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Visto, sl provvedera inudienza.
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Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

TRIBUNALE DI NAPOLI
V* SEZIONE CIVILE — ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva immobiliare R.GE. n. 216/2020

.E. dott.sa Stefania Cannavale
Esperto Stimatore: Ing. Maria Laura Martino

Premessa

La sottoscritta ing, Maria Laura Martino, iscritta all’'ordine degli ingegneri di Napoli &
provincia nonché all'albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Napoli, Esperto Stimatore nella
procedura esecutiva immobiliare R.G.E n 216/2020 giusta nomina della SV. Illma del
15/01/2021, in seguito al giuramento di rito, ha ricevuto il seguente incarico:

verificare, preliminarmente, la completezza della documentazione depositata ex art 467
cp.c.. In particolare, I'esperto specifichera nel corpo della perizia se, con riferimento a ciascuno
degli immobili espropriati, ! certificati defle iscrizioni si estendano al venfennio anteriore alla
frascrizione del pignoramento e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro)
risalga all vitimo atio di acquisto a tifolo derivativo od originario precedente il ventennio, nonché
se il procedente abbia depositato 'estratio catastale attuale {relativo alla situazione di una partita
al giorno del rilascio del documento) o guello storico { relativo ai passaggi del bene da un
possessare ad un altro nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoraments ), segnalando

guindi § document! mancantf o inidonef e {'eventuale mancanza df continuita delle frascriziont, di

acquisto del bene in regime df comunione legale [ esperto dovra estendere fale verifica anche alle

frascrizioni ed iscrizioni contro i confuge dell ‘esecutato.

a. Identificare precisamente i heni oggetto del pignoramento con indicazione per ciascum
immobile di almenc tre confini e dei dai catastali (sia di quelli contenuti nell'atto di
pignoramento, sla di quelll attuali, con la indicazione di futte le varlazioni eventualmente
intervenute e della loro epocal.

L'ausiliario procedera alla formazione, ove opportunc tenuto conto delle caratteristiche dei

beni pignorati, di pin Ioiti per la vendita identificando i nuovi confini e § dali catastali
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completi per tutti gli immobill compresi in clascun lotto. Laddove sia indispensabile, e
comungue previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. {in cui siano specificamente indicate le
esigerze di indispensabilitd) ed auforizzazione dello stesso, procedera alfresi alla
realizzazione del frazionamento e dell accatastamento, allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall Utficio Tecnico Erariale, Nella formazione del lotti {unico o
plurimg) esperto avra cura di assicurare la maggiore appetibilita dei beni, evitando la

costituzione df servift di passaggio.

b. Elencare ed individuare i heni componenti ciascun lotto, mediante la esatta indicazione del
diritto reale espropriato per intero o per quota e della sua misura con riferimento ad ognuno degli
immobili, della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione { citts, via, numero civico,
piana, eventuale numers df interno ), degli accessi, def confind { In numero pari almeno a tre ), dei
dati catastali { sia di quelli attuali che di guelli precedenti la variazione catastale per ipotesi
intervenuta in pendenza della procedura esecutiva, vale a dire depe il pignoramento), delle
eventuali pertinenze | previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie
allegate alla denuncia di costruzione presentata it catasto, della scheda catastale, delle indicazions
contenute nell ‘atto di acquisto nonché nella relativa nota di frascrizione e del criteri oggettivi e
soggettivi di cui all'art, 817cc. ), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni,
specificando anche {l confesto fn cnf essi sf frovano, la eventfuale difformité della sifuazione reals
rispetto a quella catastale, le caratteristiche e la destinazione della zona e def servizi da essa offert!
nonché le carattersstiche delle zone confinant.
Con riferimento al singolo bene, verranno indicate eventuali dotazioni condominiali {es. post
auto comuni, giardine ece,), la tipologia, l'altezza interna utile, la composizione interna, la
superficie neffa, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, [esposizione, le condizioni di
manutenzione, le carafferistiche stfrutfurall, nonché le caratteristiche interne di ciascun
immobile, precisando per clascun elemento ! 'attuale stato di manutenzione e - per gif impianti
- la loro rispondenza alla vigente normativa e, In caso conirario, I costi necessari al loro

adeguamento.

Ugnif lotto dovra essere formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta al presente
quesito, secondo il seguente prospetio sintetico: LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO ) © -
plena ed intera { oppure quota & 1/2, di 1/3, ecc. ) proprieta { o altro diritto reale ) di

appartamento { o terreno ) ubicato in alla via 1. ., piano int,
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c.

. & composto da

, confina con a sud, con a nord, con ad ovest, con
ad est
, & riportato nel CF. {0 C.T. ) del Comune di al foglio plla_ {ex
pdia
o giascheda ), sub , cat, . classe , rendita
{ord ., ra_) [ il descritto stato dei luoghi corrisponde

alla consistenza catastale { oppure, non corrisponde in ordine a

) vi & concessione edilizia { o in sanatoria ) n.__ del , cui é

conforme lo  stato  dei lwoghi { oppure , non & conforme in  ordine a_

) oppure, lo stato dei luoghi & conforme { o difforme

) rispetto alla istanza di condono 1.

__ presentata il , oppure , I'immobile é abusivo e a parere dell ‘esperto stimatore
pud |

o non pud ) ottenersi sanatoria ex artt. [ per i fabbricata) | risulta {oppure non
risulta ) ordine di demolizione del bene, ricade in zona___ { per il terreno ) . PREZZ0 BASE
eura_ LOTTOn 2 ece.,

Identificare catastalmente {'immofile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati

specificati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acgquisto,

con le risultanze catastali, ed in particolare con quelll della scheda catastale nonché della

planimetria allegata al titolo di provenienza, eseguendo le variaziond che fossero necessarie per

laggiornamento del catasto, acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante

{previa autorizzazione del G.E.).

d.

L'esperto riferira nel corpo della relazione al G.E., in risposta al presente quesito, tutte le
situazioni in cuf dovesse riscontrarsi la difformita def dati catastall, gualf © 1) difformita dei
dati catastali identificativi del bene contenuti nell atto di pignoramento e di quelli dell ‘atto di
acquisto con i dati della scheda catastale; 2) difformita dei dati catastali identificativi del
bene contenuti nell'atto di pignoramento e nelfa nota di trascrizione (Foglio, Plla, sub) con

lo risultanze catastalf atiuali

Ricostruire futti i passaggi di proprieta, anche acquisendo ghi atti necessari presso la

conservatoria, relativi ai beni pignorati intervenuti fra la (rascrizione del pignoramento e

risalenda, a ritroso, al primo passaggio df proprieta anteriore al ventenmio che precede la sfessa,
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senza lmitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia riportati pella documentazione

Inocatastale o nella certificazione sostifutiva depositate ex art 367 c.p.c. dal creditore procedente.

In tale ottica, ['esperto segnalera anche tutti § frazionamenti e le variazioni catastali via via
esequiti, incrociando 1 dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze def registri
catastali, e specificando altresi, esaftamente, su quale ex particella di ferreno Insistano i
manufatti subastati.

L'esperto avra sempre cura df risconfrare la evenfuale situazione di comproprieta def benf
pignorati, anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione
della sua natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinaria, fermo restando che la
gualificazione ultima spetta al G.E.) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.
Laddove poi !'atio di acguisio del bene in capo all ‘esecutato contenga una riserva df usufrutto
i favore del dante causa o di un terzo, ['esperto dovra avere cura di verificare sempre e se
tale riserva sia stata frascrifta e se I'usufruttuario sia ancora in vita A tale scopo acquisira il

certiffcato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di guest 'ultimo.

e Verificare la regolarité edilizia e urbanistica del bene nonché lesistenza della dichiarazione
di agibilits dellp stesso previa acquisizione o aggiornamenio del certificate df destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa,

f.  Verificare Ia regolarita dei heni sotto il profilo edilizio ed wrbanistico, indicando in quale
epoca fit realizzato I'immobile, glf estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della
costruzione alle previsioni del provwedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le

eventuali difformita e modifiche e gii estremi degli afti auforizzativi.

g. In caso di opere abusive, controllare la possibilita di sanatoria af sensi dell'articolo 36 del
decrefo del Fresidente delia kepubblica del & giugno 2001, n.350 e gii eventuali costi della sfessa,
altrimenti, verificare ['eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio fstanfe
e la normativa in forza della quale ['Istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, { costi
per il conseguimento del titolo In sanaforia e le eventuall oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere, in ogni aliro caso, verificare, ai fini dell istanza di condono che ['aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gii immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste
dall 'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1555 n. 47 ovvero dall'art 46, comma
guinto, del decreto del Presidente delia Fepubblica del & giugno 2001, n. 580, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; ove I'abuso non sia in aloin modo sanabile, I'esperto
guantifichera gii oneri economici necessari per ['eliminazione dello stesso, a gquesto ultimo

proposito 'esperto verifichera [ 'esistenza o meno di ordinanze di demolizione relative all immobile
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in oggetto o alla parte di esso, in caso di abuso non sanabile relativo all intero immobile 0 alla
maggior parte di esso, ['esperic ne riferira pronfamente al G.E., il quale provwedera a chiedere
all’amministrazione competente le informazioni necessarie ex art. 213 c.p.c..

h. verificare ['esistenza della dichiarazione di agibilith, previa acquisizione dell aggiornato

certificato df destinazione urbanistica. L'esperto dard conto, poi, dell'esistenza o meno

dell ‘attestato di certificazione energefica posseduta dall'immobile staggito (con contestuale

allegazione dello stessa) e, ove presenfe dell'indice di prestazione energetica in esso contemito, af
sensi dell ‘art. &, commi £ ter e quater, del d.igs. 2005 n. 192, come introdotto dal d.fgs. 282011

i. Indicare o stafo df possesso degli immobili, precisando se ocoupati dal debitore o da ferzi, e,
in quest'ultimo caso, a che titolo. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per ['evenfuale disdetta,
leventuale data di rilascio fissata o lo stafo della causa eventfualmente in corso per il rilascio.

J Indicare I'esistenza df formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravantf sul
bene, che resteranmno a carico dell’acquirente, ivi compresi [ vincolf derivanti da contratii incident!
sull ‘attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi con il stto carattere storico- artistico,
nonché ['esistenza df formalitad vincoll e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comunqgue risulferanno non opponibilf all acquirente.

k. Verificare se [ beni plgnorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia stato
provvedimento df declassamento o se sia in corso la pratica per o stesso.

L Verificare che { beni pignorafi siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tall pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derfvante da alcuno def suddetti Hioli, Dinformaszione sull ’imporm annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuall spese straordinarie gia deliberate anche se i relativo
debito non sia ancora scadufo, su evenfuali spese condominiali non pagate negli uliimi due anni
anterior! alla data della perizia, sul corso di eventuall procediment! giudiziari relativi al bene
pignorato. In particolare, 'esperto verificherd laddove possibile — per il tramite di opportune
indagini catastali — il tifolo costitutivo e la natura del soggefto a favore del guale sia costituito il
diritto di uso civico {se pubblico o privarg). All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di
soggetto privato {(es. persome fisiche, istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi
sticcessori) ['esperto verificherd — acguisendo la relativa documentazione - se sussistano i
presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della plena proprieta per usucapione (ad es.,
laddove ['originario enfiteuta o livellario, od un suo successore, avesse ceduto ad alfri per atto tra

vivi la plena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degll oneri su di esso gravanii o
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comungue garantendo ' immobile come libero da qualunque gravame, e siano decorsi almeno venti

annil.

m.

Laddove il diriffo sia costituito a favore di soggetfo pubblico, !'esperfo verifichera se il
soggetto concedente sia un’amministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato [nel
gual caso verifichera se sussistanoc i presupposti per considerare il diritto estinto af sensi degli
arit. 1 della legge n. 15 del 1974 0 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente
locale in forza di provvedimento di gquotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi
della legge n. 1766 del 1527 [acquisendo la relativa documentazione sia presso 'ente locale
che presso I'Utficio Usi Civici del settore B.C.A, della Regione Campania). In tale ultima
ipotesi, laddove dovesse risultare l'assenza df atti di affrancazione del bene, ['esperto
sospendera le operazioni di stima e depositerd nota al G.E. corredata della rolativa

doctumentaziona.

Specificare [ vincolf ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni

separate guelli che resteranno a carico dell’acquirente e guelli che saranno invece cancellati o

regolarizzati dalla procedura.

1}

In particolare restano a carico dell’acguirente:

domande giudiziali {precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stata) ed

altre frascrizioni,

2} atti di asservimento urbanistict e cessiont df cubatura,

3} convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge,

4} altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, abbligazioni prapter rem, servity, uso,

abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;

Saranno, invece, canceliati o regoiarizzati al momento della vendita a ciira e spese defia

procedira iscriziont di ipeteca e trascrizioni di pignoraments,

Fornire ogni informazione concernente:

1} 'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (ss. spese condominiali
ordinaria);

2} eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3 eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia,

A} eventuall cause in corso.
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o. Valutare complessivamente 1 beni, con riferimento esplicito, ex art. 565 c.p.c., al valore df
mercato, da determinare procedendo al calcolo della superficie dell' immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, i compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, I vincoli e glf oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo
{domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o atti di assegnaszione della casa coniugale al
coniuge, altri pesi o limitazioni d ‘uso), nonché per le eventuali spese condominiall insolute.
Indicare, quindi, il valore finale del bene, al netto df tali decurtazioni e correzioni,

p. MNel caso si frattf di quota indivisa, valutare sia la sola quota tenendo conto della maggior
difficoltd di vendita per le guote indivise, sia ['infero cespife, precisi infine se il bene risulfi
comodamente divisibile, fdentificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero essere separatf

in favore della procedura e redigendo se del caso un primo progetio di divisione.

o. Acquisive certificato di stato civile dell'esecutato. In particolare, in caso di esistenza di
rapporto di confuglo, !'esperfo acquisirid certificate di matrimonie per estratto presso 1l Comune
del luogo in cuf é stafo celebrato {l matrimonio, verificando esistenza di annotazioni & margine in
ordine al regime patrimoniale.

r.  Verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati

riferendo lo stato delle stassa,

PREMESSA
La scrivente Esperto Stimatore, dall’analisi del fascicolo d’ufficio, ha riscontrato che la Procedura
Esecutiva Immobiliare R.G.E. 216/2020 ha per oggetto il seguente bene immobile sito in “... unita
immobhiliare facente parte del fabbricato sito Napoli alla Via Alcide Cervi n. 48, e precisamente:
- Appartamento posto al quarte piano della scala “B”, distinte con il numero interno i1 .
riportate nel catasto fabhricati di detto Comune alla Sezione SCA. foghio 15, plia 437,
suh. 60, Via Alcide Cervi n. 48, piano 4, inferno 11, scala B, Cat A/2. classe 3, vani 4,5
Rendita euro 429,95,
Confini: appartamento int.7 scala C, cortile condominiale, pianerottolo, appartamento int, 1{)
scala B
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OPERAZIONI DIACCESSO

In data 10 marzo 2021 alle ore 9,30, la scrivente si & recata sui luoghi di causa, unitamente al
custode nominato Avv. Roberta Maiello, per dare inizio alle operazioni peritali.

Durante il sopralluogo la scrivente ha provveduto ad effettuare il rilievo grafico e fotografico del

cespite ed a procedere all’esatta identificazione del bene.

RISPOSTA AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

a verificare, preliminanmente, la completezza della documentazione depositata ex art.567
43 T

In particolare, Iesperto specificherd nel corpo della perizia se, con riferimento & ciascunc deglf
immobili espropriati, I certificati delle iscrizioni si estendano al venfennio anteriore alla
frascrizione del pignoramento e se la certificazione delle frascrizioni {sia a favore che contro)
risaiga all uitimo atto di acquisto a titolo derivativo od originario precedente il ventennio, nonché
se il procedente abbia depositato 'estratio catastale attuale {relativo alla situazione di una partita
al giorno del rilascio del documento) o gquello storico (relativo ai passaggi del bene da un
possessore ad un altro nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramenta), segnalando

guindi { documenti{ mancanti o inidonef e I'eventuale mancansa dif continuita delle frascrizions,

in caso di acquisto del bene in regime di comunione legale I'esperto dovra estendere tale verifica
anche alle traserizioni ed iscrizioni confro {1 confuge dell esecuitato.

Dalla disamina del fascicolo la scrivente ha verificato la completezza della documentazione in aftti:
relazione notarile del 3/09/2020 per Notar dott. Andrea Zuccarello Marcolini e successiva
integrazione del 16.12.2020 per notaio dott. Giulia Messina Vitrano in sostituzione della
documentazione ipo-catastale, come previsto dal secondo comma dell*art. 567 c.p.c., che attesta le
risultanze catastali ed immobiliari per I'immobile in oggetto.

Agli atti risulta depositato il certificato di stato civile dal quale risulta che I'esecutata ha contratto

matrimonio in data 15 aprile 2010 scegliendo il regime di separazione dei beni.

b. Identificare precisamente i heni oggetto del pignoramento con ndicazione per ciascun
immobile di almenc tre confini e dei dafi catastali (sia di quelli contenuti nell'atto df

pignoramento, sia di quelli aifuall, con la indicazione di tutte le variazioni eventualmente
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intervenute e della loro epaca). L'ausiliario procedera alla formazione, ove opportuno tenuto conto
delle caratteristiche def bent pignorati, di pitt lotti per la vendita, identificando { nuovi confini e i
dati catastali completi per tutti glf immobili compresi in clascun lotto. Laddove sia indispensabile,
e comungue previa lstanza scritta da rivolgersi al G.E. (in cul siano specificamente Indicate le
esigenze di indispensahilits) ed autorizzazione dello stesso, proceder altrest alla realizzazione del
frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa [ tipl debitamente
approvati dall' Utficio Tecnico Erariale. Nella formazione dei lottf (unico o plurimi) esperto avra
cura di assicurare la maggiore appetibilith def beni, evitando la costifuzione di servith di
passaggio,

CONFINI

I confini dell’immobile, previa verifica di corrispondenza con quelli indicati nel titolo di provenienza
e nella planimetria catastale, sono i seguenti: appartamento int.7 scala C, cortile condominiale,
pianerottolo, appartamento int. 10 scala B”.

DATI CATASTALI

L’immobile sito in Napoli alla via Alcide Cervi n. 48, scala B, piano quarto, int. 11, & riportato al
NCEU alla sez. SCA, foglio 13, p.lla 437, sub 60, Cat. A/2, classe 3, vani 4,5 Rendita euro 429,95.,
in ditta:

-, proprieta per 1/1 in regime di separazione

dei beni.

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento corrispondono alla realta.

Gli attuali dati catastali derivano da variazione del 26/10/1992 in atti dal 17/05/1995 per
“RISTRUTTURAZIONE TOTALE E RETTIFICA FOGLIO FER ERR. ATTRIBUZIONE .

La scrivente Esperto Stimatore ritiene che la vendita del bene pignorato sia possibile in un lotto

unico identificato come LOTTO UNICO.

c. Elencare ed individuare i heni componenti ciascun lotto, mediante la esatta indicazione
del diritte reale cspropriato per intero o per quota e della sua misura con riferimento ad ognuno
degli immobili, della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione { citts, via, numero civice,

piano, eventuale numero di inferno ), degli accessi, def confind { in numero pari almeno a fre ), dei
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dati catastali (sia di quelll attuali che di guelli precedenti la variazione catastale per ipotest
intervenuta in pendenza della procedura esecutiva vale & dire depe il pignoraments), delle
eventuall pertinenze { previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie
allegate alla denuncia di costruzione presentata In catasto, della scheda catastale, delle indicazion!
contenute nell ‘atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e del criteri oggettivi e
soggettivi di cui all'art. 817c.c,), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni,
specificando anche il contesto in cuf essi si trovano, la eventuale difformita della situazione reale
rispetto & quella catastale, le caratteristiche e la destinazione della zona e deif servizi da essa offerti
nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riferimento al singolo bene, verranno indicate eventuall dotazioni condominiali {es. posti auto
comuni, glardino ecc), la tipologia altezza Interna utile, la composizione interna, la superficie
nefta, il coefficiente utilizzato ai fini della deferminazione della superficie commerciale, la
superficie commerciale medesima, ['esposizione, le condizion! df manutenzione, ie caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche inferne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento

lattuale stato di manutenzione e - per gii impianti - la loro rispondenza alla vigente normativa e,

In caso confrario, I costi necessari al loro adeguamenito.

Ogni Iotto dovré essere formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta al presente
quesito, secondo i seguente prospetto sintetica; LOTTO n. 1 { oppure LOTTO UNICO ) © - piena

ed intera { oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc. ) proprieta { o altro diritto reale ) di appartamento { o

terreno ) ubicato in alla via 1. . plano inf, P8
composto da, confina con__a sud, con a nord, con ad ovest, con ad est, 8
riporiaio nel CF. {0 C.T.) del Comume di _ al faglio plla {ex plla o gia
scheda ), sub , cat, , classe |, rendifa
{ord , ra._ ), il descritto stato dei luoghi corrisponde alla
consistenza catastale { oppure, non corrisponde in ordine a ). v & concessione
edilizia { 0 in sanatoria ) n.__ del |, cui & conforme lo stato dei luoghi [ oppure |, non é

conforme In ordine a ) appure, lo stato def luoghi é conforme { o difforme ) rispetto
alla istanza di condono n. presentata il , oppure , l'immobile é abusivo e a parere
dell 'esperto stimatore pud (o non pud ) ottenersi sanatoria ex artt, { peril fabbricato),

risulta {oppure nonrisulta ) ordine di demolizione del bene, ricade in zona__{ per il terreno ) .

PREZZ0 BASE eriro JLOTTO n 2 ece.,

La saivente Esperto Stimatore ritiene che la vendita del bene pignorato — appartamento, sito in

10
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Napoli alla via Alcide Cervi n. 48, scala B, piano quarto, int. 11, & riportato al NCEU alla sez. Sca,

foglio 13, p.lla 437, sub 60 — sia possibile in un lotto unico identificato come LOTTO UNICO

confinante con appartamento int.7 scala C, cortile condominiale, pianerottolo, appartamento int.10
scala B”.

I1 bene, di piena proprieta della sig.ra , risulta pignorato per intero.

L’edificio di cui fa parte I'immobile & ubicato in zona periferica del comune di Napoli, densamente
abitata e a carattere residenziale e commerciale, in prossimita di via Calata Capodichino asse viario
di collegamento della citta. Il cespite, posto al quarto piano di un fabbricato destinato ad abitazioni
¢ composto da ingresso, soggiorno-cucina, bagno e due camere con duplice esposizione. Inoltre, il
cespite & fornito di impianto elettrico e idrico. I costi necessari, per I'adeguamento degli impianti alla
vigente normativa, sono pari a € 1.500,00 circa. Come si evince dal rilievo fotografico allegato lo

stato conservativo e manutentivo, € da considerarsi buono.

e

e

N e
o
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Il rilievo metrico effettuato la scrivente Esperto Stimatore ha rilevato le seguenti superfici:

SUPERFICIE CALPESTABILE

COEFFICIENTE DI
PIANO DESTINAZIONE RAGGUAGLIO SUPERFICIE
quarto | Superficie mq 69,00 1 mqg 69,00
quarto | Superficie balcone mq 20,00 0,25 mq 5,00
Superficie calpestabile totale| mq 74.00

SUPERFICIE COMMERCIALE

COEFFICIENTE DI
PIANO DESTINAZIONE RAGGUAGLIO SUPERFICIE
quarto | Superficie mq 88,00 1 mq 88,00
quarto | Superficie balcone mq 20,00 0,25 mg 5,00
Superficie commerciale totale| mq 93,00

I costi necessari per I’acquisizione del certificato di prestazione energetica sono pari a € 250,00.

Dal titolo di provenienza si evince che “...Gli immobili sono compravenduti nell attuale stato di
fatto con accessori, accessioni, pertinenze, oneri, diritti, serviti, con i proporzionali diritti sulle

parti comuni del fabbricato e dell'intero Parco di cui sono parte cosi come determinate dalla legge,

16
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dai titoli di provenienza e dal possesso esercitato”.

S5i precisa inoltre, che come certificato dall’amministratore p.t., dott.ssa , il

fabbricato in cui & ubicato il bene, & sprovvisto di regolamento condominiale.

La scrivente evidenzia che, per quanto altro eventualmente non riportato in perizia, con riferimento
a pesi o limitazioni di natura condominiale e alle parti comuni, si rimanda al titolo di provenienza,
allegato alla presente relazione peritale, che deve intendersi qui integralmente trascritto e riportato.
LOTTO UNICO:

Piena proprieta della sig.ra coniugata in regime di separazione dei beni, per la

quota di 1/1, dell'appartamento ubicato in Napoli alla via Alcide Cervi n. 48, scala B, piano quarto,
int. 11 composto da ingresso, soggiorno-cucina, bagno e due camere con duplice esposizione;
confinante con appartamento int.7 scala C, cortile condominiale, pianerottolo, appartamento int.10
scala B”. ; & riportato al NCEU del Comune di Napoli alla sez. Sca, foglio 13, p.lla 437, sub 60; il
descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale;

il fabbricato in cui ricade I'immobile & stato realizzato in virtin di Licenza Edilizia n. 655 del
10/06/1957 e successivi ampliamenti e sopraelevazioni a cui & seguito la pratica di condono n°
1796/86 e relativa concessione in sanatoria n® 73/89; i grafici allegati alla pratica di condono, in cui
& rappresentata solo la sagoma del fabbricato, non consentono di eseguire il confronto tra gli stessi e

la distribuzione attuale intema .

PREZZ0 BASE euro 167.400,00. Valore con decurtazioni € 159.030,00.

d. Identificare catastalmente I'immobhile, previc accerfamento dell'esatta rispondenza def
dati specificati nell 'atto di pignoramento e nella nofa di frascrizione, nonché nel negozio di
acquisto, con le risultanze catastali, ed in particolare con quelli della scheda catastale nonché
della planimetria allegata al titolo di provenienza, eseguendo le varifazioni che fossero necessarie
per 'aggiornamento del catasto, acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove

mancante {previa autorizzazione del G.E.).
L'esperto riferird nel corpo della relazione al G.E., in risposta al presente quesito, futte le
situazioni in cui dovesse riscontrarsi la difformita dei dati catastali, quali : 1) difformité dei dati

catastall identiffcativi del bene contenuti nell'atto di pignoramento e di quelli dell'atto di acquisto




Firmata Da: ArobaPEC S.pA. NG CA S Emesso Da: ArubaPEC S.p A NG CA 3 Senal#: BoadBloedd 8ioch 0631 fab2fBe95fT - Firmata Da: manting maria Bum Emesso Da: ArubaPEC S.p A, NG CA 3 Senald: 1Ob2 4882040 31482 01abd 4423 4004 3da

Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio

con I dati della scheda catastale, Z) difformita dei dati catastali identificativi del bene contenuti
nell'atto di pignoramento e nella nota di rascrizione (Foglio, Plla, sub) con le risultanze catastali

attrall,

Il bene in oggetto & riportato al NCEU alla sez. Sca, foglio 13, p.lla 437, sub 60.

Le risultanze catastali attuali sono conformi a quelle indicate nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonche nel negozio di acquisto.

1l confronto tra la planimetria catastale e lo stato attuale dei luoghi non ha evidenziato difformita.

e. Hicostruire fitfl § passaggi di proprieta, anche acquisendo ghf atfi necessari presso la
conservatoria, relativi al beni plgnorali infervenut! fra la frascrizione del pignoramento e
risalendo, a ritroso, al prime passaggio di proprieta anteriore al ventennio chie precede la stessa,

senza [mitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia riportati nella documentazione

Inocatastale o nella certificazione sostifutiva depositate ex art, 567 c.p.c. dal creditore procedente.

In tale ottica, l'esperto segnalera anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via
eseguill, incrociando [ daii risultanti dagli atti di alfenazione con le risultanze deif regisiri catastall,

e specificando aliresi, esattamente, su quale ex particella di ferreno insistano § manufatti subastat!,

L'esperto avré sempre cura di risconfrare la eventuale situazione di comproprietd dei beni
pignorati, anche con riferimento al danfe causa del debitore esecutato, con la specificazione della
sua natura {comunione legale tra confugi oppure ordinaria, fermo restando che la qualificazione
ultima spetta al G.E,) e della misura delle quote di ciascuno def partecipanti,

Laddove pof 'atto di acquisto del bene in capo all ‘esecufato confenga una riserva df usufrutfo m
favore del danfe causa o di un ferzo, ['esperto dovra avere cura di verificare sempre e se fale
riserva sia stata frascriffa e se ['usufrutfuario sia ancora in vita. A tale scopo acguisira i
certificato di esistenza in vita ed eventualmente df morte df guest ultimo.

Dalle verifiche effettuate si evince che la provenienza del bene & la seguente: con atto per Notar
Boccieri Stefano del 9.4.2018, repertorio n. 33728 trascritto il 4.5.2018 ai nn. 12577/9668

I'immobile in oggetto & pervenuto a da potere di

Ai sigri  per successione
legittima in morte di e.

Al sig.

18
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Gianluca per successione legittima in morte di

Ad sig.ri

per successione legittima in morte di

Ai sig.ri l'immobile era pervenuto giusta atto di vendita in notar

del 24.5.94 da potere di .

£ Verificare la regolaritad edilizia e urbanistica del bene nonché [esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa,

Dall'analisi del titolo di provenienza e dalla documentazione rilasciata dal Comune di Napoli, -
Ufficio Condono, con relativi grafici, & emerso che il fabbricato, in cui ricade il bene in oggetto, &
stato realizzato in varie fasi ed & il risultato di numerosi ampliamenti e sopraelevazioni realizzati su
di un corpo di fabbrica originario avente uno sviluppo di due livelli fuori terra. Questi ampliamenti
sono stati eseguiti nel modo seguente:

- Licenza Edilizia n. 655 del 10/06/1957 per la sopraelevazione di cinque piani ad uso
industriale; nel 1958 furono realizzati, in difformita alla licenza edilizia, ampliamenti sia sul lato
nord del fabbricato che sul lato est;

- nel 1961 fu costruito senza licenza edilizia un ulteriore corpo di fabbrica sul lato ovest del
manufatto e nel 1967 una sopraelevazione su una parte del fabbricato.

- pratica di condono n” 1796/86 e relativa concessione n” 73/89 rilasciata al sig.

e relativa alle realizzazioni eseguite in difformita alla richiamata Licenza Edilizia o in

modo abusivo.

Si precisa che dai grafici allegati alla concessione in sanatoria non & possibile eseguire un confronto
con lo stato attuale dell’immobile de quo (distribuzione interna, aperture, etc) in quanto, nei
richiamati grafici, & rappresentata la sola sagoma del fabbricato e delle wvarie edificazioni

succedutesi nel corso degli anni.

L’Esperto Stimatore per tutto quanto sopra riportato precisa che & fatto salvo, in ogni caso, il finale
potere autoritativo degli organi preposti, ogni altro ulteriore provvedimento consequenziale e/o
connesso allo stato di fatto e di diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi
gia indicati in perizia e quelli ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi e/o scaturiti dai

ripristini dello stato dei luoghi.
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Si rappresenta che la procedura espropriativa ha per oggetto un appartamento, pertanto non si &

proceduto con I'acquisizione del certificato di destinazione urbanistica.

g Verificare la regoiarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando in guale
epoca fit realizzato 1 immobile, gif estremi del provvedimento auforizzatorio, Ia rispondenza della
costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche graficamente, le
eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi.

Cfr. punto precedente.

h. In caso di opere abusive, controllare Ia possibilita di sanatoria ai sensi dell'articola 36 del
decreto del Fresidente della Repubblica del & giugno 2001, n.350 e gli eventuali costi della stessa,
altrimenti, verificare ['eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio fstanfe
e la normativa in forza della quale ['istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi
per il conseguimento del titolo In sanatoria e le eventuall oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere, in ogni aliro caso, verificare, af fini dell fstanza di condono che 'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall ‘articolo 40, comma sesto, della legge 25 febbraio 1985 n. 47 owero dall'art. 46, comma
guinto, del decreto del Fresidente della fepubblica del & giugno 2001, n. 380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; ove I'abuso non sia in aloun modo sanabile, I'esperto
guantifichera gili oneri economici necessari per ['eliminazione dello stesso, a questo ultimo

proposito {'esperfo verifichera !'esistenza o meno di ordinanze di demolizione relative all immobile

in aggetto o alla parte di esso, in caso di abuso non sanabile relativo all intero immobile o alla
maggior parte di esso, ['esperic ne riferira pronfamente al G.E., il quale provwederi a chiedere
all'amministrazione competente le informazionf necessarie ex art. 215 c.p.c.

Cfi. punto precedente.

L verificare {'esistenza della dichiarazione di agibilita, previa acquisizione dell'aggiornato

certificato df destinazione urbanistica. L'esperto dard conto, poi, dell'esistenza o meno

dell ‘atrestato di certificazione energetica posseduta dall'immobile staggito (con contestuale

allegazione dello stessa) e, ove presente dell 'indice di prestazione energetica in esso conterito, ai
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sensi dell ‘art. &, commi 2 ter e quater, del dlgs. 2005 n, 192, come introdotto dal d.Igs. 28/2011.
Nella documentazione analizzata non & stato rinvenuto il certificato di agibilita.
1l titolo di provenienza & sprovvisto di attestato di prestazione energetica. I costi necessari per la

redazione dello stesso sono pari a circa e 250,00.

J Indicare lo state di possesso degli immobill, precisando se ocoupati dal debitore o da terzi,
e, in quest’ultimo caso, a che titolo. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o
locazione, wverifichi la data di registrazione, la data di scadenza per ['eventuale disdetta,
l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

L’immobile risulta occupato dalla debitrice esecutata.

& Indicare esistenza di formalita, vincoll o onerl, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell acquirente, Wi compresi I vincoli derivanti da contratti
ncidenti sull attitudine edificatoria dello stesso o I vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico, nonché ['esistenza di formalitd vincoli e oneri, anche di nafura condominiale che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non oppontbili all acquirente.

Dalla certificazione inviata dall’amministratore p.t. dott.ssa Dnon si evince

I'esistenza di procedimenti giudiziari in corso ne oneri condominiali.

Il bene in oggetto:
® non rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica;
. non & sottoposto a vincoli di natura storico-artistico;

I vincoli ed oneri giuridici, sulla scorta dei documenti in atti, sono i seguenti:
ISCRIZIONI CONTRO:

- Ipoteca volontaria del 23.5.1991 a favore di Istituto Bancario San Paolo di Torino e contro

TRASCRIZIONI CONTRO:
- Trascrizione di pignoramento immobiliare del 03/07/2020 nn. 138584/10017 a favore di

in liquidazione e contro gravante sull'immobile in oggetto;




Firmata Da: ArobaPEC S.pA. NG CA S Emesso Da: ArubaPEC S.p A NG CA 3 Senal#: BoadBloedd 8ioch 0631 fab2fBe95fT - Firmata Da: manting maria Bum Emesso Da: ArubaPEC S.p A, NG CA 3 Senald: 1Ob2 4882040 31482 01abd 4423 4004 3da

Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio

L Verificare se { beni pignorati ricadano su suolo demaniale, precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per o stesso.
Dalla consultazione del sito dell’Agenzia del Demanio il bene in oggetto non rientra nell'elenco dei

beni appartenenti al patrimonio immobiliare dello Stato.

m. Verificare che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tall pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; I'informazione sull Importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su evenfuali spese straordinarie giaé deliberate anche se i relativo
debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimf due anni
anferfor! alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato, In particolare, | ’esperro verifichera laddove possibile — per il framifte di opportune
indagini catastali — il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituifo if
diritto di uso civica {se pubblico o privata). All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di
soggetto privato (es. persone fisiche, istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi
sticcessori) Desperto verificherd — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i
presupposi per ritenere che vi sia stafo acquisto della piena proprieta per usucapione {ad es.,
laddove ['originario enfitenta o Iivellario, od un suo successore, avesse cedufo ad altrf per atto tra
vivi la plena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degil oneri su di esso gravanii o
comungue garantendo [ immobile come libero da qualunque gravame, e siano decorsi almeno venti
anni).

Laddove 1l diritto sia costituito a favore df soggetfo pubblico, ['esperto verifichera se il soggetto
concedente sia un'amministrazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel qual caso
verifichera se sussistano I presupposti per considerare il diritto estinto af sensi degli artt. I della
legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1955) oppure a favore di ente locale in forza di
provwedimento di guotizzazione ed assegnazione, eventualmente al senst della legge n. 1766 del
1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso 1'ente locale che presso I'Ufficio Usi
Civici del settore B.C.A. della Regione Campaniz), In tale ultima ipotess, Iaddove dovesse risultare
l'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperio sospenderé le operazioni di stima e deposifera

nota al (. E. corredata della ralative documentaziona,

Il bene & pervenuto alla debitrice esecutata in virtii di atto di compravendita e dall’analisi della
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documentazione acquisita il bene non & gravato da usi civici.
Dalla certificazione inviata dall'amministratore p.t. dott.ssa non si evince

I'esistenza di procedimenti giudiziari in corso ne oneri condominiali.

n. Specificare { vinceli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in
sezioni separate quelli che resterannc a carico dell’acquirente e guelll che saranno invece
cancellati o regolarizzati dalla procedura.

In particolare restano a carico defl acquirente:

a. domande giudiziali {precisando se la causa sia ancora in corso ed i che stato) ed

alfre frascrizioni,

Dalla documentazione acquisita e consultata, nonché dalla certificazione ricevuta
dall’amministratore p.t del fabbricato non si sono rilevate domande giudiziali;

b. atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,

Nulla & emerso dalle indagini eseguite.

c convenzioni matrimoniall e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
conituge,

La sig.ra & coniugata in regime di separazione dei beni.

cl. altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servit, uso,
abitazions, ecc.), anche di natura condominiale;

Dal titolo di provenienza si evince che “... &If immobili sono compravenduti nell attuale stato di
fatto con accessori, accessioni, pertinenze, onerd, dirifti, serviit, con I proporzionali diritti sulle
parti comuni del fabbricato e dellintero Farco df cuf sono parte cosi come determinate dalla legoe,
dai titoli di provenienza e dal possesso esercitato”.

Si precisa inoltre, che come certificato dall’ amministratore p.t., dottssa il

fabbricato in cui e ubicato il bene, & sprovvisto di regolamento condominiale.

La scrivente precisa che, per quanto altro eventualmente non riportato in perizia, con riferimento a
pesi o limitazioni di natura condominiale e alle parti comuni, in mancanza del regolamento
condominiale si rimanda al solo titolo di provenienza, allegato alla presente relazione peritale, che

deve intendersi qui integralmente trascritto e riportato.

Saranno, invece, canceflati o regolarizzati al momento defla vendita a cura e spese della
procedura iscriziont df ipofeca e trascrizioni df pignorament,

0. Fornire ogni infermazione concernente:
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e. ['importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione [es. spese condominiali
ordinarie);
t.  eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute,
g evenfuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia,
h. evenivali cause in corso.

Cf. punto m. La rata mersile & pari ad euro 63,60

p- Valutare complessivamente 1 heni, con riferimento esplicito, ex art. 368 c.p.c., al valore df

mercato, da determinare procedendo al calcolo della superficie dell’ immobile, specificando quella

commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente glf

adeguamenti e le correzioni della stima, i compresa la riduzione del valore di mercato praticata

per assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguament! in maniera

distinta per gii oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di

possessa, 1 vincoll e gif oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo

{domande giudiziali, convengioni matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge, alfri pesi o limitazioni d ‘uso), nonché per le eventuali spese condominiall insolute.

Indicare, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni,

La scrivente, in virtii delle caratteristiche e della tipologia degli immobili, ritiene opportuno, al fine
di individuare il pit probabile valore di mercato, adottare la stima sintetica comparativa su base del
mercato della compravendita calcolata sulla superficie commerciale.

Determinazione del prezzo di vendita dell'immobile

Al fine di determinare il piit probabile valore corrente di mercato dell’immobile oggetto della
presente perizia la scrivente ha condotto un’indagine rivolta al reperimento dei dati economici
essenziali, da utilizzare quali parametri di base per i calcoli da eseguire, inoltre la sottoscritta
Esperto Stimatore si & avvalsa dei dati pubblicati dallAgenzia delle Entrate aggiomati al 2°
semestre 2020 relativi alla zona Periferica/Calata Capodichino, Doganella, via Masoni, D24,

Ne consegue che i valori a mq sono compresi tra € 1.450,00 e € 2.250,00.

L’indagine & stata condotta tenendo altresi conto di una serie di circostanze locali, di elementi
tecnici ed economici quali:

1. Caratteristiche della zona: centralita, posizione orografica urbana, esistenza di elementi
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naturali di particolare pregio, attrezzature commerciali, tipologia degli abitanti e delle abitazioni,
presenza di strutture urbane di disturbo, trasporti pubblici.

2. Caratteristiche dell’edificio: standard sociale, standard dei servizi, stato di manutenzione.
3. Comsistenza della unitd immobiliare: dimersioni, posizioni, rifiniture, qualita e materiali
impiegati, impianti, ristrutturazione, destinazione d'uso, corservazione.

Sulla scorta dello stato manutentivo del bene, dell’ ubicazione e delle caratteristiche, la scrivente

ritiene di considerare il valore massimo.

Valore di Mercato Unitario di vendita al mq. (Vm. U.) = € 1.800,00 mq.

Stima sintetico/comparativa su base del mercato della compravendita

Superficie commerciale (Sc) = mq 93,00

Valore di Mercato Unitario di vendita al mq. (Vm. U.) =€ 1.800,00 mq

Valore dell’' Immobile (V1) =

€ 1.800,00 x mq 93,00 =€ 167.400,00

1l valore di € 167.400,00 rappresenta il piii probabile valore di mercato dell’immobile in oggetto in

funzione della stima sintetico comparativa.

Fonti:

OMI Agenzia delle Entrate;

httpsMAwrwwamm obaliare stfannunct/ 813768150

https/ferww imm obiliare itfannuncy/ 81801254/

Vma mq = £ 1.800,00 (€ 167.400,00 / 93,00 mq).

Adeguamenti o correzioni:

Riduzione per assenza garanzia di vizi (-5%) =€ 8.370,00;

1l piit probabile valore di mercato delle unita immobiliari oggetto di stima, al netto delle correzioni &
paria:

Valore finale di stima al netto delle correzioni £ 159.030.00.
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q. Nel caso si tratt! di quota Indivisa, valutare sia la sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le guote indivise, sia I'intero cespite; precisi infine se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero essere separati
in favere della procedura e redigendo se del caso un prime progetto di divisione.

L'immobile & stato pignorato per intero.

L. Acguisire certiffcato di stato civile dell’esecutato, In particolare, in caso df esistenza df
rapporto di coniugio, 'esperfo acguisirad certificate di matrimonie per estratto presso il Comune
del luogo in cuf é stafo celebrato il matrimonio, verificando [esistenza di annotazioni a margine in
ordine al regime patrimoniale.

E allegato agli atti il certificato di stato civile con annotazioni.

S. Verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative al medesimi beni pignorati,
riferendo lo stato delle sfesse.
Dall 'analisi della documentazione in atti e dalle ispezioni ipotecarie non & emersa | esistenza di altre

procedure esecutive.

SRR R R R RO DR R R R K

L’Esperto Stimatore per tutto quanto sopra riportato precisa che:

- & fatto salvo, in ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi preposti, ogni altro ulteriore
provvedimento consequenziale e/o comnesso allo stato di fatto e di diritto del bene de quo & le
eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in perizia e quelli ulteriori che dovessero essere
liquidati dai detti organi e/o scaturiti dai ripristini dello stato dei luoghi.

- per ogni altro non eventualmente riportato in perizia, con riferimento alle serviti, pesi o
limitazioni, si rimanda ai titoli di provenienza che devono intendersi qui integralmente trascritti e
riportati.

La scrivente Esperto Stimatore, ritenendo di aver svolto il mandato affidatole, rassegna la presente
Relazione di Consulenza Tecnica completa degli allegati, ringraziando la 5.V. [ll.ma per la fiducia

accordatale e rimanendo a disposizione per ogni eventuale chiarimento si rendesse necessario.
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L'Ezperto Stimatore
Ing. M.L.Martino
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