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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto
ribunsle di Napoli Nord RGE 5172027
Procedimento n ° 51/2022
Condominio vico Nocelle 47 — Napoli
contro

e -Gl

Consulenza Tecnica d'Ufficio richiesta dal G. E. Dott. Giuseppe Fiengo

Svolgimento delle operazioni peritali

Con atto di pignoramento, in rettifica del precedente del 2022, trascritto il
13/03/2023 ai nn. 7331/5442 il Condominio di vico Nocelle 47 — Napoli in persona
dellamm.re p.t., elett.te dom.to presso lo studio Legale Ferrante-Giuliano in Ercolano
(NA), alla Via G. Semmola n. 127, rapp.to e difeso dallAvv. Daniela Ferrante,
sottoponeva ad esecuzione 'immobile di proprieta dei Sigg.ri Cug RS-

SARSRD

Il Condominio di vico Nocelle 47 — Napoli in persona dellamm.re p.t., chiedeva la
vendita dei beni pignorati ed il G.E. designato, Dott. Giuseppe Fiengo, al fine di accertare
il valore del bene e la sua trasferibilita, conferiva incarico al sottoscritto Arch. Raffaele
Vincenzo Cimmino, ponendo i quesiti pitt avanti elencati.

Al fine di adempiere al mandato ricevuto, il nominato custode giudiziario Avv. Maria

Luisa Maiello provvedeva a notiziare le parti interessate dell'inizio delle operazioni: gfi
accessi avrebbero avuto inizio il giorno 20/07/2023 alle ore 10:00 sui luoghi oggetto del
pignoramento.
In sede di primo accesso, unitamente al nominato custode giudiziario Avv. Maria Luisa
Maiello ed al mio collaboratore di fiducia Arch. Carmela Dipierri, mi sono recato in Napoli
al vico delle Nocelle 47 per eseguire le operazioni peritali preliminari ed effettuare i rilievi
metrico e fotografico del bene.

Si rinvia al depositato verbale di accesso redatto dal nominato custode giudiziario.
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Ratfaele Vincenzo Cimmino Architetto
a. Verifica della documentazione ex art. 367 c.p.c.
L'esperto
- verifichi se il creditors procadente abbiz aptate ner i deposito dei certificati defla Donservatoria dei BRI sulle isorizioni &
trascrizioni gravanti sul bene pignorate oppure se i creditors procedente abbia optato per il deposite di certificazione notarila

sostifutiva

Hel prima caso {certificati delle iscrizioni e trascrizioni. 'esperto dave precisare in riferimento & ciascuna deqli imm

ner un perindn part ad almenc venii anni a2 ritroso dall

E & Ciastun soggetto che misulti oropristario (sulls scorta ¢

o3& iacertificazione defie traserizioni (sia a favore. che contro) risalga sino ad un atto

sia stats traseritto in dats antecedente di almeno venti anni la trasorizione del pignorsments e sia stata richiesta in ralaziona

a ciascun saggetta che risulti progrietario (sulla scorta det pubblici registrl immabiliari) per i periodo consi

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva). U'esoerto deve precisare in rifarimento 2 ciascuno degli immsbil pignarati

e se i3 certificazions risalga sino ad un atto di scquisto derivativo od originario che sia stato trascritts in datz anfecedante 4

antg

almeng vanti anni

s trasorizione del gigna?
- precisi se if creditore procedente abbia depositato Pestratto catastale attusle (relativo ciog alle situazions al giarna dal

rilascio del documenta) e I'astraito catasiale sterico (estratio che deve riguardare il medesima serindo oreso in consideraziane dalia

certificazione detle trascrizieni: i perinda ciog sing alla data dell'stto di acquisto derivative ad ariginario antecedante
anni I trascrizions del pignoramenio).
Nel case di deposits della certificazione notarile sostitutiva, 'ssperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili
pignorati siano indicati nella detia certificazions.

precisi se il creditora orocedente ahbia depositato f certificato di stato civile dell'szecutato,
In difetto, I'esperta deve procedere allimmediata acquisizione dello stessn, precisandn nel modulo di contrallo defla documentazione o
stato civile dell esecutato nome risultante dal certificato.
Nel caso di esistenza di rapporta di coniugio. sempre in sede di contrallo preliminare (& fermo restando quanta richiesto in risposta al
quesits n. 14) l'esperta deve acquisive 1 certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in eui sis stato celebrato, can
indicazione defle annotazioni 3 margine.
Laddove risulti che alla data dell'acquisto l'esecutato fosse coniugsto in regime di comunione legale ed i pignoramento non sia stato

natificato al coniuge comproprietario. l'esperta indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G,
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aele Vincenzo Dimmino Architetto

Tribunale di Hepoli Nord BGES

Il creditore procedente:

ha depositato in data 29/03/2022 certificazione notarile sostitutiva, che risale fino
al 2000 individuando l'atto inter vivos ante ventennio (cfr. Allegato A - ispezioni ipotecarie
e allegato B - Atti di provenienza)

| dati castali attuali e storici degli immobili pignorati sono inseriti correttamente
nella depositata certificazione sostitutiva, ma non & stato depositato né Pestratto
catastale attuale né quello storico (cfr. Allegato D — Visure e planimetrie catastali).
- Non ha depositato il certificato di stato civile degli esecutati.

- | Sigg.ri (NI o residenti in Napoli alla via NS

Alla data di acquisto del bene oggetto di esecuzione — anno 2000 — :

I Sigg.ri-risultavano coniugati in regime di comunione legale dei beni
dal 25/07/1994, dall'estratto per riassunto dal registro degli atti di matrimonio risulta che
in data 17/03/2008 rep. 29400 per atto Notaio Laura Rigonat — coadiutore — gli sposi
wanno stipulato la costituzione di un fondo patrimoniale ai sensi e per
gli effetti delfart. 167 e segg. del C.C. che riguardava, tra gli altri, 'immobile staggito.
Data di annotazione 02/04/2008.

(cfr. Allegato C — Certificati di residenza e di stato civile).

Alla trascrizione del fondo patrimoniale risulta correlata 'annotazione n. 4006 del
16/04/2014 — sentenza di inefficacia parziale relativa allimmobile staggito (cfr. Allegato A

— Ispezioni ipotecarie)
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Rattaele Vincenzo Dimmino Architetio

2.1 ldentificare i diritti reali ed i beni oggetta del plgnnramentu

Uesperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprista: usufrutto: inters propriets: quota di%e Y% eco) ed

i beni oggetto del pignoramenta.

in omme al primo grofilo (diritti reali pignorati). I'esperto deve precisare sz il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento

rrisponda a quelto in titolarits dell'eseutata in forza dell'atto d'acquisto trascritto in sun favore.

Ai rsguard:t

- qualora latto di pignoramento rechi indicazione di un diritte di contenuto pit ampio rispetto a quello in titelarit dellesecutat:
{ad esemm niena armmsta in luogo della nuda pr me‘m o dellusufrutto o defla pr opri ieta superficiaria: intera proprieta in luogo del
quota di ¥z quata di "2 in luogo della minar quata di ¥4 ecc ), 'esperto prosequics nalle operezioni di stima assumenda come aggetto de
pignoramants if diritto quale effettivamente in titolar ua del snggetto esscutato {anche della stima);

- qualora ['atto di pignoramento rechi lindicazione i un diritto di contenuts meno ampin rispetio a auello i esecutato
{ad ssempia: nuda nrswe?a in luogo della pigna pr Bpm&a conseguente al consalidamenta deit usul Pm*ﬂ quﬁt i % in ESLQD all'intera
luogo della maggior quata di Y2 ecc), l'esperts sosoenders 2 operazioni di htlm dandone immediata
comun aalbilpe f‘fcfd terminazioni sul prosiegun.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati) in risposta al presents quesite 'esperts deve precisers unicamente I'oggetto dal
pignoramenta assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati neli'atto di pignoramento (senza orocedere alls
descrizione materiale del bene. descrizione alla quale dovea invece procedersi separatamente in risposta al quesita n. 7).

Al riguardo

- nell'ipotest di “difformita formali” dei dati di identificazions catastale (dati indicati nell'atto di pignoramenta diversi da quelli
agh atti del catasto alla data del pignoramento medesimo). I'esperto dovrea precisare fa diffarmita riscontrata:

o el caso in cui 'atto di pignoramento rechi lindicazions del bene con dati di identificazione catastali Eampistamente errat]

L

L)

oy

L
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T .
srapriets q-sutz

oW
)
ke

(indicazione di foglis catastale inesistente o corrispondente ad altra zona: indicazione di olls catastale inesistente a
corrispondente a bene nan in titolarita defl'esecutate; indicazione di sub catastalz inesistente o corrispondente a bane ron in
titolarita d ii’@sesutatw‘x Vesperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediats comunicazione al G.f per 2
determinazioni sul prosiaguo {depositando alires la documentazione scquisita),

o nelcasoin cui 'atto di pignoramento rechi lindicazione del bene seconda una consistenza catastale non omogenes rispetio 3
quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene can i dati del Catasta Terreni faddove sul
terreng vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasta Fabbricati), Iesperts

saspenders le aperazioni di stima, dandone immediata comunicazione &l G.E. per le determinazioni sul prosiegua (depositanda
altresi la documentazions acquisita);

o nel caso in cut I'atto di pignoramento rechi indicazione del bene secondo uns consistenza catastale omogensza ma difforme
rispetto 8 quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del E F.odel 01, gia soppressa e sostituita da altra
plla indicazinne di sub del D.F. gia soppressn e sostituito da altrs sub), I'es precisera;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramenta abbia avuto carattere meramente naminale (nel senso cioe
che non abbia comportato variazione della planimetria catestale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica
identificativo-allineamento mappe). nel qual caso I'esperto proseguira nelle operazioni di stima:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramenta abhia avuto carattere sostanziale (nel senso ciog che abbia
compartate variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica). I'esperta informera
immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prasieguo. producendo tutta la documentazione necessaria per fa valutazions
del caso;

- nell'ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita defla situazione di fatto rispetto alla
planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio. fabbricato interamente non accatastato af §F . vani non indicati
nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, ecc.). I'esperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto
del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizions delle difformita
riscontrate).

In ogni casn, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente lindicazione del comune censuarin, foglio, plla & sub
catastali

{ dati di altro tipo (rendita catastale; classamento ecc) e le relative modifiche non devono essere presi in consideraziona

dall'esperto.
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ito_alla readita; cle snto; 8oc. non devono essere riporiate el testo della

saziane dei fabheicati e del tarreni oggetto di pignoramento. [

SBVI‘B;‘J;JHS&Z!SHE delin artofoto o defle foto satellitari. reperibili anche sul web. con i» mapp
{'ssperto deve darne esil licitamente "“a ﬂ“a relazione in risposta &l oresents g
ngl testo della relazione, che aegli ah 2aat
Nel caso in o i b
uiilita, espertn
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rocedere alls formazione - sulla base delle caratteristiche dei beni o
3 sul mercatn degli stessi - di uno o pil lotti per la vendita indicandn ¢
ti di identificazione catastale (conindicazione in tel case, unicamen

ar ciascun

(a "LJ

dei dati di

- [
Em subl od altri slementi 8 .
'mrﬂr Cams nte ta dizione "immobile confinante con fondo agri "o%: £on progriets aliens, ace”
iia fnrmazmns def lottl, lad da«u sia in é p,ﬂszxmi B COMuAqUe ﬁrﬁ‘za éstaﬂzn scritia da wu‘fw'“ ai _{in oui siano
t# 2 motivaie le a3 d nsabilita) ed autord {

e delto stesso. proceders ¢ izzazione da
slazione estfm:twampzu itamente aﬂsra‘za%iua& i i
dew assicurars la magaiore appet itilita dai beni. | : suddivisiane in

i un urico lotto renda pit appstibile i bene suf mercats. %z auni aso, esperto deva
one d '*‘ sEMV tu ﬁz passaggio.

[l diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita
degli esecutati in forza dell’atto di acquisto trascritto in loro favore ed i dati
indicati nell’atto di pignoramento corrispondono agli atti del catasto.

Non sono state riscontrate difformita formali visto che la provenienza e la titolarita
dellimmobile & stata provata sia dalla continuita delle trascrizioni sia da quanto
evidenziato nell'atto di compravendita (cfr. Allegato B — Atto Notaic G. Rossi anno
2000).

Inoltre, i debitori esecutati, al momento dell'acquisto del bene oggetto della procedura,

risultavano coniugati in regime di comunione legale dei bei.

Da quanto emerso dalle ricerche esperite, il sottoscritto procede nel relazionare

formando un unico lotto.
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LOTTO LNICH

immobile in Napoli al vico delle Nocelle civ. 47 piano terzo

appartamento nel C.F. sez. AVV foglio 8 p.lla 207 sub 30 cat. A/4 c¢l. 6 consistenza 5
vani, sup. catastale 105 mq, rendita € 555,19.

in ditta:

(Napoli,- proprieta per %2 in regime di comunione legale
dei beni

(Napoli,- proprieta per % in regime di comunione legale
dei beni

Difformita formali dei dati di identificazione catastale: nessuna

Difformita sostanziali dei dati di identificazione catastale: nessuna

¥ vico deis tiocels, 47 1

Napoli - Vico elle Noelle ~ individuazione del bene
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2.2 Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e pmcedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto.

o deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, med)me Vesatta indicazinne della tipologia di ciascun
sua ubicaziane {citta via, numero civico, piano, eventusle numero dinterna). ﬂﬁyx acessi, delle eventuali pertinenze

immabi!s e
{previo aceertamento del vincalo partinenziale sulla base dellz olanimetrie allegate alls denuncia 4 costruzione presentata in catasta,

della scheda catastale, delle indicazioni contanute rell'atto i acouista nonché nella refativa rmt frascrizione e dei criter] oggattivi =
soggettivi z*‘i auiallart BI7 col éegii accessorl, degli eventusll millasimi di parti somuni spacifica ﬁda anche il contesto in cui essi 5
trovans, le caratteristiche e la destinazione dells zona e dei servizi da essa offarti nonché le caratteristiche deli confinanti

"m au:’ JBF inenze ad ,n %naa di prnmmiu {'esperto non pFﬁCELEFB alla deserizions di beni Giati di autenoma

srimento ul Sir gub beng, r‘evma zssare | ndl atg aven !a! dotazioni rnur‘ an ma! fes
erficiz netta, il cosfficiante uti

:‘“xerciafe a suparficis commer crﬁip n.ade\zma bQJS‘ZfUPB e condizioni di manut
istiche interne di ciascun immabile. precisando per ciascun elemento | i
spondenza alla vigents normativa e in case contrario. i costi nacessart al lore adeguamento.

. esperts deve precisare se [immobile sia dotato di attestato di prestazions energetica e quantificare - in caso di
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Assenza - ong g830,

P ar U rreni pignorati deve essere evidanziata [ loro eventuale s ne di fondi interclusi (leddeve circondati da fondi altrui

2 senza uscits sulla via pubblica) da terceni | rah apoartensnti 8 tEer o comunque non oggetto dallz espropriazione in corss, anchs
"Boriel ﬁna ‘*8;3() gsecuiatn,

gssere av'de ata in relazions ad esempio a fabibricati oer | quali I'accessa con mezzi rotabili sia

stlu tato medasimo 2 che non sia stata

B’ jnarg

nel corpe dells

Nem deser
/ Il relazigns

‘ei luoghi in risposta al presente quesito, V'esperta deve semare inserive gia
relazi uf‘B .8 fon e fi

egati} un numero sufficiente di fotografie. Uinsarimento delle fotografie nef corg
nsione della descrizions fornita.

ra gli allegati alls refazione.

galg lesperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria Zello stato reale dei luogh,
planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo dells relazione (in modo da rendere agevale I

eila descrizione fornita). sia in formato ordinario in allegato alla relazions medesima.
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LOTTO UNICD

immobile in Napoli al vico delle Nocelie civ. 47 piano terzo

appartamento nel C.F. sez. AVV foglio 8 p.lla 207 sub 30 cat. A/4 cl. 6 consistenza 5
vani, sup. catastale 105 mq, rendita € 555,19.

- Tipologia catastale: appartamento di tipo popolare;

- Accessi: pedonale sul vico delle Nocelle;

- Contesto: zona a carattere residenziale;

- Dotazioni esclusive: nessuna;

- Dotazioni condominiali: androne, scale;
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Raffaele Vincenza Cimmino Architetto
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- Fimmobile non & dotato di attestato di prestazione energetica;

- confina a NordEst con il vico delle Nocelle, a SudEst con distacco da altra
proprieta p.lla 389, a SudOvest con altra proprieta stessa particella sub 31 e con cassa
scale, a NordOvest con altra proprieta stessa particella.

- [l sub 30, alla data del sopralluogo, si presentava in fase di ristrutturazione
completamente privo di finiture; risultava composto da tre ambienti, due bagni ed un
disimpegno. Presentava, inoltre, tre zone soppalcate: i due bagni e 'ambiente L2, che in
parte non presentano le caratteristiche per essere autorizzati.

L’immobile dispone di tre balconi verso NordEst prospicienti il vico delle Nocelle.

Composizione interna ed esterna

3

e 2 o
ico delle Nocelie

s

Al

Foto 01 — Il fabbricato dal v

Via Rione Forito 76 - 80014 Giugliang in Campania (NA)  tel/fax 081.5060232-339.3151575 14
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2 i o

Foto 04 — e scae comuni e in
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re al sub 30
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Raffaele Vincenzo Cimmino Architetto

Foto 06 — Il bagno B1 dal locale L1 — indicazione del soppalco s1
Via Rione Forito 76 - 8004 Giugliano in Campania (NA)  tel/fax 081.5060232-339 3151575 7
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Foto 14 - Il locale L3
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Foto 15 — |l soppalco s3 dal locale L3

Lotto Unico - Appartamento sub 30

Superficie lorda
(vani principali coeff. 1.00) mg 109,05 mqg 109,05
Superficie lorda
(vani accessori — soppalchi - coeff. | mq 10,50 mq 5,25
0,50) solo superfici legittime
Superficie balcone b1
coeff. 0,30 fino a 25mq mg 1,10 mq 0,33
coeff. 0.10 oltre i 25mq
Superficie balcone b2
coeff. 0,30 fino a 25mq mqg 1,10 mq 0,33
coelf. 0.10 oltre i 25mq
Superficie balcone b3
coeif. 0,30 fino a 25mq mg 1,10 mq 0,33
coeff. 0.10 oltre i 25mq
Superficie commerciale Mg 115,29
Esposizione NordEst-SudEst
Condizioni di manutenzione Ottimo | Mediocre | Buono | suffic. | Scarso
X
Caratteristiche strutturali Struttura in tufo
Caratteristiche interne Ottimo | Mediocre | Buono | suffic. | Scarso
X
Impianti Non risultano certificazioni
Via Rione Forits 76 - 80014 Giugliano in Campania (NA}  tel/fax 0B1.5060737-359.3151575 22
e-mail  reimminogZiinit  PEC reffeelevincenzocimmina®archiworldpac.it
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Rafraele Yincenzo Cimming Architetto

2.3 Procedere all'identificazione catastale del bene pignorato

i

{'espertn dave proceders all identificazione catastale def beni pignerati per ciasoun lotio,

Al riguardo, F'esperta:

- dave acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bens agq irnats all'attualitd, nonehs la planimetria catastale
corrispondente {procedends SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisands sventualmenta lassanza delia
stassa aghi atti def Latasto).

I particolare. nellipatesi in cui ol orimo atto d'scquisto 8 temre di venti anni alla trascrizione del pign {eome indinato nella
certificarione 2x arl. 367 seconde con j ovesse risultars antecedente alls meccanizzazione de lasperto dovrs

5 “"*t sstala storion anch rigdn preaedeme ls meccanizzaziang,
a storig zatasta!e ’aerw md!s:andn fa variazion é intervenuta nel rempg g precisando - nel caso di immaobili
ificato al G0 sul quale il f 3Dbr o sia stato adifica
3 semgf‘a necazsario che {'2sparto precisi i i pa 35; catasts i intervenut]
: F{producendn sempore J elativa documentaziong éi suppor
- deve precisare l'esatta rispon d a farmala dai dati indicati naliatto m umu_"amﬂnm e nella
i, analiticaments indicanda le averxfua difformits {quania a foglio
as*f usivamente | dati idantificativi essen !1 COMUnE ceasuans. |
0 0 da terzi o disposte di ufficio 2 che siano intervenute in
i tP nel pionorsmentn, precisanda;
e sgatali variazion L,umsparj a una madifica nella consistenza materigle dellimmobile (ad esamp
dell

1
Per=)
gl

E

negnzio di acquisto. conle mui»uf atasts
- deve indicsre le variazioni {riguardant
che siano state e‘-famua!mam richiasta dall

3

mento suceassévs}

fimd

(3. scorpars o frazionamenia

di unvana o i una pertinenza dell'unita immabiliare che vengono accorpati ad un'altra: fusione di pils subslterni), nel qual cazs

sterminazioni sul QFSSEEQUG

=3
o
[
O

{asperto informera il G5 ps
e seatali variazioni non r“r”fsmﬂda una madifica nella consistenza materiale dellimmabile {ad =sempio, riallineamente delie

mappe;.

in risposta al prasente quesito ['espertn deve precisare altresl le eventuali difformits tra la situazione reale dei luoghi & la
situazione ripmat glia planimetria catastale corrispondents.

Al viguardo Fesperto:

- in prima fungo, deve procedere alls sovrapposizione della planimetria dello stato reals dei lung
quasita n. 7) con la planimetris catastale:

- in seconda lungo, nel casa di riscontrate difformita:

e deva predisporre appasita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate
difformita. inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testa della relazione in risposta af presente quesito. sia in
farmato ordinario in allegate alla relazione medesima:

e deve quantificars | costi per V'eliminazione delle riscontrate difformita

/
i

hi {pradisposta in risposta &l

LOTTO UNIGO

immobile in Napoli al vico delle Nocelle civ. 47 piano terzo

appartamento nel C.F. sez. AVV foglio 8 p.lla 207 sub 30 cat. A/4 cl. 6 consistenza 5
vani, sup. catastale 105 mq, rendita € 555,19.

1) sono stati acquisiti gli estratti storico-catastale e le corrispondenti planimetrie catastal

(cfr. Allegato D — Visure e planimetrie catastali).

Yia Rione Forito 76 - 80014 Givgliano in Campania (NA}  tel/fax 081.5060232-339.3151575 24
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o



i IBA
¥

Rattacle Vincenzo Dimmino Architetts

ribenale di Hapali Mard RE
| dati catastali indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel
negozio di acquisto, corrispondono con le risultanze catastali.
Non sono emerse variazioni riguardanti i dati identificativi che siano state richieste
dagli esecutati o da terzi o disposte di ufficio intervenute in momento successivo alla
trascrizione del pignoramento.
L'intestazione dell'immobile — Lotto Unico corrisponde ai reali ed attuali titolari dei
beni.
L'immobile in oggetto fa parte di un fabbricato edificato su porzione di terreno
identificato nel CT al foglio 96 p.lle 503 e 766.
L'ultima planimetria catastale agli atti del bene staggito risulta presentata in data
28/10/1966 e deriva dal frazionamento dell’originario cespite censito nel CF col

numero di sub 11 con variazione del 28/10/1966.

g
vico delle nocelle napoli

Foto tratta dal sito catastomappe.it — catasto mappe su ortofoto satellitari di Google Maps

Via Rione Forito 76 - BOOI4  Giugliana in Campania (NA)  tel/fax DB1.5060232-329.3151575 23
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Raffaele Vincenzo Dimming Architetto

Data presentazione: 28/10/1966 - Data: 040772023 - n. T409407 - Richiedente: DPRCML7C0R33B157R

I

MINISTERO pELLE FINANZE

5% DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO
NUOVO CATASTO EDI

R ﬂlflm AXCGE 15 APRILE 405,
Planimetria dell'immobile situato nel Comune di

Allegata alla dichisxrazione pztnentau all'Utficio Tecnico Erarigle di

Mon. ¥ (Nusra Cosastn Eddisio Urbena)
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Ratfaele Vincenzo Cimming Architett

Data: 04/07/2023

. S - . . Ora: 19:58:35
Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio Numero Pratica: TA09548/2023
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile
Situazione degli atti infformatizzati dall'impianio meccanografico al 04/07/2023

1y i
@ Immobile di catasto fabbricat |=t  Causall di aggiomamenic ed annotazioni
§ =i

informazioni riportate niegli atti def catasto al 04/07/2023
Dati ideatificativi: Comune di NAPOLI {(F829) (NA)

Sez. Urb. AVV Foglio 8 Particella 207 Subalterno 30

Partita: 1306074

Particele corrispondenti al catasto terreni
Comune di NAPOLI (F838) (NA}

Foglio 96 Particelia 503

Foglio 86 Particella 766

Classamento:

Rendita: Euro 555,19

Rendiia: Lire 1.075.000

Zona censuaria 6,

Categoris Al4%, Classe 6, Consistenza 5§ vand

Sez. Urb. AVV Foglio 8 Particelia 207 Subalterno 30

Indirizzo: VICO DELLE NOCELLE n 47 Planc 3

Dati di supetficie: Totale: 105 m® Totale escluse aree scoperie : 104 m?

3 Intestati catastali
g "

nats a NAPOL! {(NA) I 4iESRae

Diritto di: Proprieia’ per 172 in regime di comunicne det beni
-2 SN - (R

nato a NAPOL! (NA (Y

Diritto diz Propriets' per 142 in regime di comunione def bent

> Dati identificativi
= dalfimpianto al 28/ 0/1966 antecedente
Panpianto meccanografico lenpianto meccanografico det 30006/1987
immobile predecessore
Comune di NAPOLI (FB33) (NA}
Sez. Urb. AWV Foglic 8 Particella 207 Subalterno 1

Via Rione Fiorita 76 - 8001 Giughano in Campania (NA)  tel/Fax 081.50B0232-339.2151575 28
pemail  roimmino®@tngt PEC raffaelevincenzocimmino@archivorldpes it
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Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio
Servizi Catastali

= dal 28/10£1966
fmmobile attuale
Comune di NAPOLI (F8339) (NA}
Sez. Urb. AVV Foglio 8 Particeila 207 Subahterno 3¢

e Vincenzo imming Architetto

Data: 04/07/2023

Ora: 19:56:35

Mumero Pratica: T409548/2023
Pag: 2 - Segue

VARIAZIONE del 28/10/16680 in ati dal 14/11/168¢
FRAZIONAMENTO (n. 14750.11068)

> Indirizzo

=t dal 2B/10/1966 al 28/10/1966 antecedente
Fimpiante meccanografico

Immobile predecessore
Comune di NAPOLI {FB33) (NA)
Sez. Urb. AWV Foglio 8 Particelia 207 Subaliemo 1
VICO DELLEMOCELLE n. 47 Planc 3
Partitz: 31327
= dal 2811671966 at 15/02/2000
immobile athusale
Comune di MAPOLLT (FB38) (NA)
Sez_ Urb. AVV Foglio 8 Particellz 207 Subaltemo 3¢
VICO DELLENOCELLE n. 47 Piaro 3
Partita: 1178445
&4 dal 15/02/2000
fmmobile attuale
Comunes di NAPOLI (F833) (NA)
Sez_ Urb. AVV Foglio 8 Particella 207 Subalterno 30

VICO DELLE NOCELLE n. 47 Piano 3
Partita: 1308074

Impiante meccanografico det 30/06/1987

VARIAZIONE del 28/10/1968 in ani dal 14/11/108%
FRAZIONAMENTO {n. 14750.111264)

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICCY) del 150272000 in
a1 dal 20/06/2000 COMPRAVENDITA {n. 13804 1/2000)

Annotarzioni: passaggi intermedi da esaminare

> Dati di classamento
£ dal 2871071966 af 28/10/1966 antecedente
impianto meccanografico
immobile predecessore
Comune oi NAPOLI (FE33) (NA}
Sez. Urb. AVV Fogfio 8 Particelia 207 Subaliemo 11
Rendiia: Lire 2.769
Zana censuarna 6
Categoria AS29, Classe 1. Consistenza 6,5 vani
Partta: 91327
™ dal 28/10/1966 al 61/01/1992
immebile attuale
Comune di HAPOLI {FB33) (HA)
Sez. Urb. AVV Fogfio 8 Particella 207 Subalterno 30

Via Riane Fiorito 7k -

e-mail  roimmino@tint

PEC

80014 Giuglane n Campania (NA)

Irepianto meccanografico def 30/06/1087

VARIAZIONE del 28/10/1966 in atti dal 14/11/1880
FRAZIONAMENTO {n. 14750.1/1968)

{

raffaglevincenzo omminn@archiworldpec

tel/tax 081.2060232-389.3154075
i
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Data: 04/07/2023

o s " . N Ora: 19:58:35
Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio Numero Pratica: TA0954812023
Servizi Catastali Pag: 3- Segue'

Rendita: Lire 2.600

Zona censuaria 8

Categoda A4, Classe 8, Consistenza §,0 vani
Partita: 1178445

= dal 01/01/1982 Variazione del quadro taiffaro det 01/09/1902

framobile attuale

Cornune di NAPOU] {(FB39) (NA)

Sez Urb. AVY Foglio 8 Particella 207 Subaiterno 30
Rendiia: Euro 555,18

Rendita: Lire 1.075.000

Zona censuaria 6

Categoria A/4Y, Classe 6, Consistenza 5,0 vani
Farta: 1178445

> [rati di superficie

= dal 08714420416 Superficie di impianto pubblicata # 09/ 11/2015
mmobile attuale Cati relativi alia planimetria ;| data di presentazione
Comune di NAPOLI (F839) (NA) 28/10V1968, prot. n. DOGD147EC
Sez Urb. AVV Foglio 8 Particeila 207 Subaiterno 30
Totzle: 165 m®
Totale escluse aree scoperts : 104 m?

» Storia degli intestati dell'immaobile

Dati identificativi: Immobile predecessore - Comune di NAPOLI {FB39){NA) Sez. Urb. AVV Foglio B
Particelia 207 Sub. 11

1. ; Mapoli Ve.nocella 1. Impiand o BRI1asT
Nat W mpianio meccanografico del IW0ETRE7

nato § 01202/180€

= daliimpianto al 03/02/1878 antecedents
iimpianto meccanografico
Distto di: Usufrutio per 2/3  (deriva dallaito 1}

» 2. IR Nata A Vigending
nata # 23031823

= dalfirnpianto al 03021978 antecedente
fimpianto meccanografico
Diritto di: Proprieta’ per 333411000 (deriva dalfatio
1%

» 3. SRR

nata a NAPOLI (NA} i 13/01/1828

£1 dalfimpianto at 03/D2/1878 antecedente
limpianio meccanografico
Diritte di: Proprieta’ per 334/1000 (dwriva daliatio
13

Via Rione Forito 76 - BOGI4  Bivgliano in Campania (NA)  tel/fax 0B1.5060232-339.8151575 30

e-mail  roimmino®tinit  PEC raffaelevincenzo cimming@archiworldpec it
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LML 00T CEnne
4 Hord REGE S1/2027

[E1R 4

Data: 0440712023

. N " - . Ora: 19:58:35
Ufficto Provinciale di Napoli - Territorio Numero Pratica: TAG9548/2023
Servizi Catastali Pag: & - Segue

- & {CF

nato a BERGAMG (BG) i 27/01/1834

= dalimpianio al 03 02/1878 antecadente
fimpianto meccanografico
Diritto di- Propriea’ per333/1000 {deriva dallatio
iH

- 1. GRS 23 3.2 2. VOLTURA D'UFFICIO del 15/04/1861 - UR Sede

MAPOLI (NA) Registrazione Volume 1851 n. 2047 -

= dal 15/04/1681 af 28/10/1988 SUCCESSIONE Veltura n. AZD4.1/198%9 in atd dal
Diritto di: Proprieta’ per 33471000 {derniva dalatio 141121988
2)

» 2. R\ AT0 A PORTO
SAID IL 26.7.00

= dal 150474661 al 28/10/1868
Diritto di: Progriesa’ per333/1000 {derva dafatio

2y
- {‘é 4 3. Documente del DDMO7E Vobtura in ani dal
" o - N 03/08/1987 Repertorio n.: 20781 Rogante TAFURI
_nata a VERGIATE (VA) 1 B1/02/1805 Sede NAPQL! [NA)} Registrazione UR Seds NAPOL]
# dal 030251678 al 28110¢1068 {NA}n. 3037 del 20/02/1978 (n. 6688/4681}
Diritto dit Usufrutio per3  {deriva dalfato 3}
2.

# dal 03021578 al 14/11/1988
Diritto di- Proprieta’ per 33301000 {deriva daffaris
3)

- 3. SRR (CF Y
nato a BERGAMO (BG) it 27/01/1824

4 dal D3/021G76 at 14/11/1888
Diritto di: Proprieta’ per 33371000 ({deriva dal'ato
3)

- 4 T
nato a NAPOL] (MAY T 037011844
4 dal 030201678 at 14/11/1888
Diritto di: Proprieta’ per 3341000 {deriva dailatio
3}

~ 1. EEBRGEIRIERTN A A VIGENTINO (L 23.3.23 4. VOLTURA D'UFFICIO del 14/11/1886 - RETTIFICA
) Voltura . B203.1/1888 in atti dal 14/11/1880
# dal 1471121988 al 15/04/1061
Diritto di: Proprieta’ per 333/1000 {deniva dalatio
4)
- 2. AECREEERS
nata a NAPOLI (NA} it 1300174808
¥ dal 1471112839 al 15/04/1061
Diritto di: Proprieta’ per 3341000 {deriva dalfatlo
4}
-3 (CF
nato a BERGAMO (BG) it 270171934
dal 141171980 al 2811001068
Diritto di: Preprieta’ per 3331000 {deriva dal‘atto
4)

Dati identificativi: Iinmobile attuale - Comune di NAPOLI (FBISHMA) Sez Urb. AYV Foglic & Particella 207
Sub. 30

5. VARIAZIONE del 28/10/1068 in atti dal 14/11/1688
FRAZIONAMENTO {n. 14750.1/1966)

v
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Ufficio Provinciale di Napodi - Territorio
Servizi Catastali

- 1. AR
{CF
nata a VERGIATE (VA) il 0100274606
= dal 28730/ 1664 at 170711987
Dintto di: Usufrutto per /3 (deriva dalffatc 5}

- 2. NIRRT NATA A VIGENTING 1L 23.3.23

=t dal 28090/ 1685 al 170711867
Diritto dit Proprieta’ per 33471000 (deriva dalfatio
)

~ 3. MEETCEREERE: (C
nato a BERGAMO (BG) # 27/01/1934
=t dal 281071668 al 17071087
Dirifto di: Proprieta’ per 33311000 {deriva dalatio
5}
- & IATO A PORTO
SAID IL 26.7.00
= dal 2801071886 3t 17107010687
Dintto di: Proprizta’ per 333/1000 (deriva dalf'atio
5}

nata a ¥ EVA) 1l 01/02/1806
= dal 17/07/1667 al 15:02/2000
Dintto dir Usufrutio  {derva dal'atto 8y

- 2. SRR (C
nata a VIGENTINO (M) # 22/0351623
# dat 17/07/1887 af 1502/2000
Diritto di: Propriata’ per 8001000 (derva dalfato
8)
» 3 - (CF
nato a BERG. (BG) it 27/01/1934
# dal 17/07/1687 al 15022000
Diritto di- Propriets’ per SDON1000 fderiva dailfane
8)
1.
{CF
nata @ NAPOLE (MAY I 1470171672
= dal 15022600
Diritte di: Proprieta’ per 172 inregime di comunione
dei beni (deriva dalfatio 7}

- 2. CERIRRETHRRE

(CF ERERTEEIERL
nato a NAPCLI (NA)Y Il 18/08/1670
Srdal 15/02/2000
Dirito di: Proprieta” per 1/2 in regime di comunione
dei beni (deriva dalfatio 7}

e Vincenzo Dimmino Architetio

Data: 040712023

Ora: 19:58:35

Numero Pratica: T408548/2023
Pag: § - Segue

5. VOLTURA DUFFICIO def 17/07/1887 Pubblico
ufficiale BLASIO Sede NAPOLI(NA}- PU Sade NAPOLL
{NA} Registrazione - DIVISIONE Voltura n.
AZ03.1/1988 in 3t dat 14/11/1088

7. Atio del 15/02/2000 Pubblico ufficiale GIUSTING
ROSSI Sade SOMMA VESUVIANA (NA) Repartorio n.
33073 - COMPRAVENDITA Vottura n. 13604, 12000 in
atti dal 200052000

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,80

\‘l

BYINCRRZG.CIMmIn
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Raffaele Vincenzo Cimming Architetto

2) A seguito del confronto tra lo stato dei luoghi, rilevato durante i sopralluoghi, effettuati
in data 20/07/2023, con la planimetria catastale si & rilevato che:

- appartamento sub 30: non e conforme, si rileva la diversa distribuzione degli spazi

interni e la realizzazione di tre soppalchi

Cfr. grafici di seguito allegati — confronto tra lo stato di fatto e la planimetria catastale

Per la regolarita edilizia-urbanistica si rimanda al Par. 2.5 pag 39

Via Rione Forito 76 - 80014 Giugliano in Campania (NA)  tel/fax 081.5060232-339 3151575 33
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Planimetria catastale sub 11 del 29/12/1939

Planimetria catastale sub 30 del 28/10/1966

tel/fax 081.5060232-339.3151575 34
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Raffasie Vincenzo Cimmino Architetto

Tribunale i Napali Nard BRESI/2027
- H

2.4 Schema sintetico - descrittivo dei lotti

LOTTO UNIED

immobile in Napoli al vico delle Nocelle civ. 47 piano terzo

appartamento nel C.F. sez. AVV foglio 8 p.lla 207 sub 30 cat. A/4 cl. 6 consistenza 5
vani, sup. catastale 105 mq, rendita € 555,19.

- proprieta per Yz ciascuno di appartamento al piano terzo

- Immobile composto da 3 locali, due bagni, un disimpegno. Dispone di affaccio garantito
da tre balconi verso NordEst e di un secondo affaccio verso SudEst.

- Confina a NordEst con il vico delle Nocelle, a Sud Est con distacco da altra proprieta
p.lla 389, a SudOvest con altra proprieta stessa particella sub 31 e con cassa scale, a
NordOvest con altra proprieta stessa particella.

- Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale.

- L'edificazione del fabbricato in cui si trova 'immobile oggetto di perizia & avvenuta in
data anteriore al 1939. Non sono stati rinvenuti titoli edilizi presso gli Uffici Tecnici del
Comune di Napoli.

- L'immobile risulta difforme rispetto alla planimetria catastale agli atti e le difformita

riscontrate sono parzialmente sanabili.

- il fabbricato ricade in zona A - Centro storico

PREZZO BASE Lotto Unico & al.000,0(

Via Rione fiorito 76 - BO0W  Giugliano in Campania (NA)  tal/fax 081.5060232-339.3151575 3a
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Raffaele Vincenzo Gimmino Architetto

2.9 Ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione ai hen ni pign norati.

e deve proceders alla ricostruzions di tutti i passaggi di propeieta relstivi & beni pignorati %atarvantgti

Uespertn stimaior !
oso, 8l prima passangie di proprietd trasceitto in data antecedente di venti anni

zignz el oignoramenta e risalando. a nifs
aiia trascrizinne del pignoramentn.
quasta riguards, Vesperto:

2ve SEMOCE CQUISiE in via intenrals atto o gfi atti dx acquisto del bens in favore del sogoetts esscutate (ad esempic:

Iy

campravendita: donaziona: sermuta; cessione di diritt reall assegnazions a sooin di cosperative; ecc.), atin od aé’ii che davana
gssere insariti tra gl allagat alla relazione:
- pub g acedere ad goquisive in via integrale alfresi gh atti dacquzstu precedenti laddove ne sussists {opoortunita (ad
duhs‘ fat

=
p
o3
=3
pES
e
o]
fee]

aémve sia ene sieno state oggetto 4 trasferimente laddove sia opp

3 consistenza del bene al moments di on

ii stessi tra ol allegati alla relazions

' ogni casa. | MAl limitarsi alla pedissequa ripstiziona deqli accertamanti gid riportati nells d
ippcatas ' i oo dal creditars racadeate.

ta davesse risultare che la consistenza cata *‘afe del bene sia diversa da quelia
rst da qveiié attuali), lesparts segnaisrﬂ ancha i fr‘azmnamantx g le variazioni
nazione con g risultanze dai *D]«atv‘ catastall

csmgremere se il beng pignarate corrisponda ai beni aggetta dai

Qusiora nelia ricostruzions dei ga;:aggjs bt
attuale {ad esempin: indicazione di una plla o sub d
catastali via via eseguiti, incrocianda i dati risult

A quests riguardn, |8 ricostruzione dell'ss
passag ggi di propriata,

()
=
3
T

ati. 'ssperto deve specificars in termin esatti su quale originaria o.

in Ugm case. poi. nell'ipotesi di gigno ramento i 3 di
terrena insistana § detti fabbricati, allegands in di mappa catastale (con svidenziazione della p nameras a}

Nella ricostruzione dei trasferimenti I sperio non da imstam ad indicazioni di caratters genarico ed in particolare riferire che
I'atto riguarderabbe i bani sui quali & state edificate il fabbricate” senza ulteriort specificazioni, cccorrendo al contrario ammentare i
passagqi catastal intervenut],

Nellipotesi di beni pignorati in danng del debitore esecutato ma appartenenti alla stesso in regime di comunione legale con il
coniuge, |'esperto stimatore esequira visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitors dalla data daff'atts di acquisto.
g g
‘esperto segnalera tempestivamente al G.E {'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore e/a Uesistenza i
iscrizioni ipu ecarie od altre formalita gregiudizievell (ad esempia. trascrizione di sequestro conservative trascrizione di sentenza
dichiarativa di fallimente; ecc.). producends copia delta nota di iscriziens e/ o di trascrizions,

lpotesi particolart:

{} Atto anteriore al ventennio avente natura di atio martis causa

Hel caso in cui 1 primo atio antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia nstura di atts martis causa

t ascrizione di danunzia di successiang; trascriziona di verbale di pubblicazione di testamenta), Ifesgerm dovrd eseguire autonoma

spezione prasso | registri immohiliart sul nominativo del dants causa, individuando {'atte d'acquisto in favore delle stesso e risalendn &d
un atto infer vivos a carattere traslativa {(ad esempio: compravendita: donaziane; permuta; cessiane di diritti reali- ecc.).

{ualora {'atto individuata abbia parimenti natura di atto mortis cause appure si tratti di stto iater vivos ma a carattare non traslativo
{ad esempim: divisione), 'esperto dovrd procedare ulieriormente a ritroso sina ad individuare un atto infer vivos a caratiere traslativa
nai termini sopra precisati,

flualora 'ispezione non sia in grado di condurre all individuazione di un atto /nfer vivos & carattere traslativo sebbene condotta a
ritrose per un considerevole lasse di tempo. 'esparts dara conto di tale circostanza nella refazione.

In tal caso, l'esperto preciserd comunque se guantomeno lintestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del
soggetto indicato dai Registri immabiliari.

7} Atto anteriore al ventennio avents natura di atte imfer vivas a carattere non traslativo,

Hel caso in cui if primo atto antecedente di venti anni la trascrizions del pignoramento abhia natura di atto infer vivos a carattere
non traslativo {ad esempio: divisiona), I'esperta dovra parimenti esequire ispezione presso i registri immabiliari sui nominativi dei danti
causa. individuando ['atts d'acquisto in favare degli stessi e risalendo ad un atto /ater vivas s caratiere traslativo nei termini anzidetti
{ad esempio: compravendita donazione; permuta cessione di diritti reali; ecc.).

3) Terreni scquisiti con procedura di espropriszione di pubblica atilita.
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Raffasle Vincenza Cimmino Architetio
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issian

Hel casa di fabbricati edificati su terrens acquisiti con pm{:edura di espmgmazmne dt ;mbbhza unlrta {

convenzioni ner Uedilizia econnmica e pap s l'asperio az 12
dei decreti di socupaziane durgenzs e/a die proprio, preci | riale prov edimento dx esproprio - sa
sia intervenuta irreversibile trasformazione dei suolt e comunque kwxﬂ{da ogm informaziong u{!ie al riguarda (anche con riguardn ad

i
sventuali contenziost in atto).

4} Heni mig in titolarita di isti mzmm eznlassastmhe

Hel case df beni in origine in & fi i
), Vesparto precisers se [
aniliart.

3} Situazioni di comproprieta,

‘esperta avrd sempre cura Of risconicare @ eventuale situazions di comproprietd dei beni pignorat, anche con riferiments aé

ii fs‘{a causa del de bmra Esemat a speci i fﬁ‘ﬁa sua natura (comunione legale tra coniugl apgurs ordinaria) & della misura

sani per il sostentamenta del clers mense vescovili
al nominativo del to indicato dai Pegistei

fsliz quote di oi i)
}Esistanz afj dmttn d! usufruﬁs sui beni pignerati,

Laddave poi Fatto di acquists o & in capo all'essoutato unz riserva di usufrutio |
‘ssgerty doved avers turs di verificers sempre 8 s fa ia stata trascritta & 58 usulr

cope acquisied f certificata di asistenza in vita ad aventuaimﬁnte dl morte di questultima

1 favore del dantz causa o di un
uttuario sis ancord in vita. A &l

Pignoramento trascritto in rettifica il 13/03/2023 nn. 7331/5442

PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI - LOTTD UNIGD

- 15 febbraio 2000 atto di compravendita del Notaio Giustino Rossi

trascritto in data 17/02/2000 (sull’atto si legge 2001) ai nn. 3320/2080 con il quale
e (Napoli, NS o N (Napoli, MR coniugati
in regime di comunione legale dei beni, acquistavano l'appartamento in Napoli al vico
delle Nocelle civ. 47 piano terzo nel C.F. sez AVV al foglio 8 p.lla 207 sub 30 dai

germani«{jmmmmmm\/igentino-M!, SN © -Bergamo,-

ciascuno per i propri diritti pari ad 2 (cfr. Allegato B — Atfo Notaio G. Rossi anno 2000).

Per la piu antica provenienza
L'immobile & pervenuto ai germani (ERMERD(Vigentino-MI, 22/03/1923) e
- (Bergamo, 27/01/1934) per successione testamentaria dal padre -

S (Napoli, VRIS doceduto in Miano (NN regolata da testamento

olografo del 31/10/1961 pubblicato con verbale ricevuto dal Notaio Mario Belasio il

Via Rione Forito 76 - 80014 Giugliano in Campania (NA)  tel/fax D81.5060232-339 3151575 37
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Katfaele Vincenzo Cimming Architetto
ribunale di Napoli Nord RGESI/2077

26/04/1966 registrato a Saronno il 07/05/1966 al n. 806 e successiva attribuzione con

atto di divisione per Notaio Mario Belasio del 17/07/1967 rep. 30692/7055 trascritto a

Napoli 1 il 31/08/1967 ai nn. 41452/29415.

L'usufrutto gravante sull'immobile in favore deila madre -Vergiate,
GmemsmEl) si ¢ consolidato alla nuda proprieta in quanto deceduta in data 24/11/1988.

(cfr. Allegato B — Atto Notaio G. Rossi anno 2000).
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2.6 Regolarita edilizia ed urbanistica dei beni pignorati

['esperto deve procedars ;:% g 18 rifica delis regalarits dei beni sotte i profilo edilizio ed urbanistice, tenuta conto delle

apporiate alfart. 177 his f i7 B e dis Al nie, cha di sequ itn :. T in Pa . di mgng ahd\un 1l
possibilita di sanatoria ai sensi dell'articoln 35 del decretn ée% me‘ nte g | i
58558 stessa; aimmz,m la verifica sul'evanty ,

tt és “tr,e?a.a azi%—'; farz
ta‘u in xmaima 5
a%?!’-mm: gia mrrf@gas’ﬂ g
entualmenta presentars, © ying nel Ea 3cm‘e:mr‘ gravis
fa b rai aldﬁa n. 47 oyverg _comm qumm de? z:iac eto dal &“aa!canre deifu
il costa pee il consequiments dal '3?@ in sanatoria §) la verifica of
sig stata affrancazione da tali pesi ovvero che if diritto sul bane del ﬁe%siare pignorato sia zﬁ oroprieta ove
suddaiti titaliH) 1 qmr"xn it nparte anaun dells spess fisse di gestions o di rrimunzzanw. st gvent
] Or 813 ancora aCndd to. sy eventuali spese ¢
alla data dalla perizia, sul corso 4 sventuali procedimenti giudizient relativi
indichera altresi;
- l'epoea di realizzazions dell immobile;
- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo {licenza ediizia n. - concessione edilizia n. ; eventus
varianti; permasse di costruire . ik ,e:s.?:
- larispendenza della costruzions alle grevzsmm del provvadimento autorizzativo,
Al riguardo. Tesperto deve proceders all'acquisizione pressa if competentz ufficio tecnico comunale di copia del provvedimenta
autorizzativo, nonché dai graf tta allzgati.
Tale docurnentazione deve ss33ere semore allsoata alla relazione 4i stima.
Si sottolines al riguarda come, in risposta al presentz quesito, ['esperto NON OEVE MA! limitarsi a riget
riferita dagli offici tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportuni accertament! di 5
riquarda slla verifica della risnandenza dells costruzione alls grevisioni del orovvedimento autorizzativa).

oy ]
s
o
o1
o
=
=3
u::
&
e}
b
wn
&‘_
».

Ssequczrrenta quanig
quito indicali {specie ooa

lizin-urbanistica

Nell'ipotesi in cui {'ufficio tecnica comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto
per il fabbricato pignorata, i'esperte preciserd anzitutta la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed 3 mero titolo esemplificativo, 'esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell Epoca di costruzione; i) scheds
planimetriche catastali i) serofotogrammetriz acquisibili presso gl uffici competenti e societa private; iil) informaziani desumibili dag|i
atti di trasferimento (ad esemoio quai ora I'atto contenga l'esatts descrizione del fabbricato) iv) elementi desumibili dalla tipologia
costruttiva utilizzata: v} contesta di ubicazione del bene (ad esempia: centra storica della citta).

In nessun caso I'esperto stimatore cmtra fare affidemento esclusive sulla dichiaraziane di parte contenuta nell'atto di acquists
secondo sui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente af 1.3.1357.

Laddove ['esperto concluda - sulla base dell'accertamenta sopra compiuto - per ['edificazione del bene in data antecedente al
1.8.1987, il cespite sara considerato regalare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei fuaghi che siana intervenutz
in data successiva, in relazione alle quali I'esperto procedera ad un autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse & - in
difetta - all'accertameanta della sanabilita/condonabilita di cui in prosiequa).

Laddove 'esperto concluda - sulla base dell'accertamenta sopra compiuto - per l'edificazicne del bene in data successiva al
181967, in difetto di provwedimenti autorizzativi i cespite sard considerato abusiva e I'esperto procedera agli accertamenti deliz
sanabilita/ condonabilita di cui in prosieque.

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico camunale comunichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico
per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all'esperto copia del detta provvedimento od anche delle sole planimetriz
di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell'archivio; sequestra penale; ecc.). 'esperto deve richiedere al relativo dirigentz
certificazione in tal senso (contenente altresi lindicazione delle ragioni della mancata consegna). certificazione che sara inserita tra gli
allegati alla relazions.

! Numeri aggiunti dall’art. 14 co. 1, lett. ¢) n. 1 d.1. 83/15
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Ratfaele Vincenzo Cimming Architettn

Nell'ipotest di difformita s/0 modifiche del fabbricaty rispetio al proveedimento autorizzativo in risposta ol pr Pbenh: quesita
{'zsperta deve precisare analiticamente Je diffarmita tra ls situazions reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimeatria tf;

progetio.
Al riguarda. ai fini dell opportuna comprensione ['esperto:
- deve proceders alla sovrapposizione defla planimetria dello stato rasle dai luoght (pradisposta in risposta ol quesita a7 con iz

planimetria di progetia
- nel caso di riscontrate difformita:

o deve predisporre apno {ammetma dei!u statn reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate

d EEEN idatts nel testo deliz ralaziona in risposts al presente quesits. siain

8

diffarmita nk"renﬁt}

formato ordinaria in a
o deve poi orocisare fay

seguitp precisata

i
!
i

ffarmit riscontrate ed i costi della madesima seconda quanta ¢

In taso di opere abusive I'esperto procederd come s
itutta, verificher la possibilits di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi delf'art. 36 del D.R.R. n. 380 del 2001 & gfi eventuali cost

stessa;
in secondo luogo ad in via subordinata verifichers Peventuale awenuta prasentazions di istanze di condono (sanatoria cd.
speciale). pracisands:
o il soggetioistante 2 lan normet iva in forza deliz quale l'istanza di condano sia stata presentata (segnatamente, indicandn
tratti di istanza ai sansi deglh artt 31 & segquenti della legae n. 47 del }Hm appure al sensi dell'art. 39 della lenge n. 77
15534: oppure &l sen i ‘art. 37 del DL 769 del ?ﬁ?ﬁa nve ND in ie 3 8 el 2003}
s o stata dells pro “4! uPs pressa gx;ur%;r"mmw c }
i costi della sanatoria e l2 sventuali oblazioni g mrrésgzs /B ancora da samsgsnoersi;
o la conformity del fabbricato & grafici dr gs‘sga‘zta depesitati a3 corredo dellistenza {segnalando. anche in tal caso
graficamanta le eventuali diffsemita)

in terzo luogo ed in via ulterisrmanta subordinata, verifichera ingltre - ai fini delfa domanda in sanatoria che 'aggiudicatario oatrs
sventualmante presentare - se gli immabili pignorati si trovino o mena ne le condizioni previstz dall'art. 40, comma B, della legge n.
47 del 1983 o dall'art. 48, comma 5 del DR, n. 380 del 2001 (g3 art 17, comma 5. della legge n. 47 del 1585,
A quest'ultima riguardo. {'esperto deva:
o determinare |a data di edificazione dell'immabile secanda I8 modalita sopra indicate;
o chiarire se - in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque defle caratteristiche delle opers
shusive - I'immaobilg avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di sequito indicate:
i, artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1983 {in lines di principin, immobili ed opere abusivi ultimati entre 3 dats
del 1101983 ed alle condizioni ivi indicate):
ii.  art. 39 della legge n. 724 def 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31171993 ed &l
candizioni ivi indicate);
ii.  art. 32 del D.L. n. 268 del 2003 convertito in |B & 11, 378 del 2003 (in linea di principio. opere abusive ultimatz
entro fa data def 31.9.2004 ed alle condiziani ivi indicats);
e vyerificare 13 data delle ragioni del credito per le quali sia siatu esequita i pignoramento o intervento nella procedura
espropristiva.
Al riguardo, l'esperto deve far riferimento al credito temporalments pit antico che sia stato fatto valere nelfa procedura
esprapriativa (sia dal creditors pignorante. sia da uno dei craditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura:
e roncluders infine - attraverso i combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed eventualmente in base a quali deflz
disposizioni di legge sopra indicate |'aggiudicatario possa depositars domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, l'esperts deve indicare - pravia assunziona delle opportune informazioni
presso gl uffici comunali competenti - § relativi costi,

{ve I'abuso nan sia in alcun modo sanabile, Pesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell'immabile
assumendo le opportune informazioni presso i eompetenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per |'eliminazionz
dello stesso.
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poli Nord BGE 5172027
Infine, Iesperto deve verificare esistenza dells dichiarazione di agibilita ed acquisice certificato aggiornato di destinazione
urbanistica.

Tribunale d Ha

Hel case di mancata risposta da parte degh uifici |
di risposta incomplsta, l'esperto stimatore depositers is

IR
Zis 0.0

PRG con indicazione della particella identificativa dellimmobile che ricade in
zona A - centro storico

: a ‘
di base novecentesca originaria a struttura autonoma

e

Unit eihz:a
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fams

Zonizzazione acustica

P TR P e S T ey

¥t

Aree con intenso traffico, alta densita di popolazione, elevata presenza di
attivita commerciali-uffici-attivita artigianali. Aree in prossimita di viabilita primaria, ferrovie,

aree portuali. Presenza quasi esclusiva di attivita terziarie
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Dalle ricerche esperite presso il competente Ufficio Tecnico del Comune di Napoli nulla &
emerso riguardo a titoli edificatori relativi al fabbricato in cui si trova immobile oggetto di
esecuzione, né riguardo a pratiche edilizie richieste dagli attuali proprietari o dal precedente,

come si evince dalla nota ricevuta e di seguito riportata.

$9.8151575 43
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CORUNE DI HAPOLL
Area Urbanistica

Sersizin Sporveti Lmca Bl

P.Ci.““?;()l}f?éf 05 det 2 ALl :’:0(}

Al c.tu. arch. Cimmino Raffacle Vincenzo
ralfaelevincenzo.cimminodrarchivorldpec. it

OGGETTO: Richiesta ~ PG/2023/960296 del 24.11.2023 - esistenza pratiche
telematiche (SCIA - DIA - CIL) dal 2010 al 2023 — vico delle Nocelle, 47 -

{n riferimento alla richiesta in opgetto si comunica che dalla consultazione dei ns
archivi informatizzati. per i nominativi ¢ la via indicati non risultano pratiche Dia, Scia
o Cil neghi anni 2010-2023,

(I rilascio di informazioni & consentito esclusivamente il mercoledi dalle 10,00 alle
13,00)

i Dirifente
arch / ittori

Prazea Daute, 79 SO13F Napoli - fialia - tel. (39 081 T953393 - fax ¢+ 39) O%F 793338
sportdio.unico.edifizic@eomune. napillit - www, cormuenenapali.it
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Tribunale di Napob Naed RGESI/2022

Confrontando la planimetria catastale agli atti e la planimetria dello stato di fatto si evince che

vi sono delle difformita:

Risulta evidente la diversa distribuzione degli spazi interni (a), la realizzazione di tre

soppalchi (b), chiusura/apertura parziale del vano porta (c).

Cfr. grafici di seguito allegati — confronto tra lo stato di fafto e la planimetria catastale
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~. | (a)diversa distribuzione

Planimetria dello stato di fatto quota calpestio | degli spazi interni
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Tribunsle d Napol Nord RGESHZ2022

Per sanare le difformita e per demolire gli abusi riscontrati sara necessario prevedere la
presentazione di una SCIA alternativa al Permesso di Costruire con lavori a farsi, con la
quale si potra legittimare la diversa distribuzione degli spazi interni (a), e i due soppalchi s1
e s3, mentre dovra essere demolito il soppalco s2 (b). | soppalchi S1 e S3 potranno essere
legittimati perché l'altezza rilevata tra il piano di calpestio dellappartamento e l'intradosso
del solaio del soppalco & pari a cm 284 per s1 ed a cm 275 per s3. L'altezza rilevata tra il
piano di calpestio dellappartamento e lintradosso del solaio del soppalco s2 & pari a cm
242: quest'altezza libera non soddisfa i requisiti stabiliti dal DM 75 del 1975 il quale
stabilisce che le altezze degli ambienti destinati ad abitazione dovranno essere pari a

minimo cm 270.

Decreto ministeriale 5 luglio 1975 "DM 75" (g.u. 18-7-1975, n. 190): altezza
minima ed ai requisiti igienico sanitari principali dei locali d'abitazione.
Art. 1 Altezze dei locali principali, bagni, corridoi, gabinetti e ripostigli

« L'altezza minima interna utile dei locali adibiti ad abitazione & fissata in
m 2,70, riducibili a m 2,40 per i corridoi, i disimpeani in genere, i bagni, i
gabinetti ed i ripostigli. Nei comuni montani al di sopra dei m 1.000 s.I.m. puo
essere consentita, tenuto conto delle condizioni climatiche locali e della locale
tipologia edilizia, una riduzione dell'altezza minima dei locali abitabili a m 2,55.

h libera cm 284

h liberacm 242

ofira proprietd
ryicello 389

h liberacm 275

altra oroprigtd
stesse purticells

: ) sitra proprietd
SCXLE Comuin slin 267 suk 31

Planimetria dello stato di fatto quota soppalchi
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Iribungle di Hapali Nord ROE 5172027

La difformita (c) consiste nellapertura/chiusura di un vano porta in muratura portante. Se
si confronta la planimetria dello stato di fatto con la planimetria catastale del 1966 si
configurerebbe come una difformita da sanare mediante Autorizzazione sismica in
sanatoria. Invece, se si confronta lo stato di fatto con la planimetria del 1939, planimetria
di impianto, si nota che il vano porta esisteva gia all'epoca per cui si tratta solo di
chiusura parziale del vano porta sanabile neilambito della diversa distribuzione degli

spazi interni.

Considerate le difformita riscontrate, sara necessario prevedere:

Costi per la redazione della SCIA alternativa al Permesso di Costruire con lavori a farsi
(legittimazione della diversa distribuzione degli spazi interni, aumento di sup. non residenziale -

soppalchi, demolizione degli abusi)

€ 1.500,00 + CP ed IVA corrente per onorario di un tecnico abilitato per espletamento
pratica

€ 1.000,00 per sanzioni al Comune di Napoli

€ 1.275,00 per diritti di segreteria al Comune di Napoli

€ 500,00 per oneri concessori minimi

TOT €4.678,20

Autarizzazione sismica in sanatoria

Ipotizzando di raggiungere un Livello di Conoscenza 1 (§ della Circolare 7/2019)

Prove sui materiali per € 1.000,00 + lva (pre intervento);

Rilievo delle strutture: € 2.000,00 + lva;

Verifica delle strutture: € 3.000,00 + CP + lva;

Collaudo strutiurale in sanatoria : € 1.500,00 + CP + lva;

Contributo regicnale per istruttoria: € 200,00 raddoppiato perché in sanatoria;
Marche da bollo: 4 x € 16,00 = € 64,00;
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T R
Ieibunale di Napal Nord REER1/2027

TOT € 1.220,00 + € 2.440,00 + € 3.806.40 + € 1.903,20 + €2.000,00 + € 64.00 = € 11.433,60

(NB. nelleventualita i materiali e le opere realizzate non risultassero adequali 2

necessario prevedere adequamento sismico della struttura con nuove opere a farsi. In

questa sede non e possibile prevedere i costi per le opere di adequamento sismico)

Losti per la redazione dell’aggiornamento catastale

€ 300.00 + IVA corrente e CP per onorario di un tecnico abilitato per espletamento
pratica;

€ 50.00 quali oneri al’Agenzia delle Entrate;

TOT € 430,64

Casti per la redazione dell’ attestato di prestazione energetica (APE) e libretto degli impianti

€ 300,00 + CP + IVA per onorario di un tecnico abilitato
TOT € 380,84

Costi per la demalizione degli abusi e opere a farsi (Allegato E- Preventivo di spesa) si stimana:

€ 8.500,00 + IVA corrente per demolizioni e messa in pristino
TOT € 10.370,00

TOT €4.678,20 + € 11.433,60 +€ 430,64 + € 380,64 + € 10.370,00

=€ 27.293,08

SALVO DISPOSIZIONI DIRIGENZIALI O DIPOSIZIONI LEGISLATIVE DIVERSE

RIGUARDO ALLE PRATICHE EDILIZIO-URBANISTICO CHE ALLO STATO IL

SOTTOSCRITTO NON PUO’ PREVEDERE.
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2.7 Indicare lo stato di possesso attuale dell'immabile.

i

iz accupate dal debitore esecutato o da sagg
3 3

g or 3"&“31“9 {i Fﬁﬂfl" i’“ f r H ai ﬂ._jrl gz ﬂ 'hi

ssegnazione della cass coniugale: ecc.) oppure - in d

o dai titali soprs indicati {'esperto d:

rificare la data d
r i rilastio.

'

énam“a acquisire certificeto storico di residen:z

di immobile accupats d
g in data aﬂ‘wrcdar

‘\px

caziani 31 fine di consentire &l giudice de iﬁ 258
L;« {Erzo comma, cod. oiv.

()5

i mercaio x:uaf!” ri

b

il caso di immobils ocoupato d gem terzi
gocupants di ffa accupante in forza di oo "d{’fu di comadats: sce). l'esperts proceders alle determinaziont di sequito indi
n primo luogo, quantifichera il cenaone di locazions di mercate & un immobile appartenente al segmento di mercats
dail'immabilz pignorate:

 second luogo indichera ammant

73 alcun titale o con titolo non oooonibile afla orocedurs

are di una eventuale %ﬂd;nm?‘ di nocupazione da ric ’r: gdarsi ol terzo sooupante (tenends
conto di tutti  fattori che possano ragionevalmente s&aﬂemrﬂ fa richiesta di una indennita in misura ridotia rispetin al canone

lacazione & mercate, quali a titelo di esemgia: s durata ridotta = precaria dei secupazione {obblign di immediata rilascis dell immabii

3 richiesta degli organi dalla procedura; 'esiganza di assicurare ia conservazione del bene: o).

o’

L’'immobile & di proprieta degli esecutati giusta atto di compravendita del Notaio Giustino
Rossi del 2000 ed & nelle disponibilita degli stessi; alla data del 20/07/2023 risultava

libero ed in fase di ristrutturazione.
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2.8 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

sificaziong det vincoli ad onari giuridici gravanti sul beng,
ativa, ['esperto stimatoes deve:

3 8p8

{'ssgerto deve proceders alla
i g ed 3 titnln

ne

al wmz are - in grasenza di trascrizioni di pignaoramenti diversi dz quallo originante Ia pres
altre pruﬁadure gsecutive relative ai medesimi bani o |
i00i pressa la Mrfpiama dal T r:dmaie,

pignoral

erte ng dard immediata segnalazions 4l giudics

i procedimenti giudiziall
mi detto procedimento

sz di traseriziont di domands giodiz mmabill pignorati
ignora éfil chmsonia copia d '
i prasso fa canceligria dal
sita sara allega fa alla relazione:

entuale prswedxmentn giudiziale di assegnazionz al coniuge della casa comugale

enza di regalamento condaminiale & |3 avantuale

imhte risultanti dal Registel Immabitiari
menti di sequestro penaie anche in data successiva
g giudiziario - la refativa documentazione gresso gl
uf'if:x mmaaient EUDSStJﬂGQ capia f‘ez Ty vvﬂﬂzmerzm e d ale di esecuzione del eqmsfrg marm sventualmente, copia deliz
aota di trascrizione dal proveedimantn di sequestro), informa ﬁdana tempestivamente § G.E per U'adozions dai provvedimenti circa i
arasiequo della aperazioni di stima.

In risposta al presente quesits, esperts deve inoltre indicara in sezioni separste gfi oneri ed i vincoli che restano a2 carico
dell'acquirents 2 quelli che sono invece cancellati o comunque ragolarizzati nel contesto deffa procedura,

In particolare, 'esperto indichera:

SEZ{OME A: Oneri e vincali a carico dell scquirente.

Tra questi si szgnalana in finea di principio:
1V Domande giudiziali
} At di asservimento rbanistic & cessioni di cubatura:
3} Lanvenzioni matrimaniali e provvedimenti di assegnaziane della casa coniugale ol coniuge;
4} Altri pesi o limitazioni d'usa {es. oneri reali, obbligazioni propter rem servith. uso. shitazione, ecc.). anche di natura condominiale:
3} Provvadimanti di imposiziana di vincoli storico-artisticl & di altra tiga,

SEZIOKE B: Oneri e vincoli cancellati o comunoue regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra quasti si segnalano:
Iy Iscrizioni ipotecarie;
!} Pignaramenti ed altre trascrizioni pregiudizievali (sequestri conservativ eoc.):
3 Difformita urbanistice-adilizie (con indicazions del costo della regolarizzazions come determinato in risposta al quesito n B e la
precisaziong che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non i sia procedute alla
regolarizzazione in corso di pracedura);
4 [ifformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al guesito n. 3 & la pracisazione
che tale nosta & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regalarizzazions in corso di
procedural.

{
fi aaguﬂe copia deg% atti impasitivi di servitl sul be
ih gtesi in cul su; bpnn risulting essere :

D}

‘.".4.3 ™

- non vi sono pendenze di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati;
- non vi sono provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
- € istituita regolare amministrazione condominiale;

- non sono emersi atti impositivi di servitu sul bene pignorato.
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ONERI E VINCOLI A CARICO DELL’ACQUIRENTE
1) Oneri condominiali :
come riferito dallamm.re pt Dott. Corbetti (si allega di seguito e-mail del Condominio

vico delle Nocelle 47) :

e l'importo degli oneri condominiali ordinari relativi al’appartamento pignorato & di €

64,30 mensili;

e gli oneri condominiali insoluti rilevati nel biennio 2022 - 2023, riferibili

allappartamento pignorato, sono pari a complessivi € 3.490,66, cosi composti:

oneri condominiali ordinari anno 2022 (€ 64,30 x 12 mensilita) €771,60
oneri condominiali ordinari anno 2023 (€ 64,30 x 6 mensilita) € 385,80
Oneri condominiali straordinari deliberati il 07/02/23 x rate € 2.333,26
rifacimento lastrici solari

TOTALE € 3.490,66

Situazione debitoria condomino (RN
Da:  christian corbeﬁim

Al cimminodipierriarchitetti®@yahoo.it

Data: mercoledi 3 gennaio 2024 alle ore 17:44 CET

Egr. Arch.Cimmino,

La spesa annua di condominio pro quota del ccndomin_solo rate ORDINARIE) & di 7717 €.
(64.30€ mensili)

Per quanto riguarda i pagamenti nell'annc 2022 non & stato effetiuato alcun pagamento quindi il debito & di 771,7€.
Per quanto riguarda ['anno 2023 sono stati pagati i primi 6 mesi { da gennaio a giugno 2023) per un imporio di €
385,856, Restano dunque da pagare le successive mensiita ( da luglio ad dicembre 2023) per un importo di €
385,85 € e lintera somma dei lavori ai lastrici solari deliberata in Assemblea il 7/12/23 ( si allega riparto) di €
2.333,26

In conclusione il debito complessivo delle SOLE RATE ORDINARIE negli ultimi 2 anni é : 771,7+257,23 + 385,85€ i
lavori urgenti ai lastrici solari di € 2,333,26 per un totale di € 3.490,81

Esclusi conguagli anni 2022 e 2023 ancora da approvare.

Per qualsiasi altra informazione a riguardo sono a disposizione,

cordiali saluti
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ONER!I E VINCOLI CANCELLATI O COMUNQUE REGOLARIZZATI NEL
CONTESTO DELLA PROCEDURA
1) Pignoramento Immobiliare trascritto il 10/03/2022 ai nn. 6594/4974 a favore di
Condominio di vico delle Nocelle 47 — Napoli CF 94018570633, contro Sl REENEND
(Napoli, (D) - D (Napoli, (EEEEEEE» gravante sullimmobile
staggito — appartamento in Napoli al vico delle Nocelle 47 nel C.F. sez Avv fg. 8 p.lla 207
sub 30.

- documento correlato successivo: Trascrizione n. 5442 del 13/03/2023

2) Pignoramento Immobiliare in rettifica trascritto il 13/03/2023 ai nn. 7331/5442 a
favore di Condominio di vico delle Nocelle 47 — Napoli CF 94018570633, contro-

D (Nopoii, GNP - (Napoli, —), gravante

sullimmobile staggito — appartamento in Napoli al vico delle Nocelle 47 nel C.F. sez Avv

fg. 8 p.lla 207 sub 30.
- formalita di riferimento: trascrizione n. 4974 del 2022
3) Trascrizione del 18/03/2008 nn. 10102/6406 per atto del Notaio Grasso Giuseppe
del 17/03/2008 rep. 29400/7582 — costituzione di fondo patrimoniale a favore e contro
~(Napoli,—e —(Napoli, @ oonte,
tra gli altri, sull’ immobile staggito— appartamento in Napoli al vico delle Nocelle 47 nel
C.F.sez Avwv fg. 8 p.lla 207 sub 30.

- Annotazione n. 4006 del 16/04/2014 - sentenza di inefficacia parziale

Nel quadro D di detta annotazione a trascrizione del 16/04/2014 nn. 12808/4006 si

legge:
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Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

CON LA SENTENZA N. §159/2013 DEL 25/06/2013 EMESSA DAL TRIBUNALE DI NAPOLI 11 SEZ. CIVILE -
DOTT.SSA FAUSTA COMO NELLA CAUSA DI REVOCATORIA RECANTE RGN. 28685/2013 TRA CONDOMINIO
DI VICO NOCELLE, 47 - NAPOLI IN PERSONA DELL'AMM.TORE P.T. E NONCHE'

PROVVISTA DI PASSAGGIO IN GIUDICATO DEL 11/03/2014 $I STATUISCE QUANTO
SEGUE: P.Q.M. IL TRINBUNALE, DEFINITIVAMENTE, COSI' PROVVEDE: - DICHIARA L'INEFFICACIA NEI
CONFRONTI DI PARTE ATTRICE DEL SEGUENTE ATTO: ATTO PER NOTAR GRASSO GIUSEPPE DEL
17/03/2008 TRASCRITTO PRESSO L'AGENZIA DEL TERRITORIO - UFFICIO PROVINCIALE DI NAPOLI AL
REG. GEN. N. 10102 - REG. PART. 6406 IN DATA 18/03/2008 ED ANNOTATO A MARGINE DELL'ATTO DI
MATRIMONIO IN DATA 01/04/2008; - ORDINA AL DIRIGENTE DELL'AGENZIA DEL TERRITORIO - SERVIZIO
PUBBLICITA' IMMOBILIARE UFFICIO PROVINCIALE DEL TERRITORIO DI NAPOLI - CIROSCRIZIONE
NAPOLI 1, LA TRASCRIZIONE DELLA PRESENTE SENTENZA CON ESONERO DA OGNI RESPONSABILITA'; -
CONDANNA | CONVENUTI IN SOLIDO AL PAGAMENTO DELLE SPESE DI LITE SOSTENUTE DAL'ATTORE
CHE LIQUIDA IN EURO 214,00 PER DIRITTI ED EURO 1800,00 PER ONORARIO OLTRE VA E CPA COME PER
LEGGE CON ATTRIBUZIONE AL PROCURATORE ANCIPATARIO. NAPOLI 25/06/2013 PER L'IMMOBILE 1
UNITA' NEGOZIALE 1 SI PRECISA CHE LO STESSO E'UBICATO IN NAPOLI ALLA VIA DOMENICO SORIANO
N. 64 (IN CATASTO ERRONEAMENTE VIA DOMENICO SCHIAPPOLI) PER L'IMMOBILE 2 UNITA' NEGOZIALE
251 PRE(;ISA CHE LO STESSO E' UN LOCALE TERRANEO (IN CATASTO ERRONEAMENTE RIPORTATO AL
PIANO 7).

4) ipoteca volontaria iscritta il 17/02/2000 nn. 3321/723 nascente a garanzia di mutuo

per atto del Notaio Giustino Rossi del 15/02/2000 rep. 33074 a favore di Credito Emiliano

S.p.A. con sede in Milano CF 12931320159, contro S REEREg® (\apo!i, SN
e m(Napoli, - gravante sullimmobile staggito — appartamento

in Napoli al vico delle Nocelle 47 nel C.F. sez Avv fg. 8 p.lla 207 sub 30.

5) Difformita urbanistico-edilizie / Difformita catastali: per le specifiche si rimanda al

par. 2.6 Regolarita edilizia ed urbanistica dei beni pignarati pag. 39
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Ralfasle Vincenzo Cimming Architetto

2.9 Verificare se i beni plgnuratl ricadano su suolo demaniale,

serticolara per quelli ubic ﬂei amuni gi
inoorsg ia

dere alla verifica se i beni pignarati ricadano s

. Ssssa Aurunca. Mwﬂ'"a@ﬂ 8 orecisandn se vi sia siats ¢ imento di declassaments o

(/)

| beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

2.10 Verificare 'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

dere alla verifica se | beni pignorati siano gravati da cense fivello o usa civico & se vi sig stat
sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o & nstura concessoria in virth di

ratastali - il titalo ot

ile - per il tramite di oppoi
ta il diritto {se pubblico o privato).
siz costituito a favors di saggetta privato (s, parsp
o verificherd - acguisendo la relativa dacbmema?
‘ oprigtd per usucapions (ad es. laddove {ariginario en
ad altri per atto wa vivi pera groprietd del fonds senza fare alouna menzione d
{immobile came ibara da quai ingue gravame g siano decorsi almena venti anni dall'atto ds-
'La’iwve itio sia costituito a favare di soggetto pubhhcu {'espertove :
atale od un'aziends aumﬁm dallo Stata (nel qual casa verifichera se sussist:
sensi deght artt. | della legge n 18 del 1874 0 B0 della legge o 227 dal 1985} oppu
guotizzaziong ed &asegnazfsm eveniualmente ai sensi dells legge n 1785 def 187
I'ente locale che prassa ifficia Usi Divici def settare 80 A della Regione Campani:
in tale ultima igotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancaziene del bene ['esparta sospenders e operaziont di stime
2 depositera nota 3l G.E. corredata della refativa documentazione

eligiosi privati quali m
an0 | presupposi per ma nee

¥

!p’lg(" in. o un sup successere ¢

etio cancedente 5i3
ti per considerars
i ema Iocale in forza j‘ provvadimento d

senda la relativa documentazione sia oresss

pop
Q3
3
el

Non sono emersi pesi od oneri di altro tipo.

2.11 Fornire ogni altra informaziane utile sulle spese di gestione dell'immobile

e su eventuali procedimenti in corso.

{'asparto deve fornire ogni informazione concernente:
i} Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condaminialt ordinarie):
7} eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3} eventusl spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriari alla data della perizia;
4y eventusli procedimenti giudiziari in corsa relativi af cespite pignorata.

Nessuno.
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Ratfaele Vincenzo Cimmino Architetto

Uesperte dave indicare i valore di mercats dellimmobile nel rispetta dei criteri previsti dall'art, 368 c.p.c. come modificato per
eﬁ'e to del DL 83/‘2035 convertito nella legge 19277010 1 ouf testo novellato gqul si riportar (Daterminazions del valare dellimmabile).

“Agli effeiti deflzspropriszione il valore dell /mmabz/a determinata dal giudice avuto riguarda al valore di mercato sulla base degli
slementi formiti dalle parti e dall’ esperto nominato ai sensi dell'articole 555 primo comma. Nella determinaziong del valore di mercato
['asparto proceds &l calcelo defla Supe/"f?cip dell immobile. specificandn quella commerciale. del valore per metro quadro & del valore
complessiva. esponends analiticamente gii adeguamenti e le correzioni della stima. ivi compresa la riduzione del valore df mercato
praticata per ['assenza della garanzia per vizi del bene venduto. & precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gl oneri di
/egn/amzangnﬂ urbanistica Ip sfato duso e di rrar'uten/ianv ln stata d/ possessg, vincali g gff oneri giuridici”

A questa riguardo, {'ssperto deve DEBLIGATORIAMENTE ar alla esplicita specificazione dei dati utilizzat
de!!e fnntx dl awuxsnzmn d! tah dati. de {eqatn aliz perizia copia del documenti utifizzati (s
j nducibil af gmente i mercato del cespite pignoratn: decrati di trs

‘mDU!“ r:acad simi segmente di mercata del cespite pignoraty datl

Lﬂ

peraton orofessionall (agenzie immabiliari: studi professionali mediatort 2on)
va i ciascun oparators :m& pallato (ad asempio: agenzia immabiliare  consedein
dati forniti da ciascun operatn aziong dai valori minima & massima comuniceti da cigscuns di essi):
e precisars in manigra suff!nientemente dettaqhata le_ modality di determinazione dei dati forniti dall’operators
{atiraverss il riferimanto ad aiti i compravendits: alla data degli stessi alla tipalagia degli immabil aggetto di
['esperio poira inaltre acouisice informaziont & finl d .33 stima am:hz; arﬂssn aagg gtii che abbiano svelta attivit
giudiziario /o professi delegato alle vendits | Bra 3 reperice | documenti
{segnatamente. i sfarimenta rilevan i

[N HESSUN CASO L 0 PUD LIMITARS] A ALE ESPERIENZA
ALLA DOCUMENT A iSITA ECE

Hella daterminazion % va%ars di mercato 'esperto deve procedere al caleols ma!#s suaa ;}cr ciascun immaobila, con indicaziona
della superficia commercials. del valors &l my 2 del valore totale, esponenda analitic gl adeguamenti e le correzioni deiia
stima.

A questo riguardo [asperto deve previsare tali sdequamenti in manigra distinta per gli onerf di regolarizzazione urbanistica. lo stata

i

d'uso & manutenzions. fo stato di possesso. i vinooli ed oneri giuridici nan eliminabili dalls o procedura nonché per aventuali spesa
condominiali insaluta.
U'esperto HON DRV ? MAl dairarre dai ‘fa! 4{ mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e trascrizioni oregiudizieveli a
sdur

carico dells groce

a
i

Nella determinaziona del valore di mercato di immobili che - alla luce defle considerazioni svalte in risposta i quesito n. B - siang
totalmente ahusivi ed in alcun mado sanabili lesperto procedera ex art. 173 bis disp. att. c.p.o 2 come seque:

nell'ipotesi in cui risulti essars stato emesso ordine di demaiizione del bane Vesperto quantifichera il valore del sualo e dai eosti di
demulizione delle opere abusive;

nell ipatesi in cui non risulti pssere stato emesso ording di demalizione del bene. Vesparto determinerd il valore d'use del bene,

Sulla scorta del valore di marcato determinato come sopra, 'esperto proporra al giudice dell'esecuzione un prezzo base d'asta dal
cespite che tenga conto delle differenze esistenti ol momento della stima tra la vendita al libers mercato e Is vandita forzsta
dellfimmobile. applicando a quasto riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato coma sopra individuato nella misura ritenuta
apportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed i 0% del valore di mercato) af
fine di rendere comparabile e competitiva 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetta all'acquisto nel libera mercato.

In particolare, si osserva all'attenzione dell'esparta come tali differenze possana concretizzarsi:

- nelia eventuale mancata immediata dispanibilita dellimmobile alla data di aggiudicazione:

- pelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli scquisit a libera mercato 2 gli acquisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativita dells garanzia per vizi & mancanza di qualitd in relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmenta di marcato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche 2
dalle condizioni dell immobile {deperimentn fisico. obsalescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenirs
tra la data della stima e la data di aggivdicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo madiante rilanci in sede di gara.
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Ratfasle Vincenzo Cimmino Architeito

Scopo della stima & quello di determinare il valore di mercato che il bene economico
assume in un mercato ordinario, allora il criterio da adottarsi consistera nell’analisi
previsionale della domanda e dell'offerta di tale tipo di bene, quindi, si procedera alla
ricerca del valore che ha pit probabilita che si verifichi quando l'immobile viene
immesso nel mercato.

Questo metodo di stima & basato essenzialmente sul confronto che, a secondo di come
viene eseguito, conduce alla comparazione diretta (metodo sintetico) o indiretta
(metodo analitico) del bene economico.

Il procedimento estimativo si basa sulla comparazione con beni analoghi a quelli da
stimare, prevedendo il reperimento di un certo numero di “dati” forniti dal mercato
immobiliare, cioé di valori ad una certa data, inerenti a beni assimilabili a quelli da
stimare, per condizioni intrinseche ed estrinseche. || metodo del confronto consente, di
stimare il valore di mercato di un immobile quando il mercato stesso & attivo e quindi

sono disponibili i dati immobiliari occorrenti alla stesura del rapporto di valutazione.

Metodo sintetico - Market Comparison Approach

La valutazione del prezzo della unita immobiliare in oggetto, viene determinata con
sistema analogico-comparativo tenendo presente l'ubicazione dell'immobile, lo stato
dei luoghi, i metri quadrati e tenendo soprattutto conto delle caratteristiche proprie

dell'immobile oggetto del pignoramento.
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Raffaele Vincenzn Cimming Architetto
iribunale & Hepoli Nord REGE 5172027

LOTTO LNICD
immobile in Napoli al vico delle Nocelle civ. 47 piano terzo

appartamento nel C.F. sez. AVV foglio 8 p.lla 207 sub 30 cat. A/4 cl. 6 consistenza 5
vani, sup. catastale 105 mq, rendita € 555,19.

Sulla base delle informazioni assunte, quindi, si € accertato che il prezzo di mercato,
praticato per compravendite di beni con caratteristiche simili a quelli in oggetto e

valutando le caratteristiche infrinseche del bene da stimare, oscilla tra:

O.M.l. 1° semestre 2023 Borsino immobiliare di Napoli

ZONA SEMICENTRALE SANITA OSS. | ZONA SANITA OSS. ASTRONOMICO
ASTRONOM!CO STELLA MlRACOLI STELLA MIRACOL! NOCELLE :
NOCELLE ' * -

Abitazioni di tipo economico L . . .
Abitazioni in stabili di Fascia media

€/mq 1.200,00 - €/mq 1.850,00 €/mq 1.759,00

Per cui volendo considerare come punto di partenza un prezzo medio tra i valori,

aviemao:

1.200,00 + 1.850,00 = 3.050,00/2 = 1.525,00 €/mq
1.759,00 €/mq

1.525,00 + 1.759,00 = 3.284,00/2 = 1.642,00 €/mq
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e di

Hapoh Hord RGE Y

Tale costo moltiplicato per la superficie convenzionale 2 della smgola umta ci fornisce il

Valore Commerciale.

1) La superficie degli appartamenti viene considerata in ragione del 100%;

2) |l balcone scoperto viene considerato in ragione del 30%;

3) !locali accessori (bagni, ingressi, corridoi e ripostigli) vengono considerati in ragione del

100%;

4) Le pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unita immobiliare si computeranno in

ragione del 50% qualora direttamente comunicanti con i vani principali e con i vani

accessori, in ragione del 25% qualora non direttamente comunicanti con i vani principali e

con i vani accessori.

Coefficienti per il calcolo della superficie commerciale

a) Interna calpestabile, muri divisori interni 100%
b) Muri perimetrali esterni 50-100%
c¢) Muri perimetrali esterni ed interni portanti 50%

Si precisa che per i muri perimetrali esterni occorre considerare il 50 % se ftali pareti sono in

comune con altri fabbricati, il 100 % se gli immobili sono indipendenti, ma non dovra eccedere il 10%

della somma di cui al punto (a).

Si riportano di seguito le condizioni estrinseche (di zona) ed intrinseche

(delfimmobile) relative allunita immobiliare; vedi tabella dei coefficienti di merito

(Tabella_A). Tale valore viene moltiplicato per i coefficienti di merito, evidenziati in

neretto nella Tabella A di seguito riportata, corrispondenti ai requisiti pit significativi che

differenziano un’unita immobiliare da altre.

2 Per superficie convenzionale di un’immobile si intende quella corrispondente alla proprieta immobiliare,
quindi area compresa nel filo esterno dei muri perimetrali (fino ad un max di 50 cm), al lordo dei tramezzi
interni (cioé compresa degli stessi e comunque fino ad uno spessore max di 50 cm) e considerando per

meta i muri di confine con appartamenti vicini o con le parti condominiali.
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Raftaele Yincenzo Cimminn Architetio

Tribunale o Napaoli Hord RGEBI/2027
COEFFICIENTI DI MERITO
TIPOLOGIA ESPOSIZIONE
Lussuoso 1.15 Semipanoramico 1.05
Signorile 1.10 Panoramico 1.15
Buono 1.00 Luminoso 1.00
Medio 0.90 Poco luminoso 0.95
Popolare 0.80 Solo interna 0.80
Pessimo 0.75
IMPIANTI E SERVIZI STATO LOCATIVO
Riscaldamento aut. 1.02 Libero 1.00
Riscaldamento centr. 1.00 Locato con contratto a 0.80
canone libero
Senza riscaldamento 0.97 Locato con contratto 0.95
stagionale
Giardino 1.05
Senza giardino 1.00
In parco attrezzato 1.10
Custode 1.03
Senza custode 0.97
Con posto auto 1.10
Senza posto auto 0.85
UBICAZIONE FUNZIONALITA’
Vicino ai collegamenti 1.10 Terrazzi 1.20
No collegamenti 0.95 Piu balconi 1.02
Con servizi pubblici 1.10 Un balcone 1.00
No servizi pubblici 0.90 Nessun balcone 0.90
Traffico scarso 1.00 Tripli servizi 1.05
Traffico intenso 0.85 Doppi servizi 1.00
Con servizi commerciali 1.00 Monoservizi 0.95
No servizi commerciali 0.85
LIVELLO DI PIANO LIVELLO DI PIANO
(immobili con ascensore) (immobili senza ascensore)
P. seminterrato 0.80 P. seminterrato 0.80
P. terra e rialzato 0.90 P. terra e rialzato 0.95
P. terra con giardino privato 1.00 P. terra con giardino privato 1.00
P. primo 1.00 P. primo 1.00
P. secondo 1.00 P. secondo 0.95
P. terzo e superiori 1.05 P. terzo 0.85
P. ultimo 1.10 P. quarto 0.75
Attico 1.15 Oltre il p. quarto 0.70
TIPOLOGIA VETUSTA’
(IN RIFERIMENTO ALLA CATEGORIA CATASTALE)
Abit. di tipo signorile  A/1 2.00 Meno di 10 anni 1.10
Abit. di tipo civile  A/2 1.20 Storico 1.05
Abit.di tipo economico A/3 1.05 Tra 10 e 40 anni 0.90
Abit. di tipo popolare A/4 0.90 Oltre 40 anni 0.80
Abit. di tipo ultrapopol. A/5 0.50 Meno di 10 anni 1.10
Abit. di tipo rurale A6 0.70
Abit. di tipo villini Al7 1.40
Abit. tipici dei luoghi A/11 0.80
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Tribunale & Hapoli Nord RGE

CLASSE DEMOGRAFICA DEI STATO DI CONSERVAZIONE

COMUNI

Popolaz. > 400.000 abit. 1.20 Normale 1.00

Popolaz. > 250.000 abit. 1.10 Mediocre 0.80

Popolaz. > 100.000 abit. 1.05 Scadente 0.60

Popolaz. > 50.000 abit. 0.95 Si tiene conto di: pavimenti, pareti e

Popolaz. > 10.000 abit. 0.90 soffitti, infissi, impianto elettrico, impianto

Popol. fino a 10.000 abit. 0.80 idrico e servizi igienico-sanitari, impianto
di riscaldamento, accessi, scale e
ascensore, facciate, coperture e parti
comuni

UBICAZIONE

(Per comuni con pil di 20.000 abitanti)

Zona agricola (1) 0.85

Zona periferica (2) 1.00

Zona edificatatra 2 e 5 (3) 1.10

Zone dipregioin 102 (4) 1.20

Centro storico (5) 1.30

UBICAZIONE

(Per comuni con meno di 20.000 abitanti)

Zona agricola (a) 0.85

Centro edificato (b) 1.00

Centro storico (c¢) 1.10

Edifici partic. degradati in 0.90

235eb.c

Pertanto per 'immobile oggetto di perizia si avra:

valore del coefficiente correttivo: 0,90 x 1,02 x0,85x 1,10 x 1,10 x 1,00 x 1,00

x 0,90 x 1,00 x 1,02 x 1,00 x 0,85 x 0,80 x 1,20 x 1,30 x 0,80 = 0,7355 = 0,74

Valore corretto = Prezzo di mercato medio 1.642,00 Euro/mq x valore del

coefficiente correttivo 0.74 = 1.215,08 Euro/mq

Valore corretto appartamento = 1.215,00 Euro/mq
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Lotto Unico - Appartamento sub 30

Tribunale di Napali Nord |

RGE 5174022

Superficie lorda
(vani principali coeff. 1.00)

mq 109,05

mq 109,05

Superficie lorda
(vani accessori — soppalchi -
0,50) solo superfici legittime

coeff. | mq 10,50

mq 5,25

Superficie balcone b1
coeff. 0,30 fino a 25mq
coeff. 0.10 oltre i 25mq

mqg 1,10

mq 0,33

Superficie balcone b2
coeff. 0,30 fino a 25mq
coeff. 0.10 oltre i 25mq

mq 1,10

mq 0,33

Superficie balcone b3
coeff. 0,30 fino a 25mq
coeff. 0.10 oltre i 25mq

mq 1,10

mq 0,33

Superficie commerciale

Mg 115,29

il valore commerciale dellimmobile & pari a:

115,29 mq x € 1.215,00 = € 140.077,35

Considerando che 'immobile staggito é privo di tutte le finiture, ma sono presenti gli

impianti, e non é allo stato abitabile si decurta il valore commerciale del 35%,

pertanto si ha: € 91.050,28

Cercando di considerare sia le differenze esistenti al momento della stima tra la

vendita al libero mercato e la vendita forzata che I’assenza della garanzia per vizi del

bene, vado ad applicare un ribasso del 10%, per cui si ha:

€ 91.050,28 - 10% = € 81.945,25
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Tenendo conto delle decurtazioni da effettuare:

prezzo base d'asta : € 81.945,25

a detrarre:

Costi per la redazione della SCIA alternative al Permesso di Costruire con laveri a farsi
(legittimazione della diversa distribuzione degli spazi interni, aumento di sup. non residenziale -

soppalchi, demolizione degli abusi)

€ 1.500.00 + CP ed VA corrente per onorario di un tecnico abilitato per espletamento
pratica

€ 1.000,00 per sanzioni al Comune di Napoli

€ 1.275,00 per diritti di segreteria al Comune di Napoli

€ 500,00 per oneri concessori minimi

TOT €4.678,20

Autorizzazione sismica in sanatoria

ipotizzando di raggiungere un Livello di Conoscenza 1 (§ della Circolare 7/20189)

Prove sui materiali per € 1.000.00 + lva (pre intervento);

Rilieve delle strutture: € 2.000.00 + lva;

Verifica delle strutture: € 3.000,00 + CP + Iva;

Collaudo strutturale in sanatoria : € 1.500,00 + CP + lva;

Contributo regionale per istrutioria: € 200,00 raddoppiato perché in sanatoria;

Marche da bollo: 4 x € 16,00 = € 64,00;

TOT €1.220,00 + € 2.440,00 + € 3.806,40 + € 1.903,20 + € 2.000,00 + £ 84 00 = € 11.433,60

(NB. nell'eventualita | materiali e le opere realizzate non risultassero adequati & necessario

prevedere l'adeguamento sismico della struttura con nuove opere a farsi. In questa sede

non & possibile prevedere i costi per le opere di adequamento sismico)

Costi per la redazione dell'aggiornamento catastale

€ 300,00 + IVA corrente e CP per onorario di un tecnico abilitato per espletamento pratica;
€ 50,00 quali oneri alllAgenzia delle Entrate;

TOT €430,64
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ribunale di Napoli Hord RGESI/2027

Costi per la redazione dell’ attestato di prestazione energetica (APE) e libretto degli impianti
€ 300,00 + CP + IVA per onoraric di un tecnico abilitato
TOT € 380,64

Costi per la demolizione degli abusi & opere a farsi (Allegato £~ Preventivo di spesa) si stimanao:
€ 8.500,00 + IVA corrente per demolizioni € messa in pristino
TOT €10.370,00

TOT €4.678,20 +€ 11.433,60 + € 430,64 + € 380,64 + € 10.370,00

=€ 27.293,08

Oneri condominiali insoluti annualita 2022/7073

TOT € 3.490,66

€ 81.943,25 - (E 27.293,08 + 3.480,6B) = £ 5116131

Arrotondato €& 51.000

(prezzo a base d’asta)
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ie Vincenzo Dimmino Architetto

2.13 Valutazione della quota indivisa per gli immaobili plgnnratl per Ia sala

quuta.

{3 valutazions della sola quota,
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L'immobile non é stato pignorato pro quota.

214  Certificato di stato civile, dell'ufficio anagrafe della Camera di

Commercio, regime patrimoniale in caso di matrimaonio.

In risposta al prasente quasito, U'esperto stimatore deva aﬂ’ii uttn indicara la residenza anagrafica del debitore esecutato alls datz
del gignoramento, nonché alla data atteale, acquisendo 2 depositando certificato di residenza storico rilasciato dal compatente ufficia

comunale.

{'esperto dave inoltrs acquisice SEMPRE certificato di stato civile delf esecutatn,

In particolare. in caso di esistenza di rapporte di comiugio. |'esperts deve acquisirs certificato di matrimanio per estratto presso il
Comune dal fungo in cul 2 steto celebrato il matrimania. verificanda Uesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimenials
srescelto.
ragima patrimoniale dell ssecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificaziont.
|'asperta non pud invece fare rifarimento ad slementi quali Is dichiarszione di parte contenuta nell'atto d'acquisto del caspite.

In ogni ceso. in ordine al regime patrimoniale dell'esecutate qualors dagli elementi complessivamente in atti risult esserz
émarvenuta sentenza di annu iamenxﬂ del matrimonio oppure di scioglimento o cessaziane degl effetti civili oppure di separazions
sersonale 8 tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell'atto di matrimanic. 'esperto procederd - laddove possibile -
ad acquisire tale sentenza & a verificarne i passaggis in giudicato.

infine, taddove il debitore esecutato sia una societd, ['esperto scquisird altres) certificato della Camera di Commercio

+

oresc
i
I

Sigg. ri« S sono residenti in Napoli alla {uSEESSEEE < sono coniugati

in regime di comunione legale dei beni dal 25/07/1994; dall’'estratto per riassunto dal
registro degli atti di matrimonio risulta che in data 17/03/2008 rep. 29400 per atto Notaio
Laura Rigonat — coadiutore — gli spos.—- hénno stipulato la costituzione
di un fondo patrimoniale ai sensi e per gli effetti delfart. 167 e segg. del C.C. che

riguardava, tra gli altri, 'immobile staggito.

Yia Rione Forito 78 - 80014 Giugliano in Campania (NA}  tel/fax 081.5060752-338.3151575 it
e-maill  eocimminoBtinit  PED mﬁaelﬂvm(mm immino@archiworldpec.it



Ratfaele Vincenzo Cimmino Architetto
Tribunalz & Hepal Hard REESI/Z2072
Data di annotazione 02/04/2008.
(cfr. Allegato C — Certificati di residenza e di stato civile).
Alla trascrizione del fondo patrimoniale risulta correlata I'annotazione n. 4006 del

16/04/2014 - sentenza di inefficacia parziale relativa allimmobile staggito (cfr. Allegato A

— Ispezioni ipotecarie)

Via Rigne Fiorito 76 - 80014 Giugliano in Campania  (NA)  tel/fax 081.5060732-339.3151574 i
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enzo Gimming Architetio

Flomin Vi
ffaele Ving

A questo punto il sottoscritto esperto stimatore rimette all’attenzione di codesto lil.mo

G.E. le risultanze dell’attivita sin qui svolta estesa nella presente relazione composta da

n. 67 pagine e relativi allegati, personalmente redatta con sistema elettronico.

Nel ringraziarLa vivamente per la fiducia accordata, si porgono deferenti ossequi.

Napoli, i 03/01/2024
L’esperto stimatore

(Arch. Raffaele V. Cimmino)
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