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PREMESSA

La sottoscritta Arch. Paola Pisapia, con studioNapoli alla via Posillipo 276, iscritta
all'Albo dei Consulenti tecnici del Tribunale di p&i al n°7295, ha ricevuto in data
02/11/2016 (con decreto del 31-10-2016) a mezzo gaicTribunale di Napoli V sezione
civile, la comunicazione di nomina come CTU nellifaénto RGE 520/2015 con
provvedimento del G.E. Dr. Enrico Ardituro.

SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

Il giorno 19 dicembre 2016la sottoscritta si € recata con il custode giudiaiavv. Michela
Florio, alle ore 15.30 presso gli immobili _i siti in Napoli - Ponticelli

- via Luigi Crisconio, per procedere con le opevazidi sopralluogo delle unita immobiliari
oggetto di esecuzione: appartamento al piano prgantinola posta al piano seminterrato e
box auto posto al piano interrato dell'edificio.

| suddetti ausiliari hanno rinvenuto che I'apparéao € occupato, sin dal 2010, c-10r
_'cgime si evince dal certificato di stato di
famiglia che esibisce. _io esilisal custode anche i bollettini di riscatto al
Comune di Napoli da lui pagati fino al 2014_ da la possibilita di visionare
I'appartamento e la cantinola di cui detiene leachiPer quanto riguarda il box aut-or

_ non ne usufruisce e non ne possieddiave.

La sottoscritta insieme al custode ha solo indiatdwall’esterno il box _i

che e ubicato al piano interrato dell’edificio metlona garage.

DATI CATASTALI, CONFINI DEGLI IMMOBILI

L’'appartamento di proprieta dell_i eustio in Napoli, quartiere

Ponticelli, alla Via Luigi Crisconio 1S/27; é rip@ato al Catasto Fabbricati del Comune di
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Napoli alla sezione urbana PON, foglio 13, par&c&44, sub. 42, Cat. A/3, cl.5, vani 6.0,
rendita € 480.30, piano 1, int.2, scala A (all.3B; doc.catastale).

Il magazzino (cantinola) di proprieta dell_ e situato in Napoli,
quartiere Ponticelli, alla Via Luigi Crisconio IS/2 riportato al Catasto Fabbricati del
Comune di Napoli alla sezione urbana PON, foglip @@8ticella 844, sub. 74, Cat. C/2, cl.5,
consistenza 5 mq, rendita € 24,79, piano T (a)BBG doc.catastale).

L’autorimessa (box auto) di proprieta del_ e situata in Napoli,
quartiere Ponticelli, alla Via del Risanamento sripprtato al Catasto Fabbricati del Comune
di Napoli alla sezione urbana PON, foglio 13, paita 844, sub. 227, Cat. C/6, cl.5,
consistenza 13 mq, rendita € 64,45, piano SBE&BF - doc.catastale).

DESCRIZIONE DEL BENE

Gli immobili (appartamento, cantinola e box aumno ubicati in un edificio di case popolari
sito in Napoli, alla Via Luigi Crisconio 1S.27 InQuartiere Ponticelli nella periferia della
citta di Napoli.

La zona e servita da collegamenti stradali e féargvsi trova infatti un prossimita di Via
Argine (circa 300 mt), importante arteria di traffiche collega il quartiere con il centro della
citta (zona ferrovia); vicino alla fermata dellaetvbpolitana Linea 4 da cui dista circa
700mt.; a 1 km dalla stazione Vesuvio De Meis deiteea Metropolitana 3 e dalla stazione
Argine sempre della Linea Metropolitana 3.

L’edificio, in cui sono ubicate le unita immobiliafa parte di un blocco edilizio di recente
costruzione che risale agli anni ‘90 realizzato @ammissario Straordinario di Governo per
il Comune di Napoli su suolo pervenuto con decritesproprio in attuazione della Legge

14 maggio 1981 n.219.
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I Comune di Napoli & proprietario di quasi tuitocomplesso edilizio, solo poche unita
immobiliari sono state riscattate dagli occuparitiigmobili, come nel caso specifico del
I < ha acquistato limmobile nell20 Il complesso edilizio ha un impianto
planimetrico che si articola con una serie di edditi 3 o 4 piani che si sviluppano intorno a
cortili comuni. L’accesso all'edificio avviene daNia Crisconio 1S27 attraverso un porticato
che, posto al piano rialzato rispetto al livellcadile, immette in un cortile aperto comune dal
quale tramite una scala, si accede all'appartamergarola posto come detto al primo piano
(all.4 foto 3-4-5).

L’edificio, come detto e come si evidenzia dallacuimentazione fotografica, versa in
condizioni mediocri di manutenzione (ved. all 4o0fd8-6), ma e soprattutto il contesto
ambientale/sociale che risulta essere piuttostcadiedp.

L’'unitd immobiliare in oggetto, I'appartamento, € piuttosto modesta anche se versa in
buone condizioni in quanto recentemente ristruttufeed. foto da 7 a 18). Si accede dall'area
condominiale in una zona ballatoio/verandato, giaptbprieta, da cui poi si entra
nell’abitazione. All'interno vi € un piccola zonagresso da cui si accede a nord ad una
camera da letto e a sud alla zona soggiorno/praizacente alla cucina, entrambi vani
affacciano sul cortile ovest del fabbricato.

Dalla zona soggiorno attraverso un corridoio, sede a ovest alle camere da letto e ai bagni
che affacciano sempre ad ovest sul cortile defi@di (ved. all. G)

Un’area parallela al corridoio, un balcone copeta sorta dierrrazzo loggia affaccia ad est
su altro cortile condominiale (ved. foto18)

La superficie commerciale dell’abitazione risultasere di mqg.103,00 di cui mq.98,62

I'appartamento e mq.13,44 le restanti parti terwéeggiato e ballatoio di ingresso (a cui poi

si applicheranno i coefficienti di incidenza).
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La cantinola € un piccolo locale, con superficie di 5 mq, sibuatl un livello inferiore
all'appartamento in un’area adibita a cantinoletrgva alla fine del corridoio/passaggio
comune ed e l'ultima cantinola sulla destra (Weth 19,20).
Il box auto si trova nella zona garage sottostante I'edifidiagcesso pedonale avviene
attraverso le scale dall'interno dello stabile mertaccesso carrabile avviene da Via del
Risanamento. E’ un box con superficie di mq 13 shicon serranda in ferro (ved. foto 21).
RISPOSTE Al QUESITI
Relativamente ai quesiti posti dal giudice, la@sittitta, eseminata la documentazione in atti
ed effettuate le dovute verifiche ed accertamégndirta quanto segue:
a) Verifica della completezza formale della doc. depdata ex art. 567 c.p.c
In riferimento allimmobile in oggetto, vista la @éicazione Notarile risulta che I'atto di
pignoramento é del 21/05/2015 rep.11299/2015, ritesd 11/08/2015 ai nn. 20005/15524 a
favore di_.a. con se_ia;
- Nel ventennio anteriore alla data del pignoramensulta:
ISCRIZIONE N.10457/1233 del 08/04/2018ascente da ipoteca volontaria a garanzia di
residuo prezzo concessa con atto del 26/03/201&8ionérancesco Coppola di Napoli
rep.225/182.

p tavore o (R o s I (ol

ipotecario eletto non presente in nota)

Contro -i _55)

Capitale euro 41.916,99 ipoteca euro 83.833,98 @@= anni.

N.B. La formalita grava anche su altri immobilimoggetto di esecuzione.
TRASCRIZIONE N. 20005/15524 dell'11/08/2015ascente da verbale di pignoramento

immobili in data 21/05/2015 notificato dall'UffidéeGiudiziario di Napoli rep. 11299/2015
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- Gli immobili sono stati acquisiti o con atto del 26/03/2013

notaio Francesco Coppola di Napoli rep. 225/182ctitio il 08/04/2013 ai nn.

1045/8031 da potere ]G -
« Al _Ii 'immobile e pervenuto, in faradella delibera della

Giunta comunale del 10/05/2011, atto amministratingp. 365, trascritto |l
23/09/2011 ai nn. 25898/18068 da potere del Conamesstraordinario del Governo
Sindaco di Napoli (Napoli codice fiscale: 950016886 nonché in forza della
determina dirigenziale ricognitiva di trasferimentalell’11/03/2013, atto
amministrativo rep. 9, trascritta il 19/09/201%ai 8494/6478 sempre da potere del
Commissario Straordinario di Governo di cui allagge 219/81 (Napoli codice
fiscale: 95009960634)
 Le unita in oggetto sono state realizzate dal Cosamio Straordinario di
Governo per il Comune di Napoli su suolo perventa decreto di esproprio in
attuazione della Legge 14 maggio 1981 n.219

- La certificazione notarile individua che allaaaell’atto di pignoramento 11/08/2015
risultava cosi censito:
» Catasto fabbricati di Napoli, Sez.Urb. PON, foglidl3 part. 844 sub 42zona cens.

9, categoria A/3 classe 5 consistenza 3 vani 6Giteeiairo 480,30 indirizzo: Via Luigi

Crisconio n. IS/27 piano 1 interno 2 scala A. Iﬂla:i_i
- proprieta 1/1 in regime di separazideiebeni.
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» Catasto fabbricati di Napoli, sez. Urb. PON, foglial3 part. 844 sub 74zona cens.
9, categoria C/2 classe 5 consistenza 5 mq. reBdita 24,79 indirizzo: Via Luigi
Crisconio n. IS/27 piano T. In ditt_) proprieta 1/1
in regime di separazione dei beni.
»  Catasto fabbricati di Napoli Sez. Urb. PON foglio 3 part. 844 sub 227zona cens.
9, categoria C/6 classe 6 consistenza 13 mq. eekdiyro 64,45 indirizzo: Via del
Risanamento snc piano S1. In dit_) proprieta 1/1
in regime di separazione dei beni.
- La certificazione notarile risale all’'ultimo atti acquisto.
- | dati catastali dell’'unita immobiliare sono oipati nella certificazione notarile e gli stessi
sono rispondenti alle visure catastali attuali pttel dalla sottoscritta CTU ed allegate
(ved.All 3).
- In riferimento all’esistenza di regime di comuméo legale, si evince dall'atto di
pignoramento del 2015 ch-mi eédgime di separazione dei beni.
b) Identificazione del bene oggetto di pignoramento
| beni oggetto di pignoramento sono: un appartamemta cantinola e un box auto.
L’'unita immobiliare destinata ad abitazione si trova al primo piano di un edificio di
recente costruzione sito in Napoli, quartiere Retit, alla Via Luigi Criscuolo IS 27, di
proprieta d_i. RiportatcCatasto Fabbricati del Comune di Napoli
alla sezione urbana PON, foglio 13, particella &uh. 42, Cat. A/3, cl.5, vani 6.0, rendita €
480.30, piano 1, int.2, scala A (all.3A all.3Bocdcatastale).
Il magazzino (cantinola) consiste in un piccolo locale situdtinderno dell’area destinata a
cantinole all'interno dell’edificio situato in Napo quartiere Ponticelli, alla Via Luigi

Crisconio 1S/27. E’ riportato al Catasto Fabbrickl Comune di Napoli alla sezione urbana
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PON, foglio 13, particella 844, sub. 74, Cat. @I, consistenza 5 mq, rendita € 24,79, piano
T (all.3C,3D - doc.catastale).

L’autorimessa (box auto) di proprieta del_ & situata sempre nello
stesso stabile con accesso pedonale dall'interifedificio e accesso carrabile dalla Via del
Risanamento snc; riportato al Catasto FabbricgtiGbmune di Napoli alla sezione urbana
PON, foglio 13, particella 844, sub. 227, Cat. @6, consistenza 13 mq, rendita € 64,45,
piano S1 (all.3E,3F - doc.catastale).

Confini

L’appartamento, che si trova al 1° piano dell’edificio, &€ confitara sud-ovest con il cortile
di ingresso del fabbricato, a sud-est un’area cafdnpassaggio), a nord-est con il cortile di
un altro corpo scale, a nord-ovest con area cor(dinEssaggio).

Il magazzino (cantinola), che si trova ad un livello sottostarispetto all’appartamento in
oggetto ed al quale si accede mediante un peramsdominiale di accesso a tutte le
cantinole, confina: a sud-ovest con area di passaggndominiale (di accesso ai vari
magazzini), a sud est con altra cantinola di petgrialiena a nord ovest con le scale
condominiali della scala B.

L’'autorimessa (box auto) che si trova al piano seminterratofdebricato in un’area adibita

a garage, ha accesso pedonale attraverso il cogb®iasterno allo stabile ed accesso carrabile
da Via del Risanamento snc; la stessa confinadaen I'area comune di accesso ai box, ad
est e ad ovest con box di altrui proprieta.

c) Individuazione dei beni componenti ciascun lotto

Si tratta di tre unita catastali, come sopra dé#agnente individuate ed ampiamente

descritte, che risultano essere di piena ed ifteprieta dell-i € sono

un’abitazione e due unita di pertinenza costitdiaeuna cantinola e un box auto. Valutati gli
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immobili nella loro consistenza, la sottoscritthenie che gli stessi possano considerarsi un
unico lotto, tuttavia, trattandosi di tre unita asttlmente autonome e ipotizzabile anche
considerare tre lotti distinti.

- | confini e i dati catastali sono stati individuael precedente paragrafo.

- Nell'atto di acquisto e nella Nota di trascrizeéondati catastali coincidono con quelli prodotti

dalla sottoscritta presso I'ufficio del catasto.
- Relativamente alle parti comuni dell'edificio, ll@dto di acquisto del notaio Francesco

Coppola del 26/03/2013 repertorio n.225 (ved @)lrsulta che i-i risulta essere

proprietario della quota di 1/26 dei seguenti locahdominiali al piano terra:

- locale di circa mg. 5 (cinque) confinante conti®per due lati e passaggio comune, con
interno 1 scala C;

- locale di circa mq. 5 (cinque) confinante contit®iper due lati, passaggio, comune, con
interno 1 scala A,

- locale di circa mg. 31, confinante con scalateeaton cortile, e altre unita immobiliari di
propriet_li 0 aventi causa,;

- locale di circa mq. 5 (cinque) confinante contit®rcon passaggio comune, e altre unita
immobiliari di proprieta de-oli e aticausa.

Tutti riportati in catasto come segue: Catasto Reatb di NAPOLI, in ditta COMUNE DI
NAPOLI, sezione PON, foglio 13, particelle:

- 844 sub 9%c.9 cat.C/2 cl. 5 mg. 5 — rendita euro 24,79W\iggi Crisconio is.27 piano T;

- 844 sub 10xc.9 cat.C/2 cl.5 mg. 5 — rendita euro 24,79 ViaglLGrisconio is.27 piano T,

- 844 sub 101zc.9 cat.C/2 cl. 5mq. 31-rendita euro 153,70 WiagLCrisconio is27 piano T;

- 844 sub 10Zc.9 cat.C/” cl.5 mqg. 5 — rendita euro 24,79 Viadi Crisconio is.27 piano T.

- Per quanto riferito d_a:ihe risulta essere l'attuale occupante

dell'appartamento, non esiste taondominio costituito” anche se come riscontrato nell’Atto

di compravendita vi sono tabelle miIIesimaIi- sostiene di erogare una cifra

forfettaria di € 10,00 al mese (per accordo tratgissi condomini) per le spese di pulizia delle


Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle


scale e un fondo cassa per piccole spese di nme. Altre spese sono sostenute dal
_Ii, che e proprietario della maggineadelle quote dell’edificio.

- Le unita immobiliari in parola si trovano in uomplesso edilizio costruito negli anni '90 a
Ponticelli nella periferia della citta di Napoli. dollegamenti con la citta, sia stradali che
ferroviari, sono piuttosto agevoli.

La zona e pero molto degradata dal punto di visthientale/sociale ed in particolare il
complesso edilizio ove sono situati gli immobiliecfa parte del piano di costruzione di case
popolari realizzato dal Commissario Straordinaitidgsdverno per il Comune di Napoli; cosi
come riferito anche dalle persone del posto e danal agenzie immobiliari interpellate dalla
sottoscritta per la individuazione dei valori dincego della zona.

Il complesso edilizio ha un impianto planimetrideecsi articola con una serie di edifici alti 3
0 4 piani che si sviluppano intorno a cortili comutdaccesso all'edificio avviene dalla Via
Crisconio 1S27 attraverso un porticato che, postaano rialzato rispetto al livello stradale,
immette in un cortile aperto comune dal quale ttamna scala, si accede all'appartamento in
parola posto come detto al primo piano (all.4 @®-5).

L’edificio, come detto e come si evidenzia dallacuimentazione fotografica, versa in
condizioni mediocri di manutenzione (ved. foto 5-6hpa € soprattutto il contesto
ambientale/sociale che risulta essere piuttostcadiedp.

L'unitd immobiliare in oggetto, I'appartamento, €& piuttosto modesta anche se versa in
buone condizioni in quanto recentemente ristruttugall. 4 foto da 7 a 18). Si accede un’area
condominiale in una zona ballatoio verandato, giapwbprietd, da cui poi si entra
nell’abitazione. All'interno vi € un piccola zonagresso da cui si accede a nord ad una
camera da letto e ad sud alla zona soggiorno/pradmxente alla cucina, entrambi vani

affacciano sul cortile ovest del fabbricato.
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Dalla zona soggiorno attraverso un corridoio, sede a ovest alle camere da letto e ai bagni
che affacciano sempre ad ovest sul cortile defi@di

Un’area parallela al corridoio, una sortatdirazzdloggia, affaccia ad est su altro cortile
condominiale (ved. all. 4 foto 18)

La superficie commerciale dell’abitazione risultasere di mq.103,00 intendendo per
superficie commerciale (Sc) la superficie dell’apgaento inclusi i muri interni, i muri
perimetrali (al 100%) e considerando la zonatelrazzo/loggiae di veranda/disimpegno
all'ingresso dell'appartamento al 30%. L'appartatoeatsulta essere, poco luminoso con tutti
gli affacci nel cortile interno ma in buone condig; e inserito perd in un contesto
circostante molto degradato.

La cantinola € un piccolo locale situato in un’area adibita aticele, si trova alla fine del
corridoio/passaggio comune ed é l'ultima sulladedalla superficie di 5 mq (ved. all. 4 foto
19,20).

Il box auto si trova nella zona garage sottostante I'edifitagcesso pedonale € attraverso le
scale dall'interno dello stabile mentre I'accesaaabile da Via de Risanamento SNC. E’ un
box chiuso con serranda che misura mq.13 (vedRBIl.

- La persona che occupa attualmente I’appartamé_

- non ha contratto di locazione; nello atdt famiglia esibito che risale al 2014 risulta

d) Identificazione catastale dell'immobile
Gli immobili oggetto di pignoramento come dettonsistono in 3 unita immobiliari, la prima
destinata adbitazione sita al primo piano € situata in Napoli, quarti®enticelli, alla Via

Luigi Crisconio 1S/27; riportato al Catasto Fabhticdel Comune di Napoli alla sezione
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urbana PON, foglio 13, particella 844, sub. 42, B&, cl.5, vani 6.0, rendita € 480.30, piano
1,int.2, scala A (all.3A, 3B- doc.catastale).

La secondail magazzino(cantinola) di proprieta dell_mi e attin
Napoli, quartiere Ponticelli, alla Via Luigi Criseim 1S/27; riportato al Catasto Fabbricati del
Comune di Napoli alla sezione urbana PON, foglip @@8ticella 844, sub. 74, Cat. C/2, cl.5,
consistenza 5 mq, rendita € 24,79, piano T (a)BBG doc.catastale).

La terza,l'autorimessa (box auto) e situata in Napoli, quartiere Poriliicalla Via del
Risanamento snc; riportato al Catasto FabbricatiGbmune di Napoli alla sezione urbana
PON, foglio 13, particella 844, sub. 227, Cat. @i, consistenza 13 mq, rendita € 64,45,
piano S1 (all.3E,3F - doc.catastale).

Dalla visura eseguita dalla sottoscritta CTU shegil'esatta rispondenza con i dati dell'atto di
pignoramento e dell’Atto di compravendita.

e) Ricostruire i passaggi di proprieta

PROVENIENZA

- Gli immobili sono stati acquisiti con atto dé/@3/2013 notaio Francesco Coppola di

Napoli rep. 225/182 trascritto il 08/04/2013 ai 4045/8031 da potere -di

* Al _ 'immobile e pervenuto, inria della delibera della Giunta

comunale del 10/05/2011, atto amministrativo réb, 3rascritto il 23/09/2011 ai nn.
25898/18068 da potere del Commissario straordirtwidsoverno Sindaco di Napoli
(Napoli codice fiscale: 95001660638) nonché in dodella determina dirigenziale
ricognitiva di trasferimento dell’11/03/2013, atonministrativo rep. 9, trascritta il
19/09/2019 ai nn. 8494/6478 sempre da potere deindissario Straordinario di

Governo di cui alla Legge 219/81 (Napoli codicedie: 95009960634)
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* Le unita in oggetto sono state realizzate dal @@sario Straordinario di Governo
per il Comune di Napoli su suolo pervenuto con eigcdi esproprio in attuazione
della Legge 14 maggio 1981 n.219

VARIAZIONI CATASTALI (intestazione)

Dalla visura catastale storica e dalle planimetdeieste dalla sottoscritta risulta essere:

- Sino alla data del 28/02/2013 le tre proprieta@rM)Ii
- Dal 26-03-2013 sino ad oggi som_

Si riporta anche la vax terreni alla data attuasl( all.3G).

f) Regolarita del bene sotto il profilo edilizio eurbanistico

Si ritiene esserci la piena regolarita sotto ilfjwcedilizio e urbanistico.

Cosi come riportato nell’atto di acquisto (ved.ldllart. pag 25-26), trattasi di:

-“unita realizzate dal Commissario Straordinarioldgoverno per il Comune di Napoli, su
suolo allo stesso pervenuto con decreto di espoopriattuazione della legge 14 maggio
1981 n.219;

- trasferite al _Ii con decreto del niiro del Bilancio e della
programmazione economica n. 178 del 4 novembrd 398ensi dell’'art. 2 della legge 23
dicembre 1993 n.559 pubblicato sulla Gazzetta @iec della Repubblica Italiana
supplemento n.305 del 31 dicembre 1994;

- successivamente gli interi fabbricati sono sasiariti ai sensi dell’art. 58 del DL 25 giugno
2008 n. 112 convertito in legge 6 agosto 2008 1B, I&ll'elenco allegato alla Delibera di
Giunta Comunale n. 365 del 25 marzo 2011, resautsecin data 10 maggio 2011 e

trascritta a Napolil in data 19 marzo 2013 ai nr846478”.
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Vista la documentazione catastale con particoldeeimento alle planimetrie, visto lo stato
dei luoghi, la sottoscritta rileva la rispondenezala situazione attuale e lo stato documentato
agli atti. Quindi anche sotto questo aspetto &iné il bene regolare.

La sottoscritta ha richiesto ed acquisito preddffitio Urbanistica del Comune di Napoli il

Certificato di Destinazione Urbanisticalativo allimmobile in oggetto (ved. All.9)

g) Regolarita del bene sotto il profilo edilizio eirbanistico

Ved. precedente paragrafo

h) In caso di opere abusive controllare la possikii& di sanatoria e relativi costi
Non risultano esserci opere abusive

i) Certificato di destinazione urbanistica

E’ stato acquisito dalla sottoscrittacértificato di destinazione urbanistica (ved. All.9 )

dal quale risulta che “le destinazioni urbanistichlativa alla part. 844 del foglio 160 sono le

seguenti:

- rientra nellazona A - insediamenti di interesse storico

- €’ classificata come risulta alla tavola 7 —cldsa#ione tipologica,per la maggiore
estensione,Unita edilizia di recente formazione - art.124e in parteUnita di spazio
scoperto concluse — giardini, orti e spazi pavimeati pertinenti a unita edilizie di
base — art. 114,

- rientra nellambito “art.18 — Ponticelli” disciplinato dall'art.149;

- e classificata, come risulta dalla tavola 122 dec®li geomorfologiciarea stabile;

- non rientra neperimetro delle zone vincolate dal DIgs n.42/200darte terza ne’ nei
perimetri dei piani territoriali paesistici “Agnan@€amaldoli” (Dm 06.11.1995) e
“Posillipo” (Dm 14.12.1995), ne’ nella perimetraa® del Parco Regionale dei Campi
Flegrei (Dpgrc n.782 del 13.11.2003), ne’ nellaipetrazione del Parco Regionale
Metropolitano delle Colline di Napoli (Dpgrc n.3821 14.07.2004).

Non sono indicati i decreti emessi ai sensi deligye n.778/1922;
- rientra nel perimetro detentro edificato, individuato con delibera consiliare del
04.07.1972 ai sensi dell’art.18 della legge 865/71.

14



Per quanto concerria dichiarazione di agibilita la sottoscritta non ha rinvenuto la relativa

documentazione. Né dal certificato di destinazioneanistica non si evincono riferimenti
rispetto all’agibilita dell'immobile.

Per quanto riguarda keertificazione energeticatisulta nell’atto di compravendita del 26-3-

2013 (ved. all. 10 pag. 30) si riporta che '..la documentazione in ordine alla certificazione
energetica dell'abitazione in acquistata, che riautssere “ad alto consumo energetico” (cd.
“classe G” ), con costi di gestione energetica rocdtti, ed in particolare la certificazione
energetica attestata dall’Architetto Sara Mosellcfitta all’rodine degli Architetti della
Provincia di Napoli al n. 5153) in data 25 marzol20.”

j) Stato di possesso

Durante il sopralluogo la sottoscritta CTU conubktode avv. M. Florio hanno riscontrato che

I'immobile risulta essere abitato _
Il _ dichiara di esse_i e di abitare

nellappartamento dal 2010 con il consenso - senza pero aver con questi
regolamentato I'occupazione dell’appartamento.
Dichiara inoltre di aver pagato fino alllanno 20ilratei per il riscatto dell’appartamento dal

-Ii guale bene facente parte delmatrio in dismissione (esibisce copia

dell’'ultimo bollettino pagato dell'importo di €1488).

| [ - /o stato atle occupa 'appartamento, usufruisce della

cantinola, dichiara invece di non avere dispontbitiella autorimessa, che e detenuta dalla

k) Vincoli e oneri condominiali

Non risultano ufficiali vincoli o oneri condominiatome riferito dall’attuale occupante

'immobile il - né vi &€ un condanio costituito. Si rileva pero che nell’Atto
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di compravendita del 2013 il notaio Coppola nellesdatizione del bene fa riferimento
all'esistenza delle tabelle millesimali (ved. .1

Sempre il_o informa la sottoscrittée, per un accordo tra condomini,
sostiene la spesa di € 10,00 mensili destinati @ll&zia delle scale e a piccoli lavoretti di
manutenzione.

l) Per quanto riguarda il bene pignorato, da quanavisice dall’estrato di mappa (ved all. 3
G) lo stesso non ricade su suolo demaniale.

m) Per quanto accertato dalla sottoscritta, il prdgrie e debitor_‘ni detiene
il diritto di proprieta sul bene; non sono stateaatate spese straordinarie deliberate; non si ha
notizia di eventuali spese condominiali non pagedgli ultimi due anni anteriori alla data
odierna. Per accordo informale tra condomini vinefendo cassa a cui si contribuisce con
10,00 euro mensili per le pulizie delle scale e mb@nzione ordinaria.

n) Per quanto accertato, non vi sono vincoli ed ogesvanti sul bene a meno della sola
iscrizione ipotecaria come di seguito indicata:

ISCRIZIONE N.10457/1233 del 08/04/2013ascente da ipoteca volontaria a garanzia di
residuo prezzo concessa con atto del 26/03/2013indtrancesco Coppola di Napoli
rep.225/182

ipotecario eletto non presente in nota)

conv

Capitale euro 41.916,99 ipoteca euro 83.833,98 @@= anni.

N.B. La formalita grava anche su altri immobilimoggetto di esecuzione.
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0) Come detto, da quanto riferito dall'attuale occupdiimmobile non esiste un condominio

Diversamente, nell'atto di acquisto che la sottittscrha rinvenuto presso il Notaio F.
Coppola, si evince che vi sono tabelle millesimali.

La sottoscritta ha accertato, come riferito _ che per accordo tra i
condomini, sono previste € 10,00 mensili pulizials e piccola manutenzione.

Non ha potuto invece accertare se vi sono speas#ooaniali in sospeso, spese straordinarie
gia deliberate, eventuali spese condominiali s@dutnon pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data attuale, cause in corso; laosotitta ritiene che non vi siano in quanto,
come sopra detto, da quanto dichiarato dall’'occtgpalimmobile non esiste un
“condominio”.

p) VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

CRITERI DI VALUTAZIONE

Per quanto concerne la determinazione del valomeatcato dell'immobile, si e ricorsi al
metodo di stima analogico-comparativo effettuand@ wicerca dei valori di mercato di
immobili con caratteristiche simili a quello in agtp, interpellando diversi operatori
economici interessati al mercato immobiliare deltama e consultando la banca dati delle
quotazioni immobiliari a cura dell’Agenzia del Tigorio di Napoli.

L’appartamento oggetto di stima é stato confrontato immobili analoghi per dimensione e
destinazione d'uso, tenendo conto dell'incidenzavalore di mercato di caratteristiche quali
il rapporto con il contesto urbano, I'orientamemgocaratteristiche tipologiche, la conformita
agli strumenti urbanistici, lo stato di consereea.

Dalle indagini effettuate risulta che il valorerdercato (Vm) di immobili "simili", varia tra €
930,00 al mg. ed € 1.400,00 al mqg . Il valore retuente tiene conto dell’ubicazione

dell'appartamento del contesto urbano -che nellecifipo risulta molto degradato-,
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dell’esposizione/orientamento luminosita ed areaziaegli ambienti -tutti gli ambienti
affacciano sul cortile interno-, delle condiziomingdanutenzione dell’'edificio cosi come sopra
dettagliatamente riportate nel paragrafo “Descrieidel bene”.

Per quanto concerne la valutazione del magazzuel box, € stata fatta sempre applicando
gli stessi criteri di valutazione, una stima chdegfinisce in € 350,00 al mq per il magazzino
e in € 650,00 al mq per l'autorimessa.

VALUTAZIONE

La superficie degli immobili & stata calcolata ifenimento ai confini desunti dalle piante
catastali con il riscontro del rilievo planimetrisbsede di sopralluogo.

La superficie commerciale dell’'abitazione risultasere di mq.103,00 intendendo per
superficie commerciale (Sc) la superficie dell’apgaento inclusi i muri interni, i muri
perimetrali (al 100%) e considerando la zona dratao/loggiato (di mq.10,11) e di
veranda/disimpegno d'ingresso (di mg. 3.33) entmaht30%.

La superficie commerciale dell’ appartamentorisulta pari ang. 103,00.

Calcolo del valore dell'appartamento (paria V = Sc * Vm

V =mg. 103,00 x €/mq 930,00 = € 957.900,00
La superficie commerciale del magazzinaoisulta pari ang. 5

Calcolo del valore del magazzino (WariaV = Sc * Vm

V =mq. 5,00 x €/mq 350,00= € 1.750,00
La superficie commerciale dell’autorimessaisulta pari ang. 13,00.

Calcolo del valore dell'autorimessa (pariaV =Sc*Vm

V =mg. 13,00 x €/mq 650,00 = € 8.450,00
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TOTALE VALUTAZIONI:

appartamento € 95.790,00
cantinola € 1.750,0
box auto € 8.450,0
per un TOTALE DI € 105.990,00

q) Si tratta di 3 unita catastali di un unico profaie.

r) certificato di stato civile

Nell’Atto di pignoramento (che risale al 2015) esince che i_mi éin

regime di divisione di beni.
S) procedure esecutive

Dalla verifica effettuata dalla sottoscritta preskdfficio Esecuzioni immobiliari del

Tribunale di Napoli non risultano altre proceduse@utive a carico _ni

Rassegno pertanto il mandato ricevuto rimanendoua d@sposizione per ogni ulteriore
chiarimento, ringraziandoLa per la fiducia accoadat

In fede

Il consulente tecnico di ufficio
Arch. Paola Pisapia
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