENTO
Cataslo Comune Seziong Foglio Paiticella Sub Zona Cens. | Categoda Classe { Consislenzz | Sup. Catast. |  Rendifa
NGEU NAPDLI CHI [ 98 26 10A A2 B 55 vanl 87 MQ 79534 €
Indizzo iA PIETRO METASTASIC SCALA B INTERNO 8 PIAND 2

| dati catastali essenziali identificativi del bene, contenuti nell’atto di pigneramento,
corrispondono ai dati riportati neifa scheda catastale all'attualita e individuano

correttamente 'immobile,

P0SizZIONE DEL CESPITE

Per I'individuazione del fabbricato in cui & sito I'immobile pignorato si riporta I'estratto di mappa

e la foto sateliitare reperita sul web.

L'esperio deve proceders alla deserizione materiale di ciascun lotto, mediante l'esatia indicazions delta tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (chtd,
via, numero civico, piano, eventuale numero dinterno}, degli accessi, delle eventuall pertinenze (previo accenamento del vincolo pertingnziale suila base delle
planimelrie allegale alfa denuncia di costruzions presentala in cataste, della scheds catastale, dete indicazioni contenute nell'atto di acquisto nonché nella refativa
nota df trascrizione e def eritari oggettivi e soggettivi di cui all'art. 817 ¢.c.}, degli accessori, degl eventualt milfesimi di parti comuni, specificando anche il contesto
in cul essi i trovane, le caratteristiche e la deslinazione della zona e dai servizi da essa offerli nonché fe caratieristiche debe zone confinanli.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, F'esperto nan procedera aliz desenizione di beni dolali ¢f autonomo identificativo catastale (salvo che si traty
di bent censiti come "heni comuni non censitili*).

Con riferirento al singoto bene, devono essere indicale eventuali dolazioni condarminiali {es. posti auto comuni: giarding; ecc.}, la tipologia, l'altezza interna utile,
ia composizions inlerna, la superficie netta, i coefficiente wikzzato ai tini dedfa determinazione della superficie commerciaie, la superlicie cammertiale medasima,
T'esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturall, nonchd le caratieristiche interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemzaly
I'attuale state di manutenzione & - per glt impianti - 12 lora rispondenza alla vigente normativa g, in caso contrario, | costi necessari al lork sdeguamenty.

In particolare, Fesperto deve precisare se l'immobile sia dotato di alteslato di prestazione energetica e quantificare —in caso di assenza - i costi per Yacquisizione
dello stesse.

Per { terreni pignorati deve essere evidenziala ia loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddave circondati da fondi alirui e senza uscita sulia via pubblica) da
terreni limilroli appartenenti 2 lerzl o comunque non oggetto dells esgropriazions in corss, anche se 6 proprietd dello stesso esecutate.

La medesima circostanza deve essere evidenziala in relazione ad esempio a fabbricali per i quali I"accesso con mezzi rolabili sia possidile solamente atiraversa il
passaggio su cortile di proprieti esclusiva di un terze o dell'esecutato medesimo e che non sia stato pignerato.
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Nella descrizione dello stato dei luaghi in risposta af presente quesito, I'esperto deve sempre inserire gid nel corpo defla relazione (& non sclamente ta gl allegati]
un numero sufficiente di fologratie. Linserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira tnfatti a rendere agevole |2 comprensione della descrizions fornita.
Le Totogralie seranng allresi insarte fra gli allegali 2ifa refazione.

In risposta al presente quesito, 'esperto deve proceders altresi alla predisposizione di planfmetda dello stato reale dei luoghi.

Anche T3 planimelria deve essere inserita sia in formato ridetto nel testo delia relazione (in mado da rendere agevoie la compransions della descrizione fornita),
sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima,

IL QUARTIERE

Il fabbricato si trova nel quartiere Fuorigrotta.

Fuorigrotia & un quartiere della zona occidentale di Napoli.

Assieme al quartiere Bagnoli forma la X Municipalita del comune di Napoli.

E un quartiere densamente abitato ben collegato con i mezzi pubblici & con Ia rete viaria al
centro di Napoli.

Confina a ovest con il quartiere Bagnoli, a nord con i quartieri Pianura e Soccavo, a nord-est
con il quartiere Vomero, a sud con il quartiere Posillipo e, infine, confina a est con il quartiere
Chiaia.

IL FABBRICATD

Al fabbricato in cui & sito 'immobile pignorato si accede dai civici n. 47/49 di via Pietro
Metastasio.

Nella documentazione presente nel fascicolo {verbale di pignoramento, precetto, etc..}, oftre
che sui documenti anagrafici della debitrice esecutata, il fabbricato @ identificato con if numero
civico 4. All'attualita if cancelio di ingresso del fabbricato & invece contraddistinio dai numeri
civici 47/49.

It fabbricato fa parte di un parco chiuso denominato Parco Angela.

L'accesso avviene direttamente dalla strada da cancello in ferro automatico con passaggio

carrabile e pedonale.

FRONTE ANTERIORE CANGELLD DI ACCESSO AL PARCO

TRIBUNALE D NAPOLI
SEZ. XV - RGE N, 32 2022 [6]
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FRONTE POSTERIORE PORTONE SCALA B

Il fabbricato & diviso in due scale A e B.

Ha la struttura in calcestruzzo cementizio armato, con solai latero cementizi,
E costituto da otto livelli di piano fuori terra, destinati ad abitazioni.

Il fabbricato si presenta in buone condizioni manutentive e conservative.

L'IMMOBILE

L'immobile ha destinazione residenziale.

E posto al piano secondo della scala B dello stabile.

La porta di caposcala dell’abitazione & la prima a destra salendo le scale, dopo la poria
del’ascensore, & contraddistinta dal numero di interno 9,

L abitazione & costituita da: ingresso, disimpegno, cucina, fre camere, bagno, ripostiglio e due
balconi,

L'aktezza interna & di metri 3.,00.

Sviluppa una superficie coperta netta calpestabile di 78 mq.

| balconi sviluppano una superficie di 12 mq.

Tutti gli ambienti sono areati ed illuminati da luce naturale.

La pavimentazione & in mattonelle di granigliato di marmo.

| bagni sono pavimentati con mattonelle di monocotiura e rivestiti con mattonelle di bicottura.
Le pareti sono intonacate e attintate con pittura lavabile.

Le porte interne sono in tamburato di legno.

I serramenti esterni sono in alluminio bronzato, senza vetrocamera, le persiane sono in pvc.
L'abifazione si presenta in scadente stato di manutenzione e conservazione.

L'ispezione effettuata nel corso dell’accesso ha permesso una sommaria valutazione della

TRIBUNALE DI NAPDLI
SELXIV- RGE N, 32_2022 il

©
™~
o™
=3}
=
@
=]
P~
k]
i}
2
b=]
Lo
@
w
=i}
izl
oy
-]
-
<
el
=
e
-
=]
D
M~
a
2
&
]
=
o
w
-
&)
L
[ &
]
[t4)
[
<L
2]
S
-
o
u)
o
]
u
w
=
<
=
a
=2
i
[
w
o
<
o]
=2
o
s
Jod
[}
o
13
o
@
E
w
s
[
=
O
e
~
=
jou ]
Z
il
]
o
[}
£
=




Ist. n. 8 dep. 19/02/2025

ARGH. NUNZIO CICFFI - ALBO NAPQLIN, 4289

conformita degli impianti tecnici, risulta distaccata la fornitura elettrica.
Da un esame a vista I'impiantistica non appare a norma.

wiale condemindale

balcona

CAMera bagno cucing
-
ol
d= |+
:‘:_‘::—‘_‘-—":EP {
: rip. disimpagno H
. e A M
int. 10
. Camers ; .
o

balcone

passetto condominiale

PIANTA STATO DEI LUOGH!

BALCONE LATO SUD
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ARCH. NUNZIO CI0FFi - ALBONAPOLI I, 4200

BALCONE NGRD BALGONE SUD

ConFInl

L'abitazione confina a Nord con viale condominiale, ad Est con vano scala B e u.i. interno 10,
ad Ovest con u.i. scala A, a Sud in parte con u.i. interno 10 in parte con passetto condominiale.

SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale dell'abitazione & pari a 85 mq.

L.a superficie commerciale & stata calcolata con I'applicazione delle disposizioni def D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138, “Regolamento per la revisione delle zone censuarie e delle tariffe
d'estimo”, in esecuzione alla Legge 662/96.

In particolare, lo scrivente ha fatto riferimento ali'allegato C, misurando la superficie dell'unita
immobiliare al lordo deile murature esterne.

I muri perimetrali esterni sono stati computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50
cm, i muri in comunione sono stati considerati nelia misura massima dei 50% e pertanto, fino
ad uno spessore massimo di 25 cm.

La superficie dei balconi & stata computata al 30%.

Calcolo Superficie Ragguagliata
ABITAZIONE myg coeft, totale
superficie copera 81,00 100% 81,00
balconi 12,00 30% 3,60
Superficie ragguagliata 84,60
in ¢l 85,00

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

L'immaobile non & dotato delf'attestato di prestazione energetica.

T4z OFL BENE PIGNORATD.

L'esperto deve procedere alt'identificazione calastale dei bani pignorali per ciascun latto,
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Al riguardo, |'espero:

- deve acquisire estratio calastale anche storice per ciascun bene aggiornato alfattualita, nonché la planimetria catastale cordspondente (procedendo SEMPRE
2 deposito della stessa tra gli aflegal alia relazione o precisando sventualmente I'assenza delfa stessa agli att del Cataste),

in particolare, nell'ipotesi in cui i primo atio d'acquisto anteriore di venti anni alla frascrizione del pignoramento (come indicato nella cenificazione ex arl. 567,
secondo somma, ¢.p.¢.) dovesse risultare antecedente alia meccanizzazione del Catasts, I'esperto dovra produrre 'estralte catastale storice anche per i periodo
precedente ta meccanizzaziong;

- tave ricostruire Iz storia catastale dei bene, indicando le variaziont interverule nel ternpo e prasisande ~ nel caso di immabit ipodati in CF. - 1a pfa df terreno
identificato ai C.T. sul quale 4 fabbricato sia stalo edificalo.

A questo proposite, & sempre necessario che esperto precisi luttl | passaggi catastali intervanudi dalla originania p.lfa dei C.7. alla p.la attuate dei C.F. (producendo
sempee 12 relativa documentazions di supporta);

- deve precisare Fesatta rispondanza formale dei dati indicati nell'atto di pignoraments e neifa nota gi trascrizione, nonché nel negozio di acquista, con ie risuttanze
catastall, anzliticamente indicanda fe eventuaii ditformita (quanto a foglio, p.ila e subalterno);

- dave indicare ke variazionl (riguardanti esciusivamente 7 dati identificativi essenziali: comune censuaria, fogia, p.lia & subaitemo) che siano state evenluaimente
rAchieste dall'esecidato o da terzi o disposta di ufficlo e che siano infervenite in un momanto successive rispatto afa lrascrizians dei dati iporiati correltamanie
nel pignoramento, precisando.

- se & tall variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'immobife {ad esempio, scorpors ¢ frazionamente f un vano o di una perinenza
dell'unita immobiliare che vengono accompati ad un'alira; fusione oi pid subaiterni), nel qual caso Faspento informera il G.E. per le deteravinazioni sul prosiegue;

- s2 2 tali variazioni non corvisponda una madifica nella cansistenza materiale dell'immobile (ad esempio, rialineamento delle mappe).

In risposta al presente quesile. I'esperto deve precisare aliresi lg eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi & la siluazions ripodaia nella planimetria
cataslale corrispondente.

Al riguardo, Fesperio:

- in primo luage, deve procedera afla sowiappesizione defia planimetria deflo stato reale dei luoghi (predispasta in fsposta al quesito n. 2) con ia planimetria
catastale;

- in secondo Juogo, nel case di riscontrate differmita:

- deve predisposre apposita planimatria dello stato reale dei luoghi con cpportuna indicazione grafica debie riscontrate diformitd, inserende 12 detta planimatria sia
in tormizto ridotte ael testo della relazione in risposta al presente guesito, sia i formato ordinasdo in aflegato alla relazione medesima;

- deve quantificare | costi per l'eliminazione delle riscontrate difformitd.

CORRISPONDENZA DEI DAT CATASTAL!

| dati catastali essenziali identificativi del bene, contenuti nell'atto di pignoramento, nella nota
di trascrizione e nel negozio di acquisto corrispondono ai dati riportati nella scheda catastale
all'attualita e individuano correttamente I'immobile.

VARIAZIONI CATASTALI NEL VENTENNIO

Non vi song variazioni dei dati significativi catastali (foglio particella e subaiterno} nelf'ultimo

ventennio,

IDENTIFICAZIONE DELLA PARTICELLA CATASTALE DEL TERRENO

L'immobile pignorato & identificato come incidente sulla particella 98 del foglio 207 del Catasto
Terreni del Comune di Napoli,

DIFFORMITA CATASTALI

La conformita sogqgeltiva calastale nen e rispettata.

Intestatario dell'immeobile risulta, per 10/1000 di proprieta della 3

Trattasi di doppio errore, uno relativo al nominativo deflintestatario YNSRI
dell'attuale proprietaria, I'atro & fa quota di proprietd indicata come 10/1000 anziché
1000/1000.

La conformita oggettiva catastale @ rispettata.

TRIBUKALE D} NAPOLI
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Lo stato dei luoghi dell'abitazione & conforme alla planimetria catastale depositata in data
21/04/1967 .

eGB!

L'espento stimalore deve procedere alla predisposizions -~ per ciascun lotte individualo & descrilto in risposta af precedenti quesiti « def seguente prospatto
sintetivo: ’
LOTTO ». 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 152, di 1/3, ecc.} proprigtd (o aktro didtto reale) di appartamento (s terreno) ubicato in

allz via f. . qiano int. ; & composio da . canfinz con asud, con anord, con
ad ovest, con _____ ad est; & riponato ngl C.F. {v C.T.) del Cormune & a foglic Jplla _ (explla__ o scheda } ., sub
; i descritto slate dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ording a ¥ovi & concessione edilizia {0 in
sanatoria) n. ___del . cui ¢ ctnforme Jo stato dei luoghi {oppure, non & conforme in ordine a J; oupure, lo state dei luoghi & conforme (o difforme
J rispetio alla istanzz di condono n. presemtata il , oppure , 'immobile & abusivo & a parare dell' esperto stimatore pud {5 non pud)
ottenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta {onppwre non nsuita) ordine ¢f demolizions det bens; ricade in zona ( per il ferrena 3,
PREZZ0 BASE euro JLOTTON, 2 ece,

Nelia predispasizione del prospetto, 'esperto deve formire Ig informazioni sopra indicate in via di estremna sintesi e secondo i criteri della pubblicita commertiate,
atteso che ¥ prospetto @ deslinato ad essere inserito nelf'ordinanza di autprizzazione alla vendita ed a costituire lo scherma per la pubbiicazions ¢i avvizo per
estralto sulla testata giornalislica.

L'esperto deve quindi evitare descezioni di carattere discorsiva od eccessivamente lunghe,

LotTo Unico

Piena ed intera proprieta di appartamento, ubicato in Napoli alla via Pietro Metastasio n. 47/49,
scala B, piano secondo, interno 9.

L"abitazione & composta da: ingresso, disimpegno, cucina, tre camere, bagno, ripostiglio e due
balconi, |

La Superficie Commerciale & pari a 85 mq.

L'altezza dell’appartamento ¢ di 3,00 m.

L‘abitazione confina a Nord con viale condominiale, ad Est con vano scala B e u.i. interno 10,
ad Ovest con u.i. scala A, a Sud in parte con u.i. interno 10 in parte con passetto condominiale.
{'unita immaobiliare & censita al NCEU del Comune di Napoli, sezione CHI, foglio 8, particella
98, sub 26, cat. A/2, cl. 6, vani 5,5, superficie 87 mg, rendita catastale euro 795,34,

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla planimetria catastale.

L'immobile & stato realizzato con L.E. n. 215 del 15/12/1965.

PREZZ0 BASE euro 223.600 (euro duecento ventitremila/00)

ACOSTRUADYE D! EASBAGE) ] PROPRIE

L'esperto stimalore deve procedere alia ricostruzions di tulti | passaggi di proprieta refativi ar beni pignorali inlervenuli fra B trascrizione del pignoramento ¢
risalendo, & rilrose, al primo passaggic di proprield Irascritto in data antecedente di vanti anni alla trascrizione def pignoramento.

A questo riguarde, I'espento;

- deve sempre acquisic in via integrale Yatta 0 gli aiti di acquisto del bens in favore del sogqelto esecutalo {ad esempio: compravendita, donazione: permeta:
cessione di ginitti reali; assegnazione 2 socio di cooperativa; ece.), atlo od alti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisite in via integrale altresi gli atti ¢'acquisto precedent; laddove ne sussista I'opporunita (ad esempis: lzddove sia dubbio se determinate
porzioni def bene siano state oggetto di trasferimento; laddeve sia opportuno verificare - specie ai tini delia regolarita urbanistica - la consistenza def bene al
momento ¢ un determinato passaggie di proprigtd; ecc.), procedends intal caso allinseriments degl slesst ra git allegat! alla refazione.

In agni case, Fasperta NON DEVE Mal fimitarsi alla pedissequa nipetizione degli accertamenti gia riporiati nefla documentaziong ipocatastate o nelia cenificazione
sostitutiva deposiate ex arl. 567 c.p.c. dal creditore procedents.

Quatora nella ricostruzione del passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione
diuna p.iz o sub divers! da quelli attualf), 'esperio segnalera anche | frazianamenti e g varlazioni catastali viz via eseguit, incrogiando F daii risultanti dagli aty ¢t
alienazione con la risukanze dei regisit catastal.

A questo rigyardo, fa ricostruzione deifesperto dovra consentire df comprendere se il bene pignorato cormsponda ai beni oggette dei passaggi di proprieta,

in ogni cas, poi, nelf’ipetesi df pignoramento di fabbricati, l'esperio deve specificare in fermini esatli su quale originaria p.ia di terreno insistano 1 deili fabbricati,
afiegando alirest foglic di mapps catastale (con evidenziazions deila p.ia interessata).
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ARGH. KUNZIO CIOFF| - ALBO NAPOLI N, 4289

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'esperto nan deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ad in parlicolare riferire che I'atto riguarderebbe T beni suj
qual; & stalo edificats il fabbricato” senza ulteriori spesificazioni, occorrends 4l contrario dacumentare | passagyl catastali intervenuti,

Neifl'ipotest di beni pignorati in danno del debitore eseculato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legate son il conluge, I'espento stimatore eseguird
visura ipotecaria anche sul nominativa del ceniuge non debitore dalla data delfalto & acquisto.

L'esperto segnatera tempestivamente ai G.E. I'esistenza di aHti di disposizions compiuti dal coriuge non debitore e/o l'esistenza di iscrizioni ipotecade od altre
farmalitd oregiudizievali {ad esernpia, lrascrizione di sequestra conservative; trascrizione di sentenza dichiarativa ¢i falimento; ecc.), producenda copia della nota
diiscrizione e/o di trascrizione.

ipotesi particolari:

1) Atlo gnteriore af venlennio averte natura di ato Mmonis sausa.

el caso in cui il prima atto antecedente f venti anni Ia {raserizione dei pignoramento ehbia natura di alto mortis cawsa {trascrizione di denunzia di successione;
trascrizione di verbale di pubblicazione di testamente), I'espede dovrd esegulre aulonoma ispezions presse i registri immobifiari sut nominativo del dante causa,
individuando I'alto d'acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un alto infor vivos a carattere trasiative (ad esernpio; compravendita; donazione; permuta;
cessione ot diritli reati; ecc.).

Qualora I'ztto individuato abbia parimenti natura di atle montis cavsa oppure si trattt di atio inter wivos ma 2 carattere non rashtive {ad esempic: divisione),
I'esperic dovra procedere ulteriarmente a ritroso sino ad individuare un atto infer vivos a carattere trastativo nsi lermini sopra precisali.

(ualera 'ispezione non sia in grado di condurre all‘individuazione di un atto dnfer wvos 2 carattars traslativo sebbene condotta a ritr0s0 perun considerevole fasso
di tempo, Fesperte dara conto di tale ciroostanza nalia relazione,

In tal caso, I'espero preciserd comungue se guanlomeno Vinteslazione nel registri del Catasto comrisponda & nominative del soggetto indicalg dai Registi
Immobdiari.

2} Atlo anteriore al ventennio avente natura of atto imder vivos a caratiere non lrastativo,

Mel caso in cui il primo atto antecedente di venli anni i trascrizione de! pignoramento atibia nalura di atto inter vivos a caratiere non lraslativo (ad esempio:
divisione}, F'esperto dovra parimenti eseguire Jspezione presso i reqistri immabiliar sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d’acquisto in favore deghi
stessi e risalendo ad n allo ifer vivos a carattere traslative net terming anzidetli fad esempia; compravendita; donazione, permula; cessione di dirithi realis ecc ).
3) Terreni aoquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utiitd,

Nef caso di fabbricati editicati su terreni acquisiti can procedura di espropriazione di pubblica utiita (ad esempio, net case di convenzion per Pedilizia economica
& popoiare], I'esperio acquisird presso la P.A. compatenle iz documentazions relativa ail’'emissione dei decreli di sccupazione d'urgenza /0 (i espropric,
precisando ~ in difeflo deli'adazione di formale provvedimento di espropric ~ se sia intervenuta irreversibile Irasformazione dei sucii e cormunqué formendo ogni
informazione utife al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atta),

4) Beni gid in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di berit in eriging in tiofaritd df istituzioni ecclesiastiche {Istituti diocesani per il sostentamento del clera; mense vescovil; ece.), 'esperto pracisera se
fintestazione nei registri del Catasto corrisponda af nominative del soggetto indicato dai Registri immobiliari.

5) Siluazioni di comproprigta.

{"esperlo avra sempre cura di riscontrare [a eventuale situazione di comproprietd dei beni pignoratt, anche con riferimento 2! danle causa del debilore esecutato,
con la specificazione delia sua natura (Comunione legale tra confugi oppure ordinaria) e della misura delfe quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza di giitto di usufrutio Sul beni pignorati.

Laddove poi 'aflo di acquisle dej bene in capo al'esecutalo contenga una riserva di usufrutle in favore del dante causa o di un terzo, l'esperto dowr avere curs
di verificara sempre € se tale riserva sia stata lrascrilla e se l'usufrutluario sla ancora in vita, A tale scopo acquisied il centificate i esistenza in vita ed sventualmante
di morte di questultimo.

RICOSTRUZIONE PASSAGG! DF PROPRIETA

Il sottoscritto ha acquisito, presso FArchivio Notarile di Napoli, Fatto di acquisto del bene in
favore del soggetto esecutato (Atto Chiari del 1989} ed ha ricostruito la continuita delle
trascrizioni dei passaggi di proprieta dali’attualita, all'indietro oltre il ventennio antecedente la

data di trascrizione del pignoramento, attraverso le visure ipocatastali, le certificazioni notarili
& le ricerche effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari risalendo ed acquisendo
I'atto inter vivos a carattere traslativo (Atto Tufano del 1971).

L'immaobile oggetto di esecuzione risulta di proprieta della S
B per atto di cessione quote autenticato dal notalo Ennco Chiari in data 17
marzo 1989 trascntto il 25 marzo 1989 ai nn. 6690/4677, dai 51g e

Con tale atto i predetti ¥R cedevano le loro quote pari ai 7/9
cadauno defl'appartamento sito in Napoli alla via Metastasio n. 4 {oggi 47/49), al secondo

piano scala B interno 9.
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Arto CHiaRri DEL 1989
CESSIONE DI QUOTE
I sorroscmm :

i ™ o A ..) DICHIARANO QUANTO SEGUE: {...) Di
ESSERE PROPRIETARI DELLA QUOTA PARI A 7/9 DELLAPPARTAWENTO SITO ¥ NAPOLI — FUORIGROTTA ALLA
_ VIAMETASTASIO N. 4, AL SECONDO PIANO , SGALA B, INTERNO 9 (. : .)REPORTAT{} AL NGEU AL FOGLIO 8 .
- ) LORO PERVENUTO PER SUCCESSIONE DELL /RS il
) SECONDO: COL PRESENTE 1 SIGG

OGNUNO PER | PROPRI DIRITTI, SOLIDALMENTE FRA LORO

cepoNe ALLA SNSRI | CHE ACCETTA LA QUOTA PARTE PARI A 7/9

DELL’APPARTAMENTO 8. . .) COSI COME INNANZI DESCRITTO (...}

——

s

AEIa” I'immaobile era pervenuto con atto di acquisto stipulato dal notaio

Pasguale Tufano in data 14 giugno 1971, trascritto a Napoli 1 if 28/06/1971 ai nuni
31262/23262 direttamente dalla societa costruttrice S.1.C.E.- Societa Incremento Costruzioni
Edilizie.

ATT0 TUFANO DEL 1971

REPERTORIO 66319 RaccolLTa 8050

COMPRAVENDITA

L'ANNO MILLENOVEGENTO SETTANTUNG IL GIORNG QUATTRODIC! GIUGNO (...) 3 COSTITUISCOND 1) (A
SOCIETA SICE (...} 2) Lo () UL DESCRITTO SUOLO , IN VIRTU DI LIGENZA EDILIZIA
RILASCIATA DAL COMUNE DI NAPOLH | DATA 15.12.1965 n. 215, LA SOCIETA SICE HA COSTRUITO UN
FABBRICATO PER CIVIL) ABITAZIONI SENZA CARATTERISTICHE DI LUSSC COMPOSTO DA PIAND CANTINATO, PIANO
RIALZATO £ SETTE PIANI SUPERIORI SERVITI DA DUE SCALE ,DENOMINATEAEB (...) LASCCIETAAR.L. SICE
{...) VENDE E TRASFERISGE IN FAVORE D_ , CHE ACCETTA ED ACQUISTA IL SEGUENTE IMMOBILE
FACENTE PARTE DEL FABBRICATO DI NUOVA COSTRUZIONE SENZA CARATTERISTICHE DI LUSSO SITO IN NAPOLI-
FUORIGROTTA ALLA VIA METASTASIO. (GIA VA CANZANELLA VECCHIA, ANCORA SENZA NUMERG CIVICO, E
PRECISAMENTE : QUARTING DI TRE VANI ED ACCESSORI POSTO AL PIANO SECONDO DELLA SCALA B SEGNATO
CON IL NUMERO INTERNO 9 {...)

In data 7 novembre 2024 & stata eseguita 'accettazione tacita di eredita della sig.{j NN

__ R e in favore dei sig.ri (IS
.-lusta nota di trascrizione n. 31414/24225

TRASCRIZIONE peL 07/11/2024 - REGISTRO PARTICOLARE 24225 REGISTRO GENERALE 31414
PussaLico UFFICIALE GHIARI ENRICO ReperTORIO 62501 peEL 17/03/1989
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

—

In data 7 novembre 2024 & stata eseguita I'accettazione tacita di eredita de!ly MRS
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S, qiusta nota di trascrizione n. 31415/24226.

TRASCRIZIONE peL 07/11/2024 - ReGISTRO PARTICOLARE 24226 REGISTRO GENERALE 31415
PuesLico urACIALE MALATESTA LAURINI ADELE ReperTorio 19580 pee 06/06/2003
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

SR FOIEITED DRRANISTR

L'esperio deve procedere alla verifica della ragolarita dei beni solto B profilo edilizio ed urbanistico, lentto conlo dellz modifiche apportate alfart, 172 bis {nument
7,8 e 9) dis, All. c.p.c., che di seguilo si diportano: “7) in caso di opere abusive, il cantrolle deliz possibilitd df sanateria ai sensi delladicole 38 del decreto da!
Presidente defla Repubblica del G giugno 2001, n.380 e gl eventuali costi dellz stessa; alirimanti, 1a verifica sull'eventuale presentazione 4i istanze di condeno,
indicandn il soggetto istante e la normativa in forza della quale Vistanza sia stata presentata, fo stato de! procedimento, i costi per # conseguimento def ttole in
sanatoria e e aventuali oblazioni gid comisposte o da corispondere; in ogni altro caso, 1a verifica, ai fini della istanza di condono che aggiudicatario possa
avenluaimente presentare, che gli immobi pignorati si frovino nalle condizioni previste dall‘anicolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1963, n. 47 pevero
dall'art. 46, comma quinto del decretn del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n, 380, specificando il costo per i conseguimento del titolo in sanatoria;
8} 1a verifica che | beni pignorali siano gravati ¢z cense, livelio o uso civico € se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il ditto suf bene det debitore
pignorato sia di proprietd ovvero derivante da aleuno dei suddetii titoli;8) Vinformazione sull'imparto annuo delle spese fisse di geslione ¢ di manulenzione, su
sventyali spese siraardinarie gia defiberate anche se il relativa dedito non sia

ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi gue anni anterior alls data defla perizia, suf vorso di eventuali procediment givdizian
relativi ai beng pignorated.”

Indichera aitresi:

- I'epoca di realizzazione dell'immabile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzative (licenza sdilizian, ; concessione edilizian. ; eventual varianti; permesso G costrlisg n,

;DA N T BEC.)

- ia rispondenza defla costruzione alle pravisioni del provvedimenta autorizzativo,

Al riguardo, I'espedo deve procedere alacquisizione presso il compelente ufficie tecnico comunale di copia del provvedimanto autonizzative, nanché gai grafici
gi progetto akiegat.

Tale documentazione deve essefe sernpre allegats alla relazione di stima.

i sotiolinea al riguardo come, in risposta al presente quasito, 'esperio NON DEVE MA) fimitarsi a ripelere pedissequamente quanta riferlto dagh wtiici tecniei
cominal, dovende procedere autonamarnente agli cpportuni accertamenti d seguilo indicali {specie con riguarde afla verifica defla rispondenza defia cosiruzions
alle previsioni del provvedimento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui Fufficio lecrico comunale comunichi I'assenza ¢ provvedimenti autorizzativi sotto il profilo ediiizio-urbanistico per # fabbricale pignorato,
I'esperlo preciserd anzitutio la presumibile epoca di reafizzazione del fabbricato,

A quesle riguardo ed a mero titolo esemplificativo, I'esperte potra utilizzare & fint della dalazione dell’epeca di costruzione: iy schede planimelriche catastali; i)
aerciotogrammetrie acauisibili presso gl ulfici competent e societa private, i) informaziont desumibili dagh atti di trasferimento (ad esempio, qualera |'atlo
contenga |'esatta descrizione del fabbricalo); iv) elementi desumibili daka tipologia costruttiva utilizzala; v} contesto di ubicazicne det bene (ad esempio: cenlro
storica della citt).

I nessun caso Fesperto slimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichizrazions di parte contenuta nell'alic di acquisto secondo cut il fabbricalo sarebbe
slato edificalo in dala antecedente al 1.9.1967.

Laddove ['esperta concluda - sulla base delFaccerzmente sapra compilto - per 'edificazione del bene in data antecedente &l 1.9.1967, il cespile sard considerato
regoiare (saivo che per le eventuali accenale modifiche defio s1aio del woghi che siano inlervenule in data successiva, in relazicne alle quali 'esperto procedera
ad un autonoma verifica delfa legillimita urbanistica delle slesse e — in difetic — alVaccertamento deila sanabilitd/condonabilith di cub in prosieguo).

Lagdove I'esperta concluda - sukia base delfaccertamento sepra compiuto — per ledificazione del bene in data successiva al 1.8.1967, in dietto d provvedimenti
aulorizzativi il cespite sara considerato abusivo e l'espenio procederd agh accertamenti deba sanabilitd/condonabilita df eui in prosieguo.

Nellpotesi in cul #ufficio tecnico comunale comunich 'esistenza di provwedimenti autorizzativi setto & profils edilizio-urbanistice per i fabbricato pignerato ma
non sia in grade di consegnare ali‘esperto copia dal delto provvedimento od anche delle sole planimelde i progetto (ad esempig: per smartimento; inagibilita
deliarchivio; sequestro penale; ecc.), I'esperte deve richiedere al relativo dirigente cettificazions in tal senso {contenenta altresi l'indicazione defle ragioni datia
marcata consegna), certificazions che sard inserita tra gii aliegati alia rerazione.

Nell'ipotesi di difformith e/ modifiche del fabbricata rispetto af provvedimento autorizzative, in fisposta al presente quesito 'esperto deve precisare analiticamante
te difformita trz la situazione reale dei luoghi & 12 situazione fiportata nella planimetria di progelta.

Al riguardo, ai fini dell' opportuna comprensione I'ssperte:

+ geve procedere alia sovrapposizione della planimettia dello stato reafe dei lusghi {predisposta in Asposta 2t guesito n. 2) con la planimelria o progesta;

- nel saso di riscantrate difformitd;

- deve predisporre apposila planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle risconirate difformitd, inserendo bz detta planimetria sia
in formato ridotto nel testo defla refaziore in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in afiegato alla relaziens medesima;

- deve poi precisare Peventuale possibilita di sanatona dells difformita ascontrate ed i costi della medasima secendo quanto di seguito pracisato.

In case di opere abusive I'esperto proceders come segue:

anzitutto, verificherd |a possiblita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell'ant. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢ gii everdsali costh della slessa;

in seconde luogo ed in via subordinata, verifichera |'sventuale avvenuta presentazione di istanze di condone (sanatoria ¢.d. speciale), precisando)

- il soggetto fstante e la normativa in forza della guale ['istanza di condone sia stala preseniata {segnatamenie, indicando se si ralti di istarza ai sensi degh artt.
31 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell'arl. 39 della legge n. 724 del 1984; oppure ai sensi delfatt, 32 del D.L. n. 269 del 2003 converfito
inlegge n. 326 def 2003);

- {0 sizlo detia procedura presso gli vffici tecnict compelent (parer; defiberazioni; ecc.);

- | cost delia sanaloriz @ fe eventuali cblaziont gi2 corrisposte efo ancora da corispendersi;

- la conformita del fabbricato ai graficl di progefto depositati a corredo dell'istanza {segnatando, anche intal casg graficaments, le eventuali difformita);

in terzo Juoge e in via ulleriormente subardinata, venifichera inoltre ~ i fini deila demanda in sanatonia che ['aggiudicatario potrd eventualmente presentare — se
gl immobili pignorati si trovine o meno nelle condizioni previste dall'art, 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dal'art. 48, comma 5 del 0.P.R. n. 380 del
2007 (gia art. 17, comma 5, della legge n, 47 del 1985},

A quest'ultime riguardo, I'esperte deve:

- daterminare la data di edificazione dellimmaobile secondo le modalita sopra indicate;

- chiarire se - in ragione defia dala di edificazione come sopra delerminata o comungue delie caratieristiche delle opere abusive ~ Fimmobile 2vrebbe potuto
beneficiare i una delle sanatorie di cui atie disposizioni di seguito indicate;

i. arit. 31 e seguent della fegge n. 47 del 1985 (i linea di principio, immobili ed opere abusivi uitirmali enlro i data del 1.10.1883 ed alle condizioni ivi indicate}.
ii. art. 38 deila iegge n. 724 del 1994 (in linea i principio, opere abusive ultimate entro Ya data det 31.12,1993 ed alle condiziani ivi indicate);

e
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B art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertile in legge . 328 del 2003 (n finea di principio, opere abusive ullimale entro la data cel 31.3.2003 ed alle condiziont
ivi indicale);

- verificare la datz delle ragioni del credito per le guali sla stato eseguito it pignoramento o intervento nella procedura espropriativa.

Al riguardo, 'espeito deve far rifenmanlo al ¢redito temparaimente pil antico che sia stato fatio valere nelia procedura es propriativa (sia dat ereditore pignorante.
sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagh atti della procedura;

- concludera infine ~ attraverso il combinato disposto delie verifiche sopra indicate — 5e pd eventualments in base a quall delle disposiziond Gf legge sopra indicate
fagoiucicalasio possa depositare omanda di sanatoria,

In futie le ipotesi di sanatoria di immaobili od opere abusive, Faspertn deve indicare — previa assunzione defle opporiung infarmaziont presso g ullich comunal:
compelentt — i ralativi costi.

Ove I'abuso non sia in alcun mode sanabile, 'esperte deve precisare se sia shato emesso ording di demofizione delfimmaobile, assumendo le opportune
informazioni presso i cornpelenti uffici comunaii 8 quantificare gli oreri economici necessari per I'eliminazione delio stesso.

infine, I'esperto deve verificare I'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire cenfficalo aggiornato di destinazione urbanistica,

Nel caso of mancala risposta da parie degli yffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole daila richiesta inollratz o camunque di risposia incomplela,
I'esperto stimatare depositerd istanza al giudice dell'esecuzione per 'emissione def provvedimento df cul alarl, 213 ¢.p.c.

ZONIZZAZIONE URBANISTICA

La Variante al Piano Regolatore Generale del Comune di Napoli approvata con Decreto del
Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 delf’11 giugno 2004, classifica I'area

in cui & ubicato 'immaobile staggito, in zona Bb (Espansione recente).

oA

VISURA URBANISTICA

REGOLARITA URBANISTICA

Ai fini della regolarita urbanistica ed edilizia di un immobile & necessario acquisire il titolo
legittimante la realizzazione o nel caso della cittd di Napoli, provare che la stessa sia stata
eseguita in epoca anteriore al Regolamento Edilizio, entrato in vigore il 16 novembre 1935.
[a informazioni acquisite dalla lettura degli atti di trasferimento lo scrivente ha rilevato che il
fabbricato & stato costruito con Licenza Edilizia n. 215 rilasciata dal Comune di Napoii alla
societa costruttrice S.1.C.E. in data 15/12/1965.

['istanza di accesso agli afti presentata presso I'Ufficio Tecnico dei Comune di Napoli in data
20/01/2025 &, al momento del deposito della presente relazione, inesitata.

Purtuttavia, in considerazione della nota inaccessibilita dell'archivio edilizio del comune di
Napoli, pud presumersi un esito negativo dell'istanza,

Pertanto, la planimetria di impianto catastale costituisce un riferimento attendibile per
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apprezzare la legittimita edilizia del fabbricato.
Il confronto dello stato dei luoghi con la planimetria catastale non ha fatto rilevare difformita.

Pertanto, I'immobile pugd ritenersi legittimo e commerciabile.
UESHEN. 7 INDIGARE L0 ST 0 POSSESSE ATTUALE RELLI

L'espeits stimatore deve precisare se Vimmobile pignorato sta oceupato g2l debitore esecutato © da soggetti tersl.

Nei caso di immobile occupato da soggelti terzi, 'esperto deve precisare il Gtolo in forza de! guale abbia luogo Ioccupazione (ad esempio: conlratio di locazione;
affitto; comaodato; pravvedimento o 2ssegnazione della casa coniugale; ecc.) appure — in difelts — indicare che 'occupaziona ha Woge tn assenza di titolo,
inogni caso, laddove P'occupazione abibia luoge in forza di uno dai litoli sopra indicati, 'esparto deva sempre zoouisie capia dello slesse ed allagarlo alla retazione.
Laddove 51 tratli di cantratio di locazione o di affitto, I'esperio deve verificare fa datz df registrazione, [2 data di scadenza, 'eventuals data di rlascio fissala o ln
stato delia causa eventuaimente in corse per il rifascio.

Nel case di immobile cccupato da soggelli terzi, 'esperto deve inaltre acquisire certificato storico di residenza deil’occupante.

Nel case & immobile cccupato da soggetli terzi con contratto di locazione epponibile ala procedura (ad esernpia, coniralto di locazicne registaale in data
antecedente al pignoramento), l'esperlo verifichera se il canone di focazione sia inferfore di un terzo al valore lpcative di mercata o a quedle rsultante da precedenti
locazioni ai fine di consentire al gludice dell'esecuziones ed al'eventuale aggiudicatario i proceders alle determinaziont di cui all'art, 2823, terzo comma, cod, civ.
Nel caso di immobile occupato da soggelti terzi senza aleun ttolo o con titolo non opponibiie afla procedura (ad esempia, occupante di fatto; occupanie in forza
i conbratto ¢i comadalo; ecc.}, I'esperic procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in primo fuogo, quanlifichera il canone di locazione di mercato i un immobiie appanenente al segmento di mercato dell immobile pignerata;

in seconda luoge, indichera fammontare di una evenluale indennita df occupazione da richiedarsi al terzo oocupante {tenende canto di utli i fattori che possano
ragicnevoimente suggerire 12 richiesta di una indennita in risura ridoita nispelts al canane di locazione di mercato, quali a titolo di esermpie: fa durala ridottz &
precariz dell'occupazione: I'obbligo di immediato rilascio dellimmobile a richiesta deqli organi della procedura; 'esigenza di assicurare la consarvazione dei bene;
gec.),

Ove # bene sia occupate dal debitors esecutato, acouisisca (di concerlo con i custode):

~ acquisisca ¥ certificalo di residenza & ne espliciti le risultanze in perizia;

- dia conto at giudice dell'esecurione deliz Categoria catastale cul 2ppartiens i cespite staggito 2 s lo stesso posseggai requisili minimi ¢ abitabilta (siz giuridica
che concreta)

STt

STATO DI POSSESSO

L'immobile & occupato dai soggetto esecutato.

S

CRAVARTISUUEENE =

L'esperte deve procedere alla speciticazione del vincoli ed onexi giuridici gravantt sul bene,

In particolare ed a tholo esemplificativo, Pesperto stimatore deve:

a) verificare ~ in presenza di trascrizionl di plgnoramenti diversi da quelio originante |z presente procedura espropriativa — i pendenza df altrs procedure esecutive
rzialive ai medesirmi beni pignorati, Aferendo lo stato delle slesse (assumendo le opportune informazioni pressa fa cancelleria det Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente pracedante procedura espropriativa, 'espeo ne dard immediata segnalazione af giudice delfesecuzions al fine delf adazione
dei provvedimenti opportuni ralativi alla dunicne;

b) verificare - in presenza di lrascrigioni ¢i domande giuciziali sugh immebili pignorali ~ fa pendenza d procedimenti giudiziall civil relativi al medesimy e
pigaorati, acquisendo copia dell'atto intraduttivo e riferendo cirea lo stato del dette procedimenta {3ssumendo Je opportune informazioni presso Iz cancelleria det
Tribunale).

La decumentazione cosi acquisita sard aliegata alla relazione;

¢} acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione &l coniuge della casa contugale;

d} acquisire copia di provvedimenti impasilivi di vincofi sterico-artistics;

e] verificare — per gif immebii per i quali sia esistents un condorminio - 'esistenza di reggfamento candominiale 8 12 sventuale trascrizione defio stesso;

1} acquisire copla degli atti impositivi di servilii Sul bene pignorato evenlualmente risultantt gai Registri Immobikian,

In particofare, nell'ipotesi in cui sU1 bene risulling essere stali esequili provvedimenti & sequestro penale {anche in dala successiva alh trascrizions del
pignoramante), Pesperto acqulsird — con V'ausilio del custode giudiziario - fa refzliva documenlazione presso gli ultici competenl, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esscuzione del sequestro (nonche, eventualmente, copia della riola di trascrizione det provwedimento d sequestro}, informantong
tempaslivamente il G.E, per 'adozione dei provvedimenti circa it prosiegua deile operazioni di stima.

In risposta al presente quesilo, |'esperto deve inaltre indicare in sezioni separate gli oneri ed | vincali che restano a carico dell'acquirente & quekl cha sonp invece
canceiiati 0 comungue regoiarizzali nel contesto della procedura.

in particotare, Pasperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincol: a carica dell'acquirente,

Tra questi si segnatano In linea di principio:

1) Domande giudiziak;

2) Atii ¢ asservimento urbanistici e cessiont di cubatura;

3) Convenzioni malrimeniali e provvedimenti dé assegnazions defla casa coniugale al coniuge;

4) Altri pesi o limilazioni d'uso {es, oneri reali, obbligazioni propter rem, senvitl, uso. abilazione, ecc.}. anche ¢ natura condorainiale;

5y Provvedimenti o imposizione di vincal: storico-artistici & di sltro tipa,

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzali nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano;

1) tscrizioni ipotecans;

2} Pignoramenti ed aitre irascrizioni pregiudizievoli (sequesti conservativi. ecc.);

3) Giftormilé urbanistico-edifizie {con indicazione del costo della regolarizzazione come delsrminato in risposla &) quesilo n. 6 ¢ la precisazione che tale costo &
stato detralio nelia determinazione def prezze base d'asta laddove non si sia proceduto alia regolarizzazione in corso di procedura);

4) Difformitd Catastali (con ingicazione de! costo defia regolarizzazions come daterminato in risposta al quesito n. 3 e & precisazione che tale costo & stato detratle
nella delerminazione del prezzo base d'asta laddove non si sia procedute alla regolarizzazione In corso di pracedura).
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FormaLITA

Dalla ispezione ipotecaria sul'immobile staggito si rileva la seguente {trascrizione
pregiudizievole.

TRASCRIZIONE DEL 16/02/2022 - REGISTRO PARTICOLARE 2921 REGISTRO GENERALE 3827
PussLICO UFFCIALE GIUDIZIARIO CORTE DI APPELLO DI NAPOLI RePerTORI0 23649/2022 DEL

02/02/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Trattasi dj trascrizione del verbale di pignoramento a favore del S |
SRR conto 1 (SRR Che ha generato la presente

procedura esecutiva,

SEZIONE A: ONER) E VINCOLE A CARICO DELL ACGUIRENTE

Non risultano atli di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura.

Non vi sono convenzioni matrimoniali 0 provvedimenti di assegnazione delia casa al coniuge.
Non risultanc altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominiale.

Non risultano provvedimenti di vincoli storici —artistici e di altro tipo.

Non risultano formalita pregiudizievoli successive alla trascrizione del pignoramento.

SEZIONE B: ONERI E VINGOLI CANGELLATI 0 COMUNQUE REGOLARIZZAT! NEL CONTESTD DELLA PROCEDURA

In ordine alfe formalitd pregiudizievoli gravanti sul bene, non opponibili all’aggiudicatario, da
quanto accertato si confermano quelle indicate nelle certificazioni notarili presenti nel fascicolo,
esaminate dallo scrivente e riportate nei precedenti paragrafi.

BRTLAIEADRNG SUSUDLGDEMRIIE.

L'esperto deve procedere ala verifica se | beni pignorati icadana su suolo demaniake (in partisolare per gueli ubicali nei comuni di Castel VoRurno, Cellale, Sessa
Aurunca, Mondragone), precisanda se vi sia stato provvedimento di declassamento o se $ia in corso fa pratica per Io stessa.

L’esame delfa banca dati dell’Agenzia del Demanio, pubblicata sul portale Open Demanio
all'indirizzo https://dati.agenziademanio.it, permette allo scrivente di affermare che il cespite

staggito non é oggetto di diritti demaniali riconducibili allo Stato.

X0 D P DD ONEFI T MARO Tl

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorali siano gravali da censo, livello 0 usD Civico e 58 vi sia stala affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto
sui bene del debitore pigncrals sia di proprieta o di nalura concessorta in viflt di alcune degli istituli fehamati.

In particolare, I'asperto verifichera laddove possibile — per i tramite di opporune indagini catastali — it litolo coslitutive e 1a natura det soggeto a favore del guale
sia CostituRo it diritto {se pubdlico o privaie).

All'vapo, faddove il dinitto sia costituilo a favore di soggetto privalo (es, persone fisiche, istituti religiosi privati quali mense vescovil e relalivi successor) l'esperte
verificherd — acquisendo la refativa documentazione — 5e sussistano i presupposi per ritenere che vi siz stato acquisio defla piena propriela per ysucapione (ad
es., laddove ['originario enfitewta o Jiveliario, od un suo successore, abbia ceduto ad altd per allo tra vivi I piena proprietd del fondo senza fare aicuna menzione
deqli oneri su di esso gravanti ¢ comunque garantendo l'immehile carne libero da qualunaue gravame ¢ sfang decorsi almeng venli anni dali’atte di acquistol,
Laddove il diritto sia costituito a favora di soggelio pubblico, esperto verifichera se il soggetio concedente sz un’amminislrazione stalale od un'azienda autonoma
tello Stato (nel qual caso vesdficherd se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi deglhi artt, 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 deilz legge

TREBUNALE D HAPOLI
SEZ NV - RGE N, 32 2022 {18

<
[
o
ot
o
D
j=]
~
=l
Q
£
=l
o
[=3
5]
&
2}
oy
o0
[
Q
2
-
v
&
=]
P
O
i
a
T
D
w
-
Q
2o
)
o
o
ot
]
W
[red
28
L
&
g
ur
S
i |
=
-
=)
o
1)
&
Lt
a,
<
m
2
o
<
i
Q
=]
0
@
@
E
w
[
W
Q
&
1%
N
=
-
z
o
[a]
2
o
E
&




Ist. n. 8 dep. 19/02/2025

" ARGH. NUNZIO CIGFF - ALBO NAPOLI Y, 4283

n. 222 dei 1985) oppure a favore di ente {ocale in forza di provvedimenta di quotizzazione ed assegnazione, eventualments ai senst della legge n. 1766 del 1827
{steuisendo la relativa documentazione sia presso I'ente locale che presso PUtficio Ust Civici del seftore B.C.A. defia Regione Campania),

In tale ullima ipotesi, laddove dovesse dsultare Passenza di alti di afirancazione del bene, esperto sospenderd le operazioni @i stima e depositerd aola al G.E,
corredata della relaliva documentazione.

Usi civict
La certificazione della Regione Campania Ufficio Usi Civici, vista l'ordinanza del Regio

Commissario per la liquidazione degli usi civici nelle provincie della Campania e del Molise, di
archiviazione atti de! 21 marzo 1958, richiesta dallo scrivente per altra procedura esecutiva,
determina che nel territorio di pertinenza del Comune di Napoli, non vi sono terreni gravati da

usi civici,

CENSO E LIVELLO

Le ricerche effettuate sulla particella storica catastale del terreno su cui & stato edificato il
fabbricato oggetto deli’esecuzione, permettono allo scrivente di attestare 'assenza di gravami

da censo e livello.

éﬁj“?ﬂ‘%’* E%i é?f’s *h

L"esperla deve fornire ogni informazione corcesmente;

1} ¥importo annun delle spese fsse di gestione o manutenzione fes. spese condominiali ardinarie);

2) evenltuali spase stranrdinarie gia cefiberale ma non ancora scadite,

3) evanluali spese condominiali scadute non pagate negli uitimi due anni anterior alla data della perizia;
4) eventuali procediment! giudizias in corso relativi 3l cespile pignarato.

Il fabbricato ove é sito I'immobile staggito & costituito in condominio.

Amministratore dello stabile & CENNENENED.

Lo scrivente ha inoltrato formale richiesta al’amministratore in data 20/01/2025 per
I'acquisizione di documentazione condominiale {regolamento, valori miilesimali, etc.. ).

Alla data di deposito della presente relazione I'istanza € inesitata.

e costituito nella presente procedura come

creditore procedente.

R R 3 R
IHOCENERE B A VAHITATIONE |

|.’esperto deve indicare ff valare di mercato dellimmabife nel rispetto dei criteri previsti dali art. 568 c.p.c., come modificato per etfetto del DL 83/2015 convertito
nefla leage 132/2015, il cui testo novellato qui st riporta; {Delerminazione del valore dellimmobile). "Agh effelti delfespropriazione it valore dellimmaobile &
determinalo dal giudice avuto riguarda al valors di mercato sulla base degli elementi forniti calle parti e dali’ esperto nominato ai sens! deli'articelo 369, prime
cornma. Nella determinazione def valore di mercato I'esperto procede al caleclo della superficie deffimmobile, speciticande quelia commereiale, del valore per
metro guadra ¢ del vajore complessivo, esponendo analilicamente gl adeguaminit e le correzioni defia stima, ivi compresa i riduziong del valore df mercato
praticata per 'assanza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamentt in maniera distinta per gh oneri di regolarizzazione wrbanistica, Io
stato d'uso & di manutenzione, Io stalo di possesso, i vincoli ¢ gl oner gluadicl”

A questo riguardo, Iesperio deve OBBLIGATORIAMENTE proceders alia esplicita specificazions det dati wlilizeat per 12 sthma & dalle fonb di acquisizions di lak
dati. deposilando in allegalo alla perizia copia dei document ukilizzali (ad esempio; conlratli di alienazione i altri immobill ficonducioill af medasimo segments di
mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili ficonducibill al medesims segmento ¢ mercato del
cespitz pignorato; dati dell’ Osservatario dai Marcalo Immabiliare delt'Agenzia delle Frirate; ecc.),

tel taso di dali acouisiti prasso eperatori profassionali (agenzie immobiiad; studi professionali; mediatori; ecc.), lesperio dave:

- indicare it nominativo di clascun operatore interpeliato (ad esempio: agenzia immebikiare con sede in b5

- precisare i dati fornill da ciascun opesatore {con indicazione cei valori minimo e massimo comynicali da ciascono di essi);

- precisare In maniera sufficientermente dettaghiata le modalita di determinazione dei dati forniti dall'operatore (attraverso i rifarimento ad alti di compravendits;
alie dala degli stessl; atia lipologia degli immobili oggetto of tal atti; ecc.).
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L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai find della stima anche presso soggelti che abbiano svolto attivita di custode giudiziado e/o professionista defegato
alle vendite forzale. In tal cass, Pesperio procederd # reperire i documenti di riferimento (segnatamente, | decreti di trasferimenta rilevanti af fini defla stima), che
saranno aliegali affa zelazione di stima.

I NESSUN CASO L'ESPERTO PUD' LIMITARSE A FARE RICCRSO A MERE FORMULE DI STHE QUALT “IN BASE ALLE PERSONALE £SPERIENZA, ALLA
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, £CC.*

Nelfa determinazione def valore di mercate espento deve procedere & caicole delle suparfic per ciascun immabile, con indicaziona deila supstficie commercials,
del valore al mq e gel valore totaie, esponendo analiticamente gff adeguamenti & le correzioni delfa stirma,

A questo riguardo, I'esperlo deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oned di regotarizzazione urbanistica, Io stato d'use e manutenzione, lo stato
di pessesso, | vincoli ed onerf giuridici non eliminabili datfa procedura, nonché per aventuali spese condeminiali insolute.

L'esperto NON DEVE MAI delrarre dai vaiore di mercafo it costo delle cancellazioni delie iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli & carico delia procecura
(segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti; Irascrizioni di sequestri canser valivi),

Nelia determinazione del valore di mercato di immobili chie ~ alla luce delle considerazioni svalte in risposta al quesilo n. & —siano totaimente abusivi ed in alcun
modo sanabili, l'esperte procederd ex art, 172 bis disp. att. c.p.c. e come segue:

neli'ipotesi in cui risulli essere stato emesse ordine di demalizione del bene, M'esperto quantifichera il valare def sual  dei cost di demalizione delie opere abusive;
nell'ipetesi in cui non risulli essere stato emasse ordine di demotizione del bene, 'esperto determinerd il valore d'uso del bene,

Sulla scorta det valore di marcato determinaio come sopra, {'esperlo proporra al giudice dell'esecuzione un prezzo base 'asta del cespile che tenga conto deile
differenze esistentt al momento della stima tra fa vendiia 2 libero mercato e fa vendita forzata dellimmobile, applicande & guesto riguardn una fiduzions rispetle
al vaiaee di mercalo come sopra individuato nella misura rilenuta opporiuna in ragione delle circostanze del caso di specle (misura in ogni caso compresa Ira if
10% &d 1 20% de! valors di mercat) af fine di rendere comparabile e comnstitive Pacquisto in sede di espropriazions fozata napelta affacquists nel hibero
mescato.

In particolare, si g3serva all'atlenzione delesperto comne tali differenze possano concretizzarst:

- nefla eventuale mancala immediata disponibilita dell'immobile zifa dala di aggiudicazione;

- nelle gventuali diverse modalila fiscali tra gl acquisiti & fibero mercato e gli acquisti in sede di vendita forzala;

- nella mancata operativitd dellz garanzia per vidi @ mancanza df quaiita in relazions alla vendita forzata;

- nelle differenze indofte sia dalie tasi cicliche del segmento df mercalo (Fivailiazione/svaiutazione), sia dalle caratieristiche e dalle condizionf delfimmobile
(deperiments figico, obsofeseenze funzional ed obsolescenze esteme) che possano interventre tra 1 data delia stima ¢ 13 data of aggiudicazione;

- nefla possibilita che & vendita abbiz luogo madiante ritanci in sede di gara.

CRITERIO DI STIMA

in considerazione di una vivace offerta di immobili similari, per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche, proposti in vendita da primarie agenzie immobiliari, si sceglie di adottare il metodo
del confronto di mercato.

Metodo denominato con I'acronimo MCA (Market Comparison Approach) dagli International
Valuation Standards (IVS), standardizzazione dei migliori metodi e tecniche estimative.

Il MCA & un procedimento che consiste nella comparazione dell'immobile da valutare con
almeno tre immobili simili (detti comparabili) all'immobile da stimare (detto soggetto),
prendendo come termine di paragone le loro caratteristiche tecnico-economiche (superfici
principali e secondarie, stato di manutenzione, impianti tecnologici, ecc.).

Il procedimento si fonda sulla considerazione che il mercato fissera il prezzo per I'immaobile
soggetto allo stesso modo in cui ha gia determinato il prezzo di immobili simili.
|."applicazione del MCA prevede aggiustamenti sistematici ai prezzi di mercato rilevati, in base
alie caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche
dell'immobile oggetto di stima.

Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari.

I sistema di stima si basa sull'assunto per il quale la differenza di prezzo tra gli immobili
comparabili & I'immobile soggetto & funzione delle differenze nelle loro caratteristiche.

Il MCA si articola nelle fasi seguenti:

— analisi del mercato per la rilevazione di immobili appartenenti allo stesso segmento
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dellimmobile da stimare (comparabili);
— rilevazione dei dati immobiliari completi {planimetria della zona, piante, foto, ecc.);
— scelta delle caratteristiche immobiliari;
— compilazione della tabella dei dati;
— analisi dei prezzi marginali;
— redazione delia tabella di valutazione;

- sintesi valutativa e presentazione dei risultati.

ANALIS] DEL MERCATO

Dali’esame del mercato immobiliare sono stati estratti tre immobili utilizzati come comparabili.
| comparabili sono estratli dagli annunci immobiliari pubblicati sul sito internet
www.immobiliare.it, verificando i dati riportati con le fotografie ed eventualmente con i grafici
allegati al’annuncio.

Gl immobili sceltl sono tutti siti in Napoli, nella stessa strada o in strade immediatamente
limitrofe all'immobile staggito.

Gl immobili hanno la stessa tipologia edilizia e destinazione funzionale dellimmobile da
stimare.

Le caratteristiche quindi che si sceglie di utilizzare nelfa comparazione sono:

|

C1 la superficie;

C2 lo stato manutentivo;

I

C3 il livelio di piano;

|

C4 sito in parco privato,

TABELLA DEI GOMPARABILI

Dall’esame delle caratteristiche viene compilata la fabella dei comparabili, ove vengono riportati
i prezzi richiesti, le caratieristiche degli immobili di confronto e le caratteristiche dell'immobile

da valutare (soggetio).
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GOMPARABILI comparabile 1 comparadile 2 comparabile 3 seggetio
fonte data www immaobiliare. it www.immobiliare.i www.immaobiliare. if

agenzia immobiliare Tegnocasa Grimaldi Tecnorate

comune Napaoli Napok Napok Napok

via Viz Winspeare Via Metastasio Via Leopardi Viz Metastasio
data annungin 19/02/2025 13/09/2024 31/01/2025

prezzo fichiesto € 280.000 € 250.000 € 220.000

C1 - supetiicie 75,00 75,00 60,00 85,00

C2 - stato manutentivo da ristruttuzare fstrutturato da fstrufturare da ristrutturare
C3 - livello di piano afto atto afto basso

G4 - parco no si si sl

TABELLA DE! DATI E DEGLJ ADJUSTMENT PERCENTAGE

H prezzo richiesto, pubblicato dall'agenzia immabiliare, viene ridotto del 10%, presumendo che

tale possa gssere la decurtazione operata in fase di trattativa di vendita.

Le caratteristiche di confronto vengono assegnate in fermini di valore per le superfici

commerciali (C1), ed in termini percentuali (adjustment percentage) per le altre caratteristiche

(G2, C3, CA).

Alla caratteristica C2, stato manutentivo, si assegna una decurtazione del 20% se I'u.i.

necessita di interventi di ristrutturazione.

Alla caratteristica C3, il fivello di piano, si assegna una decurtazione def 20% se F'u.i. & collocata

al piano bassi ( Terra, primo, secondo).

Alla caratteristica C4, in parco, si assegna una decurtazione del 10% se I'u.l. non & sita in un

parco privato.

DATI comparabiie 1 comparabile 2 comparabile 3 soggetto
data 18/02/2025 1070872024 3,/01/2025

prezzo dichiesio € 280.000 € 250.000 €220.000

prezzo assegnaip €252 000 €225.000 € 198.000

G1 - superficie 75,00 75.00 50,00 85,08
£2 - stato masiutentivo 80% 100% B0% 80%
€3 - kveflo di piano 100% 100% 100% B0%
C4 - parco 90% 100% 100% 100%

TABELLA DEI PREZZI MARGINALL

Dal rapporto fra if prezzo di mercato e Vincidenza della singola caratteristica si ottiene il prezzo

marginale della caratteristica immobiliare,

Tale cifra esprime Pincidenza del prezzo di mercato di un immobile al variare della caratteristica.

PREZS MARGINALF comparablle 3 comparabile 2 comparahile 3
C1 - superficie €3.360 €3.000 €3,300
G2 - stato manutentivo € 315.000 €225.000 € 247,500
C3 - fuelio di piano €252.000 € 225,000 €198.000
G4 - parco € 280.000 €225.000 €198.000
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TABELLA DI VALUTAZIONE

Calcolati i prezzi marginali si opera {'aggiustamento.

{’aggiustamento provvede a correggere il prezzo di un immobile di confronto al fine di
trasformarlo nel vaiore delimmobile in esame.

L'aggiustamento & pari alla differenza tra 'ammontare delle caratteristiche dell’immaobile di
confronto e dell'immobile in esame, moitiplicata per it prezzo marginale deffa caratteristica
considerata. '

In corrispondenza delle caratteristiche, in ciascuna celia della tabella di valutazione & riportato
il calcolo del corrispondente aggiustamento da apportare al prezzo dell'immobile di confronto.
Il valore di mercato, derivante dalla tabella di valutazione, raffigura it prezzo ipotetico

del’immobile da valutare corrispondente alla comparazione con I'immobile di confronto.

VALUTAZONE comparabile 1 comparabile 2 comparabile 3
data 19/02/2025 10/08/2024 31/01/2025
prezzo assegnato € 252,000 € 225,000 € 198,000
C1 - superficie € 33,608 € 30,000 € 82.500
€2 - state manuteniivo €0 -€ 45.000 €0

3 - iveflo di piano -€ 50.400 -€ 45.000 -€ 35.600
G4 - parco € 28.000 €0 €0
Valore di mercato € 263.200 € 165.000 € 240.50¢
Valore al mg € 3.086 €1.841 £2.824

SINTES! VALUTATIVA

Dali'analisi della tabella di valutazione si deduce che I'immobile soggetio ha un valore unitario
medio al metro quadrato pari ad euro 2.624.

La banca dati dell’Osservatorio deli’Agenzia delie Entrate, tabella OMI (Osservatorio Mercato
lmmobiliare), riferita al primo semestre deli’anno 2024 restituisce valori nella zona Fuorigrotta,
per gli immobili a destinazione residenziale, in uno stato conservativo normale, un intervallo fra
1 2.200 e i 3.400 euro/mq, con un valore medio di 2.800 eurg/mg.

La forbicé dell'OMI risulta di poco superiore ai valori dedotti con I'applicazione del'MCA, ¢id
consente di attestare la veridicita dell’analisi MCA e conseguentemente di utilizzare if valore
medio per la stima de! bene.

comparabile 1 comparabile 2 comparabile 3 Valori medi
Farbice MCA € 3.006 €1.941 €2.834 € 2.6524
vaiore min. valore max
Forbice OMI €2.200 € 3.400 € 2.800

Valore di stima unitario (Vu) 2.624 euro/maq.

La superficie commerciale (Sc) dell’unita immobiliare é pari a 85 ma.
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Il cespite oggetto di stima ha un valore di mercato (Vm) di euro 223.033, calcolato applicando

la formuia: Vm = Vux Sc

WU (EURO/M) SC SUPERFICIE (mq) VALORE IMMOBILE
€2.624 85,00 €223.033

IL PREZZO BASE D’ASTA, IN C.T., E DI EURO 223.000

(duecentoventi tremila euro)

Nel caso i pignoramento abiia ad oggetto una quota indivisa, 'esperio deve procedere affz valwlazione della sola quata.

L'esperto deve precisare inolire se iz quota in fitolarita delfesecutalo sia susceltibile di separaziore In natura fattraverse ciod 2 materlale separaziong di una
porziane di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se Immpbile risulli comodamente divisibile In porzioni di valore simifare per ciascun comproprietario, predisponendo
€ def £aso una bozza di progeito di divisione.

e

Non ricorre.

CERTFCALENI St T EE AR DO

In risposta al presenle guesito, I'espario stimatore deve anzitutlo indicare 1a residenza anagrafica del debitore eseculato aila data det pignoramente, nonché alia
data attuale, acquisendo e depositanda cerlificato di residenza storico rilascialo dal cormnpetente ufficio comunale.

L'zsperto deve inokre acquisire SEMPRE certitizato di stato civile del'essoudate.

In particofare, in caso di esistenza di rapporto di eoniugio, Fespere deve acquisire cerificat di malrimonio par estratto presso i Comune det koo i i @ slatn
celebrato il matrimonio, verificando I'esistenza di annotazioni & margine in ordine al regime patimoniale prescelto.

i regime patrimoniale del'esenitalo deve essere SEMPRE venficato alia luce di tali cerlificazioni,

L'esperio nan pud invece fare rferimento ad elementi quali la dichiaraziene di parte contenuta nell’alto d'acquisto del cespite.

in ogni case, in ordine al ragime patrimoniale dellesecitato, gualora dagli efementi complessivamente in 2iti risulti essere intervenuta sentenza di annullamanto
def matrimenio oppure di scioglimento o cessazione degli etfelti civili oppure di separazione personale e lale sentenza non Asuii essere stata annotata a marging
deli'atto di matrimonio, i'espeno pracedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne if passaggio in giuticato,

Infine, laddove § debitore esecutato sia una sociefd, i'espera acquisird altresi certificato deila Camera di Commercio.

Lo scrivente ringrazia fa S.V. Il.ma per fa fiducia accordatagli.

Napoli 19/02/2025
L'esperto stimatore
arch. Nunzio Cioffi
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ELENCO ALLEGATI

ALLEGATO 1 ISPEZIONI [POTECARIE

Ispezione su immobile

ALLEGATO 2 CERTIFICATI ANAGRAFICI

Certificato di residenza
Stato civile

ALLEGATO 3 TITOLI DI PROPRIETA

Atto di compravendita notaio Chiari def 1989
Atto di compravendifa notaio Tufano del 1971

ALLEGATO 4 DOCUMENTAZIONE CATASTALE

Estratio di mappa

Visura catastale terreno
Visura catastale fabbricato
Planimetria catastale

ALLEGATO B DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
Istanza al SUEP

ALLEGATD 6 RILIEVC GRAFICO

Planimetria stato dei fuoghi

ALLEGATO 7 RiLIEVE FOTOGRAFICO

Rilievo fotografico

ALLEGATO § DOCUMENTAZIONE CONDOMINIALE

Accesso agli atti

ALLEGATD 9 CERTIFICATI REGIONALI

Usi civici

ALLEGATO 10 ComPARABILI E DATI OMi

Gomparabile 1
Comparabile 2
Comparabile 3
Dati OMI

TRIBUNALE DI NAPOLI
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ALLEGATO 11 TRASMISSIONE RELAZIONE ALLE PART]

Pec
Raccomandata A/R

TRIBUNALE D) NAPCLI
SEZ MV~ RGEN, 322022 {26]
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