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All'ill.mo Giudice dell'Esecuzione del
Tribunale di Napoli
Sezione X1V G.E.

Dott. COLANDREA Valerio

OGGETTO: Esecuzione immobiliare, promossa da B IIIIEIEIGNGEGEGEGEGEGEGEGEGENEGEGEED

@ s ! scguente bene immobile:

LOTTO UNICO: piena proprieta dell’immobile di seguito indicato:

e Appartamento sito nel Comune di Napoli, al secondo piano di Prolungamento Carlo de
Marco n. 26, distinto con il numero d’interno 6, composto da zona living, cucina, tre
camere da letto, due locali we, due locali adibiti a cabina armadio, corridoio, e due
balconi, su uno dei quali & stato realizzato un piccolo locale deposito con serramenti in
alluminio. Detto appartamento ¢ attualmente censito al N.C.E.U. del comune di Napoli
alla sezione SCA, foglio n. 16, P.lla n. 655, Sub n. 14, cat. A/2, classe 6, consistenza 6
vani. Confina a sud con il vano scale e il cortile interno del condominio, a est con interno

n 7 (sub15), a nord con Il traversa Carlo de Marco e a est con altra unitd immobiliare.

PREMESSA e (DICHIARAZIONE DI CONFORMITA' NORMATIVA)

Il sottoscritto Arch. Roberto Tribuzio nato a Napoli il 20/09/1979, Passaporto n® YA8071110,
C.F. TRBRRT79P20F839Z, iscritto all'Albo degli Architetti di Napoli e Provincia al n® 11699,
nonché iscritto all'Albo C.T.U. del Tribunale di Napoli al n® 13263, con studio in Napoli al
Corso Amedeo di Savoia n® 210, tel. 3491125564,

AVENDO RICEVUTO

in data 20/10/2020 (Verbale di Conferimento di incarico di stima, All.1) nomina di Consulente
Tecnico di Ufficio dal Giudice dell'esecuzione del Tribunale di Napoli dott. COLANDREA

Valerio relativamente al procedimento di cui all'oggetto,

SI ATTENEVA
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Scrupolosamente ai quesiti e alle raccomandazioni da 1) a 14) contenuti nel verbale di
conferimento dell'incarico, nonché alle disposizioni previste in generale per i C.T.U. dal codice
civile e dal codice di procedura civile. Pertanto la presente Relazione di Consulenza Estimativa

del C.T.U. & conforme anche alle prescrizioni di cui all'Art.173-bis disp. Att. C.P.C..

Il Tecnico incaricato C.T.U.
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RISPOSTE Al QUESITI

CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare in primo luogo:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati:

s  se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

e se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore. che contro) risalga sino ad un atto di acquisto derivativo
od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento
e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri
immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli
immobili pignorati:
e se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo. I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato |'estratto catastale attuale
(relativo cioe alla situazione al giorno del rilascio del documento) e l'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo ciog sino alla
data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici
degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo. I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all’ immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della
documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando quanto
richiesto in risposta al quesito n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del
luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale circostanza al creditore
procedente ed al G.E.

In merito al controllo preliminare richiesto si € riscontrato che il creditore precedente optava per
il deposito di certificazione notarile sostitutiva a firma del Notaio in Termoli Dott.ssa Maria
PANTALONE BALICE.

[ certificati di stato civile e gli estratti di mappa sono stati acquisiti dal sottoscritto presso gli uffici

competenti.
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SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

Il primo accesso € stato eseguito in data 16/12/2020 alle ore 9.30, in presenza dell’avvocato
Ciappa Fabio, in qualita di custode del bene, e della Sig.ra (S | D ou2!c debitore
esecutato. Nel corso del sopralluogo il sottoscritto, ha effettuato il rilievo fotografico e metrico
dell'immobile oggetto di pignoramento.

Sulla base di quanto fin qui rappresentato, si procede a dare riscontro ai quesiti formulati.

L’esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta: usufrutto; intera proprieta; quota di
15, ¥; ecc.) ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), I’esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di
pignoramento corrisponda a quello in titolarita dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora "atto di pignoramento rechi 'indicazione di un diritto di contenuto pitt ampio rispetto a quello in
titolarita dell’esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell’usufrutto o della proprieta
superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di %: quota di ¥ in luogo della minor quota di %4; ecc.), I'esperto
proseguiri nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora I'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a quello in
titolaritd dell’esecutato (ad esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprieta conseguente al consolidamento
dell’usufrutto; quota di %2 in luogo dell’intera proprieta; quota di % in luogo della maggior quota di %2; ecc.), I'esperto
sospenderi le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G .E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito I’esperto deve precisare unicamente
I'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell’atto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovrd invece procedersi
separatamente in risposta al quesito n., 2).

Al riguardo:

- nell’ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di pignoramento
diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo). I’esperto dovra precisare la difformita
riscontrata:

e nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identificazione catastali

completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione

di plla catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato; indicazione di sub
catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato), |'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo
(depositando altresi la documentazione acquisita);

e nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non

omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i
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dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma
individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);
e pel caso in cui "atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o
del C.T. gia soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da altro
sub), I'esperto precisera:
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale
(nel senso ciog che non abbia comportato variazione della planimetria catastale 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 pignoramento abbia avuto carartere sostanziale (nel senso
cioe che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e
modifica). I'esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo. producendo tutta
la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

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

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente I'indicazione del comune censuario, foglio,

p.lla e sub catastali.

testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, |'esperto stimatore deve sempre
effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari. reperibili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEI

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni

effettuate sia nel testo della relazione. che negli allegati alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriazione
per pubblica utilita, 'esperto acquisird la relativa documentazione presso gli uffici competenti e fornird adeguata
descrizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni
pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o pii lotti
per la vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione

catastale (con indicazione in tal caso. unicamente dei dati di identificazione attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 1'esatta indicazione dei dati
catastali degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). L'esperto

non deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo. con proprieta aliena.

ecc. .
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Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. (in cui

siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabiliti) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi
alla realizzazione del frazionamento e dell’accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale,

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In particolare,
la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove 'individuazione di un unico lotto renda pilt appetibile il bene sul

mercato. In ogni caso, I'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servith di passaggio.

Oggetto del pignoramento ¢ la piena proprieta di:

e Appartamento sito nel Comune di Napoli, al secondo piano di Prolungamento Carlo de
Marco n. 26, distinto con il numero d’interno 6, composto da zona living, cucina abitabile,
tre camere da letto, due locali we, due locali adibiti a cabina armadio, corridoio e due
balconi, su uno dei quali & stato realizzato un piccolo locale deposito con serramenti in
alluminio. Detto appartamento ¢ attualmente censito al N.C.E.U. del comune di Napoli
alla sezione SCA, foglio n. 16, P.lla n. 655, Sub n. 14, cat. A/2, classe 6, consistenza 6
vani. Confina a sud con il vano scale e il cortile interno del condominio, a est con interno

n 7 (subl3), a nord con II traversa Carlo de Marco e a est con altra unita immobiliare.

Tali dati catastali corrispondono a quelli specificati nell’atto di pignoramento e il diritto reale
indicato in quest’ultimo corrisponde a quello in titolarita dell’esecutato, in virth del titolo
d’acquisto trascritto a proprio favore.

Per effettuare un’esatta individuazione del fabbricato, lo scrivente ha effettuato la
sovrapposizione della foto satellitare con la mappa catastale e con 1’aerofotogrammetria (All.15;

All16).
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Sovrapposizione aerofotogranmetria con foto satellitare e individuazione immobile

Dopo aver esaminato lo stato di fatto del bene e considerata la sua consistenza, tipologia e

specifiche caratteristiche, si prevede la creazione di UNICO LOTTO DI VENDITA.

< LOTTO1:
e Appartamento sito nel Comune di Napoli, al secondo piano di Prolungamento Carlo de

Marco n. 26, distinto con il numero d’interno 6, composto da zona living, cucina abitabile,
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tre camere da letto, due locali we, due locali adibiti a cabina armadio, corridoio e due
balconi, su uno dei quali & stato realizzato un piccolo locale deposito con serramenti in
alluminio. Detto appartamento & attualmente censito al N.C.E.U. del comune di Napoli
alla sezione SCA, foglio n. 16, P.lla n. 655, Sub n. 14, cat. A/2, classe 6, consistenza 6
vani. Confina a sud con il vano scale e il cortile interno del condominio, a est con interno

n 7 (subl15), a nord con II traversa Carlo de Marco e a est con altra unita immobiliare.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale

di ciascun lotto.

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione della tipologia di
ciascun immobile, della sua ubicazione (citta. via, numero civico, piano, eventuale numero d’interno), degli accessi.
delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla
denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto
nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c.). degli accessori, degli
eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, ['esperto non procedera alla descrizione di beni dotati di autonomo
identificativo catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni;
giardino; ecc.), la tipologia, |'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente utilizzato
ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, 'esposizione, le
condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile,
precisando per ciascun elemento ['attuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente
normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, 1'esperto deve precisare se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica e quantificare —
in caso di assenza — i costi per ["acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da
fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali 1’accesso con mezzi
rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell’esecutato

medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, I’esperto deve sempre inserire gia nel corpo della
relazione (e non solamente tra gli allegati) un numero sufficiente di fotografie. L ’inserimento delle fotografie nel
corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale
dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la

comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima
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UBICAZIONE

Il bene componente il LOTTO UNICO oggetto del pignoramento & ubicato nel comune di Napoli
in Prolungamento Carlo de Marco n.26, al secondo piano di un edificio la cui struttura portante
¢ realizzata in cemento armato che si sviluppa su 5 piani fuori terra nella parte pit bassa e 6 piani
fuori terra nella parte pit alta in quanto ’edificio sorge su un territorio scosceso.

Al piano terra sono presenti attiviti commerciali. L’area in cui ricade 1'immobile ¢
prevalentemente a destinazione residenziale e non lontana da strade di rilievo quali Via Foria, Via
Giovanni Bosco e Via Arenaccia, considerate tra le principali arterie veicolari di Napoli. Nelle
immediate vicinanze vi si trova il Real Albergo dei poveri sito in Piazza Carlo III, considerato il
maggior palazzo monumentale di Napoli.

Via Prolungamento Carlo de Marco ¢ una strada senza uscita sul lato superiore, & diversamente
collegata, dal lato inferiore, con Piazza Carlo III. La presenza di parcheggi pubblica & modesta.
L’immobile rientra nel quartiere Stella, San Carlo All’ Arena, confina a nord con il quartiere Ponti
Rossi, a est con il quartiere Poggioreale, a sud con il quartiere Arenaccia e a ovest con il quartiere
Stella e Rione Sanita.

E posto a 40 metri sul livello del mare e a circa 3 km di distanza da esso.

Individuazione Immobile

Firmato Da: TRIBUZIO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 53ac1642d0d402777f70a57647d4c74
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CARATTERISTICHE DELL’EDIFICIO

Edificio in struttura di cemento, composto da 6 piani fuori terra con destinazione residenziale,
costruito nel 1963.

L’edificio presenta tre lati liberi, un lato in aderenza con la scala B facente parte del medesimo
stabile. Le facciate non presentano alcuna finitura di pregio esterna. A protezione della muratura
vi & uno strato di intonaco rasato e tinteggiato.

Attraverso un doppio cancello di ferro si accede all’atrio, che disimpegna le due diverse scale e
da cui si accede alla scala di collegamento ai piani superiori. E presente il vano ascensore e
I"impianto citofonico & posto all’esterno del portone in ferro.

Le scale condominiali sono pavimentate e rivestite in marmo. Androne e scala si presentano in
buone condizioni di manutenzione.

Lo stato di conservazione complessivo dell’edificio € - A maggior chiarimento si allegano

le fotografie (All. B.1-All. B.8).

il °,

Ingresso Edificio Corridoio ingresso Edificio

=
~
g
=l
~
=
1=}
M~
B
=
=
~
P~
P~
('}
=
=t
2
o
2

o

1]
(32
wy
i
-
oy
<C
Q
Q
=
<
o
w
Q
w
o
<L
m
2
14
<

i
]

=]

B

@

E
w
o
=
e
w
oM
o
o
o
N
2
2
o
-

3
(m}
B2

£
i




Architetto Roberto Tribuzio - Corso Amedeo di Savoia n. 210 — 80136 Napoli

Tel. 349 1125564 / e-mail: arch.robertotribuzio® gmail com / PEC: robertotribuzio@archiworldpec.it

TRIBUNALE DI NAPOLI — Sez. X1V _ G.E. Dott. Colandrea Valerio - RGE 453/2019

Ingresso Appartamento

Scale edificio

Esterno edificio
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CARATTERISTICHE INTERNE DELL’'IMMOBILE:

Appartamento: Prolungamento Carlo de Marco n. 26 — Napoli

Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. SCA, F. 16, p.lla 655, sub 14

Unita abitativa facente parte di un fabbricato elevato a sei piani fuori terra. L."accesso all'immobile
¢ la prima porta alla sinistra dopo il ballatoio, distinto con interno n. 6. Posto al secondo piano, ¢
composto da una zona ingresso/salone da cui si accede al locale cucina e alla zona notte. L intera
area notte ¢ posta a una quota di + 14 cm ed & cosi composta: il primo locale, procedendo in senso
orario nel vano corridoio, ¢ il locale wcl, a seguire vi ¢ la camera da letto matrimoniale, dotata di
locale we e di cabina armadio. Procedendo vi € la camera da lettol e successivamente [’ambiente
letto2 dotato di cabina armadio. Dal locale salone e cucina si accede al balconel, su cui & stato
realizzato un vano ripostiglio di piccole dimensioni con struttura in alluminio. L.’accesso al
balcone2 avviene attraversando la camera da lettol.

L’appartamento presenta controsoffitto realizzato in cartongesso. L'altezza netta
dell’appartamento e di 3,00 mt.

Gli infissi sono in alluminio forniti di doppio vetro con protezione esterne in ferro.
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Salone [ Ingresso

Cucina
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Balconel

Balcone?2
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We2

Lettol

Corridoio
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Letto2

Letto Marrimoniale
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Il pavimento dell’abitazione ¢ realizzato in piastrelle di colore beige con venature della stessa
tinta.

Il locale wcl & dotato di cabina doccia, lavabo, tazza e bidet. Presenta rivestimenti in gres e una
fascia decorativa in pietra tipo “ciottolo di marmo™ cosi come il pavimento. I sanitari sono di
colore bianco.

Il locale wc2 & dotato di lavabo, tazza, bidet e vasca/doccia. I sanitari sono di colore bianco. 1
rivestimenti sono in mosaico e il pavimento in piastrelle.

Nell’ambiente cucina, le pareti sono rivestite con mattonelle in gres porcellanato bianco, i
pavimenti sono in gres porcellanato colore beige.

Le pareti interne dell’abitazione sono rasate e tinteggiate. Nel locale camera da letto matrimoniale

vi € una parete rivestita con carta da parato decorativa.

In merito agli impianti si segnala quanto segue:
- Impianto eletirico: sottotraccia, funzionante;
- Impianto idrico: sottotraccia, funzionante;
- Acqua calda sanitaria e riscaldamento: caldaia esterna a gas per riscaldamento e acqua
calda sanitaria e ulteriore caldaia a gas per la sola produzione di acqua calda sanitaria;
- Citofonico: presente, funzionante;
- Impianto di riscaldamento; presente con radiatori in alluminio a parete;
- Impianto di raffrescamento: impianto con split inverter
- Esposizione alla luce: discreta.
- Caratteristiche estetiche dell’appartamento: buone.

- Stato di conservazione e manutenzione dell’appartamento: buone.

Per ci0 che concerne gli impianti tecnologici & necessario una verifica di un tecnico specializzato,
per cui si prevede una spesa di € 1.000,00.

Lo stato dei luoghi presenta difformita rispetto allo stato catastale. Si rimanda al quesito n.6 per
maggiori chiarimenti.

L appartamento risulta sprovvisto di adeguato Attestato di Prestazione Energetico (APE) per la
cui acquisizione viene indicata una cifra pari a 250,00 €.

A maggior chiarimento si allega la planimetria dello stato dei luoghi (All.12) e le schede
fotografiche (Scheda A.1-A .23).

Dal rilievo metrico effettuato sono state rilevate le seguenti superfici utili (calcolata al netto dei

Firmato Da: TRIBUZIO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 53ac1642d0d402777f70a57647d4c74
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muri, tramezzi, e soglie di porte):

19

Immobile Descrizione Superficie
Appartamento Ingresso/Salone 43,00 Mg
Appartamento Cucina 16,00 Mgq
Appartamento Letto Matrimoniale 14,50 Mg
Appartamento Cabina armadio 1 5,50 Mq
Appartamento We | 3,00 Mg
Appartamento We 2 5,00 Mg
Appartamento Corridoio 8,50 Mg
Appartamento Letto 1 10,50 Mq
Appartamento Letto 2 8,70 Mq
Appartamento Cabina armadio 2 3,50 Mg
Appartamento Balcone 1 9,00 Mq
Appartamento Balcone 2 4,00 Mq

Firmato Da: TRIBUZIO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 53ac1642d0d402777f70a57647d4c74
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DOTAZIONI CONDOMINIALI E REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Come indicato dall’amministratore protempore (| b BEEEEEED Vi ¢ v» insoluto pari a €
1.773.96.

L’immobile non ha pertinenze condominiali. Si allega il regolamento di condominio.

I millesimi attribuiti all’immobile, come indicato dall’amministratore protempore, equivalgono a

1549.

L'esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, I'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all attualita, nonché la planimetria
catastale corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando
eventualmente I’assenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell"ipotesi in cui il primo atto d acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento (come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, I'esperto dovra produrre I'estratto catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisando — nel caso
di immobili riportati in C.F. — la p.lla del terreno identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che I"esperto precisi tutti i passaggi catastali intervenuti dalla originaria p.lla
del C.T. alla p.lla attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare |'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a
foglio, p.lla e subalterno):

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario. foglio,
p.la e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano

intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento,

precisando:
e  seatali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio, scorporo
o frazionamento di un vano o di una pertinenza dell’unitd immobiliare che vengono accorpati ad un'altra;
fusione di piu subalterni), nel qual caso I'esperto informera il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;
e se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile (ad esempio,
riallineamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, I’esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi
e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al riguardo, I'esperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta

in risposta al quesito n. 2) con la planimetria catastale;
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- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:
o deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita. inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

e  deve guantificare i costi per I'eliminazione delle riscontrate difformita.

DATI CATASTALI

Appartamento: Prolungamento Carlo de Marco n. 26 — Napoli
Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. SCA, F. 16, p.lla 655, sub 14

Dalle ricerche effettuate & emerso che I"appartamento ¢ riportato nel Catasto Fabbricati e Terreni

del Comune di Napoli come di seguito indicato:

Catasto Fabbricati

Tipologia | Sezione | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Piano
catastale

Ar2 6 6 vani 2

Abitazione | SCA 16 65

Cn
=

Indirizzo Catastale: Prolungamento Carlo de Marco n. 26, piano 2, interno 6;

Catasto Terreni

Dall’analisi effettuata, e da come si evince dal certificato di destinazione urbanistica (All.9),
I'immobile insiste sulla particella di terreno n.663 e n.691 del foglio 35 anziché la particella n.
19, n.539 e n. 1073 come precedentemente indicato in visura catastale. Il sottoscritto ha
provveduto ad effettuare la rettifica della correlazione fogli presentando opportuna istanza presso

¢li uffici dell’ Agenzia del Territorio di Napoli.

Foglio Particella
35 663
35 691

Si allega:

- Visura storica immobile (All.2);

Firmato Da: TRIBUZIO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 53ac1642d0d402777f70a57647d4c74
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- Visura per soggetto (All.3);
Visura storica Catasto Terreni (All.20; All.21);

Si rileva I'esatta corrispondenza tra i dati catastali riportati nell’atto di pignoramento, nell’ultimo
titolo di provenienza (All.10) e nella visura catastale.

Non sono state rilevate variazioni riguardanti i dati identificativi catastali essenziali in data
successiva alla trascrizione del pignoramento.

Dalle visure storiche degli immobili, effettuate dal sottoscritto, si riporta la storia catastale del
cespite, ovvero le variazioni subite nel corso degli anni, sia relativamente all’unita immobiliare

che agli intestatari catastali:

SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE

Appartamento: Prolungamento Carlo de Marco n. 26 — Napoli

Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. SCA, F. 16, p.lla 655, sub 14

e Unita immobiliare dal 09/11/2015
o Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, Sezione SCA, Foglio 16, P.lla 655,
sub 14, piano 2, categoria A/2, classe 6, Consistenza 6 vani, Rendita Euro
945,12.
Inserimento in visura dei dati di superficie.
e Unita immobiliare dal 01/01/1992
o Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, Sezione SCA, Foglio 16, P 1la 655,
sub 14, piano 2, categoria A/2, classe 6, Consistenza 6 vani, Rendita Euro
945,12.
Variazione del quadro tariffario.
e Unita immobiliare dall’impianto meccanografico
o Catasto Fabbricati del Comune di Napoli, Sezione SCA, Foglio 16, P lla 655,
sub 14, piano 2, categoria A/2, classe 6, Consistenza 6 vani, Rendita Euro
945.,12.
Impianto meccanografico del 30/06/1987

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI
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Appartamento: Prolungamento Carlo de Marco n. 26 — Napoli

Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. SCA,F. 16, p.lla 655, sub 14

Situazione degli intestati dal 31/03/2005:
o (N opric i per 1/1,in virti di atto
di compravendita per Notaio GROSSO Giuseppe del 31/03/2005, rep. 6206,

trascritto presso la conservatoria di Napoli | addi 24/03/2005 ai nn.10090/4848;

Situazione degli intestati dal 29/04/2004
G it di atto di divisione del notaio Grosso

Giuseppe del 29/04/2004, rep. 5515

Situazione degli intestati dal 29/04/2004
G e ciusto atto del notaio Grosso

Giuseppe del 29/04/2004,

Situazione degli intestati dal 29/04/2004
G e accettazione tacita di eredita per

notaio Giuseppe Salvi;

Situazione degli intestati dal 15/01/1965
G o ite atto di compravendita del notaio

Giuseppe Lacovara del 15/01/1965:

Catasto Terreni di Napoli, F. 35, p.lla 663

Situazione dal 30/12/1966

o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 663, qualita ENTE URBANO, superficie 00 ha
09 are 42 ca.

VERIFICA STRAORDINARIA DEL 30/12/1966
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Mappa fabbricati correlati:
sez. Sca — Foglio 16 — particella 655

sez. Sca— Foglio 16 — particella 697

e Situazione dal 30/12/1966
o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 663, qualita FRUTTETO, superficie 00 ha 09

are 42 ca. Dominicale 1..33.912
VERIFICA STRAORDINARIA DEL 30/12/1966

e Situazione che ha originato il precedente dall’impianto meccanografico
o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 437, qualita FRUTTETO 2, superficie 00 ha 33
are 40 ca. Dominicale L..120.240

tasto Terreni di Napoli, F. 35, p.lla 691

e Situazione dal 28/05/2004
o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 691, qualita ENTE URBANO, superficie 00 ha

07 are 99 ca.

FRAZIONAMENTO del 28/05/2004

Immobili soppressi:

Foglio 35 — particella 442

Immobili variati:

Foglio 35 — particelle: 1074 / 1075/ 1076 / 1077
Mappa dei fabbricati correlati:

Sez. SCA, Foglio 16, Particella 655

Sez. SCA, Foglio 16, Particella 697

e Situazione dal 30/12/1966
o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 691, qualita ENTE URBANO, superficie 00 ha

09 are 50 ca.
VERIFICA STRAORDINARIA DEL 30/12/1966

e Situazione dal 30/12/1966
o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 691, qualita FRUTTETO 2, superficie 00 ha 09

are 50 ca. Dominicale L..34.200

VERIFICA STRAORDINARIA DEL 30/12/1966
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Immobili variati:

foglio 35, particella 437

e Situazione che ha originato il precedente dal 30/12/1966
o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 437, qualita FRUTTETO 2, superficie 00 ha 23
are 98 ca. Dominicale L.86.328

¢ Situazione dall’impianto meccanografico
o Catasto Terreni, foglio 35, p.lla 437, qualita FRUTTETO 2, superficie 00 ha 33
are 40 ca. Dominicale L.120.240

INDIVIDUAZIONE DIFFORMITA

Appartamento: Prolungamento Carlo de Marco n. 26 — Napoli

Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. SCA, F. 16, p.lla 655, sub 14

In risposta al presente quesito, I’esperto dichiara che dalla sovrapposizione della planimetria dello

stato dei luoghi con la planimetria catastale dell’'immobile sono emerse le seguenti difformita:

Al.Diversa distribuzione degli spazi interni;
A2.Realizzazione di piccolo vano in alluminio sulla superficie del balcone posto a sud-

ovest:

La difformita indicata con la lettera “Al1”, non pud essere sanata, per cui risulta necessario
rimuovere la struttura in profili di alluminio. Per tale intervento e per lo smaltimento del materiale

si indica un costo approssimativo di € 1.000,00.

Le difformita indicate con la lettera “A2” consistono in interventi di manutenzione straordinaria
volti ad ottenere una differente distribuzione planimetrica interna senza opere strutturali pertanto,
al fine di regolarizzare tali difformita, & necessario presentare presso gli uffici del Comune di
Napoli una “CILA tardiva” e pratica di aggiornamento catastale DOCFA presso gli Uffici
dell’ Agenzia del Territorio di Napoli. Per tale pratica edilizia si indica un costo di € 5.000,00,
comprensiva di oneri vari.

Si riporta di seguito e in allegato la sovrapposizione dello stato dei luoghi con la planimetria

catastale (All.18) e la sovrapposizione con indicazione delle difformita riscontrate (All.17):
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Si allega la visura storica per immobile, la visura per soggetto e la planimetria catastale (All.2,

All3, All4).

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e deseritto in risposta ai
precedenti quesiti — del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICOQ): - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta (o altro diritto

reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n.___ .,piano_____ int. ;¢
composto da . confina con a sud, con anord, con ____ad ovest, con ____ ad est; &
riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio .plla ___ (explla____ o gia scheda

) .sub ; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde
in ordine a ): vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __del | cui & conforme lo stato dei luoghi
(oppure, non ¢ conforme in ordine a ); oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispetto
alla istanza di condonon. _____ presentata il ,oppure , I"'immobile & abusivo e a parere dell ‘esperto stimatore

puo (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione

del bene; ricade in zona ( per il terreno );

PREZZ0O BASE euro

LOTTO n. 2 : ecc.

secondo i criteri della pubblicita commerciale, atteso che il prospetio € destinato ad essere inserito nell’ordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

LOTTO UNICO: Piena proprieta di:

e Appartamento sito nel Comune di Napoli, al secondo piano di Prolungamento Carlo de
Marco n. 26, distinto con il numero d’interno 6, composto da zona living, cucina, tre
camere da letto, due locali we, due locali adibiti a cabina armadio, corridoio e due balconi,
su uno dei quali & stato realizzato un piccolo locale deposito con serramenti in alluminio.
Detto appartamento & attualmente censito al N.C.E.U. del comune di Napoli alla sezione
SCA, foglio n. 16, P.lla n. 655, Sub n. 14, cat. A/2, classe 6, consistenza 6 vani. Confina
a sud con il vano scale e il cortile interno del condominio, a est con interno n 7 (subl35),
a nord con II traversa Carlo de Marco e a est con altra unita immobiliare.

Vi e licenza edilizia n. 395 del 1963 e lo stato dei luoghi risulta difforme da esso in ordine
alla distribuzione planimetrica interna.

Non risulta ordine di demolizione, né pratica di condono esistente.

PREZZO BASE: € 241.500,00
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QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e risalendo. a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in
data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo rignardo, I’esperto:

- deve sempre acquisire in via integrale I’atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato
(ad esempio: compravendita; donazione: permuta; cessione di diritti reali: assegnazione a socio di
cooperativa; ecc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione:

- pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista
I"opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie ai fini della regolariti urbanistica — la consistenza
del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal caso all'inserimento

degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gid riportati nella

documentazione ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa
da quella attuale (ad esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da quelli attuali), I'esperto segnalera anche i
frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le
risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai
beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, 1'esperto deve specificare in termini esatti su quale
originaria p.lla di terreno insistano i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione
della p.lla interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, I'esperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare
riferire che I"atto riguarderebbe “i beni sui quali & stato edificato il fabbricato™ senza ulteriori specificazioni, occorrendo
al contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale
con il coniuge, I'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data
dell’atto di acquisto.

L'esperto segnalerd tempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore e/o
I"esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalita pregiudizievoli (ad esempio, traserizione di sequestro conservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento: ecc.). producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.
Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto mortis causa
(trascrizione di denunzia di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), I'esperto dovra
eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando |"atto d"acquisto

in favore dello stesso e risalendo ad un atto infer vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione;
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permuta; cessione di diritti reali; ecc.).

Qualora 1'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si tratti di atto inter vivos ma a carattere
non traslativo (ad esempio: divisione), I"esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto
inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.

Qualora I'ispezione non sia in grado di condurre all’individuazione di un atto infer vivos a carattere traslativo sebbene
condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, 'esperto dara conto di tale circostanza nella relazione.

In tal caso, I'esperto preciseri comunque se gquantomeno ['intestazione nei registri del Catasto corrisponda al
nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto infer vivos a carattere non traslativo.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto infer vivos
a carattere non traslativoe (ad esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti eseguire ispezione presso i registri
immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I"atto dacquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto
inter vivos a carattere traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di
diritti reali; ecc.).

rocedura di espropriazione di pubblica utilita.

3) Terreni acquisiti con

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempio,
nel caso di convenzioni per 'edilizia economica e popolare), 'esperto acquisird presso la P.A. competente la
documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione d’urgenza e/o di esproprio, precisando — in difetto
dell’adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei suoli e
comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gié in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del clero:
mense vescovili; ecc.), I'esperto precisera se |'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del
soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

5) Situazioni di comproprieta.

L’esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignorati, anche con
riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra coniugi
oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorati,

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante
causa o di un terzo, 'esperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se | 'usufruttuario

sia ancora in vita. A tale scopo acquisird il certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest’ultimo.

Di seguito si riportano i passaggi di proprieta interessanti il bene immobile pignorato al fine di

coprire |’arco temporale di un ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento:

1) L’immobile & pervenuto alla (GG 2 S« (D
nata 4 D i ccime di separazione dei beni ¢ della (Do
N - |2 quota di un mezzo di proprietd

ciascuna, tramite atto di compravendita per notaio Grosso Giuseppe di Meta del
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4)

31/03/2005 rep. 6206, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari di Napoli

I i1 06/04/2005 ai nn. 11470 registro generale e 5503 registro particolare. (All.10)

Alla Sigra (N (ivitti pari @ un mezzo
di proprieta, sono stati attribuiti con I'atto di divisione per notaio Grosso Giuseppe di
Meta del 29/04/2004 rep. 5515, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari
di Napoli_1 i1 21/05/2004 ai nn. 13997 registro generale e 8776 registro particolare, atto
S T T O Y N
G (itolari pro quota dell’immobile (All.11)

proprieta, I"'immobile & pervenuto dalla S G
G ¢ | atio di donazione del notaio Grosso Giuseppe di Meta del
29/04/2004 rep. 5515, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari di

Napoli_1 il 21/05/2004 ai nn. 13996 registro generale e 8775 registro particolare (All.11)

Ai signori (N
]
g9 .- . .- . .- =z -
(N (11
successione n.81/637 dell’Ufficio del registro di Castellamare di Stabia del 09/12/2003,
trascritta presso la conservatoria dei registri immobiliari di Napoli_1 il 20/07/2005 ai nn.
26913 registro generale e 13114 registro particolare), in virtd di accettazione tacita di
eredita per notaio Giuseppe Salvi di Napoli del 20/04/2016 rep. 26280, trascritta presso
la Conservatoria dei registri immobiliari di Napoli_1 il 19/05/2016 ai nn. 13604 registro
generale e 10423 registro particolare, relativa ad altro bene omissis, riguardante
esclusivamente la quota di 1/12 di proprieta ( D
G Jit: devoluta al coniuge per la quota di 500/3000 di proprieta

e ai figli per la quota di 500/6000 di proprieta ciascuno.
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5) Ai signori
G 1 (o quota di un mezzo ciascuno, I'immobile &
pervenuto dalla Societa ([} spa con sede in Caserta, con 1’atto di compravendita del
notaio Giuliano Lacovara del 15/01/1965, trascritto presso la conservatoria dei registri
immobiliari di Napoli_3 il 23/01/1965 ai nn. 4003 registro generale e 2710 registro

particolare.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto conto
delle modifiche apportate all’art. 172 bis (numeri 7, 8 e 9) dis. Att. ¢.p.c., che di seguito si riportano: “7) in caso di
opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Uistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che 'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) la verifica
che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che
il diritro sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvere derivante da alcuno dei sudderti titoli;9) linformazione
sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignoratol.”

Indichera altresi:

- I’epoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n.

: eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIA n, ; eCe.);
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, I'esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del
provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici comunali. dovendo procedere autonomamente agli opportuni

1 (spe ide

con riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsio

1 di segui g

provvedimento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignorato, I'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del

fabbricato.
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A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 1'esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell’epoca di
costruzione: i) schede planimetriche catastali: ii) aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e societa
private: iii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora I"atto contenga I’esatta descrizione
del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata: v) contesto di ubicazione del bene (ad
esempio: centro storico della citta).

In nessun caso 'esperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nell’atto di

acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data
antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato
dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali I'esperto procedera ad un autonoma verifica
della legittimita urbanistica delle stesse e — in difetto — all’accertamento della sanabiliti/condonabilith di cui in
prosieguo).
Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per 1'edificazione del bene in data
successiva al 1.9.1967 , in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e I'esperto procedera
agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di cui in prosieguo.
Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi I'esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo
edilizio-urbanistico per il fabbricato pignoralo ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilita dell’archivio:
sequestro penale: ecc.), 'esperto deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi
I"indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara inserita tra gli allegati alla relazione.
Nell'ipotesi di difformita efo modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in risposta al presente
quesito 1"esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione
riportata nella planimetria di progetto.
Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione I'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al
quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

e  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnuoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;

* deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della medesima
secondo gquanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive I'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢ gli
eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata. verifichera I'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando:

e il soggetto istante e la normativa in forza della quale 1'istanza di condono sia stata presentata (segnatamente,
indicando se si tratti di istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985: oppure ai sensi
dell*art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in
legge n. 326 del 2003);

* lo stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
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e icosti della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi:
* la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal
caso graficamente, le eventuali difformita);
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che
I"aggiudicatario potrd eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste
dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17,
comma 5, della legge n. 47 del 1985).
A quest’ultimo riguardo, I"esperto deve:
¢ determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalita sopra indicate;
® chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche
delle opere abusive — I"immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di
seguito indicate:
i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate);
ii. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio. opere abusive ultimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate):
ii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate):
e  verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella
procedura espropriativa.
Al riguardo, I"esperto deve far riferimento al credito temporalmente pili antico che sia stato fatto valere nella
procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante
dagli atti della procedura;
e concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in
base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate ’aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.
In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa assunzione delle opportune
informazioni presso gli uffici comunali competenti — i relativi costi.
Ove 1'abuso non sia in alcun modo sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dell’immobile. assumendo le opportune informazioni presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri
economici necessari per |'eliminazione dello stesso.
Infine, I"esperto deve verificare 'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato di
destinazione urbanistica.
Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata
o comunque di risposta incompleta, I'esperto stimatore depositera istanza al giudice dell’esecuzione per I'emissione

del provvedimento di cui all’art. 213 cp.c.

L’immobile rientra, come risulta dalla tavola di zonizzazione del Comune di Napoli, in zona Bb
— espansione recente, disciplinata dagli artt. 31 e 33 delle norme di attuazione della variante per
il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale.

Rientra nel perimetro della municipalita 3 — Stella, S. Carlo all’Arena.
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Regolarita urbanistica
Si evidenzia che non ¢ stata rinvenuta, da parte degli uffici del Comune di Napoli, alcuna
documentazione inerente titoli abilitativi né la copia della licenza edilizia con cui ¢ stato realizzato

dell’edificio (All.12).
La licenza edilizia & la n. 395/63, pratica edilizia n. 465/62.

Regolarita edilizia
L’immobile presenta una diversa distribuzione planimetrica interna rispetto allo stato catastale.
Dal sopralluogo effettuato e dalla sovrapposizione della planimetria catastale con la planimetria

dello stato dei luoghi, sono emerse delle difformita, meglio descritte di seguito:

Opere realizzate in modo abusivo non condonabili né sanabili in base all’art. 36 del decreto

del Presidente della repubblica del 6 giugno 2001, n. 380:

1) Realizzazione abusiva di un locale deposito sulla superficie del balcone 1.

Il costo stimato dell’intervento per la rimozione dei profili in alluminio e per lo smaltimento degli
stessi ¢ di circa 1.000,00 € comprensivo di spese. Detti costi, come previsto dal GE, saranno

detratti dal valore di stima.

Opere realizzate senza alcuna licenza edilizia, sanabili in base all’art. 36 del decreto del

Presidente della repubblica del 6 giugno 2001, n. 380:

1) Diversa distribuzione planimetrica interna ottenuta tramite la demolizione di

alcuni tramezzi e la realizzazione di nuovi

Al fine di regolarizzare tali difformita, & necessario presentare presso gli uffici del Comune di
Napoli una “Cila in sanatoria”, e successiva pratica di aggiornamento catastale DOCFA da
consegnare all’Agenzia del territorio di Napoli. Per tale pratica edilizia si indica un costo di €
5.000,00.

In merito al cespite pignorato, il sottoscritto dichiara che non esistono istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale) presentate all’Ufficio Condono del Comune di Napoli, né ordine di

demolizione (All.8)

Firmato Da: TRIBUZIO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 53ac1642d0d402777f70a57647d4c74
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Si allega il certificato di destinazione urbanistica (All.9).

L’immobile non & dotato di certificato di agibilita. (All.12)

I beni pignorati sono liberi da censo, livello e uso civico, ovvero il diritto sul bene del debitore
pignorato € di proprieta.

Risultano spese condominiali insolute pari a 1.773,96 (AlLS)

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.

L’esperto stimatore deve precisare se 1'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, |'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo
I"occupazione (ad esempio: confratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa
coniugale: ecc.) oppure — in difetto — indicare che I'occupazione ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I'esperto deve sempre acquisire
copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve verificare la data di registrazione, la data di
scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, I'esperto deve inoltre acquisire certificato storico di residenza

dell’occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad esempio,

contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I'esperto verificherd se il canone di locazione
sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire
al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo
comma, cod, civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad
esempio, occupante di fatto: occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), I'esperto procedera alle determinazioni
di seguito indicate:

in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di mercato
dell’immobile pignorato;

in secondo luogo, indichera I'ammontare di una eventuale indenniti di occupazione da richiedersi al terzo occupante
(tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta
rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria dell’ occupazione;
I'obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedura: I'esigenza di assicurare la

conservazione del bene; ecc.).

Dal sopralluogo effettuato, congiuntamente al custode Avv. Ciappa Fabio in data 16/12/2020, ¢

emerso che il cespite & abitato dall’esecutato ||| G

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L'esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
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In particolare ed a titolo esemplificativo, I’esperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, U'esperto ne dard immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla
riunione;

b) verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell atto introduttivo e
riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria
del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

c) acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e) verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio — I'esistenza di regolamento
condominiale ¢ la eventuale trascrizione dello stesso;

f)  acquisire copia degli atti impositivi di servitii sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri
Immobiliari.

In particolare. nell’ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in
data successiva alla trascrizione del pignoramento), I'esperto acquisira — con 1'ausilio del custode giudiziario — la
relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione
del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone
tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vineoli che restano a

carico dell'acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, I'esperto indichera:

Tra questi si segnalano in linea di principio:
1) Domande giudiziali:
2)  Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
4)  Aliri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione, ecc.),
anche di natura condominiale;
S5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi si segnalano:
1) Iscrizioni ipotecarie;
2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi: ecc.);
3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n. 6 ¢ la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo

base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);
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4)  Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al
quesito n. 3 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta

laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).

Si riporta di seguito 1’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli rilevate a seguito delle
ispezioni ipocatastali eseguite presso 1’ Agenzia del Territorio (All.24/25). Evidenzio e sottolineo
a tal punto che riporto esclusivamente 1’elenco di tali iscrizioni e trascrizioni rilevate esimendomi
da qualsiasi deduzione o considerazione in merito ai dati rinvenuti poiché siffatta materia esula
completamente dal mio ambito di competenza, essendo questo meramente tecnico. Pertanto si
rimette alla S.V.1. qualsiasi considerazione in merito a tali risultanze, facendo altresi presente,
qualora lo ritenesse opportuno, di consultare un esperto nel settore per eventuali approfondimenti

a riguardo.

[. [scrizione ipoteca volontaria registro generale n. 11471 registro particolare 4571 del
06/04/2005 di eruo 360.000.,00 a favore (NG
G 0 icilio ipotecario eletto in Novara in Via Negroni n.12, contro
G - | intera proprietd. Mutuo di euro 180.000,00 da rimborsare in 15
anni. Ipoteca su: intera proprieta dell’immobile sito in Napoli in Via prolungamento carlo
de Marco n.26 identificata al NCEU di Napoli alla sez. SCA, foglio 16, particella 655,
sub 14.

II. Iscrizione ipoteca legale registro generale n. 40989 registro particolare n. 7800 del
28/10/2008 di euro 8.521,30 a favore di (S co» scde in Napoli
E______—— =T T3 1 - T
contro (I | (G/10/2008

rep. 116574. A garanzia di somma euro 4.260,65. Ipoteca, tra “altro immobile, su intera
proprieta dell’unita immobiliare in Napoli in Via Prolungamento Carlo de Marco n.26

[I. [scrizione ipoteca legale registro generale n.6141 registro particolare 687 del 25/02/2013
di euro 400.784,32 a favore di (|| @ AR
domicilio ipotecario eletto in Napoli in Via Roberto Bracco n.20, contro ([ D
G it di acto di(EEEEEEEEEEEEEEE | 22/02/2013 rep. 1340. A garanzia
della somma di euro 200.392,16. Ipoteca su: intera proprieta dell’unita immobiliare sita
in Napli alla Via Prolungamento Carlo de Marco n. 26

[V.  Trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 22968 registro
particolare n. 17408 del 02/08/2019 a favore (G
S o G ! il di (o

Firmato Da: TRIBUZIO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#; 53ac1642d0d402777f70a57647d4cT4
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giudiziario dell’Ufficiale Giudiziario presso la Corte di Appello di Napoli del 31/05/2019
rep. 12368. Pignoramento su intera proprieta dell’unita immobiliare sita in Napoli alla

Via prolungamento Carlo de Marco n.26

ONERI CHE RESTERANNO A CARICO E SPESE DELL’ACQUIRENTE

e Domande giudiziali o altre trascrizioni: Nessuna

e Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: Nessuna

e Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge: Nessuna

e Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servit, uso,
abitazione, ecc.), anche di natura condominiale: Nessuna

e Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo: Nessuna

ONERI DA REGOLARIZZARE A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA

Iscrizioni ipotecarie: nessuna

Pignoramenti:
Trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 22968 registro
particolare n. 17408 del 02/08/2019 a favord D
(N ¢ vircu di atto
giudiziario dell’ Ufficiale Giudiziario presso la Corte di Appello di Napoli del 31/05/2019
rep. 12368. Pignoramento su intera proprieta dell’unita immobiliare sita in Napoli alla

Via prolungamento Carlo de Marco n.26

Difformita Urbanistiche-Edilizie e catastali:
Il costo per la regolarizzazione urbanistica & di € 5.000,00 comprensivo degli onorari
tecnici e degli oneri urbanistici. Tali costi sono stati detratti nella determinazione del

prezzo d’asta.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli ubicati

nei comuni di Castel Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di
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declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

QUESITO n. 10: verificare |’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria in
virtir di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I’esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo
e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali
mense vescovili e relativi successori) 'esperto verificherid — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i
presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione (ad es., laddove |'originario
enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare
alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo I'immobile come libero da qualungue gravame
e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, I'esperto verifichera se il soggetto concedente sia
un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano i presupposti
per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o0 60 della legge n. 222 del 1985) oppure
a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi della legge
n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso "ente locale che presso 1'Ufficio Usi Civici del
settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto sospenderi le

operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione.

I beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico, eventuali affrancazioni, quindi
libero da tali pesi, ovvero il diritto di proprieta del debitore non € di natura concessoria, ma di

proprieta.

in corso.

L'esperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gii deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

A seguito di specifica richiesta formulata dal sottoscritto al ||| | | S Sl 2 ministratore
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del Condominio di Prolungamento Carlo de Marcon®26, sono state fornite le seguenti
informazioni circa il quesito (All.5):

- la quota millesimale di pertinenza all’appartamento ¢ di 1549;

- Risultano spese condominiali insolute, a marzo 2021, per un totale di 1.773 .96 €;

- Non risultano spese condominiali straordinarie gia deliberate per I'anno 2021

- Non esistono posti auto né giardino condominiale di pertinenza;

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti dall*art. 568 c.p.c., come
modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui si riporta:
(Determinazione del valore dell'immobile). “Agli efferti dell'espropriazione il valore dell'immobile é determinato dal
giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e dall’ esperto nominato ai
sensi dell'articolo 369, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato 'esperto procede al calcolo della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando rali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici”

A questo riguardo, I'esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati
per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati

(ad esempio: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite
pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate;
ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.),
I"esperto deve:

e indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede
17 S, |

e  precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo comunicati da
ciascuno di essi);

e precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalith di determinazione dei dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli
immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivita di
custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, I'esperto procedera a reperire i
documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla
relazione di stima.

IN NESSUN CASO L’ESPERTO PUO" LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE ALl
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Nella determinazione del valore di mercato I'esperto deve procedere al calcolo delle superfici per ciascun immobile,
con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, 'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

L'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e trascrizioni

pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di pignoramenti: trascrizioni

di sequestri conservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta al quesito
n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, I’esperto procedera ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come
segue:

nell'ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto quantificheri il valore del suolo

e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell'ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, I'esperto determinera il valore d’uso

del bene.
Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, ["esperto proporra al giudice dell’esecuzione un prezzo

base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato

e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra

individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa

tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo I"acquisto in sede di

espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.
In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione;
- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;
- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell’'immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggindicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Si precisa che per poter determinare il valore venale dei beni in oggetto & preliminare innanzitutto
la scelta del criterio di stima che dipende essenzialmente dallo scopo che si prefigge la stima e
delle caratteristiche del bene da stimare. Trattandosi in questo caso di appartamento ad uso
residenziale, 1’aspetto economico che maggiormente interessa ¢ rappresentato dal valore di
mercato. Quindi, bisognera indicare I'effettivo prezzo di mercato per la vendita dello stesso bene,
per cui il criterio del pit probabile valore di mercato appare, il piti idoneo a realizzare lo scopo

della stima, in quanto “esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di moneta e un
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determinato bene, rapporto che ¢ funzione della domanda e dell’offerta di quel bene sul
mercato”.

Il metodo adoperato ¢ quello sintetico-comparativo che si basa sulla compravendita di beni di
caratteristiche economiche analoghe a quelli oggetto della stima, avvenuta in zone omogenee ed
in periodi di tempo abbastanza recenti. Sostanzialmente si tratta di esprimere un giudizio di
equivalenza tra beni e ciog ricorrere a dati storici che permettono di constatare che in un
determinato concorso di tempo, luogo e circostanze, una definita quantita di monete ed un certo
bene economico sono giudicati equivalenti.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un unico lotto unico cosi

costituito:

Appartamento: Prolungamento Carlo de Marco n. 26 — Napoli

Catasto Fabbricati di Napoli (cod. F839), sez. SCA, F. 16, p.lla 655, sub 14

e Appartamento sito nel Comune di Napoli, al secondo piano di Prolungamento Carlo de
Marco n. 26, distinto con il numero d’interno 6, composto da zona living, cucina, tre
camere da letto, due locali wc, due locali adibiti a cabina armadio, corridoio e due balconi,
su uno dei quali € stato realizzato un piccolo locale deposito con serramenti in alluminio.
Detto appartamento ¢ attualmente censito al N.C.E.U. del comune di Napoli alla sezione
SCA, foglion. 16, P.lla n. 655, Sub n. 14, cat. A/2, classe 6, consistenza 6 vani. Confina
a sud con il vano scale e il cortile interno del condominio, a est con interno n 7 (subl5),
a nord con II traversa Carlo de Marco e a est con altra unitd immobiliare.

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale, non vi & concessione
edilizia in quanto & stato realizzato in data anteriore al 1967, non risultano ordini di demolizione.
Premesso che il calcolo della superficie commerciale ¢ avvenuta al lordo della superficie coperta
dai muri perimetrali e per meta di quelli a confine, nonché dei tramezzi interni, e considerando il
25% della superficie dei balconi, la superficie commerciale complessiva dell’immobile oggetto
di pignoramento & di Mq 139,00.

Al fine della stima & stata fatta un’accurata indagine di mercato sull’attuale valore di unita
abitative simili, presso alcune agenzie immobiliari del Comune di Napoli, ponendo a confronto
con quello in esame, immobili dello stesso tipo recentemente alienati e siti nelle immediate
adiacenze e confrontando poi, i parametri raccolti con quelli dell’Osservatorio immobiliare

dell’ Agenzia del Territorio relativi alle quotazioni medie degli immobili del 1° e 2° semestre 2020

Firmato Da: TRIBUZIO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 53ac1642d0d402777f70a57647d4c74
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e quelli di Borsino Immobiliare:

1) Agenzia delle Entrate quotazioni immobiliari I e II semestre 2020 che attribuisce un
valore di mercato oscillante tra un minimo di 1.700,00 €/mq ad un massimo di 2.125,00
€/mgq.

Considerato lo stato conservativo dello stabile e dell’appartamento, lo scrivente adottera un

coefficiente pari a 1,1 per cui il prezzo medio ¢ pari a 2.337,00 €/mq;

w2021 Geapol

genzia Ml ) P
ntrate
Banca dai defle quotarson immobiliar - Risultato

Risaliato b ] Anno 2020 - S 1
Provincla: NAPOLI
Commne; NAPOLL

Fasclaltons: Semicentrale/SANT EFRAMO, VIA CARLO DE MARC'O, PARCO VILLA T!
Eaﬂ AMEDED TH SAVOLA (EDELEZIA DOPOGUERR)
Crdice sons:

Microgosa:
Tipologia prevalente: Abitarioni civili
Destinazione: Hesudenziale
Valore Valorl
L * L »,
Stat 9
Tipalogia mﬂ-;in (€/mq) (LN (€hmy x mese) LNy j
Min  Max Min  Max
Abitasion
civili Normale 170 255 L -] T4 L
bitationt di
lipo Normale 1200 180 L s 2 L
TN
Hox Normalke 1250 190 L 49 74 1
N Lpends

Zone OMI — Agenzia Entrate — 1 °semestre 2020

2) Borsino Immobiliare attribuisce un valore medio di mercato pari a 2.087,84 €/mq per

abitazioni in stabili di fascia media.

Considerato lo stato conservativo dello stabile e dell’appartamento, lo scrivente adottera un

coefficiente pari a 1,1 per cui il prezzo medio ¢ pari a 2.296,00 €/mgq.
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Quatazioni di Vendita

1.799,33 23951

Quotazioni di Affitto

ZONA SANT EFRAMO, VIA CARLO DE MARCO, PARCO VILLA TERESA, C.SO AMEDEO DI SAVOIA EDILIZIA DOPOGUERR

4 superiore alla media di 2

Val( ESSITY
Valuta sublto questo

immaobile

2.992,10

Bl Avitazioni in stabili di fascia media

o0 Quotazionl di appart. in stabili di quaiita nella media di zona
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Valuta subito questo
fwo 1.566,26 turo 2.087,84 fure 2.609,42 immobile

B Abitazioni instabil di 2° fascia

& Quaotazionl di appart. in stabill di gualits inferiore alla media di zona
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Valuts subito questa
furo 1.163,62 fure 1,467,08 tuw 1.770,55 jmmobile
@ Ville & Villini
Quaotazionl di Ville & Porzioni di villa
Valore minimo Valore medio Valore massimo .
Valuta subito quésto
éwo 2.096,50 fwo 2.798,73 turo 3.500,96 immabile

Valutazione BORSINO IMMOBILIARE — 2020

3) Tra gli immobili attualmente in vendita similari al cespite in oggetto, lo scrivente ha
selezionato un appartamento sito nello stesso stabile, che riporta un’offerta di 270.000,00

€ per una superficie di 130 Mq, da cui si desumo un valore pari a 2.070.00 €/mq, che

sara utilizzato come ultimo parametro di riferimento;

Cio premesso, si desume un yalore di mercato medio pari a 2.234.33 €/Mgq.

Al suddetto valore al Mq si applicano i seguenti coefficienti correttivi che tengono conto delle

peculiarita del cespite.

L appartamento & sito al piano 2 dell’edificio di una via laterale di minore importanza dotato di

ascensore, pertanto il coefficiente & pari a 0.95.

L’unita immobiliare & libera, per cui il coefficiente ¢ pari a 1,00.

L’immobile non & panoramico per cui il coefficiente & pari a 0,90.
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L’illuminazione naturale dell’unita abitativa, analizzandola in pit parti del medesimo, pud essere
giudicata nel suo complesso discreta. Il coefficiente relativo alle caratteristiche funzionali
dell’alloggio ¢ pertanto: 1.00.

Il giudizio sulla qualitd degli elementi architettonici che costituiscono 1’edificio pud essere cosi
sintetizzato: Le facciate sono intonacate e tinteggiate. I balconi presentano ringhiere in ferro.
L’androne presenta pavimenti e rivestimenti in marmo. L’edificio, 'androne e le scale si
presentano in uno stato di manutenzione discreto. Valori che nel loro insieme ci permettono di
stabilire il coefficiente estetico dell’edificio in: 1.00.

Lo stato di manutenzione dell’'immobile & buono. Il coefficiente relativo alle caratteristiche

estetiche dell’abitazione deducibile da quanto analizzato € riassumibile nel valore: 1.05.

Pertanto il coefficiente complessivo dell’unita immobiliare ¢ stabilito in: 0,89

11 valore unitario per I’immobile oggetto di stima & di € 1.988.55 al metro quadro.

Tenuto conto della superficie commerciale dell'immobile, che & quantificabile in Mq 139 avremo

un valore dell abitazione:

Vm= € 1.988,55 x 139 Mq = € 276.408,96

Sulla scorta del valore di mercato, ’esperto per il prezzo d’asta del cespite, come di seguito
calcolato, ha tenuto conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero

mercato e la vendita forzata dell’'immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto

al valore di mercato come sopra individuato nella misura del 10% al fine di rendere comprabile

I’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.
Quindi:
€ 276.408,96 - 10% = € 248.768,06

A tale importo cosi determinato vanno detratti:

Valore immobile € 248.768,06 -
Oneri per adeguamento impianti e A.P.E. € 1.250,00 -
Oneri per pratiche amministrative e catastali € 5.000,00 -
Rimozione locale abusivo in alluminio € 1.000,00 =
Importo £ 241.518,06
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Identificativo Superficie Valore Valore Quota in Valore
Corpo Commerciale Unitario Complessivo vendita Lotto
Appartamento 139 mq 1.988,55 €/Mq| € 241.518 06 100,00 € 24151806

Totale lotto| € 241.518,06

Valore finale di stima: € 241.500,00 detratto degli importi precedentemente descritti.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedere alla valutazione della sola
quota.

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso
cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I"'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare

per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Il pignoramento non ha ad oggetto una quota indivisa.

precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I’esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato
alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico
rilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperto deve acquisire certificato di matrimonio per

estratto presso il Comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando I'esistenza di annotazioni a

margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

Lesperto non puo invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell atto d’acquisto del
cespite.

In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risulti
essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili
oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio,
I"esperto procedera — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, 'esperto acquisira altresi certificato della Camera di Commercio.
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I1 sottoscritto in ottemperanza a quanto richiesto dal GE, ha acquisito i seguenti documenti:

e Certificato di residenza storica del]'esecutato_— Comune di

Napoli (A1L7)

e Certificato di matrimonio con annotazioni - Comune di Napoli (All.7)

e Certificato di residenza del c011iuge_(All.7);

CONCLUSIONI E RIEPILOGO

LOTTO UNICO: Piena proprieta di:

Appartamento sito nel Comune di Napoli, al secondo piano di Prolungamento Carlo de
Marco n. 26, distinto con il numero d’interno 6, composto da zona living, cucina, due
camere da letto, due locali wc, due locali adibiti a cabina armadio, corridoio, stanza studio
e due balconi, su uno dei quali & stato realizzato un piccolo locale deposito con serramenti
in alluminio. Detto appartamento ¢ attualmente censito al N.C.E.U. del comune di Napoli
alla sezione SCA, foglio n. 16, P.lla n. 655, Sub n. 14, cat. A/2, classe 6, consistenza 6
vani. Confina a sud con il vano scale ¢ il cortile interno del condominio, a est con interno
n 7 (sub15), a nord con II traversa Carlo de Marco e a est con altra unita immobiliare.
Vi é licenza edilizia n. 395 del 1963 e lo stato dei luoghi risulta difforme da esso in ordine
alla distribuzione planimetrica interna.

Non risulta ordine di demolizione, né pratica di condono esistente.

Il prezzo base, al netto delle decurtazioni ¢ pari ad € 241.500,00.

Si rimanda ai singoli capitoli della relazione ogni approfondimento.

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordatami, tenuto conto delle difficolta, delle indagini,
della completezza della prestazione fornita, ritengo di aver adempiuto fedelmente all’incarico e

resto a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti.
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Alla presente relazione, depositata presso la cancelleria tramite il deposito telematico, si allegano:

e All 1 - CONFERIMENTO INCARICO

e AllL 2 - VISURA STORICA IMMOBILE

e AllL 3 - VISURA SOGGETTO

e All. 4 —-PLANIMETRIA CATASTALE

e All 5—-RISCONTRO AMMINISTRATORE CONDOMINIO

e All. 6 - REGOLAMENTO CONDOMINIO

e All 7- ANAGRAFE

e All 8-ESISTO ISTANZA CONDONO

e AllL 9—- CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA

e AlL10-COPIA ATTO DI COMPRAVENDITA

e AllLll —COPIA ATTO DI DONAZIONE

e All 12 -ESITO PRATICA COMUNE — SETTORE EDILIZIA

e All 13- ESITO SOPRINTENDENZA

e All 14— VERBALE DI ACCESSO

e All 15— SOVRAPPOSIZIONE MAPPALE / SATELLITARE

e All 16— SOVRAPPOSIZIONE AEROFOTOGRAMMETRIA / SATELLITARE

e All. 17 — SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE / STATO DEI
LUOGHI - INDIVIDUZIONE DIFFORMITA’

e All. 18 — SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE / STATO DEI
LUOGHI

e All 19— PLANIMETRIA STATO DEI LUOGHI

e AIL 20 - VISURA STORICA CATASTO TERRENI F.663

e AllL 21 - VISURA STORICA CATASTO TERRENI F.691

e All 22 —-FOLGIO DI MAPPA CATASTALE F.663

e All 23 - FOLGIO DI MAPPA CATASTALE F.691

e AllL 24 - ISPEZIONE IPOTECARIA PER IMMOBILE

e AlL 25— ISPEZIONE IPOTEC ARIA PER SOGGETTO
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Napoli, 15/06/2021

L’esperto
Arch. Roberto Tribuzio
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