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I sottoscritto Marco Filipponio grehitette, con studio in Pozzuoli alla Via Maria Sacchini n. 4, iscritto
all'Ordine Professionale degli Architetti, Fianificatori Pagsaggisti e Conservatori della Provincia di Napoli al
n. 6961 in qualita di Architetto nonché all’albo dei Consulenti Tecnici o' Ufficio presso il Tribunale di Napoli
per il settore civile al n. 9593, dopo il giuramento di rito, ha ricevuto dalllll.mo Giudice dell’esecuzione
dott. Maria Ludovica Russo del Tribunale di Napoli, Iincarico di esperto stimatore nel procedimento di
esecuzione immobiliare n. 569/2019 del R.G.E. ad istanza della APORT SEL contro (D

La procedura esecutiva in oggetto riguarda il pignoramento dei seguenti cespitiz

1. Quota pari ad 1/1 del diritte di proprietd del locale commerciale sito in NAPOL| (NA] alla via
Forta San Gennaro n. 27 piano: terra, riportata nel Catasto Urbano di Napoli, sezione 510,
foglio 2, particella 26, subalterno 195, categoria Cf1, zona cens. 13, classe 4, consistenza 23
ma, superficie catastale totale 48 mo, rendita £ 444 26 {visura storica del 07/11/2023 -
Allegato ALL.S/10);

Le operazioni peritali hanno avuto inizio il giorno 08/11/2023, come emerge dal verbale di sopralluogo
allegato alle presente relazione di consulenza tecnica, & poi sono proseguite con i necessan accessi prasso i
competenti uffici pubblici. A tal punto, avendo a disposizione elementi sufficienti per procedere alla stesura

dellz perizia di stima, il sottoscritto poteva procedere con le risposte ai quesiti riportati in prosieguo.

5iinvia, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissions e
la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia dell’ elaborato al ereditore procedente APORTI
SEL rappresentata e difesa dall’Avy. FELICITA FENAROLI (felicita fenaroli@milano.pecavvocati.it), al custode
Avy. SABATINO MADONNA {sabatino.madonna@avvocatismev.com}, nonché (| TG
L= ]

Siricorda che entro 15 giorni prima della prossima udienza, & possibile far pervenire presso il mio studio
sito in Pozzuoli via Maria 5acchini .4, anche a mezo di posta elettronica certificata eventuali note di
osservazione zlla presente relazione di consulenza tecnica (marco filipponio @archiworldpec.it).

Il mandato conferitomi con il dettaglio dei singoli gquesiti viene riportato nel dispiegarsi della presente
relazione di consulenza tecnica ed & presente nel fascicolo di causa.

La presente relazione di consulenza & articolata in 14 paragrafi numerati seguendo la numerazione dei
guesiti dell’incarico conferitomi ed & corredata dei seguenti allegati:

- a.1/10 Verbale di sopralluogo

- a.2f10 Documentazione fotografics

- a.3/10 Documentazione grafica

- adi10 Documentaziones notarile e atti di provenienza fino a quello ultraventennale
- a.5/10 Dacumentazione catastale

- a.6/10 Dacumentazione urbanistica ed edilizia

- a.7f10 Certificate di residenza e di matrimonio
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- a.8f10 Valori immobiliari tratti da fonti indirette

- a.9/10 Oneri condominiali

- a.10/10 Attestazione di invio alle parti

Il sottoscritto ha utilizzato e utilizzera le informazioni raccole durante l'espletamento dell’incarico ricevuto
dall’autorita giudiziaria su fatti & personeg, neai limiti entro cui & necessario per adempiere all'incarico & in
particolare secondo guanto previsto dalle “lines guida in materia di trattamento dei dati personali da parte
dei consulenti tecmici e dei periti ausiliari del Giudice & del Pubblico Ministero” — G.U. n.178 del 31 luglio
2008.

Verifica della completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

Il ereditore procedente ha depositato, la certificazione notarile sostitutiva. Tale certificazione, redatta dal
notzio Giulia Barbagallo, notaio in Falermo, iscritto al Collegio Notarile del distretto di Palermo e Termini
Imerese, certifica alla data del 18/01/2023 le provenienze ultraventennali e le formalita a Tavore e contro
per I'immobile oggetto della procedura.

In particolare la certificazione risale sino al titolo di compravendita del notaio Pietro Pirolo del 09/07/1984
rep. 202371, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari di Napoli 10l 17/07/1984 ai nn.
17868/14197. Dungue la certificazione risale a un atto inter vivos a carattere traslativo.

La certificazione notarile in oggetto pud ritenersi anche completa perché individua oltre alle trascrizioni
concernarti i trasferimenti di proprieta complete di data, numero e registro generale, numero di registro
particolare, soggetti a favore e contro, anche le iscrizioni e trascrizioni anch’esse complete di data, numero
di registro generale e particolare, nominativo debitore e creditore, la somma capitale e la somma iscritta.

La certificazione notarile riporta i dati catastali dell’immobile. Tali dati risubiane variati negli anni intercorsi
dalla_datz del titolo ultra ventennale ad oggi, come emerge dalle visure catastali storiche estratte dal
sgttoscritto e da quanto riportato nel paragrafo relativo all'identificazione pregressa dei beni.

Il creditore procedente non ba depositato l'estratto di matrimonio con annotazioni. || certificato & stato
estratto dal custode ed allegato alla presente. Dal certificato si evince ched NG i -t
05/12/1988, ha contratto matrimenio con (i |

certificato risulta annotato come segue: Con atto in data 02/04/2012 rep. 189239 a rogito del Notaio

Francesco Dente del distretto notarile di Napoli -Nola gli sposi ¢ EENEGNGNGGNEEE

hanno scelto il regime della separazione dei beni. Annotata il 11/05/2012.

Il sottoscritto, come da mandato e precisamente come richiesto al guesito 5, ha estratto copia del titolo
d’acquiste in favore della societa debitrice.

| dati del titolo d'acquisto song i seguenti;

Atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso a firma del Notaio Francesco Dente in data 02/04/2012
rep. 189241, race. 26964 e trascritto il 11/04/2012 ai nn. 9477/7019, presso la Conservatoria dei RR.IL di

Nzpoli 1, in forza - it il diritto di proprieta per la quota di 16/18

dell'immobile pignorato.

Tale copia & allegata alla presente relazione di consulenza. [ALL 4710]
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Si evidenzia che la restante quota di proprieta pari ai 2/18 & stata acquisita dal signon D o
successione i (N -

successione & stata traseritta il 16/11/2010 ai nn. 3060420472, In data 08/06/2023 il creditore procedente
ha provveduto a depositare le trascrizioni di aceettazione tacita di eredita.

1. Identificazione dei diritti reali e i beni oggetto del pignoramento (risposta al quesito n.1)

1.1. Diritti reali
Il diritto reale pignorato & il diritto di proprieta:
— per la gquota dell’intero relativamente al locale commerciale (5ez. SLO, foglio 2, particella 26,
subalterno 19);

5i rappresenta che nell’atto di pignoramento i diritti reali pignorati sono correttamente individuati,
corrispondenti alla quota di proprieta pari a 2/18 nella titolarita di¢ D cv:le persona fisica e alla
quota di proprietd pari a 16/18 nella titolarita dellz (NNEEGEGEGEGEGEEEEEEEEEEEED
S i cviclonzio che diversamente da quanto riportato nell’atto di pignoramento, nella sez. €
sgggetti della nota di trascrizione presentata il 13/01/2023 con numero di registro generale 1083 e numero
di registro particolare 868, & indicato erroneamente guale unico soggetto detentore dell'intera quota di

roprietd dell'immobile, il signo

Pertanto non vi & corrispondenza tra i diritti reali indicati nel pipnoramento e guelli riportati_nella sua

trascrizione.

1.2. Beni pignorati

| dati degli immobili staggiti indicati al riquadro B-immobili riportati nella nota di trascrizione dell’atto di
pignoramento sono.;

- Catasto Fabbricati alla sez. SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 19, natura - consistenza -, Via Forta
San Gennaro n. 27, piano T.

1.3. Difformita formali
Nell'atto di pignoramento notificato in data 02/01/2023 l'immobile pignorato é identificato come segue:

Lacale al piano terra sito in Napoli alla Via Porta 5an Gennaro n.27, al NCEU di detto Comune al foglio 2,
mappale 26, subalterno 19, mg 23;

MNon si rilevano difformita formali, ad eccezione della mancata indicazione, tra i dati identificativi catastali,
riportati nell’atto di pignoramento, della sezione urbarma — SL0 —. Tale dato é invece correttamente
indicato nella trascrizione del pignoramento.

1.4. Difformita sostanaziali
Si rilevano difformitad sostanziali, lo stato dei luoghi non & conforme alla planimetria catastale
dell'immobile. La difformita rilevata & lisve e riguarda la diversa posizione di un tramezzo e della porta del
bagno.

I sottoscritto, al fine dell’esatta individuazione dei cespiti oggetto di pignoramento ha sovrapposto
lortofoto alla mappa catastale (VAX]). Da tale sovrapposizioneg, il fabbricato 2 cui afferiscono gli immobili in
oggetto & stato univocamente individuato. 5i riporta qui la miniatura dello screenshot della sovrapposizione
effettugta, mentre si allega la stessa in formato leggibile. [ALL 5/10]
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'ESTRATTO DI MAPPA SOVRAPPOSTO ALLE IMMAGINI DI GOOGLE MAPS
per l'identificazione univoca del bene

52
fies =

La presente procedura esecutiva, riguarda il pignoramento del diritto di proprieta della quota dell'intero, di
un locale commerciale non divisibile in natura. Pertanto si ritiene che sulla base delle caratteristiche del
bene, si procedera alla formazione di un unico lotto di vendita.

2. Individuazione dei beni componenti ciascun lotto e descrizione materiale dei ciascun lotto
LOTTO UNICO

Quota pari ad 1/1 del diritto di proprieta locale commerciale sito in NAPOLI (NA)} alla via Porta San Gennaro
n. 27 piano: T, riportata nel Catasto Urbano di Napoli, sezione SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 18,
categoria C/1, zona cens. 13, classe 4, consistenza 23 ma, superficie catastale totale 48 ma, rendita €
444,26.

2.1. LOTTO UNICO - Descrizione del'immobile

Il sottoscritto, a valle delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche rilevate e schematizzate nelle tabelle
successive, descrive I'immobile oggetto della presente relazione come segue:

Descrizione del Il bene pignorato & ubicato nel centro storico del comune di Napoli, nel guartiere San
contesto Lorenzo.

Descrizione del Il fabbricato ove & posto il bene pignorato & composto da 6 livelli fuori terra. La
fabbricato struttura portante del fabbricato & in muratura di tufo, i solai sono latero-cementizi la

copertura & a terrazzo piano. |l fabbricato, non & caratterizzato da una particolare
gualita architettonica, ed & in mediocre stato di manutenzione sia interno che
esterno.
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Architetto

Descrizione del
bene

Coratteristiche
interne ed esterne

Confini

Superficie
cofpestabile e
cornmerciale

Pertinenze

Attestoto oi
prestazione
energetica

mared Hlipponioarchiworitoec it

Locale commerciale, posto al piano terra, avente accesso dalla Via Porta San Gennaro.
Lirmmobile si compone di un unico vano con bagno.

Ha finiture di gualita media. |l locale & adibito a salone di barbiere. I bene & in
sufficienti condizioni di manutenzione.

Liirmmobile confinag a nord via Porta San Gennaro, a est a sud e ad ovest con altre
unita immabiliari.

La superficie commerciale totale & di circa 48,00mg, la superficie interna netta di
34,80 my, I'altezza interna & 3,15 m.

Dalla lettura dei titoli di provenienza sino a guello ultra ventennale, rappresentato
dall’atto di compravendita del notaio Pietro Pirolo del 8/07/1984 rep. 202371/14642,
si evince che lirnmobile non & dotato di pertinenze esclusive.

L'immobile pignorato non é dotato di attestato di prestazione energetica.
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Locale commerciale
sito nel comune di Napoli (NA) al via Porta San Gennaro n. 27, piano Terra, identificato al NCEU
alla sezione SLO al foglio 2 particella 26 sub 19

Ambiente 1

Planimetria del piano terra
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Foto 1. Accesso dalla via pubblica

Foto 2. Accesso dalla via pubblica

Foto 3. Ambiente 1
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Foto 4. Ambiente 1

Foto 5. Ambiente 1

Foto 6. Ambiente 1
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Foto 7. Ambiente 1

Foto 8. Bagno

Foto 8. Bagno
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Le considerazioni di seguito sintetizzate sono il risultato di un’attenta rilevazione e valutazione dei
luoghi. L'operazione di osservazione e valutazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche & stata
effettuata durante il sopralluogo ed & stata guidata dalle schede sintetiche elaborate precedentemente al
sopralluogo. Queste schede per limmobile in oggetto tengono conto del fivelfo manutentivo del fabbricato
(tab. n. 1) te finiture del fabbricato (tab. n. 2); te dotazioni degli im pignti del fobbricato (tab. n. 3); te finiture
dettunitd immobitiare {tab, n. 4) i ivelfo moanutentivo deffunitd immobiliare {tab. n. 5); le dotazioni degli
irnpricnti deffunitd immobifiore.

Le schede riportano quanto rilevato de visu, dal sottoscritto:

Tabella n. 1: LIVELLO MANUTENTIVO DEL FABBRICATO
E stato valutato [o stato di manutenzione dei seguerti dementi:

| facciata Mediocre
irfissi Mediocre
irmnpiarto elettrico Mediocre
rivestimenti fintonaci: parti cormuni Mediocre
pavimenti: atrio, scale, parti comuni Mediocra
irnpianto riscaldarmento centralizzato Mediocre
irmpianto fognario Mediocre
impiarto idraulico Mediocre
ascensorafi Mediocre
impianto citofonico IMediocre

Soala velutativa: Ottimo — buono — discreto — sufficiente — mediocre — pessimo.

Tabella n. 2: FINITURE DEL FABBRICATO
PAVIMENTAZIONE PARTI CORMUNI

Dl PREGIO
| {Marmi — Pietre Naturali, Graniti e sirnilari)
MORMALE
{(Marmette —Maiolicati — Moguette e sirmilari)
ECONOMICA K

(Marrnette @ Maiolicati di tipo economico e sirmilari)

RIVESTIMENTT FACCIATE

DI PREGIO

Aspetti decorativi

MORMALI

(tirteggiatura al quarzo, mista e sirmilari)
ECONOMICI {intonaco, tinteggiatura e similari) K

RIVESTINMENT! INTERNI {Atrin e Corpe Scale)
DI PREGIO {rnarmo, legro, smalto e sirmilari)
NORMALI {idropittura, resino-plastica a sirnilari)
ECONOMICHE {pitture e similari) K

Legenda

DI PREGIO: moterioli di fivello superiore con geccurala tecnico of posa in opera.
NORMALL: materialf ordinari e of Hipe commerciale, con ordinario tecnica of posa in
opero.

ECONCWICHE: materioli scodenti e con presenza o' imperfezioni neflo posa in opery,
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i Tabella n. 3: DOTAZIONE D'IMPIANTI DEL FABBRICATO
E stata rilevata |a presenza dei seguenti impianti:

Presenta
fdrico K
elettricn K
s X
tefefonico K
fognario K

riscafdarmento

comdizinnamento

gseensorei
montacaichi/uscensore oggiunto
irnpignto citofonico

irmpian to videoeitofonicn

l aliorme / ontintrusione

fonti energetiche afternative
altro

Tabella n. 4: FINITURE DELL'UNITA" IMMOBILU ARE
PAVIMENTAZIONE

Of PREGIO (Muarmo — Parguet e sirilori)

NORMALE {Marmette - Maioficati — Moguette e similari)
ECONOMICA (Marmette e Moiolicati di tipo economico e simtilari)

RIVESTIMENT! SERVIZ! (bagni e cucing)

N PREGIO {piastrelle di materiafe pregiato, cotto, marmi, e similari)
MORMALF (pigstrelle of materiale ordinario, tnteggicture, e similori)
ECONOMICK (piustrelle of materiale oi 20 seelta, intonaei, e similori)

| RIVESTIAENTS

N PREGIO {parati oi pregin, legno, e similar)
NMORMALF (porali ordinari, pitture, e simifart)
ECONOMICK (pitture di tipo economico e sinilori)

SERRAMENTI E INFISST
M PREGIO

NMORMALS
ECONOMICY

Legenda

OpErd.

Tabella n. 5: LIWELLO MANUTENTIVO DELL'UNITA’ IMMOBIL ARE
E stato valutato |o stato di manutenzione dei seguenti elementi:
Pavimenti

Rivestimenti soffitti e pareti

Infissi interni

Infissi esterni

impiunto eletinico

Assanta

= =

DI PREGIO: materialf di fivello superiore con accurata tecnica of posa in operd.
NORMALL materialf ordinari e oi tipo commerciale, con ordinario tecnica df posa in

ECONOMICHE: materiali scadenti e con presenza o' imperfezioni nefla posa in opery.

Sufficiente
Sufficiente
Sufficiente
Sufficiente
Presenie
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impignte tdricn-sanita o
impionto di rscaldomento
Impignto di condizienomenito
Servizi igienice-sanitari
Alfarme antintrusione

Tabella n. 6: DOTAZIONE D’ IMPIANTI DELL'UNITA' IMMOBILIARE
E stata rilevata la presenza dei seguanti impiarnti:

Presente
idricofsanitario x
alattrico X
gas
tolefonico
riscaldarnento
condizionamento X

x

impianto citofonico
impianto videocitotonico
allarmefantintrusione
altro

Tabella n. 7: LIVELLO MANUTENTIVO DELL'UNITA’ IMMOBILU ARE
E stato valutato |o stato di manutenzione dei seguenti elernenti:
Rivestimenii

Serramenti

impianto elettrico

impiante idrico-sanitaio

impionto di ventilazione

Pertinenze, accessori, parti comuni e condaminiali

Llimmobile non & dotato di pertinenze esclusive.

3. Identificazione catastale dei beni pignorati

3.1. Sitwazione dell’'unita immobiliare agli atti informatizzati dell'impianto meccanografico

Il sottoscritto, in data 7 novembre 2023, ba estratto visura storica per il bene pignorato in oggetto nonché

la relativa planimetriz.

In primis si riporta che il fabbricato a cui afferisce il bene pignorato & riportato in mappa, non & invece

presente I'elaborato planimetrico.

3.2. ldentificazione catastale del bene pignorato

Llimmoabile pressa il catasto edilizio urbano del Comune di Napoli, & cosi identificato:

— sezione 5L0, foglio 2, particella 26, subalterno 19, categoria €/1, zona cens. 13, classe 4,
consistenza 23 me, superficie catastale totale 48 mo, rendita € 444,26, [ALL.5/10].

Intestato a:

1. (N - o it 16/18
2. N F roprietd 2/18

Scala valutativa: OQttimo — buono — discreto — sufficiente — mediocre —

Scala valutativa: Ottimo — buono — discreto — sufficiente — mediocre — insufficiente.

mared Hlipponioarchiworitoec it

Presente

Assente

Presente
Sufficiente

insufficiente,

gssente

Sufficiente
Sufficiente
Sufficiente
Sufficiente
gssenie
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3.3. Ricostruzione della storia catastale dellimmobile staggito

Lo serivente, riporta la ricostruzione della storia catastale dell’ immobile staggito, secondo quanto si rileva

nella visura storica estratta.

Storia catastale del bene pignorato

Le variazioni degli intestatari dell’appartamento riportate nalla visura storica sono le seguenti;

Dal 09/07/1984 - intestato a (I
O - ¢ropricta 500/1000; GEEEEEE !
O - ropricta 500/1000; dati derivanti da: Documento del
09/07/1984 Voltura in atti dal 03,/08/1987 Repertorio n.: 202371 Rogante NOT PIETRO FIROLO
Sede NAPOLI (NA) Registrazione PU Volume An. 13211 del 1770771984 (n.27801/1984).

Dal 26/06/1957 -G | (¢t
2/18; N Cprictd 12/18;
Y o prieta 2/18;
e ropricta 2/18; dati

derivanti da: DENUNZIA (NEI PASSAGG| PER CAUSA DI MORTE] del 26/06/1987 - UR Sede AVERSA
(CE} Registrazione Volume 9990 n. 418 registrato in data 06/06/2010 - sSUCCESSIONE DI (D
@ o't ura . 15297.1/2012 - Pratica n. NAO200128 in atti dal 30/03/2012.

pal 0270472012 NG (i opricta 16/18; dati derivanti
da: Atto del 02/04/2012 Pubblico ufficiale DENTE FRANCESCO Sede NAPOLI (NA) Repertorio n.
189241 - CESSIONE DI DIRITT] REALI A TITOLO ONEROSO Nota presentata con Modello Unico n.
7019.1/2012 Reparto Pl di NAPOLI 1 in atti dal 11/04/2012;

Dal 02/04/2012 AD OGdGl - intestato 2 (e
proprieta 16/18; G 1 oprictd
2/18.

Le variazione dei dati catastali riportate nelle visure storiche sono le seguenti:

Dal 13/07/1984 sez SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 10, zona censuaria 13, categoria A/5,
classe 4, 3 vani Via Porta San Gennaro, n. 27, piano T e 1; dati derivanti da: FRAZIONAMENTO in atti
dal 22/10/1988 (n. 4826/1984)

Dallimpianto meccanografico del 30/06/1987 sez 51O, Toglio 2, particella 26, subalterno 19, Via
Porta San Gernaro, n. 27, piano T; dati derivanti da: FRAZIONAMENTO in atti dal 22/10/1988 (n.
4826/1984)

Dal 06/07/1998 ser SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 19, zona censuaria 13, cat. C/1, classe 2,
consistenza 31 mg Via Porta 5an Gennarg, n. 27, piano T, dati derivanti da: VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 06/07/1998 in atti dal 06/07/1998 ABITAZIONE NEGOZIO (n. 15235.1/1998)

Dal 06/07/1998 ser SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 19, zona censuaria 13, cat. /1, classe 4,
consistenza 23 my, rendita £ 444,26 Via Porta San Gennarg, n. 27, piano T, dati derivanti da:
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/07/1998 in atti dal 06/07/1998 PROPOSTO (n.
15235.2/1998).

Dal 13/05/2005 sez SLO, Toglio 2, particella 26, subalterno 19, zona censuaria 13, cat. CF1, classe 4,
cansistenza 23 mo, rendita € 444,26 Via Crocelle 3 Porta San Gennarg, n. 27, piano T, dati derivanti
da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/05/2005 Pratica n.NAO343052 in atti dal 13/05/2005
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 82463.1/2005).

Dal 0971172015 ser SLO, foglio 2, particells 26, subalterno 19, zona censuaria 13, cat. /1, dasse 4,
consistenza 23 me, superficie catastale 53 mg rendita £ 444,26 Via Crocelle a Porta 5an Gennarg, n.
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27, piano T dati derivanti da: Variaziore del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

e Dal 16/03/2017 sez SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 19, zora censuaria 13, cat. CF1, classe 4,
consistenza 23 ma, superficie catastale 48 mg rendita £ 444,26 Via Crocelle a Porta San Gennaro, n.
27, piano T, dati derivanti da: VARIAZIONE del 16/03/2017 Pratica n. NAQDS7174 in atti dal
16/03/2017 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO {n. 38355.1/2017).

3.4. Risultanze delle verifiche di rispondenza formale tra i dati indicati nell’atto di pignoramento,
nella nota di trascrizione, nel negozio di acquisto e le risultanze catastali

A valle delle verifiche di rispondenza formale tra quanto riportato nell’atto di pignoramento, nella nota di
trascrizione, nel negozio di acquisto e le risultanze catastali per gli immmobili in oggetto, si riporta che:

- idati identificativi catastali del bene oggetto di esecuzione corrispondono ai dati del riguadro sez.
B immobili della trascrizione dell’atto di pignoramento i quali corrispondono ai dati nell’atto
d'acquisto. Nell’atto di pignoramento non & indicata la seziona 500,

- Pertanto gli immobili in oggetto sono identificati univocamente;

- i dati soppettivi indicati nell’'atto di pignoramento e in particolare i dati anagrafici dei debitori
esecutati nell’atto di pignoramento, nel negozio di acquisto corrispondono, sono conformi con le
risubanze catastali. Come evidenziato rel corpo della relazione diversaments da quanto riportato

nell'atto pignoramento, nella sez. € soggetti della nota di trascrizione del pignoramento, trascritto

il 13/01/2023 nn. 1083/868, & indicato quale unico soggetto detentore dell'intera quota di

proprieta dell’ immobile, il signor (TG (! risulianze delle

ispezioni ipotecarie, limmobile risulta nella titolarita del signong D ¢le persona fisica,
per la guota di proprieta pari a 2/18, mentre la restante quota di proprieta par a 16/18 & nella
titolarita della GG i forza dell’atto
di cessione di diritti reali 3 titolo oneroso del notaio Francesco Dente del 02/04/2012, rep.
189241726964, trascritto '11/04/2012 ai nn. 9477/7019, presso la Conservatoria dei RR.L di
Napoli 1.

Fer quanto riguarda la corrispondenza tra i dati dei sogpetti dell’atto di pignoramento e i diritti e gli oneri
reali riportati al N.C.E.U. va rilevato che;

- idatirelativi ai diritti e gli oneri reali riportati al catasto fabbricati, per i motivi precisati in precedenza,
corrispondono a quelli indicati nell’atto di pignoramento, ma non corrispondono ai dati indicati nella
sezione C della trascrizione dell’atto di pignoramento.

| dati catastali presso il Catasto Terreni riferiti al fabbricato a cui afferisceil bene pignorato sono:
- Comune di Napoli, foglio n. 104, particella n. 26.

Vedasi VAX o estratto di mappa per il fabbricato a cui afferisce 'immobile staggito; [ALL 5/10].
L'elaborato planimetrico del fabbricato non & esistente agli atti della banca dati catastale.

La planimetria catastale estraibile attraverso la piattaforma SISTER, & stata acquisita dallo scrivente. [ALL.
5/10].

3.5. Risultanze delle verifiche di rispondenza tra lo stato dei luoghi e il grafico catastale

Lo stato dei luoghi riscontrato de viswy, presenta una lieve discrasia con il grafico catastale, dovuta alla
diversa posizione del tramezzo e della porta del bagno.
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4. Schema sintetico-descrittivo dei lotti
LOTTO UNICO
Il diritto reale pignorato é:

la quota pari ad 1/1 del diritto di proprietd locale commerciale sito in NAPOLI (NA] alla via Porta San
Gennarg N 27 piane: T, riportata nel Catasto Urbano di Napoli, sezione 500, foglio 2, particella 26,
subalterno 19, categoria C/1, zona cens. 13, classe 4, consistenza 23 mo, superficie catastale totale 48 ma,
rendita € 444,26

Llimmoabile confina a nord via Porta 5an Gennaro, @ est a sud e ad ovest con altre unitad immobiliari.

Limmobile & composto da 1 ambiente e bagno, per una superficie interma di 34,80 mg e superficie
commerciale di 48 ma.

Lo stato attuale dei luoghi & difforme dal grafico catastale.

Il fabbricato a cui afferisce il bene pignorato, risulta realizzato in epoca antecedente il regolamento edilizio
del Comune di Napoli del 1935, Limmobile deriva da un frazionamento e cambio di destinazione d’'uso
eseguito presumibilmente nel 1984, in assenza di idoneo titolo edilizio.

Limmobile rientra nella perimetrazione delle aree d'interesse archeologico. U'sbuso riscontrato, previa
acquisizione del parere favorevole della competente soprintendenza, potrebbe essere sanato con
accertamento di conformita ex art. 36 del D.P.R. 380/2001.

L'aggiudicatario non potra usufruire della riapertura dei termini per il condono edilizio, in virta del
combinato disposto dagli artt. 40, 6° comma della legge 47/85 e 46, 5° comma, del D.P.R. 380/01 come
prorogato con D.L 30 settembre 2003, n. 269, conv. Con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326, poiché le
ragioni del credito sono posteriori all’'entrata in vigore dell’'ultima norma in materia di condono edilizio
{Legge 326/2003),

Frezzo a base o’asta £ 55.200,00

5. Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione ai beni pignorati

Gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva ossia locale commerciale in Napoli alla Via Porta
5an Gennaro n.27, piano terra, individuata catastalmente alla Sezione SLO, foglio 2, particella 26,
subalterno 19, & pervenuto al debitor <4 < | quota di proprieta pari @ 2/18, per successione
- (N (-1t il 07/06/2010
ai numere di repertorio 418/9990 Ufficio del Registro, trascritta il 16/11/2010, numero di registro generale
30604, numero di registro particolare 20472 e successiva trascrizione di aceettazione tacita di ereditd del
29/05/2023, rnumero di registro generale 15781, numero di registro particolare 12230, in riferimento
all'atto di concessiore a gararzia di mutuo fondiario del notaio Francesco Dente del 02/04/2012 rep.
189242, iscritto in data 11/04/20127 al numero di registro generale 9478 e numero di registro particolare

1055. Mentre la restante quota di proprieta pari a 16/18 & nella titolarita dell: (I
O i (orcc dell’atto di cessione di dirtti reali a titolo oneroso del
notaio Francesco Dente del 02/04/2012, rep. 189241/26964, trascritto 11/04/2012 al numero di registro
generale 9477 e numero di registro particolare 7018, per acquisto (I IINGGEGEGEGNEGEGNGNENNNED
S ¢ | diritto di proprieta della quota di 12/18, GGG
O ¢ | diritto di proprieta per la quota di 2/18 (NGNS

@ il diritto di proprieta per la quota di 2/18. [ALL 4/10].

Provenienza ubraventennale:

- Al signor QD
A - o per i diritti di pertinenza, l'immobile era
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pervenuto per successiore = (G /- cocluto il
S itz il 07/06/2010 ai numero di repertorio 418/9990 Ufficio del Registro, trascrittail

16/11/2010 e successiva trascrizione di accettazione tacta di ereditd del 28/05/2023, numero di
registro generale 15780, numero di registro particolare 12229, in riferimento all’atto di cessione di
diritti reali a titolo oneroso, del notaio Francesco Dente del 02/04/2012 rep. 189241, trascritto in data
11/04/2012 al numero di registro generale 8477 e numero di registro particolare 70189.

- i sigrori QD
S| ciritto di proprieta pari alla quota di 1/2 ciascuno dell’'unitad immobiliare sub 10 da cui
deriva l'immobile pignorato sub 19, era pervenuto in forza dell’atto di compravendita del notaio Pietro
Pirolo del 9/07/1984 rep. 202371 race. 14642, trascritto a Napoli il 17/07/1984 al numero di registro
gernerale 17868 & numero di registro particolare 14197, [ALL. 4£10]

Le variazione dei dati catastali riportate nelle visure storiche sono le seguenti:

Appartamento

Dal 13/07/1984 sez SLO, Toglio 2, particella 26, subalterno 10, zona censuaria 13, categoria A/S,
classe 4, 3 vani Via Porta $an Gennaro, n. 27, piano Te 1; dati derivanti da: FRAZIONAMENTO in atti
dal 22/10/1988 (n. 4826/1984)

Dallimpianto meccanografico del 30/06/1987 sez SLO, Toglio 2, particella 26, subalterno 19, Via
Porta San Gennaro, n. 27, piano T; dati derivanti da: FRAZIONAMENTO in atti dal 22/10/1588 (n.
A826/1984)

Dal 06/07/1998 sz SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 19, zona censuaria 13, cat. C/1, classe 2,
consistenza 31 mo Via Porta San Gennaro, n. 27, piano T, dati derivanti da: VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 06/07/1998 in atti dal 06/07/1998 ABITAZIONE NEGOZIO (n. 15235.1/1598)

Dal 06/07/1998 sez SLO, Toglio 2, particella 26, subalterno 19, zora censuaria 13, cat. CF1, classe 4,
consistenza 23 mg, rendita £ 444,26 Via Porta %an Gennaro, n. 27, piano T, dati derivanti da;
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/07/1998 in atti dal 06/07/1988 PROPOSTO in.
15235.2/1998).

Dal 13/057/2005 sez SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 19, zona censuaria 13, cat. /1, classe 4,
consistenza 23 mo, rendita € 444,26 Via Crocelle a Porta San Gennaro, n. 27, piano T; dati derivanti
da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/05/2005 Pratica n.NAO343052 in atti dal 13/05/2005
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 82463.1/2005).

Dal 09/11/2015 sez SLO, Toglio 2, particells 26, subalterno 19, zora cansuaria 13, cat. CF1, classe 4,
consistenza 23 me, superficie catastale 53 mg rendita £ 444,26 Via Crocelle a Porta 5an Gennarg, n.
27, piano T dati derivanti da; Variaziore del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Dal 160372017 sez SLO, foglio 2, particella 26, subalterno 19, zona censuaria 13, cat. €1, classe 4,
consistenza 23 me, superficie catastale 48 mg rendita £ 444,26 Via Crocelle a Porta San Gennaro, n.
27, piano T. dati derivanti da: VARIAZIONE del 16/03/2017 Pratica n. NADDS7174 in atti dal
16/03/2017 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO {n. 38355.1/2017).

b. Verifica della regolarita dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico

L'ares in cui ricade il bene pignorato secondo le previsioni dello strumento urbanistico vigente, ossia la
Wariante al P.R.G. approvata con decreto del Presidente dells Giunta Regionale della Campania n. 323 del
11/06/2004, & classificata Zorma A - insediamenti di interesse storico — art. 26. La classificazione tipologica & -
Unita edilizie speciali preottocentesche a struttura complessa - art. 104 della Normativa Tecnica di
Attuazione della variante al P.R.G.

Procedura esecutiva n. 563/2022 R.G.E. presso Tribunale di Napoli (NN (5 ¢!

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

"
t*.' Firmato Da: FILIPPOMIO MARCO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: 1 7e9ded 3201 2c8bb Bd9hSadchocFe eea

b
)



Ist. n. 7 dep. 29/04/2024

MARCO FILIPPONIOQ Vig Sacchint 4 - 0078 Fozzuoll {NA)

Architetto mared Hlipponioarchiworitoec it

L'ares rientra inoltre nella perimetrazione delle aree di interesse archeologico disciplinate dall’art. 58 della
Normativa Tecnica di Attuazione.
La destinazionea o’uso del fabbricato e del bene pignorato & compatibile con guella prevista dallo strumento
urbanistico e con guella censita in catasto.
Fer le attuazioni particolari si rinvia alle norme di attuazione.
Quanto all'accertamento della regolarita urbanistica del fabbricato a cui afferisce il bene pignorato &,
dungue, possibile alla luce della classificazione del P.R.G., trarre le seguenti considerazioni.
Anzitutto va rilevato che il fabbricato & di origine preottocentesca, edificato, dungue, in epoca remota
rispetto al Regolamento Edilizio, approvato dal Commissario Straordinario del Comune con deliberazioni
del 15 settermbre 1935 n, 2372 e 10 ottobre 1935 12584, e dalla Giunta Provinciale Amministrativa nella
secuta del 15 ottobre 1935 n. 93080 ed omologato dal Ministero dei Lavori Pubblici — Direzione Generale
dellz Edilizia e delle Opere |gieniche =il 30 ottobre 1935 14616.
Fertanto & da ritenersi legittimo dal punto di vista urbanistico perché costruite primz del Regolamento
Edilizio in vigore dal 1935, a partire dal guale divenne obbligatorio per tutti i lavori edili da eseguirsi sul
territorio del comune di Napoli, munirsi della preventiva Licenza del Sindaco. Inoltre, essendo per l'appunto
di origine “preottocentesca”, non & dotato della dichiarazione di agibilita/abitabilita, perché all'epoca della
sua costruzione, non era stato ancora emanato il R.D. n. 1265 del 1934 che decretd 'obbligo di produrre il
certificato di Abitabilita. Per lo stesso motive non esiste la licenza edilizia, divenuta obbligatoria con la
Legge Urbanistica n.1150 del 17/08/1942,
Ai fini dell’accertamento della regolarita edilizia dell’ unita immobiliare pignorata, lo scrivente ha formulato
apposita istanza, inoltrandola allo sportello Unico Edilizia Privata del Comune di Napoli. 1l responsabile del
procedimento comunicava allo scrivente, linesistenza di pratiche edilizie agli atti degli archivi dello
Sportello Unico dell’Edilizia Privata, aventi ad oggetto il bene pignorato [ALL. 6/10]. Non avendo rinveruto
pratiche edilizie, lo scrivente ha esaminato i grafici e i dati agli atti dell’archivio catastale, nonché gli atti di
trasferimento dell'immobile. A valle delle suddette indagini & emerso che la consistenza attuale del bene
pignorato, deriva dal fraziomamento della maggiore consistenza, dell'unita immobiliare identificata
catastalmente alla sez. 510, Toglio 2, particella 26, sub 10, , categoria A/S (abitazione ultrapopolare). |l
frazionamento & stato registrato in catasto il 13/047/1984. In origine, dungue, Funitd immobiliare era
accatastata come abitazione.
Dai risconti effettuati, immobile risulta affetto dalle seguenti difformita;

1. Fraziomamento dell’originario sub 10;

2. Cambio di destinazione d’uso da abitazione a negozio,

3. Diversa distribuzione degli ambianti interni rispetto alla planimetria catastale attuale;

Dalle indagini eseguite presso PUficio Condono ed Antiabusivismo del comune di Napoli, effettuata sulla
base dei dati catastali dell’'unitd immobiliare e sui nominativi dei proprietari dell’immobile in oggetto che =i
sono susseguiti nel tempo, non risultano esistenti pratiche di condono edilizio né fascicoli di contenzioso
amministrativo [ALL. 6/10].

Sulla base del’esame del disposto normativo, delle indagini eseguite presso gli uffici comunali e dei riscortri
eseguiti nell’immobile, si pud ragiorevolmente affermare che lo stato dei luoghi & stato modificato in
assenza dei necessari titoli edilizi autorizzativi, pertanto unita immobiliare pignorata & irregolare dal punto
di vista urbanistico.

A valle delle considerazioni espresse sin ora, le modifiche riscontrate, rientrano nella fattispecie degli
“interventi di restauro e risanamento conservativo” di cui all’art. 3, comma 1 lettera ¢) del D.P.R. 380/2001,
subordinati a SCIA ai sensi dell’art. 22 del medesimo D.P.R.. Ai fini della regolarizzazione edilizia del bene in
oggetto, il cambio di destinazione d'uso, il frazionamento e la diversa distribuzione degli ambienti,
potrebbero essere sanati ex art. 36 del D.P.R. 380/2001.
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Siprecisa che la richiesta di sanatoria del frazionamento dovra essere presentata congiuntamente al titolare
di diritti reali sull’'unita immobiliare sub 20 e potra essere rilasciata solo 3 condizione che kb divisione dei
vani intergssati dal frazionamento, sia stata eseguita lungo la maglia strutturale. Circostanza che allo stato
non & riscontrabile per lirreperibilita della planimetria storica del sub 10 da cui deriva il bene pignorato. Si

evidenzia altresi che per il buon esito dells pratica & necessario acguisire il _nullz_osta in_materis
archeologica rilasciato dalla Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesaggio per il comune di Napoli.

| costi stimati per la regolarizzazione dell’immmobile sono:

Onorario per attivita tecniche £ 3.500,00

2. Sanzione amministrativa, £4.000,00
3. Diritti di segreteria £ 340,00
4, Marea da bollo per nulla osta archeologico £ 15,00
TOTALE € 7.856,00

5i precisa che per tutto guanto sopra riportato, il giudizio espresso dallo scrivente esperto in ordineg alla
sanabilita o meno del bene de guo & di tipo prognostico ed & fatto salvo il potere auvtoritativo

dell amministrazione  competente, anche in_ ordine  alla  diversa  guantificazione, integrazions o

aggiornamento degli importi indicati dallo serivente che potranno essere confermati o meno solo nella fase
di istruttoria della pratica edilizia.

All'esito dei riscontri e delle considerazioni fatte in precedenza, in relazione alla regolarita urbanistica di cui
al decreto di integrazione documentazione per I'esperto stimatore, si riassume schematicamente quanto
segue;

1. Lorigine del fabbricato a cui afferisce il bene pignorato & di origine pre-ottocentesca, dungue
castruito prima del regolamento edilizio del comune di Napoli del 16 novembre 1935, nonché della
legee urbanistica n. 1150 del 1942, Pertanto il fabbricato pud essere considerato regolare.

2. Riguardo allimmobile pignorato, sono state accertate modifiche che presumibilmente sono state
realizzate nel 1984 & comungue in epoca successiva al 1942, Tali modifiche sarebbero sanabili coni
distinguo, le precisazioni e i costi indicati nel paragrafo che precede.

7. Stato di passesso attuale dell'immobhile

I sottoscritto, il giorno 08/11/2023 alle ore 16.30, ha effettuato un sopralluogo presso il bene oggetto della
presente procedurs, congiuntameante al custode avwocato Sabatine Madonna. Limmobile & occupato dal
debitore esecutate il quale svolge nello stesso il mestiere di barbiere.

B. Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul hene

B.1. Verifica delfesistenza di vinceli ed oneri giuridici gravanti sui beni

- Dalle studio della documentazione in atti {relazione notarile e relazione del custode] e dalle risultanze
delle ispezioni ipotecarie aggiornate alla data del 22/04/2024 eseguite dallo scrivente, non risultans in
capo al debitore esecutato ulteriori pignoramenti.

- |l fabbricato di cui fa parte limmobile, da informazioni assunte sui luoghi & dallo stesso debitore
esecutato, & costituito in condominio. L'amministratore ba comunicato allo scrivente quanto segue:
- la guota condominiale semestrale ammonta ad £23,00;
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- il cespite ha 15 millesimi;

- non vi sono opere condominizli deliberate;

- ad oggi esiste una morosita di complessivi £774,60.
- il econdominio non ha regolamento [ALL. 9/10].

Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura

Fer gl immobili in oggetto d sonoi seguenti oneri & vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto
dellz procedura;

Trascrizioni:

- Pignoramento Trascritto al registro generale rm. 1083 registro particolare n. 868 del 13/01/2023,
nascente da verbale di pignoramento immobiliare notificato dal Tribunale di Napoli in data
02/01/2023 repertoric n. 12664 a favore APORTI Sr.l Sede MILANO (MI) Codice fiscale
10444350960, contro (G

S - | diritto di proprieta per |2 quota di 1/1 del bene identificato alla Sezione
urbana 5L0, Foglio 2, Particella 26, Subalterno 19;

Iscrizioni:
- lIpoteca Volontaria Iscritta al registro generale n. 9478 registro particolare n. 1055 del 11/04/2004

per la somma di eurs 190.000,00 (somma capitale £ 100.130,01) a favore UNICREDIT BANCA S.P.A.
Sede ROMA {AM) Codice fiscale 00348170101 Domicilio ipotecario eletto Napoli — Piazza Medaglie

D'Ore 32, contro (NN Cocice fiscale
O - il diritto di proprieta di 2/18 e contro( D <o codice fiscale
S - il diritto di proprietd di 16/18 in virtd di atto notaio Francesco Dente del

02/04/2012 rep. 189242, iscrittoin data 11/04/2012 al numero di registro generale 3478 & rumero
di registro particolare 1055.

Sono stati inoltre quantificati & dungue detratti nella determinazione del prezzo a base d’asta i seguenti
costi;

€ 7.856,00 relativi alla pratica edilizia in sanatoria;
9. Risultanza della verifica se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale

| beni in oggetto non ricadono su suolo demaniale

1D. Risultanza della verifica dell’esistenza di pesi od oneri di altri tipo

| beni in oggetto non sono gravati da censo, livelle o uso dvico.

11. Infarmazioni sulle spese di gestione delfimmohile e su eventuali precedimenti in corso

[l fabbricato di cui fa parte limmobile, da informazioni assunte sui luoghi e dallo stesso debitore esecutato,
& costituito in condominio. Lamministratore ba comunicato allo serivente quanto segue;

- la guota condominiale semestrale ammonta ad £23,00:
- il cespite ha 15 millesimi;

- non vi sono opere condominiali deliberate;

- ad oggi esiste una morosita di complessivi £774,60.

- il condominio non ha regolamento [ALL. 9/10]
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12. Valutazione del bene
Misurazioni — mg commerciali @ meg netti

La misurazione degli immobili in oggetto & stata elaborata secondo i riferimenti condivisi dalla letteratura
tecnica e della prassi consolidata.

Aifini del caleolo della consistenza immobiliare le superfici sono state desunte da un rilievo metrico diretto
eseguite durante il sopralluogo presso limmobile oggetto di pignoramento e i caleoli sono stati effettuati
operando, dopo aver disegnato in scala, mediante programma cad vettoriale.

| riferimenti utilizzati:

- la Norma UNI 10750 che stabilisce le modalita per il computo della superficie commercizle di un immobile
ad uso residenziale, commerciale, direzionale, industriale e turistico;

[La misura della consistenza in riferimento ai valori della Borsa Immobiliare Napoli viene effettuata con
riferimento alla Norma UNI 10750 e ai coefficienti di differenziazione forniti nel listing Ufficiale dei valori del
Marcato Irmmobiliare di Napoli @ Provincia,
“Il cormputo delle superfici coperte avviena secondo i seguenti criteri

a)  100% delle superfici calpestabili;

b}  100% delle supearfici delle pareti divisorie non portanti;

c) e superfici delle pareti portarti perimetrali sono ponderate al 50% se adiacenti ad altra proprietd e

al 100% in caso contrario.

Il computo delle superfici scoperte di cui al punto ¢ non potra, cormungque, eccedere | 10% della sormma di
cui al punto aj e b).

Par il computo delle superfich scoperte dovranno essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione:
a)  25% dei balconi eterrazai scopert;

b} []”

[...] nella determinazione del cormputo della superficie cornrmerciale, [..], nei casi di volumi tecnici la
percentuale massima & 30%"].

- le indicazioni metodologiche fornite dall’ Osservatorio def mercato immobifiare {OMI) curato dell’Agenza
del territorio;

[La misura della consistenza in riferirmento ai valori della Banca dati dell'Osservatorio del Mercato Irmnmohiliare segue
gli stessi criteri adottati per |a wvalutazione patrimoniale riportati all’allegato 2 del Manuale della Banca dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare a pag. 5-12.
La superficie cormrmerciale & pari alla sormrma:
— della superficie dei vani principali e degli aceessori diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai rmuri interni e perimeatrali;
— della superficie ormogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo;
— diormarmento {terrazze, balconi, patii e giardini);
— diservizio {canting, posti auto copearti e scoperti, box, etc.).
“u} voni principali e aecessori diret t
La rnisura dei vani princpali e degli accessori diretti si determina misurando la superficie al lordo delle murature
intarne ed esterne -perimetrali- {queste ultime vanno considerate fine alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di
uso comure o con altra unita imrmohiliare).
I muri interni e quelli perirmetrali esterni che sono computati per inters, sono da considerare fino ad uno spessore
rmassimo di 50 cm, mentre i muri in cornunione vengono computati nella misura massima del 50% e pertanto fino ad
Uro spessore massirno di em. 25.
La superficie & arrotondata al metro quadrats per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).
In assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta corrisponde alla superficie comrmerciale.
&) Pertinenze esclusive di ornamento deflunitd immobifiore
—  peribalconi, e terrazze @ sirnilar la superficie si misura fino al contorno esterno;
- [

Bafconi, terrozzi e sirnilori va computata corme di seguito:
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= gualorale pertinenze siano cornunicanti con i vani principali @ con i vani accessor:
- nella misura del 30%, fino a mg. 25;
- nella misura del 10%, per |la quota eccedente mg. 25;
= gualorale pertinerze non sians cornunicanti coni vani principali e con i vani accessor:
- nella misura del 15% della superficie fino a mg. 25;
- nellamisura del 5% per la quota eccedente mg. 25",
[Tratto da pag. 5-12 dell” all"Allegato 2 del Manuale della Banca dati delf Osservatorio del Mercato Immobiliare].

- Llinee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie del 14 dicembre 2015.

Tutti i riferimenti convergono nell’ impiegare il metro guadro commerciale.

In particolare sono stati utilizzati i criteri delle “Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia
delle esposizioni creditizie del 14 dicembre 205", nella quali si intende che:

[*La superficie commerciale & una misura corvenzionale nella quale sono comprese la superficie principale e
le superfici secondarie dellirmmobile, che entrano nella superficie cormmerciale in ragione dei loro rapport
rnercantili superficiali. | rapporti mercantili superficiari si riferiscono ai rapporti tra i prezzi unitar. | rapporti
rmercantili superficiari si riferiscono ai rapporti trai prezzi unitari delle superfici secondarie e il prezzo unitario
della superficie principale. Tali rapporti sono disponibili per le tipologie immobiliari pid diffuse e ricarrenti,
sono meno o affatto disponibili per altre tipologie corme ad esernpio per le aree astarna”].

Fer le superfici omogenizzate sono state calcolate secondo le indicazioni fornite dall' Osservatorio def
mercato immobifiore {OME) curato dell Agenzia del territorio, in relazione anche ai valori di riferimento
adottati per la stima del pid probabile valore di mercato.

LOTTO UNICO

Superficie commerciale
Proprieta 1/1 — Locale commerciale, Napoli, Via Porta $an Gennaro,
n°27, piano T, sez. SLO, foglio 2, p.lla 26, sub 19, cat. /1 —
: 56
Superficie vani principali & accessori diretti 48,00

Totale 48,00 my
COMIM.

- “Superficie interna netta (SIN) & I'area di un’unita immobiliare, determinata dalla sommatoria dei
singoli vani che costituiscono 'unita medesima, misurata lungo il perimetro interno dei muri e dei
tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad un’altezza di m 1,50 dal piano
pavimeanto.

La superficie interna netta include:

o - gli spessori delle zoccolature;

o - le superfici dei sottofinestra;

o - le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili;

o - le superfici di passaggio ottenute rei muri interni per porte e/o varchi:

o - le superfici occupate da armadi @ muro o elementi incassati o

o guantoe di simile occupi lo spazio interno dei vani diversamente utilizzabile;
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o - lo spazio {interno) di circolazione orizzontale {corridoio, disimpegni, ecc) & verticale

(scale, ascensori, scale mobili, ece.}

o - la cabina di trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
all’'edificio;

o i condotti verticali dell’aria o altro tipo interni;

& non include:

o - lospessore dei muri sia perimetrale che interni;

o - il porticato ricavato all'interno della proiezione dell’edificio o contiguo;
o - ibaleoni, terrazzi e simili;

o -lospazio occupato dalle colonne efo pilastri®.

Superficie interna netta

Proprieta 1/1 — Locale commerciale, Napoli, Via Porta San Gennaro,
n"27, piano T, sez. 5LO, foglio 2, p.lla 26, sub 19, cat. Cf1

1

Ambiente 1 32,90 mg
Bagno 1,90 mg
TOTALE 34,80 mg

S5tima del valore di mercato del'immaohile in oggetto

Scopo della stima

Fasto che il valore di un bene economico dipende dallo scopo ossia che di uno stesso bene si possono
effettuare giudizi di valore diversi in ragione delle destinazioni e degli impieghi, lo scopo & quindi elemento
preliminare e indispensabile della stima poiché a partire da questo si determing Faspetto economico del
bene oggetto di stima, Operazione preliminare &, guindi, indicare la ragione della stima.

MNel caso in oggetto lo scopo & determinare il pin probabile valore di mercate all"attualita che si verifichera
in una futura compravendita dellimmobile oggetto della presente stima.

Il valore di mercato (Vim), rappresenta la pic probabile quantita oi denaro con cui, in un possibile atto di
compravendita tra due soggetti, potrebbe essere ordingriomente scaombigta per un determingto bene
economico. In sostanza si stabilisce un rapporto d'equivalenza tra la moneta e un dato bene economico, in
funzione delle caratteristiche della domanda e dell’'offerta del bene stesso.

Criteri e metodologia stimativa applicata

Come appena anticipato, il criterio di stima che s adottera pertinente allo scopo della stima che si sta
effettuando é il valore di mercato. Questo insieme ai valori di costo, rappresentane il primo criterio di
stima da cui poi discendono successivamente, attraverso varie elaborazioni, tutti i criteri in uso.

Al valore di mercato (Vi) si perviene attraverso la valutazione della domanda e dell’offerta del medesimo
bene. Occorre, guindi, costruire una serie di prezzi per beni analoghi a guello oggetto di stima e per mezzo
di adeguate comparazioni riusciremo ad arrivare a un prazzo, il pii probabile valore di mercato. Tale valore
non & equivalente al valore di mercato, perché trattandosi di un giudizio di stima basato su ipotesi raccolte
da un perito, non & un dato certo e inconfutabile, ma va classificato come il pia probabile valore, cioé
tenuto conto dei parametri adottati per il bene oggetto di stima, dei principi dell’estimo analizzati & scelta
la comparazione di mercato, come criterio, il valore a cui si perviene & quello a cui perverrebbero anche
altri periti in caso di valutazione analoga.

La formula del valore di mercato & data da:
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D= domanda del bene
0= offerta del bene vm = (0,0}
Vm=valore di mercato

Il pracesso logico estimativo adottato: metodo di stirma per punti di merito

La scelta metodologica messa in campo & obbligata dal tipo di dati 2 mia disposiziona. Nel casoin oggetto &
possibile operare secondo un metodo diretto, o altrimenti detto sintetico o quali poi comparare
firnmobife oggetto oi stimo.

Tra i diversi metodi di stima diretti in considerazione della non omogeneitd del compione dei prezzi ol
riferimento, per determinare il pid probabile valore di mercato si adottera il metede di stima per punti di
merito.

Il metodo di stima per punti di merito rappresenta un procedimento sintetico /fcomparativo che consente
di pervenire zl pin probabile valore di mercato anche in assenza di un campione rigorosamente
omogeneo, & si fonda sull’ analisi delle caratteristiche che determinanail prezzo di un bene.

i metodo di stima per punti o merito, in dettaghio, consiste nello stabifire per un immobile analogo a quelfo
gli stimg, oi prezzo noto e presente suf mercato, un punteggio convenzionale come bose di cofcolo
fgeneraimente 1000 e poi sufto buse oi coratteristiche predeterminegte sostanziali per o valutozione,
gumentare o diminuire if punteggio deftimmobife in esame sino od ottenere un valore finale che esprimerd
i punteggio do mettere in rapporto con guello convenzionale oi base.

5i pud procedere mediante due procedimenti;

= Metodo del Forte o metodo “additive”

= Metodo “moltiplicativo” ovvero meadiante “matrice normalizzata®.
Indagini di mercato

Il reperimento di dati sul mercato immobiliare italiano presenta aspetti problematic poiché le informazioni
presentane un elevato grado di dispersione, frammentazione e disomogeneita.

Llimpiego acritico delle banche dati disponibili presenta nurmerosi limiti poiché sono costruite sulla
elaborazione di informazioni diverse per origine e per modalita di raccolta. Per una corretta analisi del
mercato si é proceduto ad una metodologia articolata in due mormenti:

s Fase A - reperirmento dei dati refativi affe due tipologie di fonti (fe fonti indirette e dirette);
s Fase B - riconcifigzione dei vatori mediante Poanafisi critica def guadre of informazoni ottenuto.
Le principali fonti prese a riferimento sono sia fonti dirette che fonti indirette ufficiali.

In gueste ambito problematico d aiutano le pid recenti (dal 2006 in poi} leggi che hanno previsto
lindicazione, in aleuni casi, del prezzo-valore, la possibilita di detrarre dalle imposte relative alla vendita le
spese di registrazione del compromesso, la prescrizione della regolarita catastale, I'esistenza o meno della
certificaziorne degli impianti e l'indicazione della cdasse energetica in cui si colloca il bene oggetto di

compravendita.

Questi dati, oltre all'indicazione dei riferimeanti urbanistici gia prevista da aleuni anni (dal 1985), fanno si che
guanto riportato in atto possa essere considerato (almeno in mokti casi, ma non tutti, purtroppo) veritiero e
fornitore di sufficienti indizi per poter procedere ad una buona comparazione.

Nella ricerca degli immobili di confronto, infatti, occorre verificare degli indicatori economico-estimativi, sia
generali, che specifici dell'immobile che sono:
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s Localizzazione (ubicazione geografica efo economica)

s Tipologia immobiliare (contratti relativi a terreni o fabbricati, nuovi o usati, ecc.)

s Tipologia edilizia (caratteri dell’edificio se multipiano, villette, capannoni, ece.)

s Dimensione (& w.i. piccole, medie o grandi)

¢  Forma di mercato (il grado di concorrenza tra domanda ed offerta)

s Caratteri della domanda e dell’offerta (individua i soggetti che operano: privato, impresa, ecc.)

e Livello del prezzo - ciclo immobiliare (la tendenza dei prezzi: in aumento, stazionario, diminuzione)

Fase A - reperimento dei dati refativi affe due tipotogie di fonti ffe fonti indirette e dirette)

Le quotazioni tratte dalle fonti indirette riportate di seguito sono guotazioni ottenute dalla acquisizione e

successiva elaborazione di valori. In particolare sono stati prese in considerazione:
1. Ivalori del secondo semestre 2023 della banca dati dell’ Osservatorio del mercato immobiliare;

2. lwalori tratti dal sito internet spedalizzato in guotazioni immobiliari “www . borsinoimmobiliare.it”,

periodo di rilevazione | semestre 2024,

Osservatorio del mercato immobiliare [OMI — Agenzia del Territorio]

Provincia: NAPOLI

Comune: Napoli

Fascia/zona: Suburbana/Scampia, Don Guanella, Monte Rosa, Rione 5an Gastano
Codice di zona: EA2

Microzona catastale n.: O

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione (€/mg x
€/m rmese
Tibologia Stato (€/ma) Superficie l Superficie
peiog conservative iL/N) (L/N)
Min Max Min Max
Magazzini NORMALE ot 1200 L 2,5 5 L
Negozi MNORMALE 1700 3500 L i 18,2 L
Magozi OTTIMO 3400 6900 L 18,5 27,2 L

Note: il valore di mercato & espresso in eure/mig riferito alfa superficie lordo

“www, borsinoimimuobifiare.it”
Borsing immohitiare Napoli e provincia

Per locali commerciali in buone condizioni valutazione min 2.175 €/mg  max-4.725 €/mg
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Fase B - riconcifinzione dei valori mediante Fanalisi critica del quadro di informazioni offenuto
| valori reperiti dalle indagini dirette e indirette, come si gccennava prima, per essere presi gquale
riferimento della stima da effettuare, vengono di seguito analizzati criticamente.

Considerato che;
= il borsing & elaborato principalmente a partire dai valori di compravendita dichiarati in sede di
stipula;
= pon 'entrata invigore delle nuove norme in materia di compravendita sono cambiate le regole

e le relative convenienze per l'acquisto tra privati degli immobili a destinazione abitativa e oggi
di norma nel contratto di compravendita si dichiara il reale wlore d’acquisto;

Il sottoscritto, per la stima dell'immobile in oggetto, ritiene che i valori delle fonti indirette possono
essere presi a riferimento.

Determinazione del pit probabile valore di mercato dell’ immobile in oggetto

Alfine di determinare if piv probabile vatore di mercato dell’immobife oggetto di stima, 1 valori di partenza
presi a riferimento, considerati i rilievi critici evidenziati nel paragrafo precadente, sono.:

o peril metodo sintetico/comparativo per punti di merito secondo il procedimento additive:
= peril locale commerciale ilvalore massimo considerato & di 3.500,00 €/mg comm.,;

| valori considerati sono ovviamente piu bassi del prezzo di compravendita massimo dellz zona fornito
dalle fonti indirette perché fa riferimento al prezzo di compravendita massimo relativo a dei beni simili ai
beni oggetto di stima.

Metodo additivo

Fertale procedimento & fondamentale la determinazione delle caratteristiche del bene.

Mella letteratura scientifica di riferimento (Forte, De Rossi ke, 1974, Orefice, 1995; Realonzo, 1994) le
caratteristiche di un immobile possono essere articolate in:
1. Caratteristiche posizionali estrinseche - Qualificazione infrastrutturale; accessibilita; Qualificazione
ambientale
Le caratteristiche posizionali estrinseche sono guelle che determinano  maggiormente
l'apprezzamento di un bene da essa infatti consegue il fenomeno del diverso apprezzamento delle
aree centrali rispette a guelle periferiche (Forte de Rossi, 1974, p. 13%). Le caratteristiche
posizionali estrinseche considerano la localizzazione dell’immobile nel contesto urbano e si
riflettono nel criterio della localizzazione — qualificazione infrastrutturale = dell’immobile nel
mercato urbano;
2. Caratteristiche posizionali intrinseche — Panoramicita, orientamento, 'esposizioneg;
Le caratteristiche posizionali intrinseche tengono conto della panoramicita, della luminosita e
dell’'esposizione del manufatto;
3. Caratteristiche intrinseche o tecnologiche — Qualita edilizia e tipologia, stato conservativo ed eta;
le caratteristiche intrinseche si riferiscono  zlla tipologia delllimmobile, allz  data  di
costruzione/ristrutturazione e al suo stato di conservaziong;

4, Caratteristiche produttive — Stato di occupazione.

Le caratteristiche produttive considerano la capacita reddituale dell'immobile e si riflettono sul criterio di
segmentazione che considera la sua disponibilita temporale.
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In particolare, vista limportanza di tali caratteristiche sul valore finale dellimmobile il riferimento
principale, per I'attribuzione dei pesi di ciascuna caratteristica & quello elaborato nel testo fondamentale

dell’'estimo di Francesco Forte.

Nel testo I'autore propone un’incidenza massima & minima per ciascuna caratteristica:

Incidenza max e min. di ciascuna caratteristica attribuibile alfimmobile oggetto di stima (Forte, 1974)

Cauratteristiche mox min
posizionali estrinseche Kpri 35% 5%
posizionali intrinseche Kpe 25% 5%
intrinseche i 30% 10%
produttive Ke 10% 5%

Totale 100% 25%

In dettaglio: Incidenza max e min.

di ciascuna caratteristica attribuibile al'immobile oggetto di stima [Forte, 1974)

Caratteristiche immobiliare
Posizionali estrinseche
Accessibilitd

Sarvizi sociali
Inquinarnento

Verde

Tipologia

Totale

Kpi

Incidenza massima

W = = 00 o

25%

| Incidenza minima

5%

Scarto

20

Posizionali intrinseche
Fanorarmicita
Orientarnants
Luminosita
Soleggiamento

Totale

Kpe

om0

25%

5%

20%

Tecnologiche - intrinseche
Finiture

Irmpiarti

IMateriali

Estetica

Totale

Kii

R B SR A 1

10%

20%

Produttive
Disponibilita

Oneri di manutenzione
Irmposizione fiscale
Totale

Kp

4
3
3
10%

5%

5%

La stirma nel procedimento di stima additivo si fonda su tre passaggi:

1. Reperimento di un prezzo di compravendita massimo relativo ad un bene simile 2l bene oggetto di
stirma, si assume che tale immobile possieda tutte le caratteristiche che determinano il valore al
massimo grado. Ne consegue che al bene simile venga attribuito un punteggio pari a 100.

2. Analisi delle caratteristiche del bene ogpetto di stima in relazione al bene di riferimento e

attribuzione di un punteggio

3. Formulazione del giudizio di stima: Vim di stima = VYmax * 2 Ki

dove Ki & la somma dei punti percentuali attribuiti a ciascun gruppo di caratteristiche in relazione

al bene di riferimento

Procedura esecutiva n. 569/2022 R.G.E. presso Tribunale di Napoli —( NG

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

28 di 51

Firmato Da: FILIPPOMIO MARCO Emesso Da: AR UBAPEC SP A MG CA 3 Seriald 1 7e9dcd432b1 208bb 8dAb3a9chocFeeea



MARCO FILIPPONIOQ

Ist. n. 7 dep. 29/04/2024

Vig Sacchint 4 - 0078 Fozzuoll (NA)

Architetto

Determinazione valore dell’immaobile

mared Hlipponioarchiworitoec it

LOTTO UNICO

Quindi, preso come valore di riferimento il valore massimo, il pit probabile valore di mercato;
Determinazione valore de locale commerciale, Napoli {MA), Via Porta San Gennaro, n° 27, piano terra, sez.

SL0, foglio 2, p.lla 26, sub 19, cat. Cf1-

Vmax bene immobile di riferimento feura/mag comm.) 3.500,00
Caratteristiche bene oggetto di stima
pasizionali estrinseche Kpi 15 %
posizionali intrinseche Kpe 10%
intrinseche Ki 15%
produttive Ke 5%
_Coefiiciente sintetico Somma K | 45%
Valore unitario {euro/rg comm. ) [Vu] Vm=Vmuox*somemia K ' 1400,00 £/mg comm.
Valore immobile Vi=Vu*mag conm. 67.200,00 euro

Il sottoscritto ba guindi, stimato che il valore di mercato dellimmobile in oggetto, con stima effettua nel
mese di aprile 2024 e valori di riferimento del secondo semestre 2023, secondo i criteri e le metodologie
esplicitate nei paragrafi precedenti, in € 67.200,00 per if focale commerciafe. In particolare tale valore &il
risultato del metodo di stimma per punti di merito e procedimento moltiplicativo.

12.1. Le correzioni di stima

La scrivente, secondo guanto previsto dall’art. 568 c.pe., dopo aver determinato il valore di mercato
dell'immobile staggito in euro in € 62.200,00 per if focafe commerciale ed il valore precipuo zl metro
guadro commerciale pari a circa eurg 1400,00 per appartamento (vedasi valore unitario indicato in tabella
ottenuta con decurtazioni dal valore massimo della zona), dal pia probabile valore di mercato come sopra

calcolato ritiene congruo applicare le seguenti correzioni di stima:

- € 7.856,00 relativi alla pratica ediliziz in sanatoria.
- € 774,60 per oneri condominiali insoluti
- ura riduzione in percentuale del 5% del prezzo di stima per assenza della garanzia del bene

venduto pari g € 3.350,00;

Si precisa che il valore di mercatoindicato in £ 67.200,00 per il locale commerciale & riferibile precipuamente
allimmobile in oggetto in quanto effettuato con stima con procedimento additivo che considera le
caratteristiche intrinseche estrinseche e produttive del bene. Pertanto, il valore indicato & frutto

dell’ elaborazione riportata nei paragrafi precedenti ove gia é stato valutato lo stato d’uso & manutenzione.

La riduzione del prezzo di stima per le correzioni applicate & pari a £ 11.980,60.
Pertanto il valore a base d’asta proposto risulta essere pari a € 55.200,00 arrotondato per difetto per

Iimmobile sito nel Comune di Napoli, Via Porta San Gennaro, n°27, piano T, identificato alla sez. L0,

foglio 2, p.lla 26, sub 19, cat. ¢/1.

13. Valutazione della quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota

L'appartamento oggetto di esecuzione immobiliare & stato pignorato per |z quota dell’intera proprieta.
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14. Acquisizione delle certificazioni di stato civile, dell’'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio con
relativo regime patrimoniale.

Il custode ha acquisite la visura camerale dellz (D ¢
I'estratto di matrimonio con annotazioni da cui si evince che il signor (D | -
contratto matrimonio con la sig.ra NG | o rtificato risulta

annotato come segue: Con attoin data 02/04/2012 rep. 189239 a rogito del Notaio Francesco Derte del

distretto notarile di Napoli -Nola gli sposidi GGG - o scelto il regime

della separazione dei beni. Arnotata il 11/05/2012,

Inoltre, il sottoscritto ba richiesto all’'ufficio anagrafe del Comune di Aversa (CE) a mezzo pec il certificato di
residenza storico per il debitore esecutato, ma dopo ripetuti solleciti non avendo avuto aleun riscontro, si é
recato personalmente presso l'ufficio anagrafe, dove mi & stato comunicato che il (EEEGEGED
attualmente risulta irreperibile e che dall ultimo censimento risultava residente alla ¢ REIGNGNGNGENED
L'addetto ha poi stampato e prodotto la schermata relativa alle informazioni comunicate [ALL 7/10].

Indicazioni alle parti
Allepati
La presente relazione di consulenza & articolata in paragrafi numerati seguendo la numerazione dei quesiti
dell'incarico conferitomi ossia da 1 ad 14 ed & corredata dei seguenti allegati:

- a.1/10 Verbale di sopralluogo

- a.2f10 Documentazione fotografica

- a.3/10 Documentazions grafica

- a4i10 Documentazione notarile e atti di provenienza fino a quello ultraventennale
- a.5/10 Documentazione catastale

- a.6/10 Documentazione urbanistica ed edilizia

- a.7f10 Certificato di residenza e di matrimonio

- a.8/10 Valori immobiliari tratti da fonti indirette

- a.9/10 Oreri condominiali

- a.10/10 Attestazione di invio alle parti

Invio e osservazioni

In data 29 aprile 2024, la presente relazione a mezzo pec & stata inviata alle parti. 5 allegano, come
previste dal mandato, le attestazioni di invio alle parti. [ALL 9/10]

Siricorda che entro 15 giorni prima della prossima adienza, & possibile far pervenire presso il mio studio
sito in Pozzuoli Via Sacchini n. 4, anche a mezzo di posta elettronica certificata eventuali note di
osservazione alla presente relazione di consulenza tecnica.
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Il sottascritto ha utilizzato e utilizzera le informazioni raccole durante l'espletamento dell'incarico ricevuto
dall’avtorita givdiziaria su fatti e persone, neai limiti entro cui & necessario per adempiere all'incarico ¢ in
particolare secondo guanto previsto dalle “lines guida in materia di trattamento dei dati parsonzli da parte
dei consulenti tecmici e dei periti ausiliari del Giudice & del Pubblico Ministero” = G.U. n.178 del 31 luglio
2008.

MNel consegnare la presente relazione di stima, con Pauspicio di avere compiutamente assolto l'incarico
ricevuto, il sottoscritto ringrazia la SV per la fiducia accordatagli e rimane a completa disposizione per

ogni eventuale esigenza di chiarimento ed approfondimento.

Fozzuoli, 29 aprile 2024 L'esperto

grch. Marco Filipponio
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