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Procedimento di Esproprio Immobiliare n° 3452021 RGE, promosso da
AMCO ~ Asset Management Company s.p.a.
contro
OMISSIS Omissis, nato a Napoli il omissis e
OMISSIS Omissis, nata a Napoli il omissis

RELAZIONE TECNICA del’ESPERTO STIMATORE
TILmo G. E. Dott. Omissis Cirma

1. PREMESSA.
Allo scopo di introdurre la presente relazione tecnica, si premette una breve cronistoria della
procedura espropriativa de gua.

T Cronistoria della procedura espropriativa n. 345/2021 RGE.

La societa AMCO — Asset Management Company s.p.a., con sede in Napoli, via Santa
Brigida, 39, ¢ creditrice nei confronti dei sigg. OMISSIS Omissis (nato a Napoli il omissis) ¢
OMISSIS Omissis (nata a Napoli il omissis) della somma di € 119.916.16, oltre interessi e spese, il
tutto in virti di contratto di mutuo fondiario del 01.06.2006 (rep. n. 727, rac. n. 493) ai rogiti del
dott. Ugo Tafuri di Napoli. In data 12.07.2021 il creditore procedente notificava agli esecutati I'atto
di precetto ¢, rimasto infruttuoso detto atto, in data 06.09.2021 veniva notificato ai debitori I'atto di
pignoramento che investe i seguenti beni
“Immobile di proprieta dei sig.ri Omissis Omissis nato a Napoli il omissis [...] e Omissis Omissis
nata a Napoli il omissis [... ] per i diritt spettanti. Piena proprietd dell'immobile sito in Giugliano in
Campania alla via Pigna, riportato in catasto al: foglio 52, p.lla 113, sub. 364, cat A/2. Tale immobile
si appartiene per la quota pari ad ¥ al sig. Onissis Omissis € perla quotapari ad Y allasig. Omissis
Omissis.”

In data 03.12.2021 spicgava intervento nella procedura I'Agenzia delle Entrate — Riscossione,
Direzione Regionale Campania, in forza di un titolo esccutivo costituito da estratti di ruoli in danno
di Omissis Omissis per un credito di € 4.791.94.

1l GE, nell’ambito del decretodi fissazione udienza ex art, 569 cp.c. del 20.02:2023,
nominava il sottoseritto esperto stimatore e successivamente lo scrivente procedeva al deposito
telematico di accettazione dell*incarico; la perizia, cosi come indicato nell'incarico stesso, & stata
consegnata entro il limite di 30 giomi prima della successiva udienza, fissata per il giomo 19.09.2023

Entro il termine di 30gg dal deposito dell’accettazione dell"incarico peritale, come previsto da
codesto magistrato, il soltoscritto depositava il modulo di controllo preliminare della
documentazione.
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12 Svolgimento delle operazioni di consulenza

Dopo un’attenta analisi dei fascicoli di parte, il sottoseritto fisso, in accordo con il custode
giudiziario dott. Michelina Affinito, la data per il sopralluogo per il giomno 29.03.2023 per dare inizio
alle operazioni peritali; I'incontro fu fissato alle ore 1530 in prossimita degli immobili in causa, siti
in Giugliano in Campania alla via Pigna, parco Regina. In tale data era presente sul posto la sig.
Omissis Omissis (in qualita di occupante del cespite staggito, compiutamente identificata dal custode
giudiziario) che acconsentiva all"accesso agli immobili che risultavano costituiti da un appartamento
al piano quinto (scala G, intemo 13) di un fabbricato pluripiano per civile abitazione.

N cors di al sopralluogo s & eseguia una pima ricognizione conoscitivadeiben oggeto i

i ivedaall. n°.

dell'immabile pignorato (nllegam alla presente relazione - all. n°3), mirati all"esatta descrizione di
tutti § luoghi di

Le operazioni si sono coneluse con tale sopralluogo.

In seguito al sopralluogo il itto si & recato in zona per effe ievi metrici e fotografici
 per acquisire informazioni utili a definire correttamente il valore di mereato del bene da pignorare.

Infine, per il corretto espletamento del mandato, si sono resi necessari accessi ¢ contatti anche
presso I"Agenzia delle Entrate di Napoli (ex Catasto), I'Ufficio Teenico del Comune di Giugliano in
Campania, I'Ufficio Anagrafe del comune di Giugliano in Campania, I'Agenzia delle Entrate di
Napoli 2 (ex Conservatoria dei RR.IL) ¢ I’Archivio Notarile di Napoli per acquisire gli atti ¢
documenti necessari per fornire esaurienti risposte ai quesiti formulati dal G.E. nel mandato peritale
conferitomi.

in causa.
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RISPOSTA Al QUESITI DEL MANDATO
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Con riferimento ai diritti reali indicati nell’atto di pignoramento si rappresenta che, come
riportato in precedenza, il CP dichiara quanto di seguito riportato: “Tutto cio premesso, stante
intende sottoporre a pignoramento immobiliare i beni oggetto di garanzia ipotecaria: Immobile di
proprieta dei sig.ri Omissis Omissis nato a Napoli il omissis [...] e Omissis Omissis nata a Napoli il
omisis .. ] per i diitispettanti. Piena proprietd dell mmobile sito in Gigliano in Campania alla
via Pigna, riportato in catasto al: foglio 52 plla 113, sub, 364, cat 4/2. T
per la quota pari ad % al sig. Omissis Omissis e per la quota pari ad % alla sig. Omissis Omissis

Difatti, anche nella nota di trascrizione del pignoramento (R.G. 45729 — R.P. 33946 del
16.09.2021). si desume che il diritto pignorato & pari alla quota di ' di proprieti in danno del sig.
Omissis Omissis ¢ alla quota di % di proprieti in danno della sig. Omissis Omissis.

Relativamente alla titolarita sui beni oggetto di pignoramento, si segnala che ai debitori i
cespiti sono pervenuti in forza di atto_di_compravendita per notaio Ugo Tafuri di Napoli del
0L.06.2006 (rasrito il 06.06.2006 i nn. 41248/21045), con cui § conugiesecutat, dichiaratis in

i X dai sigg. Omissis Omissis (Napoli,
omissis) ¢ Omissis Omissis (Napoli, omissis) per i diritt di 1/2 di proprieti ciascuno.

In merito al regime patrimoniale degli esecutati, il sottoseritto ha reperito I'allegato estratto
per riassunto dal registro degli atti di matrimonio presso il comune di celebrazione dello stesso
(ovvero Napoli), da cui si desume che i suddetti debitori hanno contratto matrimonio in data
13.02.1995, scegliendo il regime di separazione dei beni; pertanto, all’atto dell’acquisto del bene
(oceorso nel 2006), essi erano effettivamente in regime di separazione dei beni, come dichiarato.

regime di i beni,

Relativamente ai beni pignorati, come gia anticipato, I'atto
seguenti beni in Giugliano in Campania, via Pigna:
“{...] Immobile di proprietc dei sig.ri Omissis Omissis natoNapoli il omissis [, ] € Onissis Omissis
nata a Napoli il omissis [... ] per i diritti spettanti, Piena proprieta dell ‘immobile sito in Giugliano in
Campania alla via Pigna, riportato in catasto al: foglio 52, pia 113, sub, 364, catA/2: Tale immobile
si appartiene per la quota pari ad ' al sig. Omissis Omissis e per laquota pari ad : alla sig. Omissis
Omissis.”

Detti dati catastali identificativi dei beni pignorati corrispondono a quelli riportati nella nota
di trascrizione dell’atto di pignoramento.

1 suddetti identificativi catastali corris anche agli identificativi contenuti nella banca.
dati catastale, alla data del pignoramento, secondo quanto verificato dal sottoscritto mediante il
reperimento delle visure catastali storiche (vedi allegati): pertanto, non & presente aleuna difformita
formale dei dati di identificazione catastale.

pignoramento & relativo i

Analogamente il sottoseritto ha reperito presso 1'Agenzia delle Entrate (ex
planimetrie catastali dei cespiti (vedi allegati), da cui si evince che lo stato dei luoghi
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corso del sopralluogo.
salvo piccole difformita, come meglio specificato al successivo quesito n.3.

Ai fini della esatta individuazione del cespite pignorato si riporta una foto satellitare con
dell’ Ia lle reperita in fc

dalla banca dati dell' Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Catasto). Come desumibile dalla suddetta

sovrapposizione, il bene pignorato risulta riportato nel complesso contraddistinto dalla plia 659,

laddove catastalmente esso ¢ riportato alla p.lla 113, Di detta incongruenza si dird diffusamente nel

quesito n.3.

Foto satellitare

T cespiti pignorati non sono interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilith,
come desunto dalle ricerche effettuate presso i competenti uffici conunali,

Attese le carateristiche morfologiche ¢ funzionali dei cespiti pignorati, nonché Ia potenziale
maggiore appetibilita del bene, il sottoscritto ritiene di dover raggruppare gli stessi in un unico lotto
per la vendita avente i seguenti confini:

Confinante
Nord Al s
Ovest interno 14
Est Traversa di via Pigna_
Sud Vano scala

In conclusione. il lotto unico comprende gli immobili aventi i seguenti identificativi catastali:
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appartamento riportato al C.F. del comune di Giugliano in Campania al foglio 52, p.lla 113,
sub. 364, cat A/2, cl. 4, vani 5, RC € 309.87, Via Pigna, scala G, intemo 13, piano 5.
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1l cespite oggetto di pignoramento & costituito da un appartamento al piano quinto ubicato in
una traversa di via Pigna, nel complesso immobiliare denominato “Parco Regina”, fabbricato 4, scala
G, interno 13, nel territorio del comune di Giugliano in Campania

Gli immobili sono inseriti in un contesto densamente urbanizzato, caratterizzato da edifici
simili a quello in oggetto facenti parte della tipologia di “fubbricati in linea plurifamiliar?”. X cespiti
si trovano a circa 3,5 km dal centro cittadino (municipio). a
circa 1,5 km dalla SP1 e a circa 20 km dal centro di Napoli

11 comune di Giugliano in Campania, che conta circa
123.000 abitanti, & ubicato nella zona a nord-occidentale
dell’entroterra di Napoli, in una zona pressocché
pianeggiante

1l complesso_edilizio “Parco Regina® entro cui
ricade il bene pignorato & composto da sei corpi di fabbrica,
ciaseuno servito da due scale, per complessive dodici scale
contrassegnate dalle lettere da A ad N. II fabbricato nd
(entro-cui ricade I'appartamento pignorato) presenta .11
piani fuori tera, di cui il piano tema & occupato
prevalentemente da locali commerciali e gli altri piani hanno
destinazione residenziale.
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11 fabbricato possiede un accesso pedonale da una traversa di Via Pigna; da detto ingresso si
accede al vano scala G condominiale, dotato di ascensore. Uscendo dall"ascensore, sulla sinistra, si
trova il portoncino di ingresso dell‘appariamento pignorato

Liintero fabbricato si trova in b i di

1 fabbricati hanno un struttura tradizionale in c.a. costituita da travi a rovescio e pilastri in
fondazioni di c.a. pilastri e travi in elevazione in ca. e solai in struttura mista con travetto
precompresso e tavelle con massetto in calcestruzzo. Le tompagnature esterne sono in laterizio con
camera d'aria intema,

L’ appartamento, della superficie di circa 67 mq, & composto da salone, cucina, ripostiglio,
1.2 camere da letto, un servizio igienico, un disimpegno, oltre a due balconi di superficie complessiva
pari a circa 10mq,

Si riportano nel seguito alcune foto ritenute signif
cespite pignorato.

cative alla caratterizzazione e descrizione del

Ingresso pedonale della scala G Cucina
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Salone Vista esterna

Le condizioni di manutenzione del cespite pignorato, in generale, possono ritenersi buone
1 cespiti sono attualmente adibiti a scopo residenziale, compatibilmente con la natura catastale
degli stessi che & A/2.

La disposizione interna dei vani ¢ quella precedentemente descritta (vedi allegato planimetrico),
mentre nel seguito sono riportafi in tabella le destinazioni di uso di detti vani, la superficie netta,
nonché Paltezza utile degli stessi

Piano di Locale Superficie (mg)* Altezza utile (m)
riferimento
uinto Salone 1830
uinto Cucina 1125
uinto Disimpegn 3.77
uinto Letto 1330
uinto we 5.00
uinto Letto 14,73
uinto Ripostiglio 0.80
TOTALE 67,15 Mq
Accessori
Quinto T Balcone | 473 T =
Quinto | Balcone | 5,02 | —
TOTALE [ 975Mq 1

Te supergici sono neiie
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Si riportano, per completezza di trattazione,  rilievi dello stato di fatto, elaborati dal sottoseritto,
al fine di caratterizzare piii compiutamente il lotto in oggetto.

PIANTA PIANO QUINTO oo 1100
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Relativamente all’esposizione prevalente, il lotto si trova nella posizione Est-Ovest.

Dalla planimetria catastale, nonché dall’atto di provenienza del bene, si desume che lo stesso non
& dotato di alcuna pertinenza, mentre gode dei proporzionali diritti sulle dotazioni condominiali;
infatti, come riportato nel predetto atto di compravendita: “L immobile in oggetto viene venduto nello
stato di fatto e di diritto in cui trovasi, con ogni accessorio, accessione, pertinenza, dipendenza,

diritti, comunioni e serviti, sia attive che passive, compresi i diritt d
tutte le parti comuni del fubbricato, come per lette ¢ cosi come in loco, come posseduto
daessi venditori e come allo in virtic di societa Edilgammas.r.l.[.

Con riferimento alle caratteristiche interne dell’immobile & da rilevare che, allo stato, Iintero
fabbricato si presente in buone condizioni per quanto riguarda la parte interna (scale, ingresso, spazi
comuni, ecc.) ed in condizioni sufficienti per quanto riguarda la parte esterna, ovvero pitturazioni
esterne, rifiniture, ecc.

L appartamento, come gié rappresentato, versa in buone condizioni di manutenzione con buone
rifiniture interne: ¢ presente solo un piccolo affioramento di umidita (dovuto verosimilmente a
fenomeni locali di condensa) in corrispondenza della finestra del servizio igienico.

La predisposizione impiantistica, per quel che & stato possibile rilevare, comprende 1'im
elettrico, idrico, igienico sanitario e di riscaldamento con caloriferi per il quale & presente una caldaia
murale alimentata gas metano. Per I'impianto eletirico non & stata esibita Ia certificazione ai sensi del
DM n°37/08. 1l tutto & meglio ed analiticamente specificato nei rilievi grafici effettuati ¢ nel rilievo
fotografico, allegati alla presente relazione (all. n°2-3).

Gli infissi esteni sono in alluminio effetto legno di buona fattura con romane esterne in ferro
antintrusione. Le porte interne sono in legno di buona fattura, di cui una anche con inserto centrale in
Vetro decorato. Le pavimentazioni sono in gres porcellanato (alcune con motivi ad intarsio di buona
fattura) ¢ versano in buone condizioni di conservazione, come meglio desumibile dall'allegato
fotografico.

Cirea i costi relativi all’; degli impianti non ibile effettuare il computo
in quanto era necessario effettuare interventi distruttivi su porzioni di fabbricato al fine di verificare
la consistenza reale dell’attuale impiantistica.

11 cespite, per quanto & stato possibile verificare. non & dofato dellatestato di prestazione
energetia richiesto dalla normativa, L costi per dotare I'unita ditale certificato si stimano
intorno ai € 500,00 oltre ad iva e oneri come per legge.

janto
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Dalle ricerche effettuate all’ Agenzia delle Entrate di Napoli (ex catasto), & emerso che i cespiti
pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania come di seguito
indicato:

- appartamento al piano quinto, riportato al Foglio 52, p.lla 113, sub 364, categoria A/2, classe
4, consistenza 5 vani, sup. catastale totale 83 mq, rendita € 309.87.

11 tutto risulta catastalmente intestato a;

OMISSIS Omissis, nato a NAPOLI (NA) il omissis, OMISSIS, proprieta’ 1/2 in regime di

separazione dei beni;

- OMISSIS Omissis, nata a NAPOLI (NA) il omissis, OMISSIS. proprieta® 1/2 in regime di
separazione dei beni.

In allegato si riportano le visure catastali aggiomate storiche effeftuate e le relative planimetric
catastali.

Dalle visure storiche sugli immobili, effettuate dal sottoscritto, si riporta la storia catastale dei
cespiti, ovvero le variazioni che hanno subito gli stessi nel corso degli anni, sia relativamente all unita
immobiliare che agl intestatari catastali:
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tuazione dell'unita immobiliare dal 16/06/1993

© Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania al Foglio 52, p.lla 113, sub
364, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, sup. catastale totale 83 mg, rendita €
300.87.

+ Variazione del 09/1112015 - Inserimento in visura de dati di superticie;
+ CLASSAMENTO del 21/04/1992 in att dal 02/05/1996 RIC.7901/96 (n. RIS49.23/1992);
+ COSTITUZIONE in ti dal 16/06/1993.
Situazione degli intestata
tuazione degli intestati dal 01/06/2006:
> OMISSIS Omissis, nato a NAPOLI (NA) il omissis, OMISSIS, proprieta’ 1/2 in
regime di separazione dei beni;
OMISSIS Omissis, nata a NAPOLI (NA) il omissis, OMISSIS, proprieta’ 1/2 in
regime di separazione dei beni.

* VOLTURA D'UFFICIO del 01/06:2006 Pubblico ufficiale TAFURI Sede NAPOLT (NA)
Repertorio n. 726 - TRASCRIZIONE N.21049/2006 Voltura n. 94055.1/2006 - Pratica n.
INAOGS28S in att dal 13/11/2006;

Atto del 01/06/2006 Pubblico ufficiale TAFURI UGO Sede NAPOLI (NA) Repertorio n. 726
- COMPRAVENDITA (Passaggi inermedi da esaminare) Nota presentata con Modello Unico
. 21049.1/2006 Reparto PI di NAPOLI 2 inatidal 07/06/2006

Dalle ricerche catastali effettuate dal sottoscritio & emerso che i cespiti pignorati sono stati
realizzati sulla particella di terreno n.113 del foglio 52. di cui si allega visura catastale storica. Di
seguito si riporta la storia catastale di detta particella.

Situazione l'witd immobilare:
"unita i
o Catasto Terreni del Comune di Gitgliano in Campania a Foy
ente urbano, are 40.35.
+ VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 03082004 Pratca .
'NA0439373 in atti dal 03/08/2004 (n. 24884.112004);
‘CLASSAMENTO del 21/04/199 in at dal 02/05/1996 RIC. 7901196 (n. RIS49.23/1992);
+ VARIAZIONE DUFFICIO del 08/11/1993 i at dal 08/11/1995 n. 5944171993,
FRAZIONAMENTO del 08/11/1993 in atti dal 08/11/1993 . 5944.2/1993);
VARIAZIONE DUFFICIO del 02/11/1993 in i dal 02/11/1993 T. M 309393 (n. 200 111983,
TIPO MAPPALE del 14011992t dal 300911993 (n. 2207.1/1992);
FRAZIONAMENTO inati dal 19/11/199] (. 6936 FOL/1984),
FRAZIONAMENTO i at al 19/11/1991 1 1650 FOI/1984),
Impianto meccanografico el 120971973

52, pdla 113, qualita.

15,
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Situazione degli intestata
- Situazione degli intestati dal 15/12/1988:
o EDILGAMMA S.R.L., CON SEDE IN NAPOLI 05252730634, Da verificare fino al
08/11/1993.
+ VARIAZIONE DUFFICIO del 02/11/1993 - TM.3093/93 n, 200.1/1993 in ati dal 02/11/1993:
* Atto del 15/12/1988 Pubblico uffciale LUIGI MAURO Sede NAPOLI (NA) Repertorio n. 19210 Sed.
NAPOLI (NA) Registrazione n. 43 registrato n data 02/01/1989 - . 1896.1/1989 i aft dal 16/10/1992.

uazione degli intestati dal 30/01/1984
. Omissis, nato a GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) il Omi
proprietario per 11110/100000 fino al 15/12/1988;
© Omissis, nato a GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) il Omissis, Da verificare
proprietario per 83333/100000 fino al 15/12/1988;
Omiissis, nata a MARANO DI NAPOLI (NA) il Omissis, Omissis, Da verificare
proprietaria per 83333/100000 fino al 15/12/1988;
Omissis, nato a GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) il Omi
verificare proprietario per 11110/100000 fino al 15/12/1988;
Omissis, nata a VILLARICCA (NA) il Omissis. Da verificare proprictaria per
16667/100000 fino al 15/12/1988;
© Omissis, nata a GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) il Omissis, Da verificare
proprietaria per 5556/100000 fino al 15/12/1988;
Omissis, nato a GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) il Om
proprietario per 16667/100000 fino al 15/12/1988;
© Omissis, nata a GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) il Omissis. Da verificare
proprietaria per 16667/100000 fino al 15/12/1988;
Omissis, nata a VILLARICCA (NA) il Omis
16667/100000 fino al 15/12/1988.
= Atto del 30/01/1984 Pubblico ufficiale PRATTICO Sede POZZUOLI (NA) Repertorio n.
81035 Sede NAPOLT (NA) Regisirazionie n. 2864 registrato i data 20/02
6936.1/1984 in atti dal 19/11/1991

is, Da verificare

is. Da verificare

. Da verificare proprictaria per

4 - n

- Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
Omiissis, nato a GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) il Omissis, Da verificare fino al
301011984
*  Impianto meccanografico del 12/09/1973

Come desumibile dalla mappa catastale, il bene pignorato ri
contraddistinta dalla p.lla 659 nella mappa catastale, mentre nella
riferimento & lan. 113.

Dall’estratto della mappa catastale sottostante, si vede come una parte del complesso
immobiliare sia riportato come particella 113 contraddistinto con il simbolo # che equivale a

lta riportato nella parte
ra catastale la particella di
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“geometria da verificare”, ovvero “passaggi intermedi da verificare” laddove il lotto pignorato
ricade nella parte contraddistinta dalla particella n. 659,

Verosimilmente la particella 659, nata dal frazionamento della plia 113 del 1993, non &
passata dal CT al CF. per cui bisognerebbe procedere ad una bonifica degli identificativi catastali in
particolare, per tutti gli immobili ricadenti nel complesso immobiliare, previa verifica di
corrispondenza dello stato dei luoghi con la rappresentazione grafica riportata nella mappa catastale,
potrebbe essere presentato un foglio di osservazione al catasto per allineamento mappe

Atal proposito, si evidenzia che, in ogni caso, non esiste alcuna ambigui
catastale. per I univoea identificazione del lotto pignorato che, come sopra riportato, & stato sempre
identificato con la particella 113,

Per mera completezza di trattazione, si rappresenta che, in caso di verifica negativa di
corrispondenza dello stato dei luoghi con la mappa catastale, sarebbe necessario procedere
all’elaborazione di un nuovo tipo mappale che dovrebbe, anche in questo caso, interessare tuti gli
immobili ricadenti nel complesso immobiliare.

Come desumibile da quanto riportato al quesito n.5. si evidenzia che nella storia catastale del
lotto manea il passageio dell’i ai coniugi sige. Omissis Omissis (Napoli, omissis) e
Omissis Omissis (Napoli, 19.06.1968). danti causa degli esecutati: infati Ia visura catastale storica
riporta direttamente Iintestazione della ditta Edilgamma s.r.. che aveva venduto ai suddetti danti
causa. Nella certificazione notarile sono invece riportati i giusti passaggi di proprieta.

ta, dal punto di vista
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Relativamente alla rispondenza formale dei dati indicati nell"atto di pignoramento e nella nota

di traserizione, nonché nel negozio di acquisto, con le

recante analiticamente tutti i dati richiesti.

. siriporta

Atto di Atto di Dati catastali
pignoramento compravendita del attuali
(honch et o 2006*
one)
Ubicazione Via Pigna Loc. Casacelle Via Pigna
(Via)
Tocalita Gmghauo in Giugliano in Giugliano in
Campania Campania Campania
artita -
Foglio n” 5 52 5
llan® 113 113 113
Sub n” 364 364 364
Categoria AR A2 A2
Classe 4 4
Consistenza 5 vani 5 vani
Rendita Euro 309,87 Euro 309,87
catastale
* ATTO di COMPRAVENDI

Dall’esame della tabella precedente si evi
nell’atto di pignoramento ¢ quelli attuali ¢

capo agli esceutati.

T (trascritto 1 06.06.2006 i rn. 41248721099]

ice che non ci sono inc

ongruenze tra i

che entrambi corrispondono a quelli dei titoli di acquisto

Conriferimento alla conformita della situazione reale dei luoghi dell’ appartamento al piano
quinto rilevata nel corso del sopralluogo (tratto rosso) e la situazione riportata nella planimetria
catastale (tratto nero), si evidenzia che lo stato di fatto & sostanzialmente conforme alle planimetrie
in atti, salvo che per una diversa collocazione del tramezzo fira la cucina ¢ la camera da letto.

n. Agostino Baldass
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Per regolarizzare tale difformita bisognerebbe predisporre un Docfa per diversa disposizione
degli spazi intemi. I costi relativi a tale pratica, comprensivi di spese tecniche e degli oneri catastali,
possono essere approssimati a circa €1.000,00.
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Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati, cosi come richiesto nell’ambito del
presente quesito:
LOTTO UNICO: - Piena ed intera proprieta di appartamento al piano quinto, ubicato nel comune
di Giugliano in Campania, traversa di via Pigna, fabbricato 4, scala G, interno 13, condominio “Parco
Regina”. 1" appartamento, della superficie di circa 67 mq, & composto da salone, cucina, ripostiglio,
1.2 camere da letto, un servizio igienico, un disimpegno, oltre a due balconi di superficie complessiva
pari a circa 10 mq, con un’altezza utile interna di 2,70 m; il lotto confina con altra ditta a nord, con
altro appartamento interno 14 a ovest, con traversa di via Pigna ad est e con vano scala G
condominiale a sud; & riportato nel C.F. del comune di Giugliano in Campania al Foglio 52, plla
113, sub 364, categoria A/2, classe 4, consistenza 3 vani, sup. catastale totale 83 ma, rendita € 309,87
11 descritto stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente alla consistenza catastale, ad eccezione di
una diversa distribuzione degli spazi interni fra camera da letto ¢ cucina; vi sono concessione edilizia
n. 430/88 (ai sensi dell’art. 13 della L. 47/85) con successiva variante rilasciata con concessione n.
117/91 cui lo stato dei Tuoghi & sostanzialmente conforme, salva che per una diversa disposizione
degli spazi interni sanabile ex DPR 380/01: non risulta ordine di demolizione del bene.
PREZZO BASE euro 86.000,00
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Di seguito si riportano tutti i passaggi di proprietd interessanti i beni pignorati al fine di coprire
Iarco temporale di un ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento, oftenuti
mediante opportune ricerche effettuate presso I' Agenzia delle Entrate di Napoli 2 (ex Conservatoria
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dei RR.IL). con I'indicazione di tutt  frazionamenti  le variazioni catastali via via eseguiti. Si precisa
che il primo atto di provenienza & un atto inter vivos a carattere traslativo.

I ATTO di COMPRAVENDITA (traseritto il 06.06.2006 ai nn.41248/21049)
Con atto per notaio Ugo Tafuri di Napoli. i coniugi Omissis Omissis (Napoli, omissis) ¢
Omissis Omissis (Napoli, 09.12.1972), ciascuno per i diritti pari a ¥ di piena proprieti in
regime di separazione dei beni, acquistano I'immobile pignorato dai sigg. Omissis
Omissis (Napoli, omissis) ¢ Omissis Omissis (Napoli, Omissis) per i diritti di a 12 di
propricta ciascuno, in regime di separazione dei beni.

In detto atto
riguardo ai diritti di propria spettanza pari ad % (un mezz0) ed in solido tra loro per
U'intero vendono ai coniugi Omissis Omissis e Omissis Omissis che in buona fede in parti
uguali tra loro acquistano la piena proprietd sul seguente immobile sito in Giugliano in
Campania (Napoli) alla localita Casacelle facente parte del complesso edilizio composto
da sei corpi di fabbrica [...] e precisamente: - appartamento posto al quinto piano del
fabbricato 4 della scala G, distinto dal mumero interno 13, composto da tre vani ed
accessori [...] riportato al catasto fabbricati al foglio 32, particella 113, sub 364, via
Pigna, scala G, piano 5, interno 13, categoria A/2, classe 4, vani 3, rendita catastale euro
309.87 [ ]. L 'immobile in oggetto viene venduto nello stato di fatto e di diritto in cui
trovasi, con ogni accessorio, accessione, pertinenza, dipendenza, diritti, comunioni e
serviti, sia attive che passive, espressamente compresi i proporzionali diritti di
condominio su tutte le parti comuni del fubbricato [...]"

iporta che “7 coniugi Omissis Omissis ¢ Omissis Omissis ciascuno con

sione L unit immobiliare:

= Sumazione delluniti immobilare dallimpiano meccanografico

52, plla 113, qu are 40.35.
© VARZI ENTIFICATIVIPER Al 2 40439373
i dal 03052004 (. 24554 112004

quzlu\b DIUFFICIO del 05/11/1993 i att dal 08/11/1993, m 594411993);
FRAZIONAMENTO del 0511/1993 i ats dl 05/11/1993 (n. 3944.2/1993);

S UFFICIQ del 02/11/1993 i att dal 02/11/1993 T, M 309393 n:200.1/1993)
TIPOMAPPALE del 14/04/1992 inatt dol 3009/1993 (n 2207, 111992);

FRAZIONAMENTO i att dal 19/11/1991 (1. 6936 F01/1954);

FRAZIONAMENTO i ati dal 19/11/1991 (1. 1630.F01/1954):

Inpianto meccanografico del 12/09/1973.

e desl intestotars,
Sttuazione degli inestati dal 15/12/1955;
o EDILGAMAL SR L, CON SEDE INNAPOLI 05252730634, Da veriicare fino al 05/11/1993
+ VARIAZIONE D'UFFICIO del 09'11/1993 TM3093/93 1. 200.1/1993 in attdal 02/11/1993;
91 1 0 ol LTS LI e 3105
16101992

Come desumibile da quanto sopra riportato, si evidenzia che nella storia catastale del lotto
) e Omi

o e SPUbblicazic
Telfess ”ﬁfﬂUbEﬂTC‘aZIOFle 0 rlpro




Omissis (Napoli, Omissis). danti causa degli esecutati: infatti la visura catastale storica riporta
direttamente I'intestazione della ditta Edilgamma s.r.1. che aveva venduto ai suddetti danti causa (rif.
atto di cui al successivo punto I1). Nella certificazione notarile sono invece riportati i giusti passaggi
di proprieta.

IL ATTO di COMPRAVENDITA (trascritto il 12.01.1993 ai nn. 931/813)
Conatto di compravendita per notaio Luigi Mauro del 21.12.1992, i sigg. Omissis Omissis
(Napoli, omissis) ¢ Omissis Omissis (Napoli, Omissis) per i diritti di a 1/2 di proprieti
0. in regime di separazione dei beni, acquistano il cespite staggito da Edilgamma
s.r.l., con sede in Napoli

cias

In merito al regime patrimoniale degli esecutati, il sottoscritto ha reperito Iallegato estratto
per riassunto dal registro degli atti di matrimonio presso il comune di celebrazione dello stesso
(ovvero Napoli), da cui si desume che i suddetti debitori hanno contratto matrimonio in data
13.02.1995, scegliendo il regime di separazione dei beni; pertanto, all’atto delI’acquisto del bene
(occorso nel 2006), essi erano effettivamente in regime di separazione dei beni, come dichiarato.

Non esiste aleuna riserva di usufrutto a favore di altri soggetti.
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Dalle ricerche effettuate presso I'UTC di Giugliano in Campania & emerso che lintero
complesso immobiliare entro cui ricade il cespite pignorato (Parco Regina) & stato edificato in forza
di concessione edilizia . 430/88 (ai sensi dell’art. 13 della L. 47/85) con successiva variante rilasciata
con concessione n. 117/91, entrambe a favore della societi “Edil Gamma s.r.|

1i sottoscritto ha proceduto ad elaborare la sovrapposizione fra i grafici riportanti lo stato di
fatto rilevato nel corso del sopralluogo con i grafici di progetto allegati alla predetta concessione in
variante (vedi grafici di sovrapposizione allegati e riportati nel seguito).

Dal confronto dei suddetti elaborati grafici emerge che gli stessi sono sostanzialmente
conformi, ad eccezione della traslazione di due tramezzi nella zona cucina- camera da letto-
disimpegno; per tale difformita & necessario presentare una CILA in sanatoria per diversa
disposizione degli spazi interni ex DPR 380/01 avente un costo stimato complessivo di circa euro
4.000,00, comprensivo di spese e oneri.
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Secondo le informazioni assunte presso 'UTC, I'area di sedime del fabbricato ricade in “zona,

diinteresse generale 22— parco urbana” secondo il vigente Piano Regolatore Generale, adottato con
delibera n 87 del 29 ottobre 1983 dal commissario ad acta; I'UTC ha inoltre comunicato che detto
terreno di sedime non presenta vincoli ex artt. 32 33 della L. 47/85, né censi, livelli o usi civici.

L'UTC non ha fornito certificati di agibilita/abitabilita del cespite pignorato, sebbene richiesti
2
G ot Gl
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Dal sopralluogo effettuato congiuntamente al custode giudiziario dott. Michelina Affinito, &
emerso che 'appartamento pignorato, come gid rappresentato, & attualmente occupato dalla sig.
Omissis Omissis, nata a Napoli il Omissis, con il proprio nucleo familiare.

L’occupante ha esibito contratto di locazione stipulato fra il sig. Omissis (coniuge della
suddetta sig. Omissis Omissis) ¢ I'esccutato sig. Omissis Omissis il 24.04.2017, con decorrenza dal
05.05.2017 al 03.05.2021 con rinnovo tacito di ulteriori quattro anni.

1 sottoserito ha inoltrato richiesta all"Agenzia dele Enirate per verificars a registrazione di
detto contratto; I'AE ha riscontrato detta istanza (vedi allegato) che “In riscontro

all ‘acclusa richiesta si l'assenza di contratti di locazione stipulati in capo ai soggetti di
cui alla nota”
Pertanto, il contratto non risulta mai registrato e I'occupazione pus ritenersi sine fitulo.

Pertanto, come ichicsto, il sottoscritto ha proceduto a stimare 'indennita di occupazione da
richiedersi al terzo occupante, tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire
larichiesta di una indennit in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo
di esempio: la durata ridotta ¢ precaria _dell'occupazione: I'obbligo di immediato rilascio
dell’immobile a richiesta degli organi della procedura; I'esigenza di assicurare la conservazione del
bene.

Al fine di stimare il valore di mercato della indennitd in oggetto pit vicino a quello corrente
di mercato, la sottoscritta ha svolto ricerche nell’ambito del mercato immobiliare della zona e si &
riferita, al contempo, ai valori elaborati dall”Agenzia delle Entrate — OMI (Osservatorio Mercato
Immobiliare), che di seguito si riportano per completezza di trattazione:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate
nno 2022 - Semestre 2

Itato interrogazione:

Provincia: NAPOLI
Comune: GIUGLIANO IN CAMPANIA

prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valore Mercato [ Valori Locarione -
Tipologia Stato (€mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo (LN) (LN
Min || Max Min Max,
[Abitazioni civili___ || Nomale 1050 |10 ||t 32 49 B
Abitazioni ditipo |\ \orngle o fnoo ||L 22 34 L
conomico
Box Normale 0 o0 L 23 35 B
Ville  Villini Normale 100 (1650 ||L. 34 51 L
Nel caso in esame, alla luce dello stato ivo del cespite (che pud considerarsi buono),
nonché del contesto in cui & inserito lo stesso, si ritiene congruo assumere un valore locativo pari a
4,2 €/mq per me: he la superficie da considerare, ai sensi dellanorma
UNT 10750:2005, & stata ricavata come di seguito specificato.
Cocfficiente di Superfiie
ragguaglio | o agliata (rif
Piano di riferimento | Destinazione | Superficie fma] (ng n orma T
10750:2005)
10750 1005; ) Imal
Piano Quinto 67 67
Piano Quinto Balconi 10 035 35
Totale 705

Pertanto, stante quanto detto, si pervienc alla stima di un valore del canone di locazione pari a
circa euro 300,00 mensili

Dalla stima del canone di locazione, si puo desumere il valore dell’indennita di occupazione

del cespite, tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una

indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato (come, ad esempio, la durata

ridotta e precaria dell’occupazione, Iobbligo di immediato rilascio dell'immobile a richiesta degli
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organi della procedura, I"esigenza di assicurare la conservazione del bene, ece.). In tal caso, si ritiene
che possa assumersi un valore di circa 240 euro mensil, deducendo, quindi, un’aliquota pari al 20%
rispetto al valore del canone di locazione di mercato,

Geom. Agosti
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Al fine di individuare vincoli ¢ oneri giuridici eventualmente gravanti sui beni, il sottoseritto
ha proceduto ad effettuare opportune ricerche presso I'Agenzia delle Entrate (gid Conservatoria dei
RR.IL). da cui & emerso che sono presenti aleune formalith pregiudizievoli gravanti sui cespiti
pignorati. In particolare, tali formalita sono le seguenti:

¥ ISCRIZIONE del 06/06/2006 - Registro Particolare 14908 Registro Generale 41249
Pubblico ufficiale TAFURI UGO Repertorio 727/493 del 01/06/2006
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

Liscrizione costituisce il tifolo esecutivo nella presente p.e.
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¥ ISCRIZIONE del 02/09/2008 - Registro Particolare 9508 Registro Generale 46561
Pubblico ufficiale Equitalia Polis S.p.A. Repertorio 112575/71 del 25/08/2008
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI ART.77 DPR 602/73
MODIFICATO dal d.lgs. 46/99 ¢ dal d.lgs. 193/01

In forza della suddetta iscrizione I’Agerzia delle Entrate ha spiegato intervento nella presente pee.
in data 03.12.2021

¥ TRASCRIZIONE del 16/09/2021 - Registro Particolare 33946 Registro Generale 45729
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
Repertorio 6812 del 06/09/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Tale trascrizione ha dato origine alla presente p.e.

1i sottoscritto ha proceduto ad effettuare visure ipocatastali sui dati catastali ¢ non sono state
rinvenute altre formalita pregiudizievoli
Non sono presenti provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici, atti impositivi di

serviti
Non & stata rilevata la presenza di sequestri penali gravanti sui beni pignorati.

Relativamente agli oneri ¢ vincoli a carico dell’acquirente ¢ della procedura, il sottoscritto ha
provveduto ad elaborare il seguente schema riepilogativo,

'ONERI CHE RESTERANNO A CARICO E SPESE DELL’ACQUIRENTE

Dalle ispezioni ipotecarie aggiomate effettuate dal sottoscritto (vedi allegat) ¢ emerso che sui
beni pignorati non gravano oneri che resteranno a_carico e spese dell’acquirente. cosi come
elencati nella sezione A del presente quesito.

ONERI DA REGOLARIZZARE A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA
Relativamente alle difformita da regolarizzare a cura ¢ spese della procedura si rappreseita che
sono presenti sia difformitd catastali che urbanistiche, i cui_costi di regolarizzazione sono stati
complessivamente stimati come di seguito
difformita catastali - € 1000,00 (vedi quesito 3):
difformit urbanistiche - € 4000,00 (vedi quesito ).

Tnoltre, sempre a cura e spese della procedura, secondo quanto riportato nella sezione B del
presente quesito, dovranno essere regolarizzate le seguenti formalith pregiudizievoli gravanti sui
cespiti pignorati
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¥ TRASCRIZIONE del 16/09/2021 - Registro Particolare 33946 Registro Generale 45729
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
Repertorio 6812 del 06/09/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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QUESITOR

ity i

¢ emerso che I'area su cui insiste

Dalle ricerche effettuate presso I'UTC di Giugliano in Campania,
il fabbricato non rientra tra i suoli demaniali
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11 sottoscritto, in risposta al presente quesito, ha effettuato delle opportune ricerche presso il
comune di Giugliano in Campania ¢ presso I'Ufficio Usi Civici della Regione Campania.

Dalle ricerche effettuate & emerso che I'area su cui insiste il fabbricato non & gravata da censo,
livello o uso civico.
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Dalle informazioni assunte in loco, risulta costituito un condominio amministrato dal dott
Tito Perna che il sottoscritto ha provveduto a contattare per acquisire la docu
aforire risposta al presente quesito.

entazione necessaria

In particolare, detto amministratore ha comunicato (vedi allegati) che la quota condominiale

ordinaria afferente al lotto pignorato & pari a € 312 annui (ovvero € 26 mensili) e che risultano

versate tutte le rate i ordinaric ¢

L amministratore ha dichiarato che non
regolamento condominiale (vedi allegato).

fino al mese di marzo 2023,
sono presenti contenziosi ¢ ha fomito copia del
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La dottrina estimativa nazionale ha subito. in particolare negli ultimi dieci anni, una notevole
evoluzione sulla base delle profonde innovazioni registratesi sia a livello scientifico che normativo,
Ad esempio, sul versante normativo sono numerose le modifiche intervenute nella regolamentazione
dellattivita creditizia con Basilea Il ¢ 111, conla Direttiva 2006/48/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio relativa all’accesso all'attivita degli enti ereditizi ¢ al suo esercizio.

Sul versante scientifico, la pringipale Spinta propulsiva & costituita dall‘affermazione delle
best practices internazionali e, in particolare; degli International Valuation Standards (IVS) che si
basano su metodologie incentrate sulla qualita sostanziale del prodotto ¢ sulla intellegibilita a livello
globale dei procedimenti di stima: Market Comparison Approach o metodo del confronto di mercato,
Income Capitalization Approach o metodo finanziario e Cost Approach o metodo del costo (di
riproduzione deprezzato).
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1l metodo del confronto di mercato o Market Comparison Approach (MCA) si basa sulla
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone
del confronto estimativo. Tale metodo si pud applicare a tutti i tipi di immobili per i quali sia
disponibile un sufficiente numero di recenti ¢ attendibili transazioni di confronto rilevate nello stesso
segmento di mercato dell’immobile da stimare, anche su larga scala, come nel caso di borsini
immobiliari (tipo OMT in Italia).

1l procedimento per capitalizzazione del reddito o Income Capitalization Approach
comprende i metodi di capitalizzazione del reddito, che giungono al valore di mercato considerando
la capacith degli immobili di generare benefici monetari. Il procedimento per capitalizzazione del
reddito si basa sulla trasformazione del reddito di un immobile in valore capitale attraverso il saggio
di capitalizzazione. Tale procedimento & utilizzato quando non & possibile rilevare nel mercato dati
sufficienti per applicare il metodo del confronto del mercato oppure nella verifica del valore di
mercato ottenuto con gli altri procedimenti.

1l metodo del costo o Cost Approach mira a determinare il valore di mercato di un immobile
attraverso la somma del valore di mercato del suolo edificato e del costo di ricostruzione delledificio,

apa

eventualmente diminuito del deprezzamento maturato al momento della stima. Tale metodo &
utilizzato nella stima di immobili strumentali e speciali. di immobili secondari e di parti accessorie di
immobili complessi che presentano un mercato limitato ¢ che spesso mostrano forma ¢ dimensioni
specifici per I'uso cui sono adibiti. 1I procedimento & diffuso nella stima contabile dei cespiti del
patrimonio aziendale.

Nel caso in esame si & scelto di tilizzare il Market Comparison Approach (MCA) che, di
fatto, & il metodo di stima immobiliare piit attendibile ¢ diffuso nel mondo,

‘Tale metodo, come noto, prende come termine di paragone, nella stima degli immobili, e oro
caratteristiche tecnico-economiche (superficie principale e secondarie, stato di manutenzione,
impianti tecnologici, ecc.), basandosi, di fatto, sulla rilevazione dei dati immobiliari (prezzi o canoni
di mercato e caratteristiche degli immobili). 1’applicazione del MCA prevede aggiustamenti
sistematici ai prezzi o ai canoni di mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili di
confronti rispetto alle corrispondenti caratteristiche oggetto di stima.

Per la stima & s

ato utilizzato il software ACTASTIME che, basandosi sugli IVS, consente
Papplicazione del metodo MCA per la stima degli immobili.

Di seguito si riportano le schede sintetiche generate da fale software finalizzate alla stima
dell'immobile in parola.
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Con riferimento all’applicazione del metodo MCA testé presentato, si & fatto riferimento alle
quotazioni immobiliari OMI (Osservatorio Mereato Immobiliare) dell'A genzia delle Entrate (ex
Catasto). che si riportano per completezza nel seguito, ma soprattutto alle ricerche effettuate dal
sottoseritto relativamente al mercato immobiliare della zona mediante indagin telematiche ¢ in sito

presso agenzie immobiliari locali.

Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate
Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: NAPOLI

Comune: GIUGLIANO IN CAMPANIA

: Semicentrale/FASCIA SEMICENTRALE
Codice zona: C3
Microzona: 0

‘Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
o Valore Mereato [ Vatoi oeaione [
alogia Stato (€mq) Superficie || (€/mg x mese) uperficie
Tipoleg conservativo ) )
Min || Max Min ]| Max
| Abitazioni civili Normale 1050 1600 L 32 4.9 L
| bk difigo Normale 710 1100 L 22 34 L
cconomico
Box | Normale 600 L 23 S L
Ville e Villini | Normale 1100 1650 L 34 £ L
O
. v
o OVied Burumap
b
. re "
Conerivo
« Paltpogn
it

Nell’applicazione delle quotazioni OML si
€1.300.00 attese le caratteristiche dell'immobile
segmento di mercato.

attribuito un valore di mereato-unitario pari a
il confronto con altri immobili simili nello stesso

Dalle schede sopra riportate generate dal software ACTASTIME si desume che il pitt probabile
valore di mercato dell"immobile risulta pari a € 101.276.00, approssimabili a:

£101.000.00

2

Geom. Agostino Baldassarre

Via Latina, 42, Condominio “Latina 42" 5. Maria C.V.

« Pubblicazic

w=Eipubblicazione o ripro



Adeguamenti e correzioni della stima

Come espressamente richiesto dal presente quesito & necessario, a questo punto, procedere
analiticamente agli adeguamenti e alle correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso ¢ manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminab i
matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso).
nonché per eventuali spese condominiali insolute al fine di indicare, quindi, il valore finale del bene,
al netto di tali decurtazi
A tal proposito si osserva che sono presenti,
imegolarita iche avent un costo compl
sono presenti spese condominiali insolute:

(domande giudiziali,

ni ¢ correzioni

come gi evidenziato, irregolarita catastali ed
i pari a circa 5.000 euro. Non

Come richiesto dal GE in questa sede si procederd alla definizione del prezzo base da proporre
a codesto giudice, tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, applicando una riduzione rispetto al valore di
mercato come sopra indi
relativo segmento di mercato.

luato nella misura del 10%, viste le caratteristiche dell’immobile ¢ del

Pertanto, la stima del valore dell’immobile pud assumersi pari a euro 86.000,00, come
specificato nella tabella seguente:

VALORE di - p STIMA | RIDUZIONE | PREZZOa
MERCATO imey| PECURTAZIONT |y CURTATA|  del10%  [BASE a'ASTA|

101.000,00 € 5.000.00 €| 96.00000€| 9.600.00 € | 86.400,00 €

PREZZO A BASE D’ASTA euro 86.000.00

3
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11 sottoseritto ha richiesto, come disposto da codesto GE, il certificato di residenza storica
degli esecutati (vedi allegato). da cui si desume che gli stessi risultano entrambi residenti presso il
cespite pignorato dal 2008, sebbene, come riportato nel corpo della presente relazione, all’atto del
sopralluogo siano stati rinvenuti altri occupanti ovvero la sig. Omissis Omissis con il proprio nucleo
familiare.

1 sottoseritto ha reperito anche il certificato di residenza storico della suddetta occupante, da
cui si desume che la stessa risiede presso il lotto pignorato dal 04.09.2017 a tutt oggi.

In merito al regime patrimoniale degli esecutati. il sottoscritto ha reperito I'allegato estratto
per riassunto dal registro degli atti di matrimonio presso il comune di celebrazione dello stesso
(ovvero Napoli), da cui si desume che i suddetti debitori hanno contratto matrimonio in data
13.02.1995, scegliendo il regime di separazione dei beni: pertanto, all’atto delI'acquisto del bene
(occorso nel 2006), essi erano effettivamente in regime di separazione dei beni. come dichiarato.
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3) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.

Alla presente relazione sono allegate n°12 fotografic a colori, che descrivono tutti gli ambienti
interessati.
Tl numero di foto & evidentemente rapportato all’estensione ed all’importanza dell"immobile.
Di seguito, si commenta la documentazione fotografica

[Foto n® [ Viste esterne dell'immobile. ]
[Foto n°7-12: | Viste interne dell'immobile |
45
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4) CONCLUSIONI.

Rimandando al paragrafo n°2 della presente relazione per le risposte esaurienti ai quesiti
formulati dalla S.V.1. nel mandato conferitogli. nel prosieguo si riportano, in maniera sintetica, i
principali elementi emersi dai quesiti di

i _— — ik s b
i v traversa i via Piga, ncl oimplsso immobilie denominato “Parco Regind”, fabbristio
4 seala G, intemo 13, nel teritorio de comune i Giuglianoin Cammpania

della superficie di circa 67 mq, & lone, cucina, ripostiglio,
n.2 camere da letto, un servizio igienico, un disimpegno, oltre a due balconi di superficie
complessiva pari a circa 10mq,

Dalle ricerche effettuate all’Agenzia delle Entrate di Napoli (ex catasto), & emerso che i
cespiti pignorati sono riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di Giugliano in Campania
come di seguito indicato:
- appartamento al piano quinto, riportato al Foglio 52, p.lla 113, sub 364, categoria A/2,
classe 4, consistenza 5 vani, sup. catastale totale 83 mq. rendita € 309,87

1l tutto risulta catastalmente intestato a:

- OMISSIS Omissis, nato a NAPOLI (NA) il omissis, OMISSIS, proprieta’ 112 in regime
di separazione dei ben:

- OMISSIS Omissis, nata a NAPOLI (NA) il o
di separazione dei beni

OMISSIS, proprieta’ 1/2 in regime

Con riferimento alla conformita della situazione reale dei luoghi dell’appartamento al
piane quinto rilevata nel corso del sopralluogo (tratto rosso) ¢ la situazione riportata nella
planimetria catastale (tratto nero), si evidenzia ehe lo stato di fatto & sostanzialmente conforme
alle planimetrie in atti, salvo che per una diversa collocazione del tramezzo fra la cucina e la
camera da letto

Per regolarizzare tale difformiti bisognerebbe predisporre un Docfa per diversa
disposizione degli spazi intemi. I costi relativi a tale pratica, comprensivi di spese tecniche ¢
degli oneri catastali, possono essere approssimati a circa €1.000,00.

Dalle ricerche effettuate presso 1'UTC di Giugliano in Campania ¢ emerso che I'intero
complesso immobiliare entro cui ricade il cespite pignorato (Parco Regina) é stato edificato in

forza di concessione edilizia n. 430/89 (ai sensi dell’art. 13 della L. 47/85) con successiva
variante rilasciata con concessione n. 117/91, entrambe a favore della societa “Edil Gamma” s.r.l.
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1l sottoseritto ha proceduto ad elaborare la sovrapposizione fra grafici riportantilo stato
di fatto rilevato nel corso del sopralluogo con i grafici di progetto allegati alla predetta
concessione in variante (vedi grafici di sovrapposizione allegati ¢ riportati nel seguito).

Dal confronto dei suddetti elaborati grafici emerge che gli stessi sono sostanzialmente
conformi, ad eccezione della traslazione di due tramezzi nella zona cucina- camera da letto-
disimpegno; per tale difformita & necessario presentare una CILA in sanatoria per diversa
disposizione degli spazi intemi ex DPR 380/01 avente un costo stimato complessivo di circa
euro 4.000,00, comprensivo di spese ¢ oneri.

Dal sopralluogo effettuato congiuntamente al custode giudiziario dott. Michelina
Affinito, & he I pignorato, come gid & attualmente oceupato
dalla sig. Omissis Omissis, nata a Napoli il Omissis, con il proprio nucleo familiare.

1l sottoserito ha inoltrato richiesta all” Agenvia delle Entrate per verificarela registrazione
del bito dall’occupante; I'AE detta istanza (vedi allegato), certificando
che “In riscontro all'acclusa richiesta si rappresenta 'assenza di contratti di locazione stipulati
in capo ai soggetti di cui alla nota.”

Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati.

LOTTO UNICO: - Piena ed intera proprieta di appartamento al piano quinto, ubicato nel
comune di Giugliano in Campania, traversa di via Pigna, fabbricato 4, scala G, intemno 13,

“Parco Regina”. L’ della superficie di circa 67 mq, ¢ composto da

salone, cucina, ripostiglio, n.2 camere da letto, un servizio igienico, un disimpegno, oltre a due
balconi di superficie complessiva pari a circa 10mq, con un’altezza utile interna di 2.70 m; il
lotto confina con altra ditta a nord, con altro appartamento interno 14 a ovest, con traversa di via

Pigna ad est ¢ con vano scala G condominiale a sud: & riportato nel

. del comune di Giugliano
in Campania al Foglio 52, p.lla 113, sub 364, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, sup.
catastale totale 83 mq, rendita € 309,87, Il descritto stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente
alla consistenza catastale, ad eccezione di una diversa distribuzione degli spai interni fra camera
da letto ¢ cucina; vi sono concessione edilizian. 430/89 (ai sensi dell'art. 13 della L. 47/85) con
successiva variante rilasciata con concessione n. 117/91 cui 1o stato dei luoghi & sostanzialmente
conforme, salvo che per una diversa disposizione degli spazi interni sanabile ex DPR 380/01:
non risulta ordine di demolizione del bene.

PREZZO BASE euro 86.000,00

a7
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L’immobile non ricade su aree demaniali.
Non sono emersi “livelli”, “censi” dagli atti di Conservatorie o catastali

Nella speranza di aver risposto in modo esauriente ai quesiti formulati, rassegno la presente relazione,

restando a disposizione della S. V.I. per qualsiasi chiarimento dovesse rendersi necessario.

i allegano alla presente
All r°: verbale di sopralluogo;

Al n°2: ilievo fotografico;

AlL 3. effettuati dall

AIL n°4 visure catastali storiche ¢ planimetrie catastali;

All. n°S copia della documentazione rilasciata dallUTC di Gi
All. n°6: ati della Conservatoria dei registri immobiliari;

All n°7: copia dell"atto di provenienza del bene;

All n°8: documentazione stato civile:

All, n°8 bis: documentazione occupazione ¢ condomniale;
Al n°9:riepilogo spese sostenute;

AL n°10: richiesta liquidazion;,

AlL nI1 ricevute ioni per Vinvio della 1 il

liano in Campania;

menm‘o’
(o covons
S\n. 2408
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