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TRIBUNALE CIVILE DI NAPOLI

5° Sezione - Espropriazioni Immobiliari

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE RGE n. 674/2016
G.E. dr.ssa Elisa ASPRONE

BANCO POPOLARE SOC. COOP.

BOZZA DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

(relazione trasmessa alle parti per ricezione eventuali note)

Esperto ing. Antonio LORETO

e Decreto nomina del CTU: 26-30.3.2018

» Notifica telematica di nomina al CTU: 4.4.2018

s Giuramento del CTU: 5.4.2018

» Accessi: 26.6.2018 ¢ 11.7.2018

e Termine al CTU per la trasmissione della bozza di CTU alle parti e per il deposito della bozza di
Consulenza: 20.7.2019 -30 gg. prima dell’'udienza ex art. 569 c. p. c.- con provvedimento notificato
dalla Cancelleria il 15.5.2019 {gia 16.4.2018 -30 gg. prima dell'udienza ex at. 568 c. p. c.- con
provvedimento reso nelludienza del 21.3.2018 dal G.E. Asprone; gia 18.2.2019 con proroga concessa il
12.11.2018 dal G.E. Asprone; gia 20.11.2018 -30 gg. prima delludienza ex an. 569 c. p. c.- con decreto
di nomina del CTU del 25-30.3.2018 emesso dal G.E. Attanasio)

» Termine alle parti per la trasmissione delle note al GTU: 4.9.2019 15 gg. prima dell’'udienza ex art. 569
c. p. c.- con provvedimento notificato dalla Cancelleria il 15.5.2019 {gia 1.5.2018 -15 gg. prnma
delludienza ex art. 568 c. p. c.- con provvedimento reso nelludienza del 21.3.2018 dal G.E. Asprong; gia
5.12.2018 -15 gg. prima dell'udienza ex art. 565 c. p. c.- con decreto di nomina del CTU del 256-30.3.2018
emessa dal G.E. Attanasio)

s Udienza ex art. 568 c. p. c.: 19.9.2019 con provvedimento di Cancelleria netificato il 15.5.2019 (gia
16.5.2018 con provvedimento reso nelludienza del 21.3.2018 dal G.E. Asprone; gia 21.3.2019 con
provvedimento reso nelludienza del 20.12.2018 dal G.E. Asprong; gia 20.12.2018 con decreto di nomina
del CTU del 26-30.3.2018 emesso dal G.E. Attanasio)

MNapoli, 19 giugno 2018
I'Esperto
{ing. Antonio Loreto)
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ALLEGATI
allegatc 01 - Comunicazione telematica di nomina dellesperto {4.4.2018) con relativa nomina {26-

30.3.2018); Verbale di giuramento (5.4.2018) con relativo mandato {5.4.2018) completo di direttive
{16-21.3.2018); Comunicazione telematica di proroga delle operazioni peritali dell’'esperto
{13.11.2018) con relativa proroga inerente l'istanza avanzata in data 2.11.2018 ({12.11.2018);
Verbale di udienza del 20.12.2018 {20.12.2018}; Istanza telematica di proroga delle operazioni
peritali avanzata dall'esperto il 21.3.2019 priva di provwedimento giudiziario {21.3.2019); Verbale di
udienza del 21.3.2018 con preliminare notifica del 22.3.2018 {22.3.2019); Notifica telematica di rinvio
d'udienza al 18.8.2018 {15.5.2018)

allegato 02 -
allegatc 03 - Planimetria con superfici calpestabili, planimetria con superfici commerciali e fotografie

dellappartamento al piano terra con adiacente jocale box (LOTTO 1); Planimetria con superfici
calpestabili, planimetria con superfici commerciali e fotografie dell alffoggio al piano ammezzato
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{(LOTTO 2); Planimetria con superici calpestabili, planimetria con superfici commerciali e fotografie
dellaffoggio af primo piano (LOTTO 3); Planimetria con superfici calpestabili, planimetria con
superfici commerciali e fotografie dellaffoggio al secondo piano (LOTTO 4); Planimetria con
superfici calpestabili, planimetria con superfici commerciali e fotografie del locale deposito al piano
semirgerrato (LOTTO 5); Planimetria con superfici calpestabili, planimetria con  superfid
commerciali e fotografie del box al piano terra con subalterno catastale 16 (LOTTO 8);
Planimetria con superfici calpestabili, planimetria con superfici commerciali e fotografie del box al
piano terra con subalterno catastale 17 (LOTTO 7)

allegato 04 - Atto di pignoramento; Certificato ipocatastale redatto dal notaio Enrico Siracusano in data
29.8.2016

allegato 05 — Atto di compravendite del notaio Flavic Prattico del 14.12.1873 con preliminare nichiesta/ritiro
{(21.6.2018/5.7.2018); Atto di compravendita del notaio Flavio Prattico del 21.5.1876 con preliminare
richiestafritiro {27.4.2018/16.5.2018); Atto di compravendita del notaio Giovanni Cesaro del 5.3.1882
con preliminare richiesta telematica {8.6.2018); Atto di compravendita del notaioc Giovanni Cesaro del
6.2.1985 con preliminare richiesta telematica {21.5.2018); Aftto di donazione del notaio Giustino
Rossi del 23.1.1887 con preliminare richiestalritiro (27.4.2018/16.5.2018); Atto di compravendita del
notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40697 e racc. 6807) con preliminare nichiestalritiro
{(27.4.201816.5.2018); Atto di compravendita del notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep.
40698 e racc. 6808)Y estratto dalla D.LA. n. 330/2004 presentata al comune di Quaro con preliminare
richiesta {11.7.2018); Atto di compravendita del notaio Susanna Ingrosso del 18.6.2006 con
preliminare richiestafritiro {27.4.2018/16.5.2018); Scrittura privata di atto preliminare di vendita
autenticata dal notaio Ettore Sarluca in data 10.1.2012 con preliminare richiesta telematica
{(17.4.2018);, Atto di rettifica di divisione del notaic Monica Gazzola del 8.6.2014 con preliminare
richiesta telematica {17.4.2018)

allegato 06 - Appartamento al piano terra con adiacente Jocale box (LOTTO 1): Visura storica (7.5.2018)
del cespite censito in NGT Quarto, fg. 12, p.la 575 con annesso stralcio della mappa catastale dgi
terreni aggiomata all’attualita {7.5.2018); Immobili ed elaborato planimetrico del 27.5.2017 del
cespite censito in NCEU Quarto, fg. 12, p.lla 575 {7.6.2018); Stralcio della mappa catastale dei
fabbricati aggiornata al 1975 del cespite censito in NGEU Quarto, fg. 12 {8.5.2018); Visure stariche
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{7.5.2018) e planimetrie catastal del 12.12.1978 {7.6.2018) dei cespiti censiti in NCEU Quarto, fg.
12, plla 575 con sub 2 e p.lla 575 con sub 4 graffata con p.lla 878; Alloggio al piano ammezzato
(LOTTO 2}, affoggio al primo piano (LOTTO 3), alfoggio al secondo piano (LOTTO 4) e Jocalke
deposito al piano seminterrato (LOTTO §): Visura storica (7.6.2018) del cespite censito in NCT
Quarto, fg. &, p.lla 327 con annesso stralcio della mappa catastale dei terreni aggiornata all’attualita
{7.5.2018); Immobili ed elaborato planimetrico del 3.8.2016 del cespite censito in NCEU Quarto, fg.
9, plla 327 (7.6.2018); Stralcio della mappa catastale dei fabbricati aggiornata al 1970 del cespite
censito in NCEU Quarto, fg. 8 (8.5.2018); Visure storiche {7.5.2018) dei cespiti censiti in NCEU
Quarto, fg. 9, p.lla 327, subb 3, 5 & 7; Richiesta di digitalizzazione {7.6.2018 & 8.6.2018) con esito
negativo {8.6.2018 e 18.6.2018) delle planimetrie catastali dei cespiti censiti in NCEU Quarto, fg. 9,
p.lla 327, subb 3, 5 e 7; Visura storica (7.5.2018) e planimetria catastale del 14.6.2006 {7.6.2018) del
cespite censito in NCEUW Quarto, fg. 8, p.lla 327, sub 14; Visura storica {8.6.2018) del cespite censito
in NCEU Quarto, fg. 8, plla 327, sub 10; Visura storica {22.5.2018) del cespite censito in NCEU
Quarto, fg. 9, p.lla 327, sub 18; Area esterna condominiale al piano terra antistarte ii fabbricato
di via Aibert Einstein n. 1 [Catasto Fabbricati, fg. 9, p.lla 1006; Catasto Terreni, fg. 9, p.la
1006]: Visure storiche dei cespiti censiti in NCT Quarto, fg. 9, p.lle 10006 {7.5.2018), 246 {14.5.2018)
e 1004 {15.6.2018) con annesso stralcio della mappa catastale dei terreni aggiornata all’attualita
{R.6.2018); Visura storica del cespite censito in NCT Quaro, fg. 8, p.lla 284 {14.5.2018); Visura
storica del cespite censito in NCT Quarto, fg. 8, plla 1005 {15.6.2018); Visura storica del cespite
censito in NCEU Quarto, fg. 9, plla 1006 {20.5.2019); Boxes al piaho terra con subalterni
catastali 16 (LOTTO 6) e T7{LOTTO 7): Visure storiche dei cespiti censiti in NCT Quanrag, fg. 9, p.lle
170 (8.6.2018) e 246 {14.5.2019) con annesso stralcio della mappa catastale dei terreni aggiornata
all’attualita (8.6.2018); Visura storica del cespite censito in NCT Quarto, fg. 8, p.lla 284 {14.5.2018);
Visura storica del cespite censito in NCT Quaro, fg. 8, p.lla 1005 {15.6.2018); Immobili ed elaborati
planimetrici del 15.6.2004, 11.7.2014 e 28.4.2016 del cespite censito in NCEU Quarto, fg. 9, plla
170 {15.6.2018); Stralcio della mappa catastale dei fabbricati aggiornata al 1570 del cespite censito
in NCEU Quarto, fg. § (8.5.2018); Visure storiche {7.5.2018) e planimetrie catastali del 14.2.2013
{R.6.2018) dei cespiti censiti in NCEU Quarto, fg. 8, p.dla 170, subb 16 e 17; Residenza al piano
terra di via Spinelli [Catasto Fabbricati, fg. 9, p.lla 170, sub 6)]: Visure storiche dei cespiti censiti
in NCT Quarto, fg. 8, plle 170 (8.6.2018) e 245 {14.5.2019) con annesso stralcio della mappa
catastale dei terreni aggiomata all'attualita (8.5.2018); Visura storica del cespite censito in NGT
Quarto, fg. 8, p.lla 294 {14.5.2018); Visura storica del cespite censito in NCT Quarto, fg. 8, plla 1005
{15.6.2018); Immobili ed elaborati planimetrici del 15.6.2004, 11.7.2014 e 28.4.2016 del cespite
censito in NCEU Quarto, fg. 9, pdla 170 {(15.6.2018}; Immobil del cespite censito in NCEU Quarto,
fg. 8, p.lla 284 {15.6.2018); Stralcioc della mappa catastale dei fabbricati aggiornata al 1970 del
cespite censito in NCEU Quarto, fg. 8 {8.5.2018); Visura storica del cespite censito in NGEU Quarto,
fg. 8, p.lla 170, sub 6 {7.5.2018); Richiesta telematica al Catasto {29.6.2018) degli atti riguardanti la
soppressione del cespite censito in NCEU Quarto, fg. 8, plla 170, sub 6 con relativi riscontri
{2.7.2018, 23.7.2018 e 13.9.2018); Richiesta cartacea al Catasto {8.11.2018) degli atti riguardanti la
soppressiane del cespite censito in NCEU Quarto, fg. 8, plla 170, sub & con relativi riscontri
{10.12.2018 e 8.1.2018); Visura storica {15.6.2018) e planimetria catastale del 28.1.1982 {15.6.2018)
del cespite censito in NCEU Quarto, fg. 8, p.lla 284, sub 1; Visura storica {15.6.2018) e planimetria
catastale del 27.7.1988 {20.6.2018) del cespite censito in NCEU Quaro, fg. 9, p.lla 284, sub 2;
Visura storica {15.6.2018) e planimetria catastale del 28.4.2016 (15.6.2018) del cespite censito in
NCEU Quarto, fg. 9, p.la 170, sub 25; Visura storica (15.6.2018) e planimetria catastale del 1.56.15888
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{15.6.2018) del cespite censito in NCEU Quartg, fg. 9, p.lla 294, sub 101; Visura storica del cespite
censito in NGEU Quarto, tipo P, protocollo 168, anno 1882 (17.5.2018); Visura storica {15.6.2018) e
planimetria catastale del 1.6.1888 {15.6.2018) del cespite censito in NGEU Quarto, fg. 9, plla 170,
sub 22; Visura storica del cespite censito in NCEU Quarto, fg. 9, plla 294, sub 102 {18.5.2018};
Visura storica del cespite censito in NCEU Quarto, tipo P, protocollo 171, anno 1882 {17.5.2019);
Visura storica {15.6.2018) e planimetria catastale del 1.56.1898 {15.6.2018) del cespite censito in
NCEU Quaro, fg. 8, plla 170, sub 23; Visura storica del cespite censito in NCEU Quarto, fg. 8, p.lla
294, sub 104 {18.5.2019); Visura storica del cespite censito in NCEU Quarto, tipo P, protocollo 175,
anno 15982 {17.5.2018); Visura storica {15.6.2018) e planimetria catastale del 1.5.1989 {15.6.2018)
del cespite censito in NCEU Quarto, fg. 9, p.lla 170, sub 24; Visura storica del cespite censito in
NCEU Quarto, fg. 9, plla 2584, sub 103 {18.5.2018); Visura storica del cespite censito in NGEU
Quuarto, tipo P, protocollo 174, anno 1982 {17.5.2018)
allegato 07 -
allegatc 08 - Certificazioni telematiche {18.1.2019 e 28.3.2018) con preliminari richieste telematiche
{5.12.2018 e 4.3.2018) offerte dallUfficio Territoriale di Pozzuoli dellAgenzia delle Entrate;
Contratti registrati n. 1173 del 23.4.2014, n. 4838 del 22.5.2014, n. 7408 del 5.12.2014, n. 585 del
23.1.2017, n. 4675 del 13.6.2018, n. 5693 del 23.7.2018 e n. 1482 del 12.12.2016 {18.4.2019) con
preliminare richiesta telematica (1.4.2019) offerti cataceamente dall’Ufficio Territoriale di Napali 2
dell’Agenzia delle Entrate; Contratti registrati n. 4838 del 22.9.2014, n. 7408 del 8.12.2014, n. 585
del 23.1.2017, n. 4675 del 13.6.2018 e n. 5683 del 23.7.2018 {3.6.2018 e 4.6.2019) con preliminari
richieste telematiche {23.5.2018 e 3.6.2018) offerti telematicamente dall’Ufficio Territoriale di Napaoli
2 delfAgenzia delle Entrate; Contratto registrato n. 1173 del 23.4.2014 (5.6.2019) con preliminare
richiesta telematica (5.6.2019) offertoc telematicamente dallUfficic Territoriale di Napaoli 2
dell’Agenzia delle Entrate; Contratto registrato n. 18876 del 16.12.2016 {8.5.2019) con preliminare
richiesta telematica {1.4.2018) e cartacea (30.4.2018) offerto cartaceamente dall’Ufficio Temritoriale
di Napoli 1 dell/Agenzia delle Entrate; Centificazione telematica {8.4.2019) con annessi contratti
registrati n. 666 del 5.2.2013 e n. 2545 del 10.5.2013 con preliminare richiesta telematica
{1.4.2019) della Direzione Provinciale di Caserta dell’Agenzia delle Entrate
allegato 08 — Richiesta di certificazions di destinazione wurbanistica storica (11.7.2018) e di cerificazione
edilizia {11.7.2018) allUfficic Edilizia Privata, Condono e Urbanistica del comune di Quarto
{11.7.2018) con successivi: 1) riscontro telematico di protocollazione (11.7.2018); 2) certificazione di
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destinazions urbamstica storica {prot. 45256 del 13.12.2018); 3} certificazione edilizia {prot. 45126
del 12.12.2018) completa di titaligrafici‘documenti della Licenza Edilizia n. 85 del 16.3.1876 {n. §
pagine), Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.2001 {n. 145 pagine), Denuncia di Inizio
Attivita n. 283 del 9.5.2005 {n. 48 paging) e Denuncia di Inizio Attivita n. 330 del 30.8.2004 {n. 55
paging); 4) cerificazione edilizia integrativa {integrativa a guella con prot. 45126 del 12.12.2018)
campleta di titoli'grafici/documenti della Concessione Edilizia in Sanatoria n. n. 553 del 198.3.1998 {n.
111 paginel; Elenco statuti/regolamenti scaricabil dalla pagina web
www comuneg quarto na ifit/delfagiio_new s asox?myhand=r&iddeftaghio=r8 del comune di Quarto
{26.5.2018) con annesso stralcio del vigente Regolamento Edilizio; Diritti di istruttoria/segreteria
scarncabili dalla pagina web
www.comune. quarto.na.itfitdettaglio_news.aspx?iddettaglio=124myband=7 del comune di Quaro
{30.5.2019) con annessa Delibera della Giunta Comunale di Quarto n. 113 del 28.7.2017; Visura
telematica di fabbricati demanmial geolocalizzati reperio su
https://dati.agenziademanio.it/#/geclocalizzazione {24.4.2018); Stralcio dellelenco telematico di
fabbricati demaniali reperitc su https:/idati.agenziademanio.it#/geclocalizzazione  {24.4.2018);
Stralcio dell’'elenco delle aree demaniali reperito su
https://dati.agenziademanio.it/#/geolocalizzazione {24.4.2018); Centificazione della Sezione Usi Civici
della Regione Campania {19.4.2018) con preliminare richiesta (13.4.2018)

allegato 10 - Sei offete immokbilian dal sito www.immaobiliare.it per immobili posti nel raggio di 250 m

{6.6.201%) dallappartamento al piano terra con adiacente locale box (LOTTO 1), valor
immokbiliari per Quarto {fascia’zona “semicentrale/semicentro: Pianura”) relativi ai 2° semestri 2018,
2017, 2016 e 2015 offerti dalOsservatorio osl Mercafo Immobiiiare dellAgenzia delle Entrate
{12.6.2019 e 17.6.2019) per l'appartamento al plano terra con adiacente locale box (LOTTO 1); Otio
offerte immobiliari dal sito www.immohiliare.it per immobili posti nel raggio di 800 m {7.6.2018)
dallalioggio al piano ammezzato (LOTTO 2), dallalleggio al primo piano (LOTTO 3) e
dallalioggio al secondo piano (LOTTO 4); Cinque offerte immobilian dal sito www.immobiliare.it
per immokili locati nel comune di Quarto {6.6.2019, 7.6.2018 e 13.6.2018) da confrontare con
I'afloggio al piano ammezzato (LOTTO 2), 'alicggio al primo piano (LOTTO 3) e l'alfoggio al
secondo piano (LOTTO 4); Una offerta immobiliare dal sito www.immobiliare.it per immaobili liberi
posti nel raggio di 250 m {7.6.2018) dal bilocale locato di via Campana da confrontare con I'alfoggio
al piano ammezzato (LOTTO 2), l'alloggio al primo piano (LOTTO 3) e l'alloggio &l secondo
piano (LOTTO 4); Una offeta immobiliare dal sito www.immobiliare.it per immobili liben posti nel
raggio di 250 m {7.6.2019) dal quadrilocale locato di via De Curtis da confrontare con 'afloggio al
piano ammezzato (LOTTO 2), lalioggio af primo piano (LOTTO 3) e lalioggio al secondo piano
(LOTTO 4); Valori immobiliari per Quarnto {fasda/zona “periferica/seconda corona periferica; area
settentrionale al confine con Marano e Giuglianc”) relativi ai 2° semestrn 2018, 2017, 2016 e 2015
offerti dall'Dsservatorio del Mercato [rmmobliiare dellAgenzia delle Entrate {12.6.2018 e 17.6.2018)
per I'alfoggio al piano ammezzato (LOTTO 2), ralfoggio al primo piano (LOTTO 3, lalioggio al
secondo piano (LOTTO 4) e 1| boxes ai piano terra con subaiterni catastali 16 (LOTTO 6) e 17
(LOTTO 7); Sei offerte immobiliar sul sito www.immaobiliare.it per immobili posti nel raggio di 800 m
{12.6.2019) dai boxes al piano terra con subalterni catastali 16 (LOTTO 6) e 17 (LOTTO 7);
Comunicato stampa di Momisina inerente il 3° Ossenalorio mmobiliare 20407 per la citta di Napaoli
(28.12.2017; Stralcio rnivista Consulenfe fmmobiliare n°835-200% Tabella della vita utile di
componenti edilizi {20058} offerta dalla Associazione Svizzera Inquilint (MY e dalla Associazione
Svizzera del Fropriglari immobilian {HEY Schweiz)
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BOZZA DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Mustrissimo Giudice dellEsecuzione dr.ssa Elisa Asprone della 5° Sezione del Tribunale Givile di Napoli

1.0 INCARICO

5i eseguiva {26.5.2018, dalle ore 8:15 alle ore 14:30} un soprallucgo, in presenza dell’esecutaty ----------—------
smmmmmemmemm—== (A0 @ ---=-=-=-=-il ----------gd identificato con carta identita di ---------- rilasciata il ----------2 scadente
il m=mmmmeean }, nel quale veniva consentito il rilievo metrico {rilievo che lo scrivente decideva di non effettuare per

larsa esterna condominiale al piano terra antistante Il fTabbncato i via Alberf Einstein n. 1 e che non veniva
consentito per il box &/ plano terra con subalierno catastale 17 di via Spinelli
n. 31 a causa dell’'assenza delle chiavi) e fotografico (rilievo che non veniva consentito per il box al plano
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ferra con subalterno catastale 17 di via Spinelli n. 31 a causa dell’'assenza delle chiavi di tutti | beni pignorati
{all. 02}. In particolare, I'esecutato ==--------------dichiarava con riferimento {(all. 02} {all. 08);

e all'alioggio &l piana ammezzato, all'aliogoio af primo plano e allalloggio al secondo plano di via Albert
Einstein censiti al foglio 8, particella 327, rispettivamente con subalterni 3, 5 e 7, che avevano intemni
rispetivamente nn. 2, 4 e 6 ed accesso dal civico 1 della medesima via {invero I'accesso veniva dichiarato
solamente per l'alloggio af primo plano con subalterno 5), che erano <<stati costruiti su una proprieta
diversa al venditore dell’'epoca niservandosi la trasmissione®>> allo scrivente della Licenza Edilizia, che
erano oggetto di contratti locativi riservandosene, cosi come faceva poi faceva telematicamente in data
10.7.2018 solamente per gli afiogo) af piano ammezzato {contratto n. 7408 registrato il 9.12.2014) e a!
secondo piano {contratto n. 1482 registrato il 12.12.2016), la trasmissione allo scrivente (lo scrivente
precisava che avrebbe in ogni caso verificato l'esistenza dei contratti interpellando I'Agenzia delle
Entrate), che erano sprovvisti di impianto di riscaldamento {peraltro era assente la distribuzione del gas
metano di citta) pur in presenza delle piastre radianti {piastre alimentate in passato da una caldaia a
GPL)Y, che i fuochi nella s3/a da pranzo con angolo coffura erano alimentati da bombole di GPL, che
I'acqua calda era prodotta dallo scaldacqua posto nei baghl e che le spese condominiali ordinarie
ammontavano a circa 8 euro mensili per ogni 8//ogg/o e venivano gestite in autonomia da tutti i condomini
{non vi era alcun Amministratore condominiale);
al locale deposito al plano serminterrato di via Albent Einstein n. 1 censito al foglio 9, particella 327,
subalterno 14 {pianc seminterrato), che era stato costruito <<su una proprieta diversa al venditore
dell'epoca riservandosi la trasmissione=> allo scrivente della Licenza Edilizia, che non era oggetio di

contratto locativo, che era provvisto solo di impianto elettrico e che le spese ordinarie condominiali
eranoda considerarsi nulle poiché ripartite pro-gquota sui sovrastanti a/ioggi che utilizzavano il predetio
locale come stiva benche quest’ultimo non costituiva pertinenza degli stessi allogol;

allarea esterna condaominiale al plana larra anfistante I fabbricato i via Alberd Einsteln n. 7 censita al
foglio 8, paricella 1008, che non era oggetto di contratto locativo e che era esente da spese condominiali;
ai baxes al piano terra con suballemni calastall 16 e 17 di via Spinelli censiti al foglio 8, particella 170,
subalterni 16 e 17, che avevano accesso dal civico 31 della medesima via, che erano sprovvisti di titoli

edilizi anche in sanatoria, che non erano oggetto di contratto locativo, che erano provvisti di impianto
elettrico e di forza motrice seppur disattivato al momento e che erano esenti da spese condominiali;

allappartdamenio al piano terra con adiacente locale box di via Francesco Gilea censiti al foglio 12,
particella 575, subalterni 4 {apparfamento) e 2 {localke box), che avevano accesso dal civico 6 della
medesima via, che erano provvisti di Licenza Edilizia nservandosene la trasmissione® = allo scrivente, che
erano occupati solo dallusufruttuario padrg --------==-----------2 non dalla gia defunta usufruttuaria madre ---
------g che le spese condominiali ordinarie ammontavano a circa 20 euro mensil.

Con riferimento a tutti i beni pignorati posti o non posti in via Einstein, 'esecutato dichiarava di non abitarli,
che non esistevano Amministrazione e Regolamento condominiali, di non possedere certificato energetico e
che non vi erano liti pendenti olire alla procedura esecutiva oggetto della presente consulenza {all. 02).
L'esecutato consentiva anche lindividuazione e il rilievo fotografico degli esterni deicespiti censiti al foglio 8,
particella 170 con subalterni 22, 23 e 24 e particella 294 con subalterni 1, 2 e 107, ossia dei cespiti che
avevano originato, per duplicazione, la pignorata residenza al piano ferra di via Spinelli censita al foglio 8,
particella 170, subalterno &; secondo I'esecutato, tale residenz2 non era compresa tra i beni rientranti nel sug
dominio {all. 02).

5i eseguiva {11.7.2018, dalle ore 11:00 alle ore 11:30) un secondo soprallucgo, in presenza dell'esecutato
{gia identificato nel corso dellaccesso del 26.6.2018), nel quale veniva consentito il rilievo metrico e
fotografico del box al piano ferra con subalferno catasfale 17 divia Spinelli n. 31 censito al foglio 9,
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particella 170, subatternc 17 {all. 02). Nel corso di tale accesso il sig. dichiarava che i boxes al piano ferra
con subafferni cafasiall 16 e 17 di via Spinelli censiti al foglio 8, particella 170, subalterni 16 e 17,
Fappartamanto al piano ferra con adiacente locale hox di via Francesco Cilea n. 6 censiti al foglio 12,
particella 575, subalterni 4 e 2 e il locaie depasio al piano seminferraio di via Albert Einstein n. 1 censito al
foglio 9, particella 327, subalterno 14 non erano stati oggetto della garanzia ipotecaria della Banca Popolare
di Novara {all. 02} {all. 04}.

5i chiedeva personalmente {11.7.2018) e =i otteneva personalmente {18.12.2018) dall’'Ufficio Edilizia Privata

Condono_g Urbanistica del comune di Quaro una cerificazione di destinazione urbanistica storica {prot.
45266 del 13.12.2018) e una cerificazione edilizia (prot. 45126 del 12.12.2018) con annessa
documentazione edilizia {all. 09},

Si acquisivano personalmente ({11.7.2018) dallo Ufficic Anagrafe/Stato Civile/Elettorale di Quaro i cerificati

di residenza storici dei comproprietari {all. 07).

Si acquisivano personalmente {11.7.2018) dallo Ufficio Anagrafe di Pozzucli i cerificati di residenza storici
dei coniugi dehbitori {all. 07).

5i chiedeva telematicamente {(5.12.2018 e 4.3.2018) ed otteneva {18.1.2018 e 28.3.2018) telematicamente
dall’Ufficio Territoriale di Pozzuoli dell Agenzia delle Entrate (Pozzudli, via Rosini) una certificazione {all. 08).
5i chiedevano telematicamente {1.4.2018, 23.5.2019, 3.6.2018 e 5.6.2019) ed ottenevano personalmente
{18.4.2019) e telematicamente {3.6.2018, 4.6.2018 e 5.6.2018) dal’Ufficioc Territoriale di MNapoli 2

dell’Agenzia delle Entrate {Napoli, via Oberdan} sette (n. 1173 del 23.4.2014, n. 4838 del 22.9.2014, n. 7408
del 8.12.2014, n. 595 del 23.1.2017, n. 4675 del 13.6.2018, n. 5683 del 23.7.2018 e n. 1482 del 12.12.2018,)
contratti {all. 08).

5i chiedeva telematicamente {1.4.2019) e personalmente {30.4.2018) ed otteneva personalmente {9.5.2019)
dall’Ufficic Territoriale di Napoli 1 dell’ via Oberdan] un {n. 18876 del
16.12.2016) contratto {all. 081,

5i chiedeva telematicamente {1.4.2019) ed otteneva {8.4.2019) telematicamente dalla Direzione Provinciale
di Caserta dellAgenzia delle Entrate (Caserta, via Santa Chiara] una certificazione con due {n. 866 del
5.2.2013 e n. 2545 del 10.5.2013) contratti a corredo {all. 08).

5i eseguiva telematicamente (24.4.2018) una visura di fabbricati e aree demaniali sul portale Open Demanio
{hitp=://dati.agenziademanio.it) del’Agenzia del Demanio della Regione Campania (all. 09).

.

Si chiedeva personalmente a voce {15.5.2018) e si otteneva telematicamente {17.5.2018) dalr Ufficic Edilizia

enzia_delle Entrate (Napali

Privata, Condono e Urbanistica del comune di Quarto una certificazione edilizia integrativa della

cerificazions con prot. 45126 del 12.12.2018 con annessa documentazione edilizia {all. 08).
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3.0 RISPOSTE Al QUESITI

3.1 QUESITO “INDIVIDUAZIONE FISICA-CATASTALE-GIURIDICA DEGLI IMMQBILI”

Il primo gquesito viene appresso indicato.

1) Previo sopralluogoe, identifichi i beni pignorati, indicandone confini e dati catastali aggiornati {& pregressi,
se variati), specificandone la conformita alla consistenza catastale o evidenziando ogni  eventuale
discrepanza tra i dati accertati e quelli riportati nell’atto di pignoramento; lesperto, prima di ogni altra attivita,
controlli Ia completezza dei documenti di cui all'art. 567 secondo comma cpc, segnalando immediatamente al
giudice quelli mancanti o inidonei; in particolare, confermi in proprio - o meno — se siano esatti gli atti di
provenienza del bene pignorato quali indicati nella centificazione ipotecaria o notarile depositata in atti, fino al
primo_passaggic di proprieta anteriore al ventennio che precede il pignoramento; a questo scopo, I'espernto
indichi appunto, sinteticamente tutti | passaggi di proprieta relativi ai beni staggiti intervenuti tra la trascrizione
del pignoramento e, a ritroso, il primo titclo di acquisto anteriore al ventennio che precede il pignoramento
stesso, segnalando anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eventualmente eseguiti e
specificando altresi, esattamente, su quale ex-particella di terreno insistano i manufatti subastati ove si tratti
di fondi poi edificati; indichi infine in quale data - se ciog prima o dopo il pignoramento — sia stata registrata al
meccanografico/UTE la pregressa costituzione o variazione eventualmente riscontrata {ai detti fini di controllo
sullidoneita e completezza della documentazione ex art. 567 cpc, il consulente, producendo comunque I'atto
integrale di acquisto dell’'esecutato, visioni inolire in conservatoria le dette provenienze cerificate in atii e,
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solo nel caso in cui dovessero a suo avviso permanere dubbi in ordine alla individuazione fisica e/o catastale
del cespite, ne estramma copia, sottoponendo immediatamente la questione al GE); egli dovra poi anche
provvedere, se necessarno e previa apposita autorizzazione del giudice, alle occorrenti costituzioni o
variazioni dei dati catastali {(se ciog limmobile ne sia privo o sia stato fisicamente modificato o se erano
dapprima indicati i soli dati del sottostante terreno), avendo tuttavia cura di verificare, preliminarmente, che gli

eventuali effettuandi accatastamenti riguardino, univocamente, porzioni geometriche tutte rientranti_nella

proprieta debitoria_esclusiva gia sottoposta a pignoramento; alleghi in ogni caso gli aggiornati certificati
catastali, la planimetna catastale e le mappe censuarie del bene.

3.1.1 VERIFICA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE

La documentazione di cui all'art. 567 2° comma c. p. c., sostituita dalla certificazione ipocatastale sottoscritta
dal notaic Enrico Siracusano in data 28.9.2016, contiene l'indicazione esatta e continua dei titoli di
proprieta/provenienza, delle iscrizioniftrascrizioni e dell'estratto catastale nel periodo ultraventennale
campreso tra la data del 3.8.2016 di trascrizione {nn. 35102727084} del pignoramentao e le date del 21.5.15976
{compravendita di immobile del 21.5.1976 per notaio Flavio Prattico), del 30.9.1983 {atto di vendita del
notaio Flavio Prattico del 30.8.1983) e del 6.2.1985 {atto di compravendita del notaio Giovanni Cesaro del
6.2.1985) con le quali i danti causa degli esecutati e dei comproprietari acquistavano rispettivamente il corpo
di terra su cui veniva poi edificato I'apparamento al piano ferra con adiacente locale box di via Francesco
Cilea n. &, il terreno su cui venivano poi edificati I'alloggio af plano ammezzato, Falloggio al primo piaho,
laffogglio al secondo piano e il locale deposio al piano serminierraio di via Albert Einstein n. 1 e la zona di
giardino su cui, in primo luogo, insiste 'area gsfemna condominiale afpiana terra anfistante il fabbricato o
vig Albert Einsfein n. 1 e, in secondo luogo, venivano pail edificati i boxes al piano ferra con subalferni
catasiall 16 g 17 di via Spinelli n. 31 e la residenza al piano terra di via Spinelli, il tutto sulla scorta dei
passaggi di proprista e catastali nonché delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli riportati in seguito (all.
03} {all. 04) {all. 05} {all. 06} {all. O7).

5i precisa che la cerificazione ipocatastale sottoscritta dal notaio Enrico Siracusano in_data 29.9.2016 ma
valida fino alla data del 3.8.2016 di trascrizione {nn. 35102/27084} del pignoramenic & stata integrata dallo

scrivente con_ispezioni_ipotecarie volte a rintracciare formalita preqgiudizievoli successive alla data di
trascrizione che, invero, non sono state riscontrate (all, 043,

3.1.2 BENI PIGNORATI

Fatto presente che I'esecutato) & morto nel comune di Napgli in data_----------dopo_aver contratto un primo

matrimonio in data con I'esecutata con concepimento della figlia e un secondo matrimonio in data con privo

di_filiazione, wva detto che il pignoramento riguarda il diritto di nuda proprieta _in_testa all'esecutato
dellimmobile{all. 03} {all. 04} {all. 05}:

s sito in Quarto, via Francesco Cilea n. §;
e consistente_in_un_appadamenfo al piano ferra, composto di_cingue vani_catastali_ con_annessa coife
perfinenziale foiarding), con adiacente locale box al pianc terra di circa metri guadrati guindici,
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s confinante, I'appariamenio, con proprietd---—--------, con strada privata {via Francesco Cilea] e con
proprieta--------—---, salvo altri o aventi causa, g, il /ocale box, con lapparfamento di cui innanzi, con via
Francesco Cilea e con vano scala {condorminialel;

s acquisito dal suddetto esecutato con donazione per notaio Giustino Rossi del 23.1.1887 {rep. 20743 e
racc.5100, trascritta alla Conservatoria di Napoli 2 il 19.2.1857 ai nn. 6572/5484 e registrata all’'Ufficio del
Registro Atti Pubblici - Napoli in data 12.2.1997 con n. 3035V

Il diritto di nuda proprieta pignorato nell'atto di pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 corrisponde a
quello in titolarita dell’'esecutato ------—----in forza del negozio di acquisto stipulato il giorno 23.1.1587 {all. 03)
{all. 04} (all. 05).

Megli attuali atti del Catasto {niferibili al giorno 7.5.2018) I'appartamento al piano terra con adiacente locale
hox risulta censito nel N.C.E.U. di Quaro, foglio 12, particella 575 con subalterno 4 graffata con particella
978 {categoria A2, classe 1, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 136 mq, superficie catastale
totale escluse aree scoperte 124 mq, rendita catastale 271,14 euro, via Serafina laccarino, piano T, proprieta

di =mmmmemememe =y ufrutio per 500/ 1000 di-emam=e-m---, usufrutto per 500/1000 di ==e=s=escmeeemameeaes(AtA 8 =======ee= 0] ===
-—----1 & particella 575 con subalterno 2 {categoria /5, classe 2, consistenza 15 mg, superficie catastale
totale 15 mq, rendita catastale 34,09 euro, via Serafina laccarino, piano T, proprieta di --------==—=-——---—-Napoli
| ——— , usufrutto per 500/1000 di=m=m===m=meeeemee, usufrutto per 50041000 di === e========am=-nata a Pozzuoli il ==---

----- y {all. 03 {all. 04) {all. 05} {all. 06).
In_ordine _agli_identificativi_catastali essenziali {comune, foglio, particella, subaltemns) dell’aonadamento al

gigna ferra con adigeente ocale box {all. 03) {all. 04) (all. 05) {all. 06);

e Fsiste una rspondenza degli identificativi_indicati nel negozio di acguisto stipulato il giomo 23.1.1897,
nell’'atic di pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 e nella nota di trascrizione del pignoramento

presentata il giorno 3.8.2016 con gquelli agli atti del Catasto riferibili alle predette date rispettivamente di
stipula. notifica e presentazione (N.C.E.U. di Quarto. foglio 12, particella 575 con subalierno 4 graffata

con particella §78 -la graffatura, mancanie nel negozio di acquisio e nella nota di trascrizione ma presente

nel pignoramento, non & un identificativo essenziale- e particella 575 con subalterno 2.

Megli atti del Catasto non intervengono variazioni degli identificativi nel periodo che va dall'atto di

pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 o dalla nota di trascrizione del pignoramento  presentata il
giorno 3.8.2016 fino all’attualita riconducibile al giorno 7.5.2018 (N.C.E.U. di Quarto, foglio 12, particella
575 con subalterno 4 graffata con particella $78 e particella 575 con subalterno 2).

= Fsiste una “difformita catastale” dell'apnaramento al plano ferra conr adiacente jocale box, dovuta alla
consistenza catastale risalente alle pid recenti planimetrie catastali del 12.12.1978 ({figg. 01 ¢ 02)

{riconducibili alle planimetre catastali riferibili agh identificativi indicati nell’atto di pignoramento notificato il

15.6.2016 -N.C.E.U. di Quarto, foglio 12, paricella 575 con subalterno 4 graffata con particella 878 e

particella 575 con subalterno 2-) risultata incongrua con lodierna consistenza edilizia emersa nel

sopralluogo del 26.6.2018 fig. 03) per la_necessita di effettuare |a variazione degli spazi interni e la
trasformazicone _in_porta _della finestra della _zona cottura_del _soggiorno _con angolo  coffurg  per
Fappartamento e la variazione degli spazi interni per il Jocale box, sanabile con l'accatastamento

dell'odiemna consistenza edilizia_del predetio anoarifamento presentabile a cura del suo futuro acquirente
in una vendita giudiziaria con esborso ad un Tecnico delle spese o regolanzzazions cafastals

dell’apoardamento al piano terra con adiacenie locale box (Srch stimate nell'importo di 1.000,00 eurg e
dicui si terra conto nella stima {(cfr. punti 3.2, 3.4, 3.5 ¢ 3.8) {(all. 03) {all. 06}, La procedura di

reqolarizzazione della “difformita catastale” mediante 'accatastamento dell’'odierna consistenza edilizia

non pud essere attivata dallo_scrivente _prima_della _vendita _giudiziaria_dellapparitamento al plano
ferra con
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adiacanie locale box; infatti 'archiviazione catastale prevede la sottoscrizione della dichiarazione catastale

di legitimita della stessa consistenza che & permessa esclusivamente al proprietaric del medesimo

aopparfamento e non al CTU anche se fosse autorizzato dal Giudice dellEsecuzione (all. 03],

ﬁ I' .;"II;:T'HHIII::I::I'-II i SN WL fRmin
NUOYD GATASTO EDILIZIO URBANG

itj MEOTTRD n.a NEERTD
S MK AT O ClaS [ B SR DN CRAIAS i+
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X

Fig. 02— Planimetria catastale locale box al plano terra (12 12.1878)
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s acquisiti dai suddetti esecutati con compravendita per notaic Susanna Ingrosso del 19.6.2006 {rep.
46767 e racc. 7883), trascritta al’Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare Ufficio
Provinciale di Napoli 2 il 23.6.2006 ai nn. 47338/23525 e registrata a Pozzuoli in data 22.6.2006 con n.
8E0/1T.

Il diritto di comproprista pignorato nell’atto di pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 corrisponde a quello
in titolarita degh esecutati --------------—------forza del negozio di acquisto stipulato il giorno 19.6.2006 {all. 03}
{all. 04) (all. 05).

Megli attuali atti del Catasto {riferibili al giorno 7.5.2018) I'alioggio af piano ammezzato, lalloggio al primo
plana, laliogoio al secondo piano e il locale deposito al piano seminterrato risultano censiti nel N.C.E.U. di
Quarto, foglio 9, particella 327, subalterni 3 {categoria A2, classe 1, consistenza 5 vani, rendita catastale
271,14 euro, contrada Spinelli, piano 1, internc 2, proprieta per 1/2 in regime di separazione dei beni di --------

-——---===proprieta per 142 in regime di separaziong del seemesssee-emee---e---e-d5 {categoria A2, classe 1,
consistenza 5 vani, rendita catastale 271,14 eurg, contrada Spinelli, piano 1, intermno 4, scala 1, proprieta per
142 in regime di separazione dei beni di---------=---—-------, proprieta per 1/2 in regime di separazione dei beni di
mmmmmmmmmmmmeeem e e e=(CATEQOMA AS2, classe 1, consistenza S vani, rendita catastale 271,14 euro, contrada
Spinelli; piano 2, interno B, proprieta per 1/2 in regime di separazionz dei beni-—-------==-e==eeemee--- proprieta
per 142 in regime di separazione dei beni di --—----mcemeememeeeeceeeeeeee 14 (categoria Gf2, classe 2,

consistenza 53 mq, superficie catastale totale 77 mq, rendita catastale 169,18 euro, contrada Spinelli, pianc

P —

In_ordine_agli_identificativi catastali essenziali {comune, foglio, particella, subalterno! dellafoggio al piano

ammezzalo, dell'alioggio al primo piang, dellafioggio gl secondg piang e del igcale deposifo al piano
serinterato fall. 03) {all. 04) {all. 05) {all. 08}
s Esiste una rispondenza degli identificativi indicati nel negozio di acquisto stipulato il giorno 19.6.2008,

nellatto di pignoramento naotificato il giorno 15.6.2016 e nella nota di trascrizione del pignoramento
presentata il giorno 3.8.2016 con quelli agli atti del Catasto riferikili alle predette date rispettivamente di
stipula, notifica e presentazione {N.C.E.U. di Quarto, foglio 8, particella 327, subalterni 3, 5, 7 e 14},

s MNegli atti del Catasto non intervengono variazioni degli identificativi nel periodo che va dall'atto di
pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 o dalla nota di trascrizione del pignoramento  presentata il
giorno 3.8.2016 fino allattualita riconducibile al giorno 7.5.2018 {N.C.E.U. di Quarto, foglo 8, particella
327,subalterni 3, 5, 7 e 14).

e Esiste una “difformita catastale” dell’aliogoio ai piana ammezzato, dell alfoggio al primo piano, dell’alioggio
al secondo pigno e del locale deposio al piano serminferrafo, dovuta, per i tre aliogg), allinesistenza delle

planimetrie catastali rappresentanti I'odierna consistenza edilizia emersa nel sopralluogo del 26.5.2018
{figg. 04, 05 e 06) e, peril locale deposifo, alla consistenza catastale risalente alla pil recente planimetria

catastale del 14.6.2006 (fig. 07} {riconducibile alla planimetria_catastale riferibile agli identificativi indicati

nell’'atto di pignoramento notificato il 15.6.2016 -N.C.E.U. di Quarto, foglio 8. particella 327, subalterng 14 -

) risultata incongrua con la predetta odierna consistenza edilizia (fig. 08) per la_necessita di effetiuare la
variazione degli spazi interni e l'eliminazione del tramezzo che separa il vano /ocgie deposio dall’area
comune tra il predetic vano e un adiacente deposito alieno, sanabile con I'accatastamento dell’'odierna

consistenza edilizia_dei predetti alfoga/ presentabile a cura del sug futuro acguirente in una vendita
giudiziaria_con esborso ad un Tecnico delle spsse di reqolarizzaziong catastale dell’alioggio al piano

ammezzato, dellgliogoio af primo piano e dellafioggio gl secondo piano e del jocale deposifo af plano
seminterrato (Sich stimate nellimporio di 500,00 ewo per ciascuno dei tre glioggi e per il locale deposifo

£
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8.6.2014 ({rep. 10286 e racc. 5916) trascritta il 17.6.2014 ai nn. 31495/18685 e registrata all’Agenzia delle

Entrate Ufficio di Pozzuoli in data 17.6.2014 con n. 1737/1T.

s acquisito dai suddetti esecutati, in ragione di 250/1000 ciascuno, con compravendita per notaio Susanna
Ingrosso del 23.6.2004 frep. 40697 e racc. B907), trascritta alla Conservatoria RRE. 1. di Napoli 2 il
1.7.2004 ai nn. 32664/33316 e reqgistrata a Pozzuoli in data 30.5.2004 con n. 783/1T. rettificata con
divisione e vendita per notaig Monica Gazzola del 9.6.2014 {rep. 10296 e racc. 5816) trascritta il
17.6.2014 ai nn. 31495/18685 e registrata all’Agenzia delle Entrate Ul’fcm di Pozzucli in data 17.6.2014
conn. 173717,

Il diritto di comproprieta pignorato nell'atto di pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 corrisponde a quello

in titolarita degli esecutati in forza del negozio di acquisto stipulato il giorno 23.56.2004 con rettifica datata
9.6.2014 (all. 03) (all 04) (all 05).

condorminiale antistante Ji fabbricaio divig Alberf Einstein n. 1 {all. 03] {all. 04) (all. 05) {all. 06]);

s esiste una rispondenza deqgli identificativi_indicati nel negozio di acquisto stipulato il giorno 23.6.2004 e
rettificato in data 9.6.2014 con guelli agli atti del Catasto riferibili alla medesima data di stipula {N.C.T. di

Quarto, foglio 8, particella 294 -gualita frutteto, superficie 8§ are e 80 centiare-);
s esiste una rispondenza degli identificativi indicati nell’atto di pignoramento notificato il giorno 15.56.2016 e
nella nota di trascrizione del glgnoramento gresentata il ngrnD 3.8.2016 con guelll agli_atti del Calasto

superficie 9 are e 80 centiare-);

e negli atti del Catasto non intervengono variazioni degli identificativi nel perinodo che va dallatto di
pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 o dalla nota di trascrizione del pignoramento presentata il
giorno 3.8.2016 fino all’attualita riconducibile al giorno 7.5.2018 (N.C.T. di Quarto, foglio 9, particella 1006
- qualita area urbana, superficie 0 are e 90 centiare-);

» esiste una nispondenza tra la pit recemte planimetria catastale dell’8.6.2018 {fig. 09} (riconducibile alla
planimetria catastale riferibile agli identificativi indicati nell’atto di pignoramento notificato il 15.8.2016

N.C.T. di Quarto, foglio 9, particella 1006, qualita area urbana, superficie 0 are e 90 centiare-) e I'odierna

consistenza edilizia emersa nel soprallucgo del 26.6.2018 {figg. 10 e 11} {cfr. punti 3.2, 3.4, 3.5 ¢ 3.8)

{all. 03) {all. 06},
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in titolarita degli esecutati in forza del negozio di acquisto stipulato il giorno 23.6.2004 e retiificato in data
8.6.2014 (all. 03} {all. 04} {all. 05).
.
In ordine agli identificativi catastali essenziali {comune, foglio, particella, subalterno) dei boxes af piano terra
con subalterni catastall 16 e 17 {all. 03) (all. 04} {all. 05] {all. 06;
® non necessita valutare la rispondenza degli identificativi indicati nel negozio di acquisto stipulato il giormno
23.6.2004 e retiificato in data 9.56.2014 con quelli agli atti del Catasto riferibili alla medesima data di
stipula poiché la formazione dei cespiti censiti nel N.G.E.U. di Quarto, foglic 8, particella 170, subalterni
16 e 17 deriva dalla costituzione catastale per edificazione unita afferenti su aree di conte del 14.2.2013;
s esiste una rispondenza degl identificativi indicati nell’atto di pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 e
nella nota di trascrizione del pignoramento presentata il giorno 3.8.2016 con quelli agh atti del
Catasto
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riferibili alle predette date rispettivamente di notifica e presentazione (N.C.E.U. di Quarto, foglio 8, particella

170, subalterni 156 & 17};

s negli atti del Catasto non intervengono variazioni degli identificativi nel periodo che va dall'atto di
pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 o dalla nota di trascrizione del pignoramento  presentata il
giorno 3.8.2016 fino all'attualita riconducibile al giorno 7.5.2018 {N.C.E.U. di Quarto, foglic 8, particella
170,subalterni 16 e 17);

s gsiste una rispondenza tra le pid recenti planimetrie catastali del 14.2.2013 {figg. 12 e 13} {riconducibili
alle planimetrie catastali riferibili agli identificativi indicati nellatto di pignoramento notificato il
15.6.2016 -

N.G.E.U. di Quarto, foglio 8, particella 170, subalterni 16 & 17-) e I'odiemna consistenza edilizia emersa nai

sopralluoghi del 26.6.2018 {hox con subalterno calastale 168) e dell1.7.2018 {hox con subalferno calastale

17y (fig. 14) (cfr. punti 3.2, 3.4, 3.6 ¢ 3.8) {all. 03) {all. 06).
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g, 12— Planimetria catastale box alplano ferra con subafferno catastale 16 (14.2.2013)
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Hg. 13— Planimetria catastale box alplano ferra con subafferno catastale 17 (14.2.2013)
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s acquisito dai_comproprietarni_in_ragione di 250/1000 ciascuno, con compravendita per notaio Susanna
Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40698 e racc. 6808}, trascritta alla Conservatoria dei Reqgistri Immobiliarni di
Napoli 2 il 25.6.2004 ai nn. 315640/25643 e reqgistrata presso I'Ufficio del Registio di Pozzuoli in_data

24.6.2004 con n. 74917, rettificata con divisione e vendita per notaio Monica Gazzola del £.5.2014
{rep. 10296 e racc.5818) regisirata all' Agenzia delle Entrate Ufficio di Pozzuoli in data 17.6.2014 con n.

173717,

s Mon necessita valutare |a rispondenza degli identificativi indicati nel negozio di acquisto stipulato il giorno
23.6.2004 e rettificato in data 9.56.2014 con quelli agli atti del Catasto niferibili alla medesima data di
stipula poiché la formazione del cespite censito nel N.C.E.U. di Quarto, foglio 8, particella 170, subalterno

& deriva dalla costituzione catastale per edificazione unita afferenti su aree di corte del 17.4.2012.

» Esiste una rispondenza degli identificativi indicati nell’atto di pignoramento natificato il giorno 15.6.2016 e
nella nota di trascrizione del pignoramento presentata il giorno 3.8.2016 con quelli agli atti del Gatasto
riferibili alle predette date rispettivamente di notifica e presentazione (N.C.E.U. di Quarto, foglic S,
particella170, subalterno 6.

e Negli_atti_del Catasto _interviene la soppressione _della _residenza nel pericdo _che va dallatto  di

pignoramento notificato il giorno 15.6.2016 o dalla_nota di trascrizione _del pignoramento presentata il
iorno 3.8.2016 fino allattualita_riconducikile al giorno 7.5.2018 (N.C.E.U. di Quarto, foglio 8. paricella

170, subalterno 8). Perd, va precisato che la residenza, prima pignorata (3.8.20156) e poi soppressa
{22.8.1917), non rientra nella compravendita di acquisto del 23.56.2004 rettificata dalla divisione e vendita
del 8.5.2014 poiché la compravendita riguarda i subalierni 1 e 3 della particella 170 del foglio 8 del

Catasto Fabbricati di Quarto e |a particella 284 del foglio 8 del Catasto Teneni di Quarto mentre allepoca
dellacquisto (23.6.2004) gia esistevano i duplicati subalterni 1, 2 {invero, alla data dell’'acquisto

esisteva il protocollo 173 -tipo P- delllanno 1982 di Quarto il cui identificativo in data 24.10.2005 & stato
modificato d'ufficio nel subalterno 2 della particella 294 del foglio 8@ del Catasto Fabbricati di Quartol e

101 _della particella 284 223 {invero, alla data_dell’acquisto, esisteva il subalterng 102 della particella 284
del foglic 8 del Catasto Fabbricati di Quarto il cui identificativo in_data 11.7.2014 & stato modificato

d'ufficio nel subalterno 22 della particella 170 del foglio 8 del Catasto Fabbricati di Quarto), 23 {inverg, alla

data dell'acguisto, esisteva il subalierno 104 della paricella 284 del foglio 8 del Catasto Fabbricati di

Quaro il cui identificativo in data 11.7.2014 & stato modificato d'ufficic nel subaltierno 23 della paricella
170 del foglio § del Catasto Fabbricati di Quartcl e 24 (invero, alla _data dell'acquisto, esisteva il

subalternc 103 della particella 294 del
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secondo piano delle abitazioni {n. 28 vani utili e n. 25 vani accessori per una supericie complessiva

residenziale & non di 610,892 mg ed un volume di 2.786,85 mc) dellimmaobile in | traversa Consolare
Campana n. & {particella 575 del foglic 12 del Catasto Urbano di Quarto) eseguiti in difformitaalla
Licenza Edilizia n. 86 del 2.12.1975, caratterizzata dal fatto che tale disegno, in parziale disaccordo con
I'ampliamento e la sopraelevazione approvati per il secondo piano, individua due abitazioni al piano terra
tracui I'agparamento af piaho terra con adlacente locale box, due abitazioni al primo piano consistenti nei
due appartamenti di cui alla Licenza Edilizia n. 86/1978 e due abitazioni al secondo piano oggetto proprio
dellampliamento e della sopraelevazione;

s donazione per notaio Giustino Rossi del 23.1.1997 {rep. 20743 e racc. 5100}, trascritta alla Conservatoria

di Napoli 2 il 18.2.1887 ai nn. 6572/5494, reqgistrata_allUfficio del Registro Atti Pubblici - Napoli in_data
12.2.1987 con n. 3035/¥, con la quale I'esecutato dichiaratosi ed
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comune _di Pozzuoli in_data 16.5.2018 evidenzia che l'esecutato _ha contratto _matrimonic con I'altra

esecutata) riceveva in donazione dai propri genitori dichiaratisi in regime di comunione legale dei beni, la
nuda_proprieta, fermo restando l'usufrutto vita natural durante riservato ai due genitoricon dirittodi
accrescimento a favore del pit longevo di essi, dellimmobile sito nel comune di Quaro alla via Serafing
Zaccaring, anzi via Francesco Cilea n. & alla data della donazione, e precisamente; aopatiamento al piaho
ferra, composto di cingue vani catastali, con annessa corte pedinenziale {giarding), confinante con proprieta
XXXX, con strada privata & con proprieta ---—----—---salvo alti o aventi causa, ripotato nel N.C.E.U. {di

uarto), parita 485, foglio 12, particella 5§75, subalterno 4, via Serafina Zaccaring, piano T, categoria A2,
classe 1. consistenza 5 vani. rendita_catastale 525.000 lire; locaie box &l piano ferra di circa metri guadrati
guindici, confinante con I'appariamento di cui innanzi, con via Francesco Cilea e con vano scala, riportato

nel N.C.E.U. {di Quarto), partita 485, foglio 12, particella 575, subalterno 2, via Serafina Zaccaring, piano T,
categoria C/6, classe 2. consistenza 15 mg, rendita catastale 65.000 lire;

o costituzione catastale per meccanizzazione del 30.6.1987 con formazione dei cespiti censiti nel N.C.E.U. di

Quarto, foglio 12, particella 575 con subalterno 2 {categoria G/6, classe 2, consistenza 15 mq, rendita

catastale 87 lire, via laccarino Serafina, piano T, partita 485) e particella 575 con subalterno 2 graffata con

paricella 878 {categoria A/2, classe 1, consistenza 5 vani, rendita catastale 1.150 lire, via laccarino

Serafina, piano T, partita 485);

o tipo mappale catastale del 12.12.1876 {prot. n. 2537.1/1976) con formazione del cespite censito nel
N.C.T. di Quarto, foglio 12, particella 575 {qualitd ente urbano, superficie 7 are e 50 centiare)
comprendente anche la soppressa panicella 812

= compravendita di immobile per notaio Flavio Prattico del 21.5.1976 {rep. 36065 e racc. 6238), trascritto
alla Conservatoria di Napoli il 8.6.1878 ai nn. 12657/10888, registrato all’'Ufficio del Registro Atti Givili - ----
------ in data ----—-----con n. 5254, con il gquale il sig------ }, risultato, come espressa nella certificazione
ipocatastale, in regime di comunione legale dei beni con--=-s===------} Iimmobile =ito in Quaro alla via
Comunale Cimiteroc e precisamente il corpo di terra di 375 mq, confinante con De Luca, con strada privata,
con XXXX e col venditore, descrivibile in Catasto {di Quarto), foglio 12, particella frazionata 575 {ex
575/a), 3,75 are, secondo il frazionamento n. 2214/1876;

e Licenza Edilizia n. 86 del 16.3.1876 con annesso grafico, rilasciata dal comune di per la costruzione di un
fabbricato per civile abitazione in via Di Criscio {particella 575 del foglio 12 del Catasto Urbano di Quarto)
composto di un piano cantinato, parzialmente occupato dallappartamento al piano ferra con adiacents
lncale Hox, e da due appartamenti al primo piano, individuato come pianc rialzato nel grafico;

e costituzione catastale per frazionamento del 21.5.1876 {prot. n. 2781} con formazione dei cespiti censiti nel

N.C.T. di Quarto, foglio 12, particelle 575 {qualita seminativo, classe 2, superficie 3 are e 75 centiare,

reddito dominicale 7.500 lire -3,87 euro-, reddito agrario 4.500 lire -2,32 euro-j e 812,

| passaggi di proprieta e catastali {importanti ossia alteranti la consistenza edilizia) nel periodo
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ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2015 di trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la
data del 30.8.15983 in cui & stato stipulato dal notaio Flavio Prattico la vendita con la quale i danti causa {degli
esecutati acquistavano il terreno su cui venivano poi edificati I'alioggio al plano ammezzaio, alioggio &l
primo plang, Paliogoio al secondo planoe il locale deposifo al piano seminferrato di via Albert Einstein n. 1
=sono i sequenti {all. 03] {all. 04) {all. 05} {all. 08) {all. OF):

s variazione catastale d’ufficio del 4.2.2015 {prot. n. 1304.1/2015) con formazione del cespite censito nel

N.C.T. di Quarto, foglic 8, paricella 327 {qualita ente urbano, superficie 2 are e 14 centiare) comprendente

anche le soppresse paricelle 325 e 326;

s variazione catastale d'ufficio del 4.2.2015 {prot. n. 1303.1/2015) con formazione del cespite censito nel

N.C.T. di Quarto, foglio 8, particella 327 {qualita ente urbano, supericie 1 are e 6 centiare);

e compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 18.6.2006 {rep. 46767 e racc. 7853), trascritta allAgenzia
del Territorio Servizio di Pubblicitd Immokiliare Ufficio Provinciale di Napoli 2 il 23.6.2006 ai nn.
473387235925, registrata a Pozzuoli in data 22.6.2006 con n. 860/1T, con la quale gli esecutati dichiaratisi
ed effettivamente coniugati in regime di separazione dei beni {I'estratto dal Registro degli Atti di
Matrimonio conannotazioni marginali acquisito dal comune di Pozzuoli in data 16.5.2019 evidenzia che i
coniugi esecutati hanno contratto matrimonio in data e con atto del notaio Giustino Rossi del 28.10.1988
hanno scelo il regime patrimoniale della separazione dei beni), acquistavano, tra I'altro, in comune ed in
parti eguali fra loro, da -e-=-=ee=cecemeeemeee{NATA B Peemeememes il cmeeee———- §, dichiaratisi in regime di comunione
legale dei beni, la piena proprieta delle seguenti unitdimmokhbiliari costituenti lintera verticale sinistra per
chi guarda il fabbricato sito in Quarto alla via Spinelli s. n.

c. e precisamente: appatamento {da ora in poi afoggio) al piano ammezzaio {erroneamente  primo

catastale) distinto dal numero interno due composto di cinque vani catastali, confinante con appartamento

distinto dal numero internc uno, con cassa scale e con pianerottolo, riportato nel Catasto Fabbricati {di

Quartoy, foglio 9, particella 327, subaltierno 3, consistenza 5 vani, classe 1, categonia A/2, via Spinelli, piano

1, int. 2, rendita catastale 271,14 euro; appartamento {da ora in poi afogoio) al primo plano distinto dal

numero interno quattro composto di cingue vani catastal, confinante con appartamento distinto dal numero

tre, con vano scale e con pianerottolo, riportato nel Gatasto Fabbricati {di Quarto), foglio 8, particella 327,

subalterno 5, consistenza 5 vani, categoria A/Z2, classe 1, via Spinelli, pianc 1, scala 1, int. 4, rendita

catastale 271,14 euro; appartamento {da ora in poi a/loggio) &/ secondo plano, distinto dal numero interno
sei, confinante con appartamento distinto dal numero interno cinque, con vano scale e con pianerctiolo,
riportato nel Catasto Fabbricati {di Quanrto), foglic 9, particella 327, subalterno 7, consistenza 5 vani,
categoria A/2, classe 1, via Spinelli, piano 2, int. 6, rendita catastale 271,14 euro; locale deposifo al plano
serminterraio del medesimo fabbricato della superficie catastale di metri quadrati sessantatre, confinante
con locale cantinato distinto dal subalterno catastale tredici, con cortile e con corridoio comune, riportato nel

Catasto Fabbricati {di Quarto), foglio 9, particella 327, subalterno 14, categoria Gf2, classe 1, consistenza

63 mq, via Spinelli, piano 51, rendita catastale 134,16 eurg;

= variazione catastale per divisione del 14.6.2006 {prot. n. 31768.1/2006) del soppresso subalterno 10 della

particella 327 del foglio 8 di Quarto con formazione dei cespiti censiti nel N.C.E.U. di Quarno, foglio 8,

particella 327, subalterni 14 {categoria G/2, classe 1, consistenza 63 mg, rendita catastale 143,18 euro, via

Spinelli, pianc 511 e 13;

s Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.2001 {pratica n. 831 del 30.4.1985) con annesso
elaborato grafico, rilasciata ai sensi della Legge n. 47/15985 {1® Gondono Edilizio) dal comune di Quarto a
per la nuova
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costruzione di un fabbricato {superficie complessiva residenziale e non di 837,60 mg ed un volume di

3.079,00 mc) in via Spinelli {particella 327 del foglio 12 del Catasto Urbano di Quarto) composto da piano

seminterrato, individuato come piano cantinato nell’'elaborato grafico e parzialmente occupato dal [ocaie
deposio, e da quattro piani fuori terra consistenti nel piano ammezzato, nel primo piano e nel secondo
piano, parzialmente occupati rispettivamente dall'a/logoio af piano ammezzato, dall'alioggio al primo plano e

dall glioggio al secondo piano, e nel terzo piano;

s costituzione catastale per classamento del 24.2.1887 {prot. n. H/246.1/1987) con formazione dei cespiti
censiti nel N.G.E.U. di Quarto, foglio 9, particella 327, subalterni 3 {categoria A2, classe 1, consistenza 5
vani, rendita catastale 1.150 lire, via Spinelli, piano 1, interno 2, parita 2253), 5 {categoria A/2, classe 1,
consistenza 5 vani, rendita catastale 1.150 lire, via Spinelli, piano 1, internc 4, scala 1, panita 2263), 7
{categoria A2, classe 1, consistenza 5 vani, rendita catastale 1.150 lire, via Spinelli, piano 2, interno 5,
partita 2263) e 10 {categoria C/2, classe 1, consistenza 144 mq, rendita catastale 576 lire, via Spinelli,
piano S1, parita 2263);

s atto di vendita per notaio Flavio Prattico del 30.8.1983 {rep. 78444}, trascritto alla Conservatoria RR. 1. di
Napoli 2 il 14.10.1883 ai nn. 28182/25005, registrato a Napali in data 17.10.1983 con n. 13858, con il
guale dichiaratisi in regime di comunione legale dei beni {come da compravendita per notaio Susanna

Ingrosso del 19.6.2006 con rep. 46767 e racc. 7853), acquistavano, tra I'altro, da il terreno in Quarto
identificato dalla particella 327 del foglio 8 sul quale veniva realizzato da -------------—--il fabbricato di cui al

punto precedente {

s costituzione catastale per frazionamento del 1.8.1883 {prot. n. 671.F02/1984) con formazione dei cespiti
censiti nel N.C.T. di Quarto, foglic 9, paricelle 327 {qualita frutteto, classe 4, supericie 1 are e 6 centiare,

reddito dominicale 1.272 lire -0,66 euro-, reddito agrario 1.272 lire -0,66 euro-), 246, 323, 324, 325, 326 e

328.

| passaggi di proprieta e catastali (importanti ossia alteranti la consistenza edilizia) nel periodo
ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la
data del 5.2.1985 in cui & stata stipulata dal notaio Giovanni Cesaro la compravendita con la quale la dante
causa {degli esecutati e dei comproprietari acquistava la zona di giardino su cui insiste I'arca asferna
condominiate af piano terra antistante I fabbricato di via Albert Einstein n. 7 sono i seguenti {all. 03) {all. 04}
{all. 05} {all. 06} {all. O7):

s tipo mappale catastale del 13.2.2013 {prot. n. 58025.1/2013) della soppressa particella 254 di 8,80 are del
foglio 8 di Quaro con formazione dei cespiti censiti nel N.C.T. di Quaro, foglio 8, particelle 1004 {qualita
area urbana, superficie 1 are e 18 centiare), 1005 {qualita area urbana, superficie 7 are e 72 centiare) e
1006 {qualita area wrbana, superficie 0 are e 90 centiare) con contestuale soppressione della medesima
particella 1005 di 7,72 are;

s compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40697 e racc. 6807, trascritta alla
Conservatoria RR. 1. di Napoli 2 il 1.7.2004 ai nn. 32664/23316, registrata a Pozzucli in data 30.56.2004
con

n. 783/1T, con la guale gli esecutati

acquistavanao in comune ed in parti eguali fra loro, da ---------- {nato a ----=====i il =========-} g =-em—---- {nata a ---
a==mme= il ===------), dichiaratisi coniugati in regime di comunione legale dei beni, la piena proprieta della

seguente porzione immaobiliare facente parte del fabbricalo in Quarto alla via Spinell s.

n. c. e precisamente: appatamento al piano rialzato {primo catastale) composto di sei vani catastal,
confinante con via Spinelli con proprieta ----------0 aventi causa e con proprieta ----—------ 0 aventi causa,
riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 9, particella 170, sub 1, consistenza vani B, categoria A2, classe 2,
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via Spinelli 5. n. c., piano 1, rendita catastale 387,34 euro; quota di comproprieta pari ad un mezzo del

lastrico solare di copertura, costituente pertinenza dellappartamento al piano rialzato, della superficie

catastale complessiva detto lastrico di centosessanta mqg, confinante con proprieta ---------- 0 aventi causa,

con via Spinelli e con proprigta =--------------- g aventi causa, riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 9,

particella 170, sub 3, consistenza 160 mg, via Spinelli 5. n. c., lastrico solare, piano 3; tali beni venivano

venduti nello stato di fatto e diritto 1n cui 51 trovavano, con ogni accessoro, accessions, pertinenza, servitl
attive e passive, con le proporzionali quote di comproprieta sulle panti comuni delfabbricaio tali determinate
dalla legge e dal regolamento di condomino se vigente, e tra le quali era compresa larea esiema

condominiale antistante il fabbricato di via Spinelli 5. n. c., essendo tale area, comeda rettifica, divisione e

vendita per notaic Monica Gazzola del 8.6.2014 {rep. 10285 e racc. 5816} trascritta il 17.6.2014 ai nn.

31495/18685 e registrata all Agenzia delle Entrate Ufficio di Pozzucli in data 17.6.2014 con

n. 1737117, da intendersi riportata nel Catasto Terreni al foglio 8, particella 284 {ex 246) di 8,80 are;

e compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 ({rep. 40698 e racc. 6808), trascritta alla
Conservatoria dei Registri Immobilian di Napoli 2 il 25.6.2004 ai nn. 31640/22643, registrata presso
I'Ufficio del Registro di Pozzuoli in data 24.6.2004 con n. 745/1T, con la qualg), ---------=--------- dichiaratisi
coniugati in regime di comunione deibeni, acquistavano in comune ed in panti eguali fra loro, da -------—----
dichiaratisi coniugati in regime di comunione legale dei beni, la piena proprieta della seguente porzione
immobiliare facente parte del fabbricato in Quarto alla via Spinelli s.

n. c. e precisamente: appartamento al primo piano secondo catastale, composto di sei vani catastali,

confinante con via Comunale Spinelli, con proprieta o aventi causa, con Proprgti ==s-=-=ee-=------ 0 aventi

causa e con strada privata, riportato nel Gatasto Fabbricati al foglio 9, particella 170, sub 2, consistenza

vani B, categoria A2, classe 2, via Spinelli 5. n. c, piano 2, rendita catastale 387,34 euro; quota di

comproprieta pari ad un mezzo del lastrico solare di copertura, costituente pertinenza dell’'appartamento al

primo piano, della supericie catastale complessiva detto lastrico di centosessanta mq, confinante con
proprieta o aventi causa, con via Spinelli e con proprieta ---------------- o aventi causa, riporitato nel Catasto

Fabbricati al foglio 9, particella 170, sub 3, consistenza 160 mq, via Spinelli 5. n. c., lastrico solare, piano 3;

tali beni venivano venduti nello stato di fatto e diritto in cui si frovavano, con ogni accessorio, accessione,

perinenza, servitd attive e passive, con le proporzionali quote di comproprieta sulle parti comuni del
fabbricato tali determinate dalla legge e dal regolamento di condomino se vigente, e tra le guali era
compresa I'area esferna condominiale anfistante i fabbricalo divia Spinelli 5. n. c., essendo tale area, come
da rettifica, divisione e vendita per notaio Monica Gazzola del 5.6.2014 (rep. 10296 e racc. 5816} registrata
all Agenzia delle Entrate Ufficio di Pozzucli in data 17.6.2014 con n. 1737117, da intendersi riportata nel

Catasto Terreni al foglio 9, particella 254 {ex 245) di 5,80 arg;

s compravendita per notaio Giovanni Cesaro del 5.2.1985 {rep. 16383 e racc. 3684), trascntta alla

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli 2 il 26.2.1985 ai nn. 5547/45630, registrata a Napoli in data

25.2.1885 con n. 2938/B, con la qualg --—------—----{nata a --------- il —-emmemee }, dichiaratasi coniugata in
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regime di comunione dei beni CoN ======s=eemeee= (A0 @ ========m=emej] =eem-e-emeee§ 0 0SSEQUIC 8 quanto emerge
nel suddetto atto di compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40657 e racc. 5907),
acquistava dai coniugi —------===---=—-- {NAt0 8 === ===m=mmemnil =mmemccmes} B cmmeeeeeeeee- (NALA A = eme e ] —eeeeeee
j la piena ed esclusiva proprieta della seguente unita immobiliare sita in Quarto {NA) e precisamente:
porzione di fabbricato alla via Spinelli formato da pianc rialzato composto di quattro vani ed accessori e da
piano primo composto di quattro vani ed accessori con annessa zona di giardino adiacente, esclusa la
porzione di terrazzino tra la proprieta e il fabbricatc per una larghezza diml 2 lato e per tutta la
lunghezza del terrazzino lato ; il tutto confinante, a nord, con area scoperta e fabbricato di proprieta aliena,
ad ovest, con , a sud, con gia proprieta e, ad ovest, con via Comunale Spinelli; porzione di fabbricato non
riportato nel N. G. E. U. di Quarto ma denunziato all’'U.T.E. di Napoli il 10.1.1877 con schede nn. 12 e 14
essendo di vecchissima costruzione in quanto rappresentante la ristrutturazions del fabbricato rurale
costituente la particella 170; terrenc {giarding), dell'estensione di circa mg. 700 ed idoneamente recintato,
riportato nel N. C. T. di Quarto, partita 4315, in ditta , foglio 9, nella maggiore estensione delle particelle
246{are 28,17, frutt. IV, reddito dominicale 187,18, reddito agrario 39,44} e 247 (are 1,40, frutt. IV, reddito
dominicale 8,80, reddito agrario 1,98);
s compravendita per notaio Giovanni Gesaro del 5.3.1882 {rep. 4231 e racc. 866, trascritta a Napoli il
10.3.1982 ai nn. 6763/5760 oppure 6773/5760, registrata a Napoli in data 23.3.1982 con n. 42561/B, con la
gualg -----======e---- {natg -------- il ---—---- y acquistava dai coniugi {nato -------- il —------- e {nataa-------- I---

--—--1 la piena ed assoluta propricta della seguente unita immobiliare sita in Quaro {(NA) e
precisamente: porzione di fabbricato alla via Spinelli formato dapiano rialzato composto di quattro vani
ed accessori e da piano primo composto di gquattro vani ed accessori con annessa zona di giardino
adiacente, esclusa la porzione diterrazzino tra la proprieta e il fabbricato peruna larghezza diml 2 lato e
per tutta la lunghezza del terrazzino lato ; il tutto confinante, a nord, con area scoperta e fabbricato di
proprieta aliena, ad ovest, con , a sud, con gia proprieta e, ad ovest, con via Comunale Spinelli; porzione
di fabbricato non riportato nel M. C. E. U. di Quarto ma denunziato allU.T.E. di Napoli il 10.1.1877 con
schede nn. 12 & 14 essendo di vecchissima costruzione in quanto rappresentante la ristrutturazione del
fabbricato rurale costituente la particella 170; terreno {giardino), dell’'estensione di circa mg. 700 ed
idoneamente recintato, riportato nel N. G. T. di Quarto, partita 4315, in ditta , foglic 9, nella maggiore
estensione delle particelle 246 {are 28,17, frutt. 1V, redditc dominicale 187,18, reddito agrario 39,44) e 247
{are 1,40, frutt. IV, redditc dominicale 9,80, reddito agrario 186%;

e costituzione catastale per frazionamento del 5.3.1980 {prot. n. 8200.F01/1881) della particella 246 di 27,67
are del foglio 9 di Quarto con formazione dei cespiti censiti nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, particelle 246
{qualitad frutteto, classe 4, superficie 17 are e 87 centiare, reddito domenicale 21.444 lire, reddito
agrario

21.444 lire) e 284 {qualita frutteto, classe 4, superficie § are e 80 centiare, reddito domenicale 6,07 euro -

11.760 lire-, reddito agrario 6,07 eura -11.760 lire-};

s costituzione catastale per frazionamento dell’8.2.1980 {prot. n. 11.800/1980) della particella 246 di
28,17are del foglio § di Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, particella
246 {qualitad frutteto, classe 4, supedicie 27 are e 67 centiare, reddito domenicale 33.204 lire, reddito
agrario

33.204 lire);

s costituzione catastale per frazionamento del 2.10.1874 {prot. n. 30479} della particella 78 di 95,55 are del
foglio § di Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, paricella 246 {qualita
frutteto, classe 4, superficie 28 are e 17 centiare, redditc domenicale 33.804 lire, reddito agrario
33.804lire);
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compravendita di immobili per notaio Flavio Prattico del 14.12.1873 {rep. 28850 e racc. 4878), trascritta
il

28.12.1973 ai nn. 34728/30179, registrata all Ufficio del Registro Atti Civili di Napoli in data 21.12.1973 con

n. 20773, con la qualg --------acquistava daj,------------- il seguente immobile sito in Quaro contrada

Spinelli; corpo di terra di mg.2.957; confinante ad est con strada vicinale, a nord con strada privata, ad

ovest con proprieta e a sud con proprieta ; indicabile in Catasto secondo il tipo di frazionamento che

sottoscritto dalle parti veniva allegato alla copia per la voltura con i seguenti dati: foglio 9, particelle 246 {are

28,17, redditc dominicale 187,19 lire, reddito agrario 39,44 lire), 247 (are 1,40, redditc dominicale 8,80,

reddito agrario 1,85) e 170 {are 1,65, fabbricatao rurale};

s meccanizzazione catastale del 2.1.1872 con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 9,
particella 79 {qualita frutteto, classe 4, superficie 85 are e 55 centiare, reddito domenicale 114.660 lire,
reddito agrario 114.660 lire);

» successiong di ------------con la quale------------) ereditavana dal citato loro comune congiunmtg =--------=-m-am---
-------il s2guUente immobile sito in Quaro contrada Spinelli: corpo di terra di mg. 2.957; confinante ad est
con strada vicinale, a nord con strada  privata, ad ovest con proprieta e a sud con proprieta ; indicabile in
Catasto secondo il tipo di frazionamento che sottoscritto dalle pari veniva allegato alla copia per la
voltura con i seguenti dati: foglio, particelle 246 {are 28,17, redditoc dominicale 187,18 lire, reddito agrario
39,44 lire), 247 {are 1,40, reddito dominicale 9,80, reddito agrario 1,8%) e 170 {are 1,65, fabbricato rurale).

passagqi di proprieta e catastali {importanti ossia alleranti la consistenza edilizial nel periodo

ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la

data del 5.2.1885 in cui & stata stipulata dal notaio Giovanni Cesaro la compravendita con la guale la dante
causa) degli esecutati e dei comproprietari acquistava la zona di giardino su cui venivano poi edificatii boxes

al piano ferra con subaiferni calastall 16 e 17 di via Spinelli n. 31 sono i seguenti {all. 03} {all. 04) {all. 05}

all. 08) (all. O7):

s costruzione abusiva in spazi cortilizi dei boxes gl piano lerra con subalermi catastal {6 e {7 esequita_in
data 14.2.2013 con contestuale costituzione catastale per edrflcazmne unita aﬁ'erentl su aree di corte del

particella 170, subalterni 16 {categoria G/, classe 1, consistenza 22 mq, rendita catastale 42.04 euro, via
Spinelli n. 31, piano T1 e 17 {categoria &/5. classe 1. consistenza 22 ma, rendita catastale 42,04 eurg
via Spinelli n.31, piano T);

= tipo mappale catastale del 13.2.2013 {prot. n. 58025.1/2013) della soppressa particella 284 di 8,80 are del
foglio 8 di Quartc con formazione dei cespiti censiti nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, particelle 1004 {qualita

area urbana, superficie 1 are e 18 centiare), 1005 {qualita area urbana, superficie 7 are & 72 centiare) e
1006 {(qualita area wrbana, superficie 0 are e 90 centiare) con contestuale soppressione della medesima
particella 1005 di 7,72 are;

s tipo mappale catastale del 13.2.2013 {prot. n. 58025.2/2013) della particella 170 di 1,65 are del foglio 8 di
Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, particella 170 {qualita ente
urbang,
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superficie § are e 37 centiare) comprendente anche la soppressa particella 1005 di 7,72 are;

» variazione catastale d'ufficio del 17.4.2012 {prot. n. 5110.1/2012 e prot. n. 75.1/2013) della particella 170
di 1,65 are del foglio 8 di Quaro con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 8,
particella170 {qualita ente urbano, superficie 1 are e 65 centiare};

s compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 (rep. 40687 e racc. 6807, trascritta alla
Conservatoria RR. 1. di Napoli 2 il 1.7.2004 ai nn. 32664/23316, registrata a Pozzucl in data 30.56.2004

------ (nata a --—----- il ----—---), dichiaratisi ed effettivamente coniugati in regime di separazione
dei beni (I'estratto dal Registro degli Atti di Matrimonio con annctazioni marginali acquisito dal
comune di Pozzucli in data 1652019 evidenzia che i coniugi esecutati hanno contratto
matrimonio in data ----—-—- e con atto del notaic Giustine Rossi del 25.10.15988 hanno scelto il
regime patrimoniale della separazione dei beni), acquistavanc in comung ed in parti eguali fra
lere, da-—-----—------ dichiaratisi coniugati in regime di comunione legale dei beni, la piena
proprieta della seguente porzione immobiliare facente parte del fabbricafo in Quarto alla via
Spinelli s.

n. c. e precisamente; appatamento al piano nalzato (primo catastale) composto di sei vani catastal,

confinante con via Spinelli, con proprieta o aventi causa e con proprieta o aventi causa, riportato nel

Catasto Fabbricati al foglio 9, particella 170, sub 1, consistenza vani 6, categoria A2, classe 2, via Spinelli

5. N. C., piano 1, rendita catastale 387,34 euro; quota di comproprieta pari ad un mezzo del lastrico solare di

copertura, costituente pertinenza dell'appartamento al piano rialzato, della superficie catastale complessiva

detto lastrico di centosessanta mq, confinante con proprieta o aventi causa, con via Spinelli e con proprieta
m=mmmmmmmeemem= 0 @VENL causa, riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 8, particella 170, sub 3, consistenza

160 mq, via Spinelli 5. n. c., lastrico solare, piano 3; tali beni venivano venduti nello stato di fatto e diritto in

cui =i trovavano, con ogni accessorio, accessione, pertinenza, servitd attive e passive, con le proporzionali

guote di comproprieta sulle parti comuni del fabbricato tali determinate dalla legge e dal regolamento di

condomino se vigente, e tra le quali era compresa l'areg esiema condoiminiale antistante i fabbricalo di via

Spinelli 5. n. c., essendo tale area, come da rettifica, divisione e vendita per notaio Monica Gazzola del

8.6.2014 {rep. 10296 e racc. 5916) trascntta il 17.6.2014 ai nn. 31495/18685 e registrata all’Agenzia delle

Entrate Ufficio di Pozzuoli in data 17.6.2014 con

n. 1737117, da intendersi riportata nel Catasto Terreni al foglio 9, particella 294 {ex 246) di 9,80 are;

s compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40698 e racc. 6908}, trascritta alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli 2 il 25.6.2004 ai nn. 31640/22643, registrata presso
I'Ufficio del Registro di Pozzuoli in data 24.6.2004 con n. 749/1T, con la qualg ====s=eme=e-me--dichiaratisi
coniugati in regime di comunione deibeni, acquistavano in comune ed in parti eguali fra loro, da ==-s===ee==--
--dichiaratisi coniugati in regime di comunione legale dei beni, la piena proprieta della seguente porzione
immobiliare facente parte del fabbricato in Quarto alla via Spinelli 5.

n. c. e precisaments: appartamento al primo piano Secondo catastale, composto di sei vani catastal,

confinante con via Comunale Spinelli, con proprieta o aventi causa, con proprieta ---------------- o aventi

causa e con strada privata, riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 9, particella 170, sub 2, consistenza

vani B, categoria AS2, classe 2, via Spinelli 5. n. c, piano 2, rendita catastale 387,34 euro; quota di

comproprieta pari ad un mezzo del lastrico solare di copertura, costituente pertinenza dell’'appartamento al

primo piano, della superficie catastale complessiva detto lastrico di centosessanta mq, confinante con
proprieta o aventi causa, con via Spinelli e con proprietd ---------------- o aventi causa, riportato nel Catasto

Fabbricati al foglio 9, particella 170, sub 3, consistenza 160 mq, via Spinelli 5. n. c., lastrico solare, pianc

3; tali beni venivano venduti nello stato di fatto e dintto in cui si
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trovavano, con ogni accessorno, accessione, pertinenza, servitd attive e passive, con le proporzionali quote
di comproprieta sulle parti comuni del faghricaio tali determinate dalla legge e dal regolamento  di
condomino se vigente, e tra le quali era compresa I'area esiema condominiale antistante i fabbricato divia
Spinelli 5. n. c., essendo tale area, come da rettifica, divisione e vendita per notaio Monica Gazzola del
8.6.2014 {rep. 10286 e racc. 5916} registrata all’Agenzia delle Entrate Ufficio di Pozzuoli in data 17.6.2014
con n. 1737/17, da intendersi riportata nel Catasto Terreni al foglio 9, particella 254 {ex 246) di 5,80 are;
s compravendita per notaio Giovanni Cesaro del 6.2.1985 {rep. 16383 e racc. 3684), trascritta alla
Conservatoria dei Registri Immabiliari di Napoli 2 il 26.2.1985 ai nn. 5547/4630, registrata a Napoli in data
25.2.1985 con n. 2839/B, con la qualg ----------—-—---{nata a -------- il - j, dichiaratasi coniugata in

regime di comunione dei beni con =-==s=s======--= {nato a -------- il ----—-- jin ossequio a quanto emerge nel
suddetto atto di compravendita per notaic Susanna Ingrosso del 23.6.2004 (rep. 40657 e racc. 6907,
acquistava dai coniugi ---------------- {natg a -------- il -----—-- } @ mmmmmmemeemeee-- {pata @ - il ------- ) la
piena ed esclusiva proprieta della seguente unita immobiliare sita in Quarto {NA) e precisamente: porziane
di fabbricato alla via Spinelli formato da piano rialzato composto di quattro vani ed accessori e da piano
primo composto di guattro vani ed accessorn con annessa zona di giardino adiacente, esclusa la porzione
di terrazzino tra la proprieta e il fabbricato per una larghezza di ml 2 lato e per tutta la lunghezza del
terrazzino lato ; il tutto confinante, a nord, con area scoperta e fabbricato di proprieta aliena, ad ovest, con
. @ 5ud, con gia proprieta e, ad ovest, con via Comunale Spinelli; porzione di fabbricato non riportato nel
M. C. E. U. di Quarto ma denunziato allU.T.E. di Napali il 10.1.1877 con schede nn. 12 & 14 essenda di
vecchissima costruzione in quanto rappresentante la ristrutturazione del fabbricato rurale costituente la
particella 170; terreno {giardino), dellestensione di circa mg. 700 ed idoneamente recintato, riportato
nel M. C. T. di Quarto, partita 4315, in ditta , foglio 9, nella maggiore estensione delle particelle 246
{are 28,17, frutt. 1V, reddito dominicale 197,19, reddito agrario 38,443 e 247 {are 1,40, frutt. 1V, reddito
dominicale 9,80, reddito agrario 1,96);

s compravendita per notaio Giovanni Cesaro del 5.3.1882 {rep. 4231 e racc. 866), trascritta a Napaoli il
10.3.1982 ai nn. 6763/5750 oppure 6773/5760, registrata a Napoli in data 23.3.1982 con n. 4261/B, con la
guale ---------------- (nato a -—----- il -------- ) acquistava dai coniugi {natoa --—---- il --—---- jg - {nata

a------- il -------- } la piena ed assoluta proprieta della seguente unita immobiliare sita in Quarto (NA) e
precisamente: porzione di fabbricato alla via Spinelli formato da piano rialzato composto di quattro vani ed
accessori e da piano primo composio di quatiro vani ed accessoricon annessa zona di giardino adiacente,
esclusa la porzione di terrazzino tra la proprieta e il fabbricato per una larghezza di ml 2 lato e per tutta la
lunghezza del terrazzino lato ; il tutto confinante, a nord, con area scoperta e fabbricato di proprieta aliena,
ad ovest, con , a sud, con gia proprieta e, ad ovest, con via Comunale Spinelli; porzione di fabbricato non
riportato nel N. G. E. U. di Quarto ma denunziato all’'U.T.E. di Napoli il 10.1.1877 con schede nn. 12 g 14
essendo di vecchissima costruzione in guanto rappresentante la ristrutturazione del fabbricato rurale
costituente la particella 170; terreno {giardino), dell'estensione di circa mg. 700 ed idoneamente recintato,
riportato nel M. C. T. di Quarto, partita 4315, in ditta , foglic 9, nella maggiore estensione delle particelle
246 (are 28,17, frutt. IV, reddito dominicale 187,19, reddito agraric 39,44} e 247 {are 1,40, frutt. IV, reddito
dominicale 8,80, reddito agrario 198});

costituzione catastale per frazionamento del 5.3.1980 {prot. n. 8200.F01/1981) della particella 2465 di 27,67
are del foglio 8 di Quarto con formazione dei cespiti censiti nel N.G.T. di Quarto, foglio 9, particelle 246

{qualitad frutteto, classe 4, supericie 17 are e 87 centiare, reddito domenicale 21.444 lire, reddito
agrario
21.444 lire) e 284 {qualita frutteto, classe 4, superficie 8 are e 80 centiare, redditoc domenicale 6,07 euro -
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11.780 lire-, reddito agrario 5,07 euro -11.780 lire-j;

» costituzione catastale per frazionamento dell8.2.1980 {prot. n. 11.900/1980) della paricella 245 di 28,17
are del foglio 8§ di Quarto con farmazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, paricella 246
{qualitad frutteto, classe 4, superficie 27 are e 67 centiare, reddito domenicale 33.204 lire, reddito
agrario

33.204 lire);

s costituzione catastale per frazionamento del 2.10.1874 {prot. n. 30473) della particella 79 di 5,55 are del
foglio § di Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, particella 246 {qualita
frutteto, classe 4, superficie 28 are e 17 centiare, redditc domenicale 33.804 lire, reddito agrario
33.804lire);

s compravendita di immobili per notaio Flavio Prattico del 14.12,1973 {rep. 28850 e racc. 4879), trascrtta il
28.12.1973 ai nn. 34728/30179, registrata all’'Ufficio del Registro Atti Civili di Napoli in data 21.12.1873
con

n. 20773, con la quale {nato a Pozzuoli il 28.9.1847) acquistava da ----—---- {(nNatg 8 ---—=-==il ==-=e=us, —cemeee

{natg --------il ====-==-} g ==m----- {pata @ -------- il --------} il seguente immobile sito in Quaro contrada Spinelli:

corpo di terra di mg. 2.957; confinante ad est con strada vicinale, a nord con strada privata, ad ovest con

proprieta e a sud con proprieta ; indicabile in Catasto secondo il tipo di frazionamento che sottoscritto dalle
parti veniva allegato alla copia per la voltura con i seguenti dati; foglio 8, particelle 246 {are 28,17, reddito
dominicale 187,19 lire, redditc agrano 39,44 lire), 247 {are 1,40, reddito dominicale 8,80, redditoc agrario

1,85) e 170 {are 1,65, fabbricato rurale;

s meccanizzazione catastale del 2.1.1972 con formazione dei cespiti censiti nel N.C.T. di Quarto, foglio 9,
particelle 170 {gualita fabbricato rurale, superficie 1 are e 65 centiare) e 79 {gualitad frutteta, classe 4,
superficie 85 are e 55 centiare, reddito domenicale 114.5660 lire, reddito agrario 114.660 lire);

® successione di ------— deceduto in -------- il 4-—----- . giusta denuncia n. 5861 e vol. 1880 trascritta a Napali
il 7.6.1968 ai nn, 28164/20084, con la quale -----—- {matoa ----—--—------—-- Jpemmmany {natoa -------- il —-----—)
SRR {nata a ------- il-------- i ereditavano dal citato loro comune congiunto -------- il sequente immaobile

sito in Quarto contrada Spinelli; corpo di terra di mq. 2.957; confinante ad est con strada vicinale, a nord
con strada privata, ad ovest con proprieta e a sud con proprieta ; indicabile in Catasto secondo il tipo di
frazionamento che sottoscritto dalle parti veniva allegato alla copia per la voltura con i seguenti dati;
foglio8, particelle 246 (are 28,17, reddito dominicale 187,18 lire, reddito agrario 39,44 lire}, 247 {are 1,40,
reddito dominicale 8,80, redditc agrario 1,95) e 170 {are 1,65, fabbricato rurale).

assaqqi di proprieta e catastali {importanti__ossia__alteranti_laconsistenza _edilizial _nel periodo

ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2015 di trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la
data del 6.2.1985 in cui & stata stipulata dal notaio Giovanni Cesaro |la compravendita con la guale la dante
CAUSA {========] dEli ====n=== e deil comproprietari ====----------------gcauistava |13 zona di giarding su cui veniva poi
edificata la residenza al piano terra di via Spinelli sono i sequenti {all. 03} {all. 04) {all. 05} {all. 06} {all. 07 }:

» soppressione catastale del 22.8.2017 (prot. n. 13204.1/2017) della pignorata residenza _al plano ferra

censita nel N.C.E.U. di Quarto, foglio 8, paricella 170, subalterno & {categoria A/2, classe 3. consistenza
12,5 vani, rendita catastale 958,36 euro, via Albert Einstein, piano T) per duplicazione dei subalemni 1,2 e

101 della particella 294 e 23 23 e 24 della particella 170 del foglic 8 di Quaro; come si deduce in
sequito, la residenza, prima pignorata {(3.8.2018) e poi soppressa (22.8.1917), non rientra nella

compravendita di
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dellacquisto (23.6.2004) gia esistevano i duplicati subalierni 1, 2 {invero, alla data dell'acquisto, esisteva il
rotocollo 173 -tipo P- dell'anno 1882 di Quarto il cui identificativo in data 24.10.200% & stato modificato

dufficio nel subakerno 2 della particella 294 del foglio 8§ del Catasto Fabbricati di Quarto) & 101 della
padicella 284 e 22 {invero, alla data dell’acguisto, esisteva il subalterno 102 della particella 284 del foglio 8

del Catasto Fabbricati di Quarto il cui identificative in data 11.7.2014 & stato modificato d’ufficio _nel
subalerno 22 della Dartlcella 170 del foglic 8 del Catasto Fabbricati di Quarto), 23 {lnvero alla data

identificativo in data 11.7.2014 & stato modificato d’ufficio nel subalterno 23 della particella 170 del foglio 9

del Catasto Fabbricati di Quarg) e 24 finvero, alla data dell'acquisto, esisteva il subalterno 103 della
paricella 294 del foglio 8 del Catasto Fabbricati di Quaro il cui identificativo in data 11.7.2014 é stato
modificato d’ufficic nel subalterno 24 della particella 170 del foglio § del Catasto Fabbricati di Quarto) della
paricella 170 del foglio § del Catasto Fabbricati di Quarto;

s variazione catastale per ampliamento del 28.4.20156 (prot. n. 80777.1/2016) del soppresso subaltermno

2della particella 2584 del foglio 9 di Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.E.U. di Quarto, foglio
9,particella 170, subalterno 25 {categoria A/2, classe 1, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 80
mq, superficie catastale totale escluse aree scoperte 88 mq, rendita catastale 271,14 euro, via Albert
Einstein n. 1/A, piano 1};

s variazione _catastale d'ufficio _per modifica identificative _dell11.7.2014 {prot. n. 52830.1/20714) del
soppresso subalterno 102 della particella 254 del foglio 8 di Quarto con formazione del cespite censito nel

N.C.E.U. di Quarto, foglio 9, particella 170, subalterno 22 {categoria A3, classe 1, consistenza 1,5 vani,
rendita catastale 77.47 euro, via Spinelli n. 8. piano T, interno 73;

soppresso subalterno 104 della particella 284 del foglio 8 di Quaro con formaziong del cespite censito nel

N.C.E.U. di Quarto, foglio 8, particella 170, subalterno 23 {categoria A/3, classe 1, consistenza 1,5 vani,
rendita catastale 77,47 euro, via Spinelli n. 8, piano T, interng B);
e variazione catastale d'ufficio _per _modifica_identificativo _dell’11.7.2014 {prot. n. 52850.1/20141 del

soppresso subalterno 103 della particella 294 del foglio 8 di Quarto con formazione del cespite censito nel

N.C.E.U. di Quarto, foglio 8, particella 170, subalterno 24 {categoria A3, classe 1, consistenza 1,5 vani,
rendita catastale 77,47 euro, via Spinelli n. 8. piano T, interng 53;

= tipo mappale catastale del 13.2.2013 {prot. n. 58025.1/2013) della soppressa particella 294 di 9,80 are del
foglio 8 di Quarto con formazione dei cespiti censiti nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, particelle 1004 {qualita
area urbana, superficie 1 are e 18 centiare), 1005 {qualita area urbana, superficie 7 are e 72 centiare) e

1006 {qualita area urbana, superficie 0 are e 90 centiare) con contestuale soppressione della medesima
particella 1005 di 7,72 are;

= tipo mappale catastale del 13.2.2013 {prot. n. 58025.2/2013) della particella 170 di 1,65 are del foglio 8 di
CQuarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quaro, foglio 9, particella 170 {qualita ente
urbang, superficie 8 are e 37 centiare) comprendente anche la soppressa particella 1005 di 7,72 are;

» variazione catastale d'ufficio del 17.4.2012 {prot. n. 5110.1/2012 e prot. n. 75.1/2013)} della particella 170
di 1,65 are del foglic 9 di Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quaro, foglio 8,
particella 170 {qualitd ente urbano, supericie 1 are e 65 centiare);

e costituzione _catastale d'ufficio_per edificazione unita _afferenti su_aree di core del 17.4.2012 {prot._n.
7204.1/2012) con formazione del censito nel N.C.E.U. di Quaro, foglio 8. particella 170, subalterno &
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uarto, foglio 9, particella 284, subatterno 2 fcateqoria &/3, classe 1, consistenza 3.5 vani, rendita

catastale 180,75 euro, via Spinelli n. 9, piano Ti;
s compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40687 e racc. 6807, trascritta_alla

Conservatoria BR. 1. di Napoli 2 il 1.7.2004 ai nn. 32664/23316, registrata a Pozzudli in data 30.6.2004
can n. 783/1T, con la quale gli esecutati dichiaratisi ed effettivamente _coniugati in regime di separazione

dei beni {I'estratto dal Beqgistro degh Atti di Matrimonio con annotazioni marginal acquisito dal comune di
Pozzugli in data 15.5.2018 evidenzia che i coniugi esecutati hanno contratto matrimonic in data e con atto

picna proprieta della seguente
porzione immobiliare facente pare del fafbricafo in Quarto alla via Spinelli 5. n. c. e precisamente;

atamento al piano rialzato {primo catastale) composto di sei vani catastali, confinante con via Spinelli,
con propricta o aventi causa e con proprieta o aventi causa, riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 8,
particella 170, sub 1. consistenza vani &, cateqoria A/2, classe 2, via Spinelli s. n. c.. piano 1. rendita
catastale 387,34 eurp; guota di comproprieta pari ad un mezzo del lastrico solare di copertura, costituente
pertinenza dell’'appartamento al piano rialzato, della superdicie catastale complessiva detto lastrico di
centosessanta mqg, confinante con proprieta o aventi causa, con via Spinelli € con proprieta --——-----—-=—--- 0
aventi causa, riporato nel Catasto Fabbricati al foglio 9, paricella 170, sub 3, consistenza 160 mg. via
Spinelli 5. n. c., lastrico solare, piano % tali beni venivano venduti nello stato di fatto e diritto in_cui si
iovavang, con ogni accessorig, accessione, pertinenza, servitl attive e passive, con le proporzionali
guote di comproprieta sulle pari comuni_del fabbrcaio tali determinate dalla leqge e dal regolamento di
condoming se vigente, e tra le quali era compresa U'area esiemna congominigle anlistante I fabbncato di
via Spinelli 5. n. c., essendo tale ares, comeda rettifica, divisione e vendita per notaio Monica Gazzola del

9.6.2014 {rep. 10286 e racc. 5816} trascritta il 17.6.2014 ai nn. 31495/18685 e registrata all Agenzia delle
Entrate Ufficio di Pozzuoli in data 17.6.2014 con n. 173717, da intendersi riportata nel Catasto Termeni al

foglio 8, particella 284 {ex 246} di 8.80 are;
s compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40688 = racc. 6308), trascritta alla

Conservatoria dei Registri Immiobiliari di Napoli 2 il 25.6.2004 ai nn. 31640/22643, registrata presso I'Ufficio
del BReqistro_di Pozzuoli in data 24.5.2004 con n. F49/1T, con la quUAlE =s==sscemcems=semeemme=a====dichiaratisi

coniugati in regime di comunione deibeni, acquistavano in comune ed in parti equali fra lorg, da =-==s=======---

{natg -----------) & ======m--e-———--{nata --------1, dichiaratisi coniugati in regime di comunione legale dei beni, la

causa e con strada privata, riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 9, paricella 170, sub 2, consistenza
vani b, categoria A2, classe 2. via Spinelli 5. n. c., piano 2. rendita catastale 387,34 euwro;guota di
comproprieta pari ad un mezzo del lastrico solare di copertura, costituente pertinenza dell’'appadamento al

prmo_piano, della superficie catastale complessiva detto lastrico di centosessanta mg, confinante con
proprieta o aventi causa, con via Spinelli e con proprieta ---------------- g aventi causa, ripofato nel Catasto

Fabbricati al foglio 8, particella 170, sub 3, consistenza 160 mg. via
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Spinelli 5. n. c.. lastico solare, piano 3; tali beni venivano venduti nello stato di fatto e dintto in_cui si
trovavano, con ogni accessorio, accessione, pertinenza, servitd attive e passive, con le proporzionali quote
di_comproprieta sulle parti_comuni_del faghricaio tali determinate dalla leqge e dal regolamento  di

condoming se vigente, e tra le gquali era compresa 'area estema condominigle antistante i fabbricalo di via
Spinelli 5. n. c., essendo tale arsa, come da rettifica, divisione e vendita per notaio Monica Gazzola del

8.6.2014 {rep. 10286 e racc. 5916} reqistrata all’Agenzia delle Entrate Ufficio di Pozzuoli in data 17.6.2014

particella 294, subalterno 1 fcategoria A3, classe 1, consistenza 2 vani, rendita catastale 103,28 eurg, via

via Spinelli n. 9, piano T};

e costituzione _catastale per attribuzione di_rendita del 1.6.1899 {prot. n. 12378.1/1998) dei soppressi

cespiti censiti_nel N.C.E.U. di Quaro, foglio 9, paricella 294, subalterni 107 {categoria A/, classe 1
consistenza 3 vani, rendita catastale 282.000 lire, via Spinellin. 9, piano T, interno 33, 102 {cateqoria A4

classe 1, consistenza 1.5 vani, rendita catastale 141.000 lire, via Spinelli n. 8, piano T, interng 7
{categoria A/4, classe 1. consistenza 1.5 vani, rendita catastale 141.000 lire, via Spinelli n. 8. piang T,
interno 5) e 104 {cateqoria A/, classe 1, consistenza 1.5 vani, rendita catastale 141.000 lire, via
Spinelli n. 8, piano T,interno 63;

costituzione catastale {prot. n. B2513.1/1889) e classamento (prot. n. R2513.3/1989) del 27.7.1989 con

formazione del cespite censito nel N.C.E.U. di Quarto, tipo P, protocollo 173, anno 1882 {categoria AJ/3

s compravendita per notaio Giovanni Cesaro del 6.2.1985 {rep. 16383 e racc. 3684), trascritta alla
Conservatoria dei Registri Immabiliari di Napoli 2 il 26.2.1985 ai nn. 5547/4630, registrata a Napoli in data
25.2.1985 con n. 283%/B, con la qualg ------=-e---—--{nata -------- j, dichiaratasi coniugata in regime di

comunione dei beni con ==s==se=eme=emee {nato -------- j in ossequio a quanto emerge nel suddetto atto di
compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40697 e racc. 6907, acquistava dai
coniugi ---------------- {nato -------- } B smmmmmmeeeme—e-- {pata ------—- y la piena ed esclusiva proprieta della
seguente unitd immobiliare sita in Quarto {NA) e precisamente: porzione di fabbricato alla via Spinelli
formato da piano rialzato composto di quattro vani ed accessori e da pianc primo composto di quattro vani
ed accessori con annessa zona di giardino adiacente, esclusa la porzione di terrazzino tra la proprieta el
fabbricato per una larghezza di ml 2 lato e per tutta la lunghezza del terrazzino lato ; il tutto confinante, a
nord, con area scoperta e fabbricato di proprieta aliena, ad ovest, con , a sud, con gia proprieta e, ad
ovest, con via Comunale Spinelli; porzione di fabbricato non riportato nel N. C. E. U. di Quarc ma
denunziato al’lU.T.E. di Napoli il 10.1.1877 con schede nn. 12 e 14 essendo di vecchissima costruzione in
gquanto rappresentante la ristrutturazione del fabbricato rurale costituente la particella 170; terrenc
{giardino), dellestensione di circa mg. 700 ed idoneamente recintato, ripottato nel N, G, T. di
Quarto, partita 4315, in ditta , foglio 8, nella maggiore estensione delle particelle 246{are 28,17, frutt,
IV, reddito dominicale 197,18, reddito agrario 38,44) e 247 {are 1,40, frutt. IV, reddito dominicale 8,80,
reddito agrario 1,86);

» costituzione catastale del 258.11.1982 {prot. n. 169/1982} con formazione del cespite censito nel N.C.E.U.
di Quarto, tipo P, protocollo 168, anno 1882 {categoria &, via Casalanno, pianao rialz, partita 10032157;

s compravendita per notaio Giovanni Cesaro del 5.3.1882 {rep. 4231 e racc. 866), trascritta a Napoli il
10.3.1982 ai nn. 57535760 oppure 67735760, registrata a MNapoli in data 23.3.1982 con n. 4261/B, con
Ia
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qQuAalg ===s=s=eemmeem- (nAto -=------ acquistava dai coniugi ======== {NAt0 ========} & =====m-= {nata --------} la piena ed

assoluta proprieta della seguents unita immokiliare sita in Quarto {(NA) e precisamente: porzione di

fabbricato alla via Spinelli formato dapiano rialzato composto di quattro vani ed accessori e da piano primo

composto di quattro vani ed accessori con annessa zona di giardino adiacente, esclusa la porzione di

terrazzino tra la proprista e il fabbricato per una larghezza di ml 2 lato e per tutta la lunghezza del

terrazzino lato ; il tutto confinante, a nord, con area scoperta e fabbricato di proprieta aliena, ad ovest, con ,

a sud, con gia proprieta e, ad ovest, con via Comunale Spinelli; porzione di fabbricato non riportato nel M.

. E. U. di Quarto ma denunziato allU.T.E. di Napoli il 10.1.1977 con schede nn. 12 e 14 essendo di

vecchissima costruzione in quanto rappresentante la ristrutturazione del fabbricato rurale costituente la

particella 170; terreno {giardino), dell'estensione di circa mg. 700 ed idoneamente recintato, riportato nel N.

. T. di Quarto, partita 4315, in ditta , foglio 8, nella maggiore estensione delle particelle 246 {are 28,17,

frutt. IV, reddito dominicale 187,18, reddito agrario 38,441 e 247 (are 1,40, frutt. IV, reddito dominicale 8,80,

reddito agrario 156);

e costituzione  catastale per integrazione impianto del 28.1.1982 {prot. n. 168.1/1882, prot. n.
171.2/1982, prat. n. 174.1/1882 e prot. n. 175.1/1582) con formazione dei cespiti censiti nel N.G.E.U. di
Quarto, tipo P, anno 1982, protocolli 168 {via Spinelli; piano T, interno 3, partita 10024333, 171 {via
Spinelli, piano T,interno 7, partita 1002433}, 174 {via Spinelli, piano T, interno 5, partita 1002433) e 175
{via Spinelli, pianoT, internc &5, partita 10024 33};

s costituzione catastale per frazionamento del 5.3.1880 {prot. n. 8200.F01/1881) della particella 246 di 27,67
are del foglio 9 di Quarto con formazione dei cespiti censiti nel N.G.T. di Quarto, foglio 9, particelle 246
{qualita frutteto, classe 4, supericie 17 are e 87 centiare, reddito domenicale 21.444 lire, reddito
agrario

21.444 lire) e 254 {qualita frutteto, classe 4, superficie 9 are e 80 centiare, reddito domenicale 6,07 euro -

11.780 lire-, reddito agrario 6,07 euroc -11.760 lire-};

» costituzione catastale per frazionamento dell’8.2.1980 (prot. n. 11.900/1980) della particella 246 di 28,17
are del foglio 8 di Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quarto, foglio 8, particella 246
{qualita frutteto, classe 4, superficie 27 are e 67 centiare, redditc domenicale 33.204 lire, reddito
agrario

33.204 lire);

s costituzione catastale per frazionamento del 2.10.1874 {prot. n. 30479) della particella 79 di 85,55 are del
foglio § di Quarto con formazione del cespite censito nel N.C.T. di Quartg, foglio 8, particella 246 {qualita
frutteto, classe 4, superficie 28 are e 17 centiare, redditoc domenicale 33.804 lire, reddito agrario
33.804lire);

o compravendita di immobili per notaio Flavio Prattico del 14.12,1973 {rep. 28850 e racc. 4879), trascrtta il
28.12.1973 ai nn. 34728/30178, registrata all’'Ufficio del Registro Atti Civili di Napoli in data 21.12.1873
COMn-------- De Fenzo (natg -------- ) acquistava da ----—-- (natg -------- ), - (natg ------- I
(nata a ----—-- ) il seguente immobile sito in Quarto contrada Spinelli. corpo di terra di mq.
2.857; confinante ad est con strada vicinale, a nord con strada privata, ad ovest con proprieta e
a sud con proprieta ; indicabile in Catasto secondo il tipo di frazicnamento che sottoscritto dalle
parti veniva allegato alla copia per la voltura con i seguenti dati; foglio S, particelle 246 (are
28,17, reddito dominicale 197,15 lire, reddito agraric 3544 lire), 247 (are 1,40, reddito
dominicale 5,80, reddito agrario 1,55) e 170 (are 1,65, fabbricato rurale),

» meccanizzazione catastale del 2.1.1972 con formazione dei cespiti censiti nel N.C.T. di Quarto, foglio 8,
particelle 170 {qualita fabbricato rurale, superficie 1 are e 65 centiare) e 79 {gualitad frutteta, classe 4,
superficie 95 are e 55 centiare, reddito domenicale 114.5660 lire, reddito agrario 114.660 lire);
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s successione di -—------ deceduto in Napoli -------- . giusta denuncia n. 5861 e vol. 1880 trascritta a Napoli il
7.6.1968 ai nn. 28164/20084, con la quale -------- {natg -------- §, == {natoa --—--- j B - {nata a ---
-----1 ereditavano dal citato loro comune congiunto -------- il seguente immaobile sito in Quarto contrada

Spinelli: corpo di terra di mg. 2.857; confinante ad est con strada vicinale, a nord con strada privata, ad
ovest con proprieta e a sud con proprieta ; indicabile in Catasto secondo il tipo di frazionamento che
sottoscritto dalle parti veniva allegato alla copia per la voltura con i seguenti dati: foglio8, paricelle 246
{are 28,17, reddito dominicale 187,18 lire, reddito agrario 38,44 lire), 247 {are 1,40, reddito dominicale
8,80, reddito agraria 1,85) e 170 {are 1,65, fabbricato ruralg).

3.1.4 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nel periodo ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di
trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la data del 21.5.1976 in cui & stata stipulata dal notaio
Flavio Prattico la compravendita di immobile con la quale il dante causa dell’'esecutato -------——--—- == = om- oo -
--acquistava il corpo di terra su cui veniva poi edificato V'apparfamento al piano terra con adiacenie locale box
di via Francesco Cilea n. & sono le seguenti {all. 03} {all. 04):

s iscrizione di ipoteca legale del 2.8.2008 ai nn. 456564/8511, nascente da ipoteca legale con ruolo esattoriale

n. 112578/71 del 25.8.2008, a favore di Equitalia Polis S. p. a. {sede in Napoli; elettivamente domiciliata in

MNapoli, via Bracco n. 20; ©. F. 07843060638), contro gravante sullappartfamento al plano ferra con

adiacente locale box di tipo civile {A/2) di via Francesco Cilea in Quarto riportato in Gatasto, foglio 12,

particella 575, subakerni 4 e 2;

s iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/2888, nascente da decreto ingiuntivo n. 3852/2014 del
20.6.2014 - Tribunale di Napoli, a favore di Banco Popolare Soc. Coop. {sede in Verona; elettivaments
domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 c/o avv. Bruno Grillo Brancati; G. F. 03700430238), contro
euro, gravante, fra gli altri, sugl immohili pignorati;

e trascrizione di pignoramento del 3.8.2016 ai nn. 35102/27084, nascente da pignoramento n.
17107/2016 del 12.7.2016 - Ufficiale Giudiziario della Conte di Appello di Napoli, a favore di Banco
Popolare Soc. Coop.{sede in Verona; C. F. 03700430238}, contro gravante sugli immobili pignorati.

Flavio Prattico la vendita con la guale i danti causa {-----—-- | degli esecutati acquistavano il terreng su cui

venivano poi edificati Falloggio gl pigno ammezzalo, Vallogoio_al primo_plano, Valloggio gl secondo plano e

il locale deposifo al piano seminferrafo di via Albert

128
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Einstein n. 1 sono le sequenti {all. 03) {all. 04}

e iscrizione di ipoteca del 23.6.2006 ai nn. 47338/17565, nascente da atto di mutuo per notaio Susanna
Ingrosso del 18.6.2006 {rep. 46768/7854), a favore di Banca Popolare di Novara 5. p. a. {sede in Novara;
elettivamente domiciliata in Novara, via Negroni n. 12; C. F. 01848410039 gravante sull’allognio al piano
ammezzalto, sullalfogoio &l prirmo plano e sullaffogoio gl secondo piano di tipo civile (/2% di via Albert
Einstein in Quarto riportati in Catasto, foglio 9, particella 327, subalterni 3,5 e 7;

e trascrizione di pignoramento del 1.2.2011 ai nn. 4308/3068, nascente da pignoramento n. 925%/2010 del
24.11.2010 - Tribunale di Napoli, a favore di Banca Popolare di Novara 5. p. a. {(sede in Novara;
elettivamente domiciliata in Napoli, via Monte di Dic n. 25 cfo avv. Bruno Grillo Brancati; G. F.
01848410038}, gravante sull'aliogoio &l planho ammezzato, sull'aliogoio gl privmo piano e sullalfogoio al
secondo piano di tipo civile {A2) di via Albert Einstein in Quarto riportati in Catasto, foglio 9, paricella
327, subalemni 3, 5e 7;

s trascrizione di pignoramento dell’8.6.2011 ai nn. 2452817238 {rettifica della trascrizione di pignoramento

del 1.2.2011 ai nn. 43083068 con riferimento_alla data di nascita di ---===-=====mcecececcmcceeeme- —-indicata

ermoneaments come 6.7.1972 in luogo di quella esatta del 6.1.1572), nascente da pignoramento n.
378/2011 del 16.5.2011 - Tribunale di Napoli, a favore di Banca Popolare di Novara 5. p. a. {sede in
Movara; elettivamente domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 c/o avv. Bruno Grillo Brancati; C. F.
018484100381, ravante sull’aloggio al plano ammezzaio, sullallogoio al primo piano e sullafiopoio af
secondo piano di tipo civile (A2) di via Albert Einstein in Quarto riportati in Catasto, foglio 9, particella
327, subalterni 3, 5e 7;

s iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/2989, nascente da decreto ingiuntivo n. 3852/2014 del
20.6.2014 - Tribunale di Napoli, a favore di Banco Popolare Soc. Coop. (sede in Verona; elettivaments
domiciliata in Napaoli, via Monte di Dio n. 25 c/o avv. Bruno Grillo Brancati; C. F. 037004 30238), gravante,
fra gli altri, sugli immobili pignorati;

s trascrizione di pignoramento del 18.2.2014 ai nn. 11788/5244, nascente da pignoramento n. 856/2014 del
31.1.2014 — Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napoli, a_favore di X000 5, 1 | X004
richiedente Studio Legale Cristallino (Pozzucli, via Celle n. Zgravante sulla quota di 1/2 del locale
denasito al piano seminterrato di via Albert Einstein in Quarto riportato in Catasto, foglio 9, particella 327,
subalterno 14;

s trascrizione di pignoramento del 3.8.2016 ai nn. 35102/27084, nasceme da pignoramento n.
171072016 del 12.7.2015 - Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napoli, a favore di Banco
Popolare Soc. Coop.{sede in Verona; C. F. 03700430238), , gravante sugli immaobili pignorati.

Le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievol nel periodo ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di
trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la data del 5.2.1885 in cui & stata stipulata dal notaio
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Giovanni Cesaro la compravendita con la quale la dante causa (-------- ) degli esecutati e dei comproprietari
acquistava la zona di giardino su cui insiste I'area esfema condominiale al piano terra antistante i fabbricato
divia Albert Einstein n. 1 sono le seguenti {all. 03} {all. 04};

s iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/2989, nascente da decreto ingiuntivo n. 38522014 del
20.6.2014 - Tribunale di Napoli, a favare di Banco Popolare Soc. Coop. (sede in Verona; elettivamente
domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 cfo avv. Bruno Grillo Brancati; C. F. 03700430238), contro,
gravante, fra gli altri, sugli immohbili pignorati;

o trascrizione di pignoramento del 3.8.2016 ai nn. 35102/27084, nascente da pignoramento n.
171072016 del 12.7.20156 - Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napoli, a favore di Banco
Popolare Soc. Coop.{sede in Verona; G. F. 03700430238}, gravante sugli immobili pignorati.

—_— - il 16 0 ) e 17 (lotto 7 di via Spinelli n 31
[Catasto Fabbricati fa 9 olla 170, sub 16 & 171 s

Le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nel periodo ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di
trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la data del 5.2.1985 in cui & stata stipulata dal notaio
Giovanni Cesaro la compravendita con la quale la dante causa {--------) degli esecutati e dei comproprietari
acquistava la zona di giardino su cui venivano poi edificati i hoxes af piano terra con subaitern) catasiali 16 e
17 di via Spinelli n. 31 sono le seguenti {all. 03) (all. 04):

e iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/2889, nascente da decreto ingiuntivo n. 3852/2014 del
20.6.2014 - Tribunale di Napoli, a favare di Banco Popolare Soc. Coop. {sede in Verona; elettivamente
domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 c/o avv. Bruno Grillo Brancati; G. F. 03700430238, capitale di
673.015,79 euro, ipoteca di 673.015,79 euro, gravante, fra gli altri, sugli immobili pignorati;

s trascrizione di pignoramento del 3.8.2016 ai nn. 35102/27084, nascente da pignoramento n.
171072016 del 12.7.2016 - Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napoli, a favore di Banco
Popolare Soc. Coop.{sede in Verona; C. F. 03700430238}, , gravante sugli immohili pignorati.

Le iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nel periodo ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di
trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la data del 65.2.1885 in cui & stata stipulata dal notaio
Giovanni Cesaro la compravendita con la quale la dante causa {--------) degli esecutati cquistava la zona di
giardino su cui veniva poi edificata la residenza al plano ferra di via Spinelli sono le seguenti {all. 03) {all.
04y:

s iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/2888, nascente da decreto ingiuntivo n. 38522014 del
20.6.2014 - Tribunale di Napoli, a favore di Banco Popolare Soc. Coop. {sede in Verona; elettivamente
domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 c/o avv. Bruno Grillo Brancati; C. F. 03700430238, capitale di
673.015,79 euro, ipoteca di 673.015,79 euro, gravante, fra gli altri, sugli immobili pignorati;
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s trascrizione di pignoramento del 3.8.2016 ai nn. 35102/27084, nascente da pignoramento n.
1710712016 del 12.7.2016 - Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napoli, a favore di Banco
Popolare Soc. Coop.{sede in Verona; C. F. 03700430238}, contro gravante sugli immobili pignorati.

3.2 QUESITO “DESCRIZIONE DEI BENI E DETERMINAZIONE DE VALQORI®

Il secondo quesito viene appresso indicato.

2) Descriva sommariamente e chiaramente i beni staggiti, redigendo planimetria dello stato di fatio e
allegando documentazione fotografica completa, segnalando poi -anche con lucidi sovrapponibili- eventuali
difformita dei luoghi rispetto all'acquisita planimetria catastale {e ai grafici urbanistici), specie in relazione ad
eventuali variazioni di perimetro efo di volume, evidenziando e circoscrivendo ipotetici sconfinamenti del
bene su proprieta aliene, comuni o comungue non pignorate, sconfinamenti di cui 'esperto dovra precisare
cost ed onern di eliminazione o abbattimento; provveda a formare, se del caso, pia lotti, e ne determini quindi
il valore venale indicando, con sintetica chiarezza, 'effettivo prezzo di mercato deglh immobili stessi ed |l
criterio di stima all’'uopo adaottato, anche alla luce della loro ubicazione e della relativa situazione urbanistico-
edilizia; a riguardo, precisamente, hella determinazione del valore di mercato 'esperto proceda 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 tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimente esecutive, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute.

3.2.1 DESCRIZIONE DEI BENI

Il fabbricaio condorminiaie dell appadamento al piano ferra con adiacenie focale box {(fig. 18), posto al civico
6 di via Francesco Cilea del comune di Quarto, presenta una pianta poligonale ed un tetto a falde, &
composto da un piano terra, un primo piano, un secondo piano ed un terzo piano serviti da un unico yano
scala condominiale sprovvisto di ascensore, presenta una struttura portante in conglomerato cementizio
armato ed ha i1 parament esterni delle tamponature penmetrali intonacati e tinteggiati con pitture al quarzo
{cfr. punto 2.0) {all. 02} {all. 03} {all. O7).

Il portone pedonale a due battenti in ferra-vetro posto al civico 6 di via Francesco Gilea {fig. 19, preceduto
da una scala con cinque gradini pavimentata con lastre di marmo, introduce nel vano scala condominlala
{fig. 20, pavimentato con piastrelle ceramiche (ballatoi) o con lastre di marmo {gradini} e caratterizzato da
pareti infonacate e tinteggiate con pitture al quarzo, mediante il quale, segnatamente percorrendo la rampa
con gradini in discesa posta a destra per chi accede al vano scala, si arriva ad un ballatoio sulla cui destra si
trova il portoncino a dus battenti in ferro di ingresso allapparamento {cfr. punto 2.0% {all. 02} {all. 03} (all.
07). Inclire, alla destra del succitato portone pedonale & posta la serranda carrabile in ferro di ingresso al
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Lappattamento al piano ferra con adiacente locale box ha una supefficie calpestablle coperta principais
complessiva {sogpiorno con angolo cotfura, camera con lstto malrimoniale, camera con due istll singoil,
hagho e corridolo) di 82,47 ma, una superficie calpestabiie coperfa secondaria complessiva {vano hox e
locale per impianti fecnic) di 21,53 mq e una supedicie calpesiablie scoperfa complessiva (oot
perfinenziale -giarding-y di 122,66 mq {all. 03).

Le pavimentazioni dell'apparfamento, della corfe perfinenziale e del iocale box sono realizzate con piastrelle
rispettivamente ceramiche, in vibrocemento e ceramiche {all. 03). Esistonoc rivestimenti realizzati con
piastrelle ceramiche poste per unaltezza basale di circa 2,5 m e 2,3 m rispettivamente nella zona cottura del
soggiomo con angola coffura e nel bagno; le pareti prive di rivestimenti nonché i soffitti sono intonacati e
tinteggiati con pitture lavabili {all. 03).

Il sopralluogo effettuato in data 26.6.2018 nellaopartfamento af piano lerra con adiacente locale box fa
emergere che 1 suoi impianti tecnologia, nsultati nspondenti alla vigente normativa, sono 1 seguentic di
scarico delle acque bianche e nerg; idrico-sanitario e di riscaldamento a piastre radianti con produzione di
acqua calda a mezzo di una caldaia a gas metano posta sulla parete della corde perinenziale prossima al
suo cancello carrabile scarrevole in ferro; di distribuzione del gas metana per l'alimentazione dei fuochi del
sogolomao con angolo coffura; elettrico per lilluminazione e la forza motrice {prese) {cft. punto 2.0} {all. 02}
{all. 03}.

Lo stato di manutenzione dell’appartammento al piano terra con adiacents locals box pud definirsi, sfruttando
la scala ordinale introdotta poc’anzi, in intermedio tra “sufficiente” e “buono” {Melodi o) stima immobiliare:
apolicazione degh sfandard infernazionall, Marco Simonotti, Dario Flaccovio Editore, anno 2006, Caplfola B,
paragrafo 5.4 .43 {all. 03).

Il fabbricato condominigle dellalioggio &l piano ammezzalo, dellafoggio al primo plano, dellalioggio af
secondo piano e del locale deposito al piano seminterralo con annessa area esferna condominiale (fig. 299,
posto al civico 1 di via Albert Einstein del comune di Quarto, presenta una pianta rettangolare ed un tetto
piano, & composto da un piano seminterrato, un piano rialzato, un primo piano, un secondo piano ed un
terzo piano serviti da un unico vano scala condaminiale sprovvisto di ascensore, presenta una struttura
portante mista in muratura e conglomerato cementizio armato ed ha i paramenti esterni delle tamponature
perimetrali intonacati e tinteggiati con pitture al quarzo {cfr. punto 2.0 {all. 02} {all. 03} {all. 07).

Il portone pedonale a due battenti in ferro-vetro posto al civico 1 di Albert Einstein {fig. 31) introduce nel
vano scala condominiale {fig. 32), pavimentato con piastrelle ceramiche {ballatoil o con lastre di marmo
{gradini) e caratterizzato da pareti intonacate e tinteggiate con pitture al quarzo, mediante il qualg, in primis,
salendo le rampe con gradini, si arriva in successione ai ballatoi del piano rialzato, del piano primo e del
piano secondo ove, sulla sinistra, si trovano i portancini a battente in ferro-legno di ingresso rispettivamente
allaliogpio af plano ammezzato, allaliogoio af grimo plano e allalfoggio &l secondo plano, e, in secundis,
scendendo l'unica rampa con gradini, si arriva al ballatoio del piano seminterrato ove insiste lo sporello a
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Lalfogoio ai primo plana ha una superficie calpastabile cogerla princinale complessiva (soggiorno, sala da
pranzo con cucing, camera con letto matrimaoniale, camera con lefll singoll, bagno e carridoio) di 76,98 mg e
una suparficie calipestabile scoperfa complessiva {bafcone grande e halcone piccolo) di 18,07 mq {all. 03).

Le pavimentazioni delle superfici copente e scoperte dell’siiognio sono realizzate con piastrelle ceramiche
{all. 03). Esistono rivestimenti realizzati con piastrelle ceramiche poste per un'altezza basale di circa 1,5m e
24 m rispettivamente nella zona cottura della sala da pranzo con angolo coffura e nel hagno; le pareti prive
di rivestimenti nonché i soffitti sono intonacati e tinteggiati con pitture lavabili {all. 03).

Il scprallucgo effettuato in data 25.6.2018 nellaloggio &l primo plano nonché le dichiarazioni rese

dall’'esecutato) nel corso del medesimo accesso fanno emergere che gli impianti tecnologici del medesimo

alfoggio, risultati rispondenti alla vigente normativa, sono i sequenti: di scarico delle acgue bianche e nere,
idrico-sanitario con produzione di acqua calda mediante scaldacqua posto nel baono, di distibuzione del
GPL in bombole per I'alimentazione dei fuochi nella szia da pranzo con angolo coffura ed elettrico per
llluminazione g la forza motrice (prese); evidentemente non esiste limpianto di riscaldamento {peraltio_&
assente la distribuzione del gas metano di citta) {cft. punto 2.0 {all. 02} {all. 03).

Lo stato di manutenzione dell'giiogoio al prirmo piano pud definirsi, sfruttando la scalz ordingle introdotta
poc’anzi, in “sufficiente” (Melodd di stima immobiiiare: applcazione deghl standard infernazionall, Marco
Simonaotti, Dario Flaccovio Editore, anno 2005, Capifolo @ paragrafo 844 {all. 03).

Il portoncino a battente in ferro-legno di ingresso allalfogpio &l secondo plano smista gl utenti verso un
corridoio {fig. 48) {(sup. calpestabile di 5,78 maq; altezza utile di 2,80 m) {all. 03). Tale corridaio permette
'accesso, a mezzo di porte a battente in legno e procedendo in senso antiorario, ad una camera con letfo
matrimoniale e divano {fig. 499 {sup. calpestabile di 20,70 mg; altezza utile di 2,80 m) dotata di una porta
d’uscita a due battenti in legno-vetro verso il baicons grande {fig. 50) {sup. calpestahbile di 1,46 mq) sul quale
& posto il varco d'accesso privo di porta della sfiva suwi baicone grande {fig. 51) (sup. calpestabile di 1,46 mq;
altezza utile di 2,80 m) provvista di una parste in alluminio-vetro, una camera con leffa malrimonliaie fig. 52)
{sup. calpestabile di 16,31 mq; altezza utile di 2,80 m) dotata di una porta d’'uscita a due battenti in legno-
vetro verso il predetto balcone grande, un bagno (fig. 53) (sup. calpestabile di 4,98 mq; altezza utile di 2,90
m) dotato di una finestra a battente in legno-vetro nonché di lavabo, vaso, bidet, doccia e punto lavatrice,
una sala da pranzo con angofo cotfura {fig. 54) {sup. calpestabile di 15,58 maq; altezza utile di 2,90 m) dotata
di una porta d'uscita a due battenti in legno-vetro verso il halcone piceolo (fig. 558) (sup. calpestabile di 8,32
mq) e una camara con due letli singol (fig. 56) {(sup. calpestabile di 12,52 mq; altezza utile di 2,90 m) dotata
di una porta d’'uscita a due battenti in legno-vetro verso il predetto Salcone piccolo {all. 03). Gli infissi esterni
in legno-vetro delle cinque stanze aventi accesso dal coffidoio sono cscurati con una serranda in pyve; solo
linfisso del bagho & protetto con una grata a battente in ferro {all. 03).
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3.2.4 VALORE DI MERCATQ

Il vaiore di mercato ed il valore di vendita giudiziaria dei beni pignorati saranno determinati nel successivo
ottavo guesito "WalL ORI DI MERCATO E val ORI DI VENDITA GIUDIZIARIA” {cfr. punto 3.8).

3.3 QUESITO “STATO DEGLI IMMOBILI”

Il terzo guesito viene appresso indicato.

3) Riferisca di detto stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
gquale esso & appunto occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento, da allegarsi.

Lapparfamenta con adizcenie box di via Francesco Cilea n. 6 & da ritenersi occupato dall'usufruttuario
--mm - mmmmmmm e -—e--—-pET | SE2gUenti motivi (efr. punto 2.0} {all. 02 {all. 03} {all. 07} {all. 08}:

s in data 26.6.2018 {sopralluogoj Fesecutato ha dichiarato che l'appardamento con adiacente box non era
abitato da egli stesso in quanto occupato solo dallusufruttuario padre -------- e non dalla gia defunta
usufruttuaria madre

e in data 13.2.2019 lesecutato & deceduto nel comune di Napali, come da cenrtificazione del

15.5.2019 del comune di Quarto;

s in data 15.5.2018 il comune di Pozzuoli ha cerificato risiede fin dal X000

s in data 15.5.2018 il comune di Quaro ha certificato che Fusufruttuario dell’appartamanta con adiacenta box

risiede fin dal 20.11.2017 nel comune di X300

sin data 23.11.2006 lusufruttuaria dell’'apparfamento con adiacente box & deceduta nel comune di
Pozzuali, come da certificazione del 15.5.2019 del comune di Quarto;

s nei giorni 28.3.2018 (Ufficio Territoriale di Pozzuoli}, 8.4.2018 {Direzione Provinciale di Casera),
18.4.2018-3/4/5.6.2019 (Ufficio Termitoriale di Napoli 2) e 9.5.2018 (Ufficio Territoriale di Napoli 1)
I'Agenzia delle Entrate ha cerificato che non risultano registrati contratti di locazione/comodato
dellappardamento con adiacente hox a nome dell’'esecutato nudo proprietario e degl usufruttuari

L'alicggio_al plano ammezzato di via Albert Finstein n. 1 & locato con contratto n. 7408/3T, reqistrato il

5.12.2014 all'Ufficio Temritoriale di Napoli 2 dell’Agenzia delle Entrate, stipulato il 4.12.2014 ai sensi dell’art.
2 comma 1, L. n. 431/1998 tra 'esecutato comproprietario fal 50%) locatore

g il conduttore --------, rinnovabile per aliri quatiro anni nell'ipotesi in cui il locatore non comunichi (a mezzo di
lettera raccomandata da inviarsi almeno sei mesi prima della scadenza) al conduttore la disdetta contrattuale

motivata ai sensi dell'ant. 3, comma 1 della medesima Legge. per un cancne annuo di 3.600.00 eurp {300,00
eurc mensilil, il tutto in osseguio ai sequenti motivi (cfr. punto 2.0} (all. 02) (all. 03} {all. 07) {all. 08);

s in data 256.6.2018 (sopralluogo) I'esecutato ha dichiarato che 'aliogoio &l piano ammezzaio non era

abitato da egli stesso in quanto oggetto di contratto locativo che, poi, inoltrava {contratto n. 740%/3T) allo
scrivents;
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e in data 13.2.2018 lesecutato & deceduto nel comune di Napaoli, come da cenrificazione del

15.5.2019 del comune di Quarto;

e indata 15.5.2018 il comune di Pozzuoli ha certificato che risiede fin dal 18.1.2010

nel comune di X000,

s nei giorni 28.3.2019 {(Ufficic Territoriale di Pozzucli), 8.4.3018 {Direzione Provindale di Casertal,
18.4.2018-3/4/5.6.2018 (Ufficio Teritoriale di Napoli 2} e 8.5.2018 (Ufficio Territoriale _di Napoli 1)
I'Agenzia delle Entrate ha certificato che I'alioggio &f plang ammezzalo & gravato solo dal contratto in
gsame.

L'affogoio af grimo piano divia Albert Einstein n. 1 & locato con contrattg telematico n. 5683/37T, registrato il
23.7.2018 all'Ufficio Territoriale di Mapoli 2 dell Agenzia delle Entrate, stipulato il 23.7.2018 tra I'esecutato

comproprietario {al 50%) locatore) e la conduttrice, decomente dal 4.8.2018 al 3.2.2020, per un canone
annuo di 3.600.00 euro {300.00 eurc mensilil, il tutto in pssequio ai sequenti motivi {cft. punte 2.0) {all, 02}
{all. 03} {all. 07} {all. 08):
s in data 26.6.2018 (sopralluogo) I'esecutato) ha dichiarato che Iaffoggio al secondo piano non era abitato
da egli stesso in quanto oggetto di contratto locativo; -
s in data 13.2.2018 lesecutato i & deceduto nel comune di Napoli, come da certificazione del
15.5.2019 del comune di Quarto;
s in data 15.5.2018 il comune di Pozzuoli ha certificato che I'esecutata risiede fin dal 18.1.2010
nel comune di X300
s nei giomi 28.3.2018 (Ufficio Territoriale di Pozzuohi, 8.4.2019 {Direzicne Provinciale di Casertal,
18.4.2019-3/4/5.6.2018 {Ufficio Territoriale di Napoli 21 e 8.5.2019 (Ufficio Territoriale di Napoli 1)

I'Agenzia delle Entrate ha certificato che I'alioggio g/ prmo piano & gravato solo dal contratto in esame.

» -

L'affogoio ai secondg piano di via Albert Finstein n. 1 & locato con contratto n. 1483/37T, reqgistratg il
12.2.2016 all'Ufficio Teritoriale di Napoli 2 dell’Agenzia delle Entrate, stipulato il 12.2.2016 ai sensi dell’ar.
2, comma 1. L. n. 431/1988 tra I'esecutato comproprietario {al 50% ) locatore € la conduttrice X0(XX e con C.
F. X000, decomrente dal 4.3.2016 al 3.3.2020, rinnovabile per altri quattro anni nellipotesi in cui il locatore
non

Firmato Dva: LORETO AN TOMIC Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Seral#: 31dcl 2d7E0eSae M 403673 d203 3af



Ist. n. 6 dep. 21/06/2019

ing. Antonic Lorato
Centre Direzicnale Napoli, iscla G1, scala C, 14° pianc, int 103 - 80143 Napcli NA
telefonoffax 087 19320359 -cellulare 327 32758682
E-NMAIL ing.anteniclorete@gmail com - PEC antonic. loretei@aordingna.it

conduttrice la disdetta contrattuale motivata ai sensi dell’'art. 3, comma 1 della medesima Legge, per un

canone annuo di 4.200.00 suro (350,00 euro mensilil, il tutto in_ossequio ai sequenti motivi (cfr. punto 2.0}

{all. 02} {all. 03 {all. O7) {all. 08}
s in data 26.56.2018 {sopralluogo) l'esecutato ha dichiarato che I'afioggio al secondo piano non era abitato
da egl stesso in quanto oggetto di contratto locativo che, poi, inoltrava {contratto n. 1482/3T) allo

scrivents;

s in data 13.2.2019 I'esecutato & deceduto nel comune di Napoli, come da certificazione del 15.5.2019 del
comune di Quarto;

s in data 15.5.2019 il comune di Pozzuoli ha certificato che I'esecutata nisiede fin dal 19.1.2010

nel comune di X300

s nei giomni 28.3.2019 (Ufficio Teritoriale di Pozzuohl, 8.4.2019 {Direzione Provinciale di Casertal,
18.4.2019-3/445.6.2018 {Ufficio Territoriale di Napoli 21 e 9.5.2019 (Ufficio Territoriale di Napoli 1)
I'Agenzia delle Entrate ha certificato che alioggio g/ secondo piano & gravato solo dal contratto in esame.

I beni del comune di Quarto quali il Jocaie deposio al piano semintarrato di via Albert Einstein n. 1 e Farsa
gslerna condominiale al piano terra anfistants I fabbrcato o wia Albert Einstein n. 1 sono da ritenersi liberi
per i seguenti motivi {cfr. punto 2.0) {all. 02 {all. 03} (all. 07} {all. 08):

= in data 26.6.2018 {sopralluogo) I'esecutata) ha dichiarato che il Xocale deposifo e I'area esierna non erano
né abitati da egli stesso e né oggetto di contratti locativi;

s in data 13.2.2018 lesecutato nel comune di Napoli, come da certificazione del

16.5.2019 del comune di Quarto;

e in data 15.5.2018 il comune di Pozzuoli ha certificato che I'esecutata risiede fin dal 18.1.2010

nel comune di X004,

sin data 15.5.2018 il comune di Quarto ha certificato che i coniugi, comproprietari dell’arga esfarna
condominiale al piano ferra anfistante If fabbricafo i via Alberf Einstein n. 1, risiedono fin dal 2.12.2004
nel comune di Quarto, via Spinelli n. 31, piano 1, int. 2;

s nei giorni 28.3.2019 (Ufficio Territoriale di Pozzuoli), 8.4.2019 {Direzione Provinciale di Caserta),
18.4.2019-3/4/5.6.2019 {Ufficio Temitoriale di Napoli 2) e 8.5.2019 {Ufficio Territoriale di Napoli 1)
I'Agenzia delle Entrate ha cerificato che non risultano registrati contratti di locazione/comodato a nome
degli esecutati, quali comproprietari {ciascuno al 50%) del focale deposito e comproprietari {cascuno al
25%) delfarea esferna, e dei coniugi, qual comproprietari {ciascuno al 25%) dell'area esferna.

oy ” halterni i 16 llotto 8 e 47 fatto 71 di via Soinelli o 31
I Fapbricatl fg 9. p.lia 170, sub 16 & 17] 200

| boxes al plano ferra con subalferni catastall 16 & 17 di via Spinelli n. 31 nel comune di Quarto sono da
ritenersi liberi per 1 seguenti motivi {cfr. punto 2.0) (all. 02) (all. 03} {all. 07} {all. 08);
s in data 26.6.2018 (sopralluogo)
= in data 13.2.2018 I'esecutato & deceduto nel comune di Napoli, come da certificazione del 15.5.2019 del
comune di Quarto;
s in data 15.5.2018 il comune di Pozzucli ha cedificato che I'esecutata risiede fin dal 18.1.2010 nel comune
[ 9.9.9.9.6
s in data 15.5.2018 il comune di Quarto ha certificato che, quali comproprietari {dascunc al 25%) dei boxes
al piano terra con subaifernt catasiall 16 e 17 divia Spinelli n. 37, risiedono fin dal 2.12.2004 nel comune
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di Quarto, via Spinelli n. 31, piano 1, int. 2;

s nei giorni 28.3.2019 (Ufficio Territoriale di Pozzuoli), 8.4.2019 {Direzione Provinciale di Caserta),
18.4.2019-3/4/5.6.2019 {Ufficio Territoriale di Napoli 2) e 9.5.2018 (Ufficio Teritoriale di Napali 1)
I'Agenzia delle Entrate ha cerificato che non risultano registrati contratti di locazione/comodato a nome
degli esecutati edei coniugi, quali comproprietari {ciascuno al 25%) dei boxes.

3.4 QUESITO “FORMALITA’ E VINCOLI”

Il quarto quesito viene appresso indicato.

4}6) Segnali I'eventuale esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale {ad es.
morosital, gravanti sul bene, noncheé dei vincoli connessi al suo carattere storico-artistico-ambientale {o di
natura sismica, geoclogica, idrogeologica, ecc.), ivi compresi i vincoli derivanti da atti incidenti sull’attitudine
edificatoria del cespite e che resteranno a carico del futuro aggiudicatario, segnalando altresi quelli che,
invece, saranno pai cancellati o che, comungue, non saranno opponibili all'acquirente {il consulente indichi
anche 1 lavori e i costi, approssimativi o gia deliberati, di realizzazione di impiantistica o di adeguamento a
leggi specifiche nella specie occormrenti, nonché di manutenzione straordinaria; a guesto fineg, verifichi anche
la sussistenza o meno dellattestato di certificazione energetica, acquisendone copia ovvero, in caso
negativo, indicando modalita e costi delle attivita necessarie per la formazione dell’attestato stesso).

3.4.1 VINCOLI ED ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

Mon esistono vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni pignorati che resteranno a carico dell’acquirente {cfr.
punti 2.0, 3.1, 3.2, 3.3, 3.5, 3.6, 3.7 e 3.8) {all. 02) {all. 03} {all. 04} {all. 05 (all. 06) (all. 07} {all. 08} {all.
0% {all. 10).

3.4.2 VINCOLI ED ONERI CANCELLATI O REGOLARIZZATI DALLA PROCEDURA

| vincoli ed oneri giuridici gravanti sull' gappardamenio ai plana ferra con adigcante locaie box di via Francesco
Cilea n. & che verranno cancellati o regolarizzati dalla procedura sono i sequenti {all. 03};

e |scrizioni e trascrizioni pregiudizieveoli nel periodo ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di
trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la data del 21.5.1876 in cui & stata stipulata dal notaio
Flavio Prattico la compravendita di immobile con la quale il dante causa () dell'esecutatn -----======mmecmmeuno-
-----——---acquistava il corpo di terra su cui veniva poi edificato I'appartamento alf piano terra con
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adiacente iocale box divia Francesco Cilea n. & {cfr. punto 3.1} {all. 04):

v" iscrizione di ipoteca legale del 2.9.2008 ai nn. 46564/8511, nascente da ipoteca legale con ruclo
esattoriale n. 112578/71 del 25.8.2008, a favore di Equitalia Polis 5. p. a. {sede in Napoli;
elettivamente domiciliata in Napoli, via Bracco n. 20; C. F. 07843060638},

v" iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/2989, nascente da decreto ingiuntivo n. 3852/2014 del
20.6.2014 - Tribunale di Napoli, a favore di Banco Popolare Soc. Goop. {(sede in VYerona; elettivamente
domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 cfo avv. Bruno Grillo Brancati; C. F. 03700430238

v trascrizione di pignoramento del 3.8.2076 ai nn. 3510227084, nascente da pignoramentoc n.
1710702016 del 12.7.2016 - Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napol, a favore di Banco
Popolare Soc. Coop. {sede in Verona; C. F. 03700430238),.

» "Difformita catastale” dellappariamanto al piana tarra con adiacants focale Hox, dovuta alla consistenza

catastale risalente alle pit recenti planimetrie catastali del 12.12.1878 {figg. 01 e 02} {riconducibili alle

planimetrie _catastali_riferibili_agli identificativi indicati nell’atto _di pignoramento _notificato il 15.6.2016 -
N.C.E.U. di Quario, foglic 12, padicella 575 con subaliemo 4 graffata con particella 878 e particella 575

con_subalierno 2-) risultata_incongrua con l'odiermna consistenza edilizia emersa nel sopralluogo del
26.6.2018 fig. 03) per la necessita di effettuare |a variazione degli spazi interni e la trasformazione in
porta della finestra della zona cottura del sogaiorno con angoio coftura per Fapparfamento e la variazione
deqgli spazi_interni per il jocale box, sanabile con P'accatastamento dellodierna consistenza edilizia del
predetto appadamento presentabile a cura del suo futuro acguirente in una vendita giudiziaria_con

esborso ad un Tecnico delle spess di reqolarizzazione calasfale dellagpardamento al piano ferra con
adigcente jocale box (Src) stimate nellimporto di 1.000.00 euro e di cui si terra conto nella stima {cfr.
punti 3.1, 3.2, 3.5 e 3.8) (all. 06).

s “Difformita urbanistico-edilizia” dell'appadamenta af QJano ferra con adiacente locale box, dovuta alla

cura del suo futuro acquirente in_una vendita giudiziaria_con esborso ad un Tecnico delle spose df
reqolarizzazione urbanistfico-sdilizia dell'apparfamenio al piano ferra con adiagcents locals box {Srue)

stimate nellimporto di 2.380.00 euro e di cui si terra conto nella stima (efr. punti 35 e 3.8) (all. 04) {all.
09,

e ‘Difformita energetica” dell gopardamento ai piano lerra con adigcente iocale box, dovuta allinesistenza
dell'Attestato_di Prestazione Energetica o0 APE ex D. Lgs. n. 182/2005, sanabile con un_Attestato

producibile a cura del suo futuro acguirente in una vendita giudiziaria con esborso ad un Tecnico delle
spase di regolanzzazione enargefica dellappnadaments &l piano ferra con adiacente Jocals hox {(Sre)

stimate nellimporto di 350.00 ewro e di cui si terrd conto nella stima {cfr. punto 3.8). Si_chiarisce che
Iamarfamenm al piano ferra con adigcenie iocals box & sprovvisto di APE per i sequenti motivi: 1) la

mmmmmmmmmmmmmmam------—-===[ICEYVEVA _iN_donazione il medesimo aopadamenio con adiacenie locale box non

riferisce alcuna circostanza in_merito all'esistenza dell’ Attestato poiché |a donazione dellanno 1897 si é
consumata
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in_ un periodo precedente alla data dell’'8.10.2005 in cui & entrato_in_vigore il Decreto Legislativo che ha
istituito la certificazione energetica; 21 in data 26.6.2018 (soprallucgo) I'esecutato {all. 056). Altresi si

aggiunge che la redazione dell’Atiestato di Prestazione Energetica dell’apparfamento con adiacenis
locale hox & necessaria poiche la vendita {nella fattispecie trattasi di una vendita giudiziarial di un’unita

abitativa non rientra nei casi di esclusione previsti allart. 3, comma 3, del D. Lgs. n. 182/2005 nonche

nell’ endice A dellAllegato 1 del D.M. 26.6.2015; invero, anche se |a vendita di un box rientranei casi

W_

di esclusione previsti al punto "e” dell'an. 3, comma 3, del D. Lgs. n. 182/2005 e al punto *d” dell’ endice
A dellallegato 1 del D.M. 26.6.2015, & necessaria la redazione dell’Attestato poiche la vendita del focale

bax viene fatta congiuntamente a guella dell’'apoarfamenio.

| vincoli ed oneri giuridici gravanti sulfallognio gl plaho ammezzalo, sullallogoic af prima plana, sull'aliogiio
al secondo piand e sul locals deposio al pigno seminferrafo di via Albert Einstein n. 1 e sull'areg esfema
condorminiale ai piano ferra anfistanie i fabbricato ol via Alhed Einsfein n. § che verranno _cancellati o

reqolarizzati dalla procedura song i sequenti {all. 03};
e |scrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nel periodo ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di

trascrizions fnn. 35102/27084) del pignoramento e o la data del 30.9.1983 in _cui & stato stipulato_dal

notaio Flavio Prattico Ia vendita con la guale i danti causa {-------- ) degh esecutati acquistavano il terrenc
su cui venivano poi edificati I'aliogoio al piano ammezzalo, 'alloggio al primo piano, Paliogoio al secondo

piana e il locale deposito af giano seminferrafodi via Albert Einstein n. 1 o la data del 6.2.1985 in cui &
stata stipulata dal notaio Giovanni Cesaro la compravendita con la quale la dante causa {-------- i degh

esecutati e dei comproprietari acquistava la zona di giardino su cui insiste I'arga gsiema condominiale al
piano tarra antistante i fabbrcato di vig Atbert Einstein n_{ {cfr. punto 3.1) {all. 04):
v" iscrizione diipoteca del 23.6.2006 ai nn. 47338/17565, nascente da atto di mutuc per notaio Susanna
- Ingrosso del 18.6.2006 {rep. 46768/7854), a favore di Banca Popolare di Novara 5. p. a. {sede in
MNovara; elettivamente domiciliata in Novara, via Negroni n. 12; C. F. 01848410038}, contro

v" trascrizione di pignoramento del 1.2.2011 ai nn. 4308/3068, nascente da pignoramento n. 828/2010

del 24.11.2010 - Tribunale di Mapali, a favore di Banca Popolare di Novara 5. p. a. {sede in Novara;
elettivamente domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 cofo avv. Bruno Grillo Brancati; C. F.
018484100393,
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v trascrizione  di pignoramento dell’8.5.2011 ai nn. 24538/17338 (rettifica della trascrizione di
pignoramento del 1.2.20711 ai nn. 4309/3068 con rnferimento alla data di nascita nascente da

pianoramento n. 378/2011 del 16.5.2011 - Tribunale di Napcli, a favore di Banca Popclare di Novara

5. p. a. (sede in Novara; elettivamente domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 /o avv. Bruno
Grillo Brancati; C. F. 01848410038}, iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/2988, nascente
da decreto ingiuntiva n. 3852/2014 del 20.6.2014 - Tribunale di Napcli, a favore di Banco Popolare
Soc. Coop. {(sede in Verona; elettivamentedomiciliata in Napali, via Monte di Dio n. 25 c/o avv. Bruno
Grillo Brancati; C. F. 03700430238},
trascrizione di pignoramento del 18.2.2014 ai nn. 11785%/5244, nascente da pignoramento n. 855/2014
del 31.1.2014 - Ufficiale Giudiziaric della Corte di Appello di Napoli, a_favore di X000 S, 1. | 2000,
richiedente Studio Legale Cristallino {Pozzuoli, via Celle n. 2},
trascrizione di pignoramento del 3.8.2016 ai nn. 35102/27084, nascente da pignoramento n.
1710712016 del 12.7.2016 — Ufficiale Giudiziario della Corte di Appello di Napoli, a favore di Banco
Popolare Soc. Goop. {(sede in Verona; G. F. 03700430238), contro ------——-—=m=m=eeeemmemeeeeee-{ nato a -----
===} B ===m=m=meem——e--fnata --------J, gravante sugli immobili pignorati. _

o "‘Difformita catastali” dellafogoio al piano ammezzato, dell'aliogoio al primo piano, dell’afioggio af

secondo piano e del wocale deposito al piano seminferrato, dovute allinesistenza delle planimetrie
catastali rappresentanti le odierne consistenze edilizie emerse nel sopralluogo del 26.6.2018 (figg. 04, 05
e 06}, =anabile con gli accatastamenti delle odierne consistenze edilizie dei predetti affoog) presentabili a

cura_dei futuri_acguirenti in_una vendita giudiziaria_con esborso _ad un Tecnico delle spese di
renoianizzazione calasiale dell'alioogio al plano ammezzato, dell’alioggio al primo piano e dell’alioggio ai

secondo piano e del locale deposifo &l plano seminferrafo {(Sre) stimate nellimporto di 500,00 euro per

ciascun gfioggio e di cui si terra conto nella stima {cfr. punti 3.1, 3.2, 3.5 e 3.8) (all. 08).

“Difformita catastale” del locale deposito &l plano seminterrato, dovuta alla consistenza catastale risalente

alla_pit_recente planimetria_catastale del 14.6.2006 (fig. 07) {riconducibile alla planimetria_catastale
riferibile_agli_identificativi_indicati nell’atto_di_pignoramento_notificato il 15.5.2016 -N.C.E.U. di Quarto

foglio 8, paricella 327, subalterno 14-3 risultata_incongrua con la predetta odierna_consistenza edilizia

{fig. 08) per la necessita di effettuare |la variazione degli spazi interni e I'eliminazione del tramezzo che
separa il vano Jocals doposifo dallarea comune tra il predetto vano e un adiacente deposito_alieno,
sanabile con I'accatastamento dell’'odierna consistenza edilizia del predetto locale deposio presentabile a

cura_del sug futuro acguirente in_una vendita giudiziaria con esborsg ad un Tecnico delle spese ol
regolanizzazione catasiaie del locgle deposito al piano seminferrato (Src) stimate nellimporto di 500,00

euro e di cui si terra conto nella stima (cfr. punti 3.1, 3.2, 3.5 e 3.8) (all. 06).

‘Difformita urbanistico-edilizia” dell'aliogoio af piano ammezzafo, dovuta alla variaziong distributiva_degli

ambienti senza opere strutturali, insanabile in via speciale (L. n. 47/1985, art. 40, comma B) ma sanabile

in via_ordinaria {D.P.R. n. 380/2001, art. 46 commi 5 e 5-bis) con una C.lL.A _in sanatoria

(D.P.R. n.
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380/2001, art. 6. at. B-bis, commi 1. 2 e 5, art. 10, art. 27 e at. 23} presentabile a cura del suo futuro
acgmrente in_una_vendia gludlZlarla con_esborso_ad un Tecnico delle spese di regDIarJzzaZJDne

terra conto nella stima {cfr. punti 3.5 ¢ 3.8} {all. 04) {all. 09},
» "Difformita_urbanistico-edilizia”_dell’aliogio a! secondo plano, dovuta alla costruzione della sfiva  sul
bhalcong grande, insanakile in via snemale I:'L n. 4711885, at. 40, comma &) ed ordinaria (D.P.R. n.

3802001, art. 6-bis) per la rimozione del’abuso _presentabile a cura del suo futuro_acguirente_in_una
vendita_giudiziaria_con_esborso _ad _un_Tecnico _delle _spese ol regolarizzazione Urbanistico-adilizia

stima {cfr. punti 3.5 ¢ 3.8) (all. 04) {all. 09).

o “Difformita energetiche” dellalfogoio gl plano ammezzato, dell’alfiogaio &l primo piano e dellalogaio af
secondo piano, dovute all'inesistenza degli Attestati di Prestazione Energetica o APE ex D. Lgs. n.

1892/2005, sanabile con tie Attestati producibili a cura dei loro futuri acquirenti in una vendita giudiziaria
con esborso ad un Tecnico delle spese di reqolarizzaziong energelica dell’allioggio al plano ammezz afo,

dell' alioggio al primo piano e dellaliogoio af secondo piano (Sre) stimate nellimporto di 350,00 euro per
ciascun aliogg/o e di cui si terra conto nella stima {(efr. punto 3.8). 5i chiarisce che I'aliogoio af piaho

ammezzalo, 'alloggio al primo piano e Palioggio al secondo plano sono sprovvisti di APE per i sequenti

motivi: 11 1a compravendita per notaio Susanna Ingrosso del 18.6.2006 {rep. 46767 e racc. 7853} con la
guale gli esecutati ----acquistavano i medesimi aifogg! non riferisce alcuna circostanza in merito

allesistenza dellAttestato benché la compravendita delllanno 2006 si & consumata in un periodo

successivo_alla_data dell’8.10.2005 in_cui & entrato_in_vigore il Decreto Legislativo che ha istituito Ia
certificazione energetica; 2}

® Altresi =i aggiunge che la redazione dellAttestato di Prestazions Energetica dell’aloagio &l plano
ammezzato, dell’alioggio &l primo plano e dell'affoggio g/ secondd piano & necessaria poiché la venditg

nella fattispecie trattasi di una vendita giudiziarial di un’unita abitativa non _rientra nei casi di esdusions

previsti alllat. 3, comma 3, del D. Lgs. n. 192/2005 nonché nellAppendice A dellAllegato 1 del D.W.
26.6.2015,
Mon necessita valutare alcuna “difformita energetica” del focale deposifo al piano seminferrafo, dovuta

alleventuale inesistenza dell’Attestato di Prestazione Energetica o APE ex D. Lgs. n. 182/2005, poiché la
vendita {nella fattispecie trattasi di una vendita giudiziaria) di un deposito rientra nei casi di esclusione
previsti al punto “e” dellant. 3, comma 3, del D. Lgs. n. 182/2005 e al punto “d” dell’ Appendice A dell’Allegato
1 del D.W. 26.6.2015 {all. 03).

| vincoli ed oneri giuridici gravanti sui boxes gl piano ferra con subaliemn) catastali 16 8 17 divia Spinelli n. 31

che verranno cancellati o regolarizzati dalla procedura sono i sequenti (all. 03);
s Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nel periodo ultraventennale compreso tra la data del 3.8.2016 di

trascrizione {nn. 35102/27084) del pignoramento e la data del 6.2.1885 in cui & stata stipulata dal notaio
Giovanni Cesaro la compravendita con la quale la dante causa {----—---—--------) degli esecutati
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giardino su cui venivano poi edificati | boxes &l plano terra con subalterni catastali 16 ¢ 17 di via Spinelli n.
31 {cfr. punto 3.1) (all. 04);

v iscrizione di ipoteca del 30.7.2014 ai nn. 38520/288%, nascente da decreto ingiuntivo n. 3852/2014 del
20.6.2014 - Tribunale di Napoli, a favore di Banco Popolare Soc. Goop. (sede in Verona; elettivamente
domiciliata in Napoli, via Monte di Dio n. 25 cfo avv. Bruno Grillo Brancati; C. F. 03700430238

v

v" trascrizione di pignoramento del 3.8.2016 ai nn. 35102/27084, nascente da pignoramento n.
171072016 del 12.7.2016 - Ufficiale Giudiziario della Cornte di Appello di Napoli, a favore di Banco

Popolare Soc. Coop. {sede in Verona; C. F. 03700430238
v

o “Difformita urbanistico-edilizia” del bax g/ piano ferra con subalferno catastale 16 e del box gl piano terra
con subalierno calasiale {7, dovuta alla costruzione dei medesimi boxes, insanabile in via snemale {L.n.

a cura del suo futuro acguirente in_una vendita gIUdIZIEIrIEI con esborso ad un Tecnico delle spese o
regolarizzazione Urhanistico-ediiizia del box al glano ferra con subalferno calasiale 16 e del box al plano

ferra con subalferno calasiale 17 {Srue) stimate nellimporto di 5.000,80 euro per ciascun Hox e di cui si
terra conto nella stima {cfr. punti 3.5 ¢ 3.8) (all. 04} (all. 09).
Mon necessita valutare alcuna “difformita energetica” dei hoxes al piano ferra con subaifern) catastall 18 g

17, dovuta alleventuale inesistenza dell’Attestato di Prestazione Energetica o APE ex D. Lgs. n. 182/2005,
poiché la vendita {nella fattispecie trattasi di una vendita giudiziaria) di un box rientra nei casi di esclusione
previsti al punto 2" dell'art. 3, comma 3, del D. Lgs. n. 152/2005 e al punto "d” dell’Appendice A dell’Allegato
1 del D.M. 26.6.2015 {all. 03).

3.5 QUESITO “SITUAZIONE URBANISTICA”®

Il quinto quesito viene appresso indicato.

6)-7) verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché I'esistenza della dichiarazione di agibilita
dello stesso, con acquisizione o aggiornamento, per i terreni, del cerificato di destinazione urbanistica quale
previsto dalla vigente normativa; in particolare, per i terreni indichi appunto I'attuale destinazione urbanistica
e per i fabbricati segnali gli estremi della rilasciata concessione edilizia o in sanatoria, da acquisirsi se
intervenuta, ovvero della presentata istanza di condono {con precisaziong, per quest’ultima, dello stato della
procedura); previa allegazione dei grafici urbanistici di concessione, valuti la conformita del fabbricato al
progetto approvato (o proposto, in caso di istanza di condonoj, segnalando specificataments, ed anche
graficamente, le eventuali difformita, con indicazione delle opere e dei costi occorrenti per il ripristing dello
stato dei luoghi; indichi Fepoca di realizzazione del fabbricato e, ai fini della domanda di sanatoria che
I'aggiudicatario potra eventualmente presentare, chiarisca altresi se gli immobili pignorati si trovino o meno
nelle condizioni, anche temporali, previste dallan. 46 co. 5 del DPR 380/01 o dall'art. 40 comma & della
legge n. 47/1886 e succ. mod., specificando quindi, in definitiva, se i cespiti stessi sianc o no ggapnabili; pit
in particolare, sul punto, I'esperto faccia risultare dalla relazione di stima: in caso di opere abusive, il
controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugho 2001, n. 380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sulleventuale
presentazione di istanza di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
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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'art. 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) Verifichi altresi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero
derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) Fornisca ogni informazione 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 pignorato.

3.5.1 STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI

La certificazione di destinazione urbanistica storica acquisita dal comune di Quarto evidenzia che secondo il
vigente Piano Regolatore Generale (P R.G) approvato con Decreto del Presidente dellAmministrazione
Provinciale n. 251 del 18.11.1584 (all. 03) {all. 06} {all. 09}:

s I'appartamenio al piano terra con adiacente Jocale box di via Francesco Cilea n. 6 ricade in zona "BA7

Residenziale Esistente”;

e I'aliogoio al piano ammezzato, Nallogoio &l primo plano, lalfogoio al secondo piano e il deposito al plaho
serminterrato di via Albert Einstein n. 1, i inclusa I'area esterna condominiale al piano terra antistante if
fabbricato of via Alherd Einsfein n. 1, ricadono in zona: "BB27 - Residenziale di Completamento”, "H2 -
Aree spoggette a vincolo non aedificandi per rispetto archeologico” e “Tav. 08 P.R.G. - Interesse
Archeologico”,

s i hoxes al plano ferra plano terra con subaliern catastali 16 g 17 di via Spinelli n. 371 ricadono in zona:
“BB27 - Residenziale di Completamento”, "HZ - Aree soggette a vincolo non aedificandi per rispetio
archeologico”, "Ha - Aree soggette a vincolo non aedificandi per nispetto stradale” e “Tav. 08 P.R.G. -
Interesse Archeclogico”.

3.6.2 REGOLARITA’ URBANISTICO-EDILIZIA E AGIBILITA'

Lappartamento al piano lerra con adiacente locale box risulta legittimo sotto il profilo urbanistico-edilizio per
essere stato realizzato con Licenza Edilizia n. 86 del 16.3.1976 {parere favorevole della Commissione Edilizia
datato 2.12.1975%) con annesso grafico, rilasciata dal comune di Quaro a Giovanni ----------------{nato a
Pozzucli i16.11.1846) per la costruzione di un fabbricato per civile abitazione in via Di Criscio {paricella 575
del foglio 12 del Catasto Urbano di Quarto) composto di un piano cantinato, parzialmente occupato
dall’appardamento con adiacente locale box, e da due appartamenti al primo piano, individuato come piano
rialzato nel grafico, seguita da Concessione Edilizia in Sanatoria n. 553 del 18.3.1988 {pratica n. 474 del
1.4.1986) con annesso disegno, rilasciata ai sensi della Legge n. 47/1985 {1° Condono Edilizio) dal comune
di Quarto a -----------per I'ampliamento e lasopraslevazione al secondo piano delle abitazioni {n. 29 vani utili
n. 25 vani accessori per una superficie complessiva residenziale e non di 610,82 mg ed un volume di
2.786,85 mc) dellimmobile in | traversa Consolare Campana n. 6 {particella 575 del foglio 12 del Catasto
Urbano di Quarto) eseguiti in difformita alla

L‘@ Fimato Da: LORETC AMTOMNID Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Senald: 31dcl f2d760e8aec214 0536c79d 2h35a f

b =






Ist. n. 6 dep. 21/06/2019

ing. Antonic Loreto
Centre Direzicnale Napoli, iscla G1, scala C, 14° pianc, int 103 - 80143 Napcli NA
telefonc/fax 087 19320359 - cellulare 327 3275862
E-NMAIL ing.anteniclorete@gmail com - PFEC antonic. loretei@ordingna.it

3.078,00 mc) in via Spinelli {particella 327 del foglio 12 del Gatasto Urbano di Quarto) composto da piano
seminterrato, individuato come piano cantinato nellelaborato grafico e parzialmente occupato dal locale
deposito, e da quattro piani fuori terra consistenti nel piano ammezzato, nel primo piano e nel secondo piano,
parzialmente occupati rispettivamente dall’'aglioggio al plano armmezzato, dallaffoggio al prima plano e
dall’alioggio al secondo piano, e nel terzo piano {cfr. punti 2.0 e 3.1) {all. 02} {all. 03} {all. 09).
Evidentemente, il disegno della Concessione Edilizia in Sanataria n. 553/1898 fornisce la consistenza edilizia
legittima dell'affoggio af plano ammezzato {fig. 67), dell'alioggio al primo plano fig. 67), dell'alioggio al
secondo piano fig. 67) e del locale depasio af plano seminterrato (fig. 68) {cfr. punti 2.0 e 3.1} {all. 02) {all.
03} {all. 09).

L'afioggio af plano ammezzato, Talloggio al primo pigno, Valioggio al secondo pigno e il focgie doposito af
piano sgminfarrato song risultati privi del certificato di aqibilita ex art. 24 del D.P.R. n. 380/2001 {all. 03) {all.
09}

PIANTA TIRPD

=

Flg. 67 — Planimetria edifizia legiftima alfoggi al piano ammezzato, primo e secondo (27,11, 2004)
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PIANTA CANTINATO

| boxas al plang ferra con subaltern) catastall 16 e {7 risultano illeqgittimi sotto il profilo urbanistico-gdilizio per
rivi di titolo edilizio e del cedificato di agibilita ex art. 24 del D.P.R. n. 380/2001. cosi come emer
dalle_due cedificazioni edilizie {prot. 45126 del 12.12.2018 con successiva integrazione del 17.5.2018
rilasciate dallUfficio Edilizia Privata, Condono & Urbanistica del comune di Quartc e dalla dichiarazione resa

in data 26.6.2018 {=sopralluogo}

02y {all. 03} {all. 09). Evidentemente, la consistenza edilizia leqgittima dei boxes al piano terra con subaliem]

cafastali 16 2 17 non & altro che il suolo edificato abusivamente con i medesimi boxes guantomeno dalla data
del 14.2.2013 della loro costituzione catastale {cfr. punti 2.0 e 3.1) {all. 02) {all. 03} (all. 06) {all. 09).

ESsere

3.5.3 ABUSI EDILIZI CON RELATIVA SANABILITA’ E COSTI DI SANATORIA
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La determinazione degli abusi edilizi o "“difformita urbanistico-edilizie” dell' appadamento al piano ferra con
adiacents Jocais hox, esperita confiontando la consistenza edilizia legittima, rappresentata dalla planimetria
edilizia_legittima risalente alla Concessione Edilizia in Sanatoria n. 553 del 18.3.1988 (fig. 66),_all'odiema

consistenza edilizia, rappresentata dalla_planimetria_urbanistica risalente al sopralluogo del 26.6.2018 {fig.
03}, fa emergere come abuso la variazione distributiva degli ambienti senza opere strutturali eseguita nel

periodo che va dal 19.3.1998 &l 26.6.2018 (cfr. punti 3.2  3.4) (all. 03) (all. 09),

dell’appardamento al piano {erra con gdizcanie locale box non costituisce un abuso edilizio pur non facendo

parte_della_consistenza edilizia_legittima _del medesimo _agparfamenio; infatti, tale /ocale, avendg le
caratteristiche per essere considerato un volume tecnico ai sensi della Circolare del Ministero dei Lavori

Pubblici n. 2474 del 31.1.1873 {volume strettamente _necessario a contenere ed a consentire I'accesso di
guelle parti degli impianti tecnici che non EOSSDI‘ID per emgenze tecniche di funzicnalita degll impianti stessi,

escluso dal calcolo della cubatura utile del fabbricaio condominiale dell appariamento con adiacente locals
hox poichg il volume tecnico non & diversamente definito/disciplinato dalle norme urbanistico-edilizie vigenti
nel comune di Quarto (Reqolamento Edilizio) {(cfr. punti 3.2 e 3.4) {all. 03} {all. 09).

Il futuro acquirente in una vendita giudiziaria dell’appariamenio al plano terra con adiacents locale box di via

Francesco Cilea n. & potiebbe sanare le “difformita urbanistico-edilizie” facendo ricorso alla:

» Sanatoria_speciale introdotta dal comma 6 dell'ant. 40 della L. n. 471985 secondo il guale, nella
<<jpotesi in cui l'immobile rientri nelle previsioni di sanabilita di cui al capo IV dellaz> medesima
<<legge e sia pggetto di trasferimento derivante da procedurs esecutive=>, pud essere presentata
<<domanda_di sanatoria=> <<entio_centoventi giorni_dall'atto di trasferimento dell'immobile purché le

ragioni di credito per cui siinterviens o procede siano di data antenigre all'entrata in vigore della>> stessa
<<leqge>>. La sanatoria speciale rende anche possibile la stipulazione del decreto di trasferimento

immobili pur in presenza di un immobile abusivo, cosi come si evince dai commi 2 e 5 dell'art. 40 della L.

n. 47/1885. Per I'applicabilita della sanatoria speciale (L. n. 471885, art. 40, comma 6}, si chiarisce che

326/2003 {in vigore dal 25.11. 2003 di conversiong con modrflc:he del D.L. 30.8.2003 n. 269 {in vi

2.10.2003), |a possibilita prevista dal comma 6 dell’'art. 40 della L. n. 4741985 puod estendersi anche alle
due successive leggi sul condono {Sentenza Cassazione Civile, sez. |, n. 45640 del 26.2.2008) {Consiglio
Mazionale del Notariato - Studio n. 7-2008/F — Osservazioni sull’applicabilita dell’art. 40 Legge n. 47/1885
nell'ambito del giudizio divisorio - approvato dalla Commissione Esecuzioni Immobiliar g Attivita Delegate
il 18.7.2008).

e Sanatoria_ordinaria introdotta dai commi 5 e 5-bis _dellart. 46 D.P.E. n. 380/2001 secondo i quali_nelle

=< procedure esecutive immaobiliari, individuali o concorsuali=*= I'aggiudicatario, =<gualora l'immobile si trovi

nelle condiziom previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria>>, nonché della $.C. LA, in
alternativa_al Permesso _di Costruire (D.P.R. n. 380/5001, art. 23, comma_ 1} in_sanatoria, <<dovra

presentare domanda di>> <<sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla

autorita giudiziaria®>. La sanatoria ordinaria rende anche possibile la stipulazione del decreto di
trasferimento immobili pur in presenza di un immobile abusivo, cosi come si evince dai commi 1, 5 e 5-bis
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dellart. 46 del D.P.R. n. 380/2001.
MNel caso specifico dell'abuso edilizio dell’ aoparifarmenta al piano terra con adiacenie jocale box consistente

nella variazione distributiva degli ambienti senza opere strutturali esequita nel periodo che va dal 18.3.1998
al 26.6.2018 (cfr. punti 3.2 e 3.4);

s non_risulta_possibile _applicare |a_sanatoria_speciale (L. n. 4741885, art. 40, comma B} perché

guantomenole ragioni di credito per cui si procede, fondate sul decreto ingiuntivo n. 3852/2014 emesso
con provvisoria esecutorieta dal Tribunale di NEIDDlI il 20.6.2014 {notificato----------1, sono ceramente di

268 convertito in L. n. 25!20031 {all. 04};

o risulta possibile applicare la sanatoria ordinaria {D.P.R. n. 380/2001, art. 45, commi 5 e 5-bis} perché la

vanazione distnbutiva, gualificabile come un intervento di manutenzione straordinarna “leqgera’ che non
altera volumetria, destinaziore di uso e parti shutburall_autorizzabile con C.1.L.A. (D.P.R. n. 380/2001 art.

3,comma 1, lettera b, art. 6, art. B-bis, comma 1, art. 10, art. 22 e art. 23; attivita “3” “manutenzione

straordinaria leggera” della sezione |l della Tabella A allegata al D. Lgs. 222/2016", non & incompatibile. ai
fini del nlascio di una C.1.L.A. in sanatona (D.P.R. n. 380/2001, art. 6-bis, commi_1, 2 e 51, alla disciplina

urbanistice-edilizia vigente al momento di presentazione della domanda di sanatona fentro 120 giorni dalla

notifica_del decreto _di_trasferimentol _imposta_dalle _norme _urbanistiche (zona "BAY - Residenziale

Esistente”™ del vigente Fiano Hegolafors Generale del 18.11.1894 che non vietano interventi di
manutenzicne straordinaria_(nella_zona “BAY” sono_ammessi_le nuove costruzioni sui lotti liberi e il

completamento della residenza esistente per interventi di adeguamento igienico, tecnologico e funzionalg)

all. 03) (all. 09).

La “difformita_urbanistico-edilizia”_dell'appariamentfo gl piano {erra con adiageenis locals box, dovuta alla

variazione distributiva deqli ambienti senza opere strutturali, & insanabile in via speciale (L. n. 47/1885, an.

I'aggiornamento _dell'odierna  planimetria_catastale  dell’appardamenio  con  adiacenie locals box  alla

consistenza _catastale prodotta dalla medesima C.LL.A. coincidente con lodierna consistenza edilizia,
rappresentata dalla planimetria urbanistica risalente al sopralluogo del 26.6.2018, e quindi con Ia
consistenza catastale necessaria a rimuovere la “difformita catastale” {¢fr. punti 3.1, 3.2, 3.4 ¢ 3.8) {all. 03}
{all. 04} {all. 06) {all. 09).

La sanatoria della “difformita urbanistico-edilizia” dell'apoarfamento af piano terra con adiacenie locagie box

comporta che il futuro acquirente in una vendita giudiziaria sborsi ad un Tecnicg le spess di regolanzzazione
urbanisfico-gdilizia _dell'appardfamenio al plano ferra con adiacenfs locale box (Srue), identificabili _nel

cona‘nbum (o] cosa‘ruzmne dalla CH_A in Sanafona {Cco) nella_sanziona ammmmfr&fwa pacuniara

e negli_ oner ﬂrofessmnan per g redazione dellz C1L A in sanatoria e dall’ accafasa‘amenfo {Opr), stimate
nellimporto di 2.380.00 euro {Srue = CCD + Sur + Dsj + ODr = D 00 eurc + 1.000.00 euro + 390 00 eurp +
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nel caso di_manutenzione stracrdinaria_senza opere strutturali, il contributo di costruzione & dato
dallincidenza delle sole opere di urbanizzazione se aumenta la superficie calpestabile ed & nullo nel caso

in cui non vi sia incremento di superdicie);

o sanziong amministraliva pecuniaria urbanistica deffa C 1L A In sanglora {Surl (D.P.R. n. 380/2001. art.
5-bis, comma 5} = 1.000,00 euro;

o dinifti di seqreferia e struftoria della CU LA In sanalona {Dsil = 380,00 euro (Delibera della Giunta

Comunale di Quarto n. 113 del 28.7.2017: diritti di segreteria per interventi di manutenzione stracrdinaria

ai sensi ant. 3 comma 1 lett. b del D.P.R. 380 e ss.mm. e ii. con intervento a sanatoria = 200,00 eurg +
30% 200,00 euro = 260,00 eurg; diritti di istruttoria per C.1.L.A. con intervento a sanataria = 100,00 euro +
30% 100,00 eurp = 130,00 euro] {all. 093;
e gnari professionali per la redazione delfa CLL A In sanatoria e dellaccatastamenito (Opr) = 1.000.00 euro
{importo stimato escludendo la spesa per I'accatastamento che viene assorbita da quella per rimuovere la
‘difformita catastale”} {cfr. punti 3.3, 3.4, 3.13 e 3.15) (all. 06).

La determinazione degli_abusi_edilizi_ o “difformita wbanistico-edilizie” dellaifoggio al piana amimezzato,
dell'alioogio af primo piano, dell’alioggio gi secondo piano e del locale deposio af plano seminterraio, esperita
confrontando la consistenza edilizia legittima, rappresentata dalla planimetria_edilizia legittima risalente alla
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 8371 del 21.11.2001 (figg. 67 e 68),_all'odierna consistenza edilizia

rappresentata_dalla planimetria urbanistica risalente al sopralluogo del 26.6.2018 (fig. 04, 05, 06 « 08)_fa
emergere {cfr. punti 3.2 e 3.4) {all. 03} {(all. 09):
o per Iailogoio al piano ammezzafo, come abuso la variazione distributiva degli ambienti senza opere

strutturali esequita nel periodo che va dal 21.11.2001 al 26.6.2018;
s per I'alioggio al primo piano e il locale deposio al piano seminterralo, nessun abuso;

e per l'alioggio al secondo piano, come abuso la costruzione della siiva sul balcone grandes eseguita nel
periodo che va dal 21.11.2001 al 26.6.2018,

| futuri acquirenti in una vendita giudiziaria dell’allioggio &l piano ammezzato, dell’'alioggio al primo piano,

dellalioggio &l secondo piand e del locaie deposifo al piano ssminferrafo di via Albert Finstein n. 1

potrebbero sanare le "difformita urbanistico-edilizie” facendo ricorso, come richiamato pocanzi, alla sanatoria
speciale introdotta dal comma 6 dell’art. 40 della L. n. 47/1985 e alla sanatoria ordinaria introdotta dai commi

5 g 5-bis dell'art. 45 D.P.R. n. 380/2001.

MNel caso specifico _dell'abuso  edilizio dell'afioggio &l pigno ammezzalo consistente nella variazione
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distributiva degli ambienti senza opere strutturali esequita nel periodo che va dal 21.11.2001 al 26.6.2018
{cfr. puntl 3.2e3. 4)

guantomenole ragioni di credito per cui si_procede, fondate sul decreto |ng|unlwo n. 3852/3014 emesso

con provvisoria gsecutorieta dal Tribunale di Napoli il 20.56.2014 sono ceftamente di data posteriore alla
data del2.10.2003 in cui & entrato in vigore l'ultimo condono edilizio {D.L. 30.8.2003 n. 259 convertito in L.

n. 326/2003) (all. 04);
» risulta possibile applicare la sanatoria ordinaria (D.P.R. n. 380/2001, art. 46, commi 5 e 5-bis) perché la

variazione distributiva, qualificabile come un intervento di manutenzione straordinaria “leggera’ che non

altera volumetria, destinazione di uso e parti sbutturali autorizzabile con C.LLA. {D.P.R. n. 380/2001, ar.
S.comma 1, lettera b, art. 6. art. 6-bis, comma 1, art 10, art. 22 e art. 23; attivita "3” "manutenzione
siraordinaria leggera” della sezione |l della Tabella A allegata al D. Lgs. 222/2016), non & incompatibile, ai
fini del rilascio di una C.1.L.A. in sanatoria (D.P.R. n. 380/2001, art. B-bis, commi 1, 2 & 5}, alla disciplina

urbanistico-edilizia vigente al momento di presentazione della domanda di sanatoria {entro 120 giorni dalla

notifica del decreto di trasferimento) imposta dalle norme urbanistiche {zone "BB27 - Residenziale di

Completamento” e "H2 - Aree soggetie a vincolo non_aedificandi per nspetio_archeologico”™ del vigente
Flano Hegolatore Ganerals del 18.11.1884 che non vietano interventi di manutenzione stracrdinaria {nella

zona ‘BB27" sono ammessi le nuove costruzioni sui loth liberi e il completamento della residenza esistente
per interventi di adeguamento igienico, tecnologico e funzionale; nella zona "H2" sono vietate le nuove

costiuzioni e sono ammessi la manutenzione ordinaria/stracrdinaria e il restauro conservativo degli edifici
di valore storico-documentario delle costruzioni esistenti) (all. 03) {all,_09).

Nel caso specifico dell’abuso edilizio dell’'aliogqio al secondo plano consistente nella costruzione della stiva
sul balcone grande esequita nel periodo che va dal 21.11.2001 al 26.8.2018 (cfr. punti 3.2 e 3.4);

= non risulta possibile applicare la sanatoria speciale (1. n. 471985, art. 40, comma B) perche

quantomenole ragioni di credito per cui si procede, fondate sul decreto ingiuntivo n. 3852/2014 emesso

con provvisaria gsecutorieta dal Tribunale di Napoli il 20.6.2014 sono cenamente di data posteriore alla
data del2.10.2003 in cui & entrato in vigore Fultimo condono edilizio {D.1. 30.9.2003 n. 268 convertito in L.

n. 326/2003) (all. 04);

non risulta possikile applicare 1a sanatoria ordinaria (D.P.R. n. 380/2001, art. 46, commi 5 e 5-bis] percha

la costruzione di un_volume, gualificabile come un_intervento di nuova costruzione autorizzabile con
Permesso di Costruire (D.P.R. n. 3802001, art. 3, comma 1, lettera e.1 e art. 10, comma 1, letiera a;

attivita "8" “nuova costruzione di_manufatto edilizio” della sezione 1l della Tabella A allegata al D. Lgs.

222120161, & incompatibile, ai fini del rilascio del Permesso di Costruire in sanatoria {(D.P.R. n. 380/2001

art. 35, comma 1

di sanatoria {entro

imposta dalle norme urbanistiche {zone "BB27 - Residenziale di Completamento” e "H2 - Aree soggette a
vincolo non aedificandi per rispetto archeologice”™ del vigente Flano Fegalafore Generale del 18.11.1994

che vietano incrementi di volume {nella zona "BB27" sono ammessi le nuove costruzioni sui lotti liberi e il

completamento della residenza esistente per interventi di adeguamento igienico, tecnologico e funzicnale;

nella zona  "H2" sono vielate e nuove  costiuzioni e sono  ammessila  manutenzione
ordinaria‘straordinaria e il restauro
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conservativo degli edifici di valore storico-documentario delle costruzioni esistenti) {all. 03] {all. 09)._

via ordinaria {D.P.R. n. 380/2001, art. 45, commi 5 e 5-bis) con una C.1.L.A. in sanatoria {D.P.R. n. 380/2001,

art. 5, art. 5-bis, commi 1, 2 e 5, art. 10, art. 22 e ant. 23) presentabile a cura del suo futuro acquirente in una

vendita_giudiziaria; la redazione della ©.1.L.A. in sanatoria componta anche I'aggiornamento_dellinesistente
planimetria_catastale dellafogoio &l pigno ammezzato alla consistenza catastale prodotta dalla medesima
C.l.L.A. coincidente con l'odierna consistenza edilizia, rappresentata dalla planimetria urbanistica risalente al
sopralluogo del 26.6.2018, e guindi_con la consistenza catastale necessaria a rimuovere la “difformita
catastale” {efr. punti 3.1, 3.2, 3.4 e 3.8) {all. 03} (all. 04} {all. 06} {all. 09,

La sanatoria_della “difformita_urbanistico-edilizia” dell'alioggio al plano ammezzaio comporta che il futuro

acquirente in una vendita giudiziaria sborsi ad un Tecnico le spese di regolarizzazione Wrbanistico-adiiizia
dell’aliogoio ai plano ammezzato (Srue), identificabili nel confribuio o cosfruzione delia CL LA v sanafona

{Ccol, nella sanzione amministrativa pecuniaria Lurbanistica deffa C1L A in sanaforia (Surl, nei diniffi dl
segrelena g istrutlona della Tl A In sanafora {(Dsi) e negli_onen professionall per la redaziong della
il A in sanatora e deifaccatastamento {Opr), stimate nell'importo di 2.380.00 euro {Srue = Cco + Sur +
D=i + Opr = 0,00 euro + 1.000.00 eurp + 380,00 eurc + 1.000,00 euro = 2.390,00 eurg) e di cui si terra conto
nella stima, il tulto come appresso dettagliato (all. 03);
o confrbuio o cosfruzione deffa Cif A in sanafona {Coo) = confribufo df costruzions per la varazions
cisfrbuiiva degii ambienti senza operg struffurail {Ceovy = 0,00 euro (D.P.E. n. 380/2001, ant. 17, comma
4: nel caso di_manutenzione stracrdinana senza opere strutturali, il contributo di costruzione & dato

dallincidenza delle sole opere di urbanizzazione se aumenta la superdicie calpestabile ed & nullo nel
caso in cui non vi sia incremento di superficie;

® sanzione amiminisirativa pecuniaria urbanistica deila 1L A In sanaforia (Sur) (D.P.R. n. 380/2001, art.

B- bis, comma 5 = 1.000,00 eurg;

o Jinfll di segreferia e istrufforia della CIL A Jin sanaforia (Dsi) = 390,00 euro (Delibera della Giunta
Comunale di GQuarto n. 113 del 28.7.2017: diritti di segreteria per interventi di manutenzione stracrdinaria

ai sensi ad. 3 comma 1 lett. b del D.P.R. 380 e ss.mm. e ii. con intervento a sanatora = 200,00 euro +
30% 200,00 euro = 260,00 euro; diritti di istruttoria per C.L.L.A. con intervento a sanatoria = 100,00 euro +
30% 100.00 euro = 130.00 euro) {all. 09;

e onarl professionall per la redazions della T LA in sanatora e dell’aceatasiamento {Opry = 1.000,00 euro

{importo stimato escludendo la spesa per I'accatastamento che viene assorbita da quella per rimuovere la
‘difformita catastale”) {cfr. punti 3.3, 3.4, 3.13 e 3.15] (all. 06}.

La “difformita_urbanistico-edilizia”_dell’a/loggio &l secondo _plano, dovuta alla costruzione della sfiva sui

bhalcone grande, & insanabile in_via SDECIEHE {L n. 4771885, art. 40, comma B} ed ordinaria {DF'H n.
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380/2001 non censisce la demolizione senza ricostruzione ma solo la demolizione con ricostruzione -art. art.

3. comma 1, lettera d-, per cui, in virtd del principio di residualita -ant. 3, 5, 6-bis, 10, 22 e 23- la demolizione
EENZA rlcostruzmne, non_essendo soggetta allEdilizia leera, alla 5.C.LA., alla 5.C.1L.A. in_alternativa_al

dell’'abuso presentabile a cura del suo futuro acquirente in una vendita giudiziaria; la redazione della C.1LL.A.
per _la rmozione  dellabuso comporta anche Paggiornamento  dell'inesisiente planimetria catastale
dellalioggio af secondo piano alla consistenza catastale prodotta dalla medesima C.1.L.A. coincidente con

I'odierna consistenza edilizia, rappresentata dalla planimetrna urbanistica nisalente al sopralluogo  del
26.6.2018, e quindi con la consistenza catastale necessaria a rimuovere la "difformita catastale” {cfr. punti

3.1,3.2,3.4 e38) (all. 03) (all. 04; {all. 06 {all. 09).
La sanatoria_della “difformita _urbanistico-gdilizia”_dell’'zlioggio af sgcondo piano comporta che il futuro
acquirente in una vendita giudiziaria sborsi ad un Tecnico le spese o) regolarizzazione Urhanistico-adilizia
dell’'alioggio al secondo piano {Srue), identificabili nel contributo di costruzione della T LA per ia rimoziong
deil'abuso {Ccol, nei dinfii df seqretferia e isirufioria delia C1L A in sanatoria {Dsi), nel costo dei favori o
rimoziong deliabuso {Cld) e negli oren professionall per la redaziong delia Cil A jn sanatoria g
doil'aceafastamento & par g dirazione dai lavor dif rimozione delfabusc {Opr), stimate nellimporto  di
3.100,00 euro {Srue = Cco + Dsi + Cld + Opr = 0,00 eurp + 300,00 euro + 1.500,00 euro + 1.300,00 eurp =
3.100.00 euro) e di cui si terra conto nella stima, il tutto come appresso dettagliato (all. 03);
s contribuio di cosfruzions delia CIHL A perla dmozione deffabuso (Ceol = 0,00 euro {(D.P.R. n. 380:/2001,
at. 17, comma 4: nel caso di_manutenzione stracrdinaria_senza opere stiutturali, il contributg di

costruzione & dato dalllincidenza delle sole opere di urbanizzazione se aumenta |a supericie calpestabile
ed & nullo nel caso in cui non vi sia incrementa di su EI‘fICIE ;

Giunta Comunale di Quaro n. 113 del 28?201? diritti_di_segreteria_per_interventi_di_manutenzione

stracrdinaria ai sensi art. 3 comma 1 lett. b del D.P.R. 380 e ss.mm. eii. = 200.00 euro; diritti di istrutioria

per C.I.L.A = 100.00 euro) {all. 093;

e cosfo delfavar di imozione dell'abusa {Cld) = 1.500,00 euro {importo stimatol;
® Onarl Drofess;onaﬂ per Ia redaz:one della O LA perla nmozione dell’abuso 8 daellaccalastamento e per

per l'accatastamento che viene assorbita da quella per rimuavere la "difformita catastale™ {efr. punti 3.3,
34,313 e 3.15) (all. 06).

La determinazions degli abusi edilizi o “difformita urbanistico-gdilizie” dei boxas af plano terra con subaferm)
calasfall 16 e {7, esperita confiontando la consistenza edilizia legittima. rappresentata dal suolo edificato
abusivaments con i medesimi boxes quantomeno dalla data del 14.2.2013 della loro costituzione catastale,
allodierna consistenza edilizia, rappresentata dalla planimetria_urbanistica risalente ai sopralluoghi _del

26.6.2018 e del 11.7.2018 {fig. 14), fa emergere come abusg la costruzione dei medesimi boxes esequita nel
pericdo che va dal 14.2.2013 al 26.6.2018/11.7.2018 (cfr. punti 3.2 e 3.4} {all. 03} {all. 06) {all. 09).
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| futuri acquirenti in una vendita_giudiziaria dei boxes al piano {orrg con subalferni cafastall 416 2 47 di via

Spinelli n. 31 potrebbero sanare le “difformita urbanistico-edilizie” facendo ricorso, come richiamato poc’anzi,

alla_sanatoria_speciale introdotta dal comma & dellat. 40 della L. n. 471885 e alla sanatoria_ordinaria
introdotta dai commi 5 e 5-bis dell’art. 45 D.P.R. n. 380/2001.

Nel caso specifico dell’abuso_edilizio dei boxes gl piano farra con subalfernl caiasiali 168 8 {7 consistente
nella costruzione dei medesimi hoxes eseguita nel periodo che va dal 14.2.2013 al 26.6.2018/11.7.2018 {cfr.
punti 3.2 e 3.4);

e non_risulta_possibile _applicare |la_sanatoria_speciale (L. n. 47/1885. art. 40, comma B} perché

con provvisoria gsecutorieta dal Tribunale di Napoli il 20.6.20714 sono certamente di data posteriore alla
data del2.10.2003 in cui & entrato in vigore l'ultimo condonae edilizio (D.L. 30.8.2003 n. 268 convertito in L.

n. 326/2003) {all. 043;
= non risulta possikile applicare |a sanatoria ordinaria {D.P.R. n. 380/2001, at. 46, commi 5 e 5-bis) perché

la costruzione di wn volume, gualificabile come un_intervento di nuova costruzione autorizzabile con
Permesso di Costruire (D.P.R. n. 380/2001, art. 3, comma 1, lettera .1 e art. 10, comma 1, lettera a;
attivita "8 "nuova costruzione di_manufatto edilizio” della sezione Il della Tabella A allegata al D. Lgs.
222/20161, & incompatibile, ai fini del rilascio del Permesso di Costruire in sanatoria (D.P.R. n. 380/2001
art. 35, comma 11, alla disciplinga urbanistico-edilizia vigente al momento di presentazione della domanda

di sanatoria {entro 120 giorni dalla notifica del decreto di trasfenimento emesso dalla autorita giudiziaria)

imposta dalle norme urbanistiche {zone "BB27 - Residenziale di Completamento”, *HZ - Aree soggette a
vincolo_non_aedificandi per rispetto archeologico” e "Ha - Aree soggette a vincolo non aedificandi per
rispetio stradale” del vigente Flaho Regolaiore Senerale del 18.11.1894 che vietano incrementi di volume
{nella zona "BB27" sono ammessi le nuove costruzioni sui lotti liberi e il completamento della residenza
esistente per interventi di adequamento igienico, tecnologico e funzionale; nella zona "H2" sono vietate le

nuove costruzioni e song ammessi la manutenzione ordinaria/straordinaria e il restaurg conservativo degli
edifici di valore storico- documentario delle costruzioni esistenti; nella zona "Ha” sono vietate le nuove

costruzioni {all. 03 {all. 09},

La "difformita urbanistico-edilizia” del box al plano ferra con subalferno catasiale 18, dovuta alla costruzione

del medesimo hox, & insanabile in via speciale (L. n. 47/1985, art. 40, comma B ed ordinaria (D.P.R. n.

380/2001, art. 45, commi 5 e 5-bis) e gquindi & soggetta alla demolizione con una C.LL.A {il D.P.R. n.

380/2001 non censisce la demolizione senza ricostruzione ma solo la demolizione con ricostruzions -art. art.

3. comma 1, lettera d-, per cui, in virtd del principio di residualita -art. 3, 5, 6-bis, 10, 22 & 23-. la demolizione
senza ricostruzions, non essendo soggetta allEdilizia Libera, alla 5.C.1LA., alla 5.C.1LA _in_alternativa_al
Permesso di Costruire e al Permesso di Costruire, & autorizzabile con C.1.L.A. -art. B-bis-} per la_rimozione

dell'abuso presentabile a cura del suo futuro acguirente in una vendita giudiziaria; la redazione della C.LL.A.
per_la rimozions dell'abuso comporta_anche 'aggicrnamento della odiema planimetria_catastale del box gl
piaho ferra coh subalferno cafasiale 16 alla consistenza catastale prodotta dalla medesima C..L.A.

coincidente con I'area urbana {cateqgoria catastale F11 su cui & stato edificato abusivamente il medesimo box
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{cfr. punti 3.1, 3.2, 3.4 & 3.8) (all. 03) {all. 04} {all. 06) {all. 09).

La sanatoria della "difformita urbanistico-edilizia” del Sox &f piano ferra con subaltarno catastale {6 comporta
che il futuro acguirente in_una vendita giudiziaria _sborsi ad un Tecnico le spese di regoiarzzazions
urbanisfica-edilizia del box al piang ferra con subaliemo catastale 16 {Sruel, identificabili nel condribuio o
cosfruzions delfa CIL A perld rimozione deffabuso {Ccol, nei dintli di segreferia e jsirufforia della C1 LA
in_sanatora {(Dsi), nel cosfo del javor di rimozione delfabuso (Cld) e negli onen professionall per ia
redazione defia CIL A in sanafona g dellaccatastamento g per la direzions dei lavor di nimoziona
dell'abuso (Opr, stimate nell'importo di 5.000,00 euro {Srue = Ceo + Dsi + Cld + Opr = 0,00 euro + 300,00
eurc + 3.000.00 euroc + 1.700,00 euro = 5.000,00 eurc) e di cui si terra conto nella stima, il tutto come
appresso dettagliato (all. 03):

o confributo di costruzione delia C 1L & perig rimozione deil'abuso (Ceol = 0,00 eurp (D.P.R. n. 380/2001,
at. 17, comma 4. nel caso di manutenzione stracrdinaria senza opere stutturali, il contributg di
costiuzione & dato dall'incidenza delle sole opere di urbanizzazione se aumenta la superficie calpestabile
ed & nullo nel caso in cui non vi sia incremento di superficie);

o Jintl] ol seqgreferia e Jstruffona della Ol LA per lg rimozione dellabuso (Dsi = 300,00 euro {Delibera
della Giunta Comunale di Quarto n. 113 del 28.7.2017: diritti di segreteria per interventi di manutenzione

straordinaria ai sensi art. 3 comma 1 lett, b del D.P.R. 380 e ss.mm. e ii. = 200,00 euro; diritti di istruttoria
per C.I.L.A. = 100,00 eurc) {all. 093;

o costo deliavon di dmoziane delfabusa (Cld) = 2.500,00 eurp {importo stimato);

s phari professionall per la redazione delia CLL A perla Hmoziohe delfabuso g dellaccatastamento e par

ladirezione dei [avor di rimozione delfabuso (Opr) = 1.700.00 euro {cfr. punti 3.3, 3.4, 3.13 e 3.15) {all.
06).

La "difformita urbanistico-edilizia” del Sox al piano terra con subalferno catastale 17, dovuta alla costruzione
del medesimo Hox, & insanabile in via_speciale (L. n. 4//1885, art. 40, comma B} ed ordinaria (D.P.R. n.

38042001, art. 46, commi 5 e 5-bis} e guindi & soggetta alla demolizions con una C.L.L.A. (il D.P.R. n.
380/2001 non censisce la demolizione senza ricostruzione ma solo la demolizione con ricostruzione -art. art.
3. comma 1, lettera d-, per cui, in virtd del principio di residualita -art. 3, B, 6-bis, 10, 22 e 23- la demolizione
senza ricostruzione, non essendo soggetta allEdilizia Libera, alla 5.C.LA., alla S.C.LA. in_aliernativa al
Permesso di Costruire e al Permessao di Costruire, & autorizzabile con C.1.L.A. -art. B-bis-) per la rimozione

dell'abuso presentabile a cura del suo futuro acguirente in una vendita giudiziaria; la redazione della C.1LL.A.
per la rimozione dell’'abuso comporta anche I'aggiornamento della cdierna planimetria catastale del box af

piano_ferra con subalferno calasiagle {7 alla consistenza catastale prodotta dalla _medesima C..L.A.

coincidente con larea urbana {categoria catastale F1) su cui & stato edificato abusivamente il medesimo Hox
{cfr. punti 3.1, 3.2, 3.4 e 3.8) (all. 03} (all. 04) {all. 08) {all. 09).
La sanatoria della "difformita urbanistico-gdilizia” del box af piano terra con subaltarno calastale 17 comporta

che il futuro acguirente in una vendita giudiziaria sborsi ad un Tecnico le spese di regoighzzazions
urbanisfico-gdilizia del box al plana ferra con subalferno cafastale 17 {Sruel, identificabili nel confribuio di

cosfruziong della CJ LA peria fdmozione delfabuso {Ccol, nei diritf] di seqreferia e isirufforia della CJ LA,
in sanaloria (Dsi), nel cosio dei lavar di fmozione delfabuso (Cld) e negli orerl professionall ber la
redazione della 1L A In sanaforia 8 dellaccafasiamenio & per la dirszions del lavorl di Hmozions

dellabuso (Opr, stimate nell'importo_di 5.000.00 euro {Srue = Cco + Dsi + Cld + Opr = 0.00 euro + 300,00

appresso dettagliato {all. 03):
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o confnbulo di cosfruzione dalla UL A per g nmozione dell'abuso (Ceol = 0,00 euro (D.P.R. n. 380/2001,

at. 17, comma 4. nel caso di_manutenzione stracrdinaria_senza opere strutturali il contributo di
costruzione & dato dallincidenza delle sole opere di urbanizzazione se aumenta la superficie calpestabile
ed & nullo nel caso in cui non vi Sia incremento di sugerﬁ:lez,

della Giunta Comunale di Quarto n. 113 del 28 2.2017: diritti di segretena per interventi di manutenzione

stracrdinaria ai sensi art. 3 comma 1 lett. b del D.P.R. 380 e ss.mm. e ii. = 200,00 euro; diritti_di istruttoria
per C.1.L.A = 100.00 euro) {all. 093;

e cosfo dellavor di imozions dellabliso {Cld) = 2.500,00 euro {importo stimato);

o onari profassionali per la redazione delia Tl LA parfa nmozione delfabuso & delfaccafasiamento e par
ladirezione dei lavor di rimozione deffabuso (Opr) = 1.700,00 euro (cfr. punti 3.3, 3.4, 3.13 e 3.15) (all.
08).

3.5.4 CENSI, LIVELLI, USI CIVICI E VINCOLI DEMANIALI

Lindagine ipocatastale {certificazione notarile con ulterion ispezioni ipocatastali eseguite dallo scrivente) e
sui titoli di proprieta {atto di acquisto e titoli di provenienza), la cernificazione della Sezione Usi Civid della
Regione Campania e la visura telematica di fabbricati e aree demaniali sul portale Open Demanio
dell’Agenzia del Demanio della Regione Campania {https://dati.agenziademanio.it) fanno emergere che i
beni pignorati non sono gravati da censi, livelli, usi civici e vincoli demaniali {cfr. punto 3.1} {all. 03] (all. 04}
{all. 05} {all. 06) {all. 09).

3.5.56 ONERI CONDOMINIALI E PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

| sopralluoghi effettuati in data 26.6.2018 e 11.7.2018 nei beni pignorati £ le dichiarazioni rese dallesecutato
mmmmmemmemmmeem e e eee——e-{ A0 --—------J&d  identificato con carta identitd di ----—-----rilasciata il -----—--—-g
scadente il 6.1.2028) nel corso dellaccesso del 26.6.2018 fanno emergere per tutti i beni pignorati
lI'inesistenza di Amministrazione/Regolamento condomimiali, di spese straordinarie condominiali deliberate, di
insoluti condominiali e di altre pendenti liti cltre all’'esecuzione immobiliare oggetio della presente consulenza
{cfr. punti 2.0, 3.4 e 3.8) {all. 02) {all. 03}. Inclire, I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione & di {cft. punti 2.0, 3.4 ¢ 3.8) {all. 02} {all. 03}:

v 240,00 euro {rata mensile di 20,00 euro) per Fappartamento al piano ferra con adiacenfe ocale hox di
via Francesco Cilea n. 6;

v 86,00 euro {rata mensile di 8,00 euro) per I'alfoggio &l piano ammezzalo di via Albert Einstein n. 1, iwvi
indusa I'area esferna condominiale al piano farra anfisiante iffabbricato di via Alberd Sinstein n. 7;

v 96,00 euro {rata mensile di 8,00 eura) per affoggio ai primo piano di via Albert Einstein n. 1, ivi inclusa
larea esferna condorminiale al piano terra antistante i fabbricato di via Albert Ensteln n.

¥ 96,00 euro {rata mensile di 8,00 euro) per I'alfoggio al secondo plano di via Albert Einstein n. 1, ivi
inclusa l'area esterna condorminiale af piano farra antistante Il fabbricato di via Albert Elnstein n. 1,

v circa 0,00 euro {rata mensile di cica 0,00 euro poiché le spese sono ripartite pro-quota sui sovrastanti
alfognio af piano ammezzalo, alloggio al primo plano e aliogoio al secondo piano che wtilizzano il focale
deposifo come stiva benché questultimo non costituisce pertinenza degli stessi affoggh) per il deposio al
plano serminferrato di via Albert Einstein n. 1, ivi inclusa l'area gsierna condominiale al piano terra
anfistants i fabbricato di vig Atbert Einsteln n. 1;

v 0,00 euro {rata mensile di 0,00 euro) per i boxes af plano ferra con subalterni calastall 10 8 17 di via
Spinelli n. 31.
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3.6 QUESITO “SCHEDE SINTETICHE”

Il sesto quesito viene appresso indicato.

In sintetico riepilogo dei punti che precedono e salvi, naturalmente, gl eventuali gdattamenti del casg,
I'espero descriva ogni formato lotto secondo il seguente schema:

"LOTTOnN. 1 - piena ed esclusiva proprieta {o altro diritto) su appartamento {o terreno) ubicato in ... ,alla
via ... n... {oallalocalita ...}, scala ..., piano ..., int . -

& composto da ... (OppUre & estes0 Pel M0 ) oo oo
ammmmememmmmmee= CONfINA CON L ;

& nportato nel NCEU (o NCT) alla partita ...... {in ditta ... 0 ancora in ditta...._._. ), SCA ..., alfoglio ...,
plla,...{ex-plla .. ogidscheda. .. ... yysub ., ecat. . el rend .. foppurerd. ..., ra.... ¥

il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine ...); -
-mm=mmmmee----- giusta relazione peritale del CTU ... depositata in attiil ... . Msulta esservi concessione edilizia
{o in sanatoria § n........ del ..........cui, come riferisce lo stesso consulente, & conforme lo stato dei luoghi

{oppure, cui non & conforme lo stato dei luoghi in ordine .....}; oppure, lo stato dei lucghi risulta essere
conforme {o difforme ........) rispetto alla istanza di condono prot. n. ... presentata il ; oppure, I'immobile
risulta essere abusivo e pud {o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. 46 CO. 5del DPR 380/01 efo40co. 6 1
47185 e succ. mod. {per il fabbricato); === == =meem e e e e oo e

ricade in zona {Periltermenn). —----------m o mm oo i

Pervenuto all'esecutato in virtd di atto pernotar....... del . trascnttoil . ainn........ . —-——--——--

PREZZO-BASE: euro ...

"LOTTO N 2...... ¥ ecc..

LOTTO 1 - Fatio presente che l'esecutato @ morto nel comune di Napoli in data 13.2.2018 dopo aver

contratto un primo_matrimonio in data), con concepimento della figha maggicrenne e _del figlio e un secondo

matrimonio in_data X300 con X000 X000, privo di filiazione, va detto che il lotto in argomento riquarda la
piena ed esclusiva nuda proprieta in testa allesecutatn =------s--am---- con_usufrutio_a favore di

dellimmobile;

e sito in Quarto, via Francesco Cilea n. §;
» consistente in un agppadamenio al plano {erra, composto di cingue vani catastali con annessa core
perfinenziale (olarding), con adiacanie locale box al piano terra di circa metri guadrati quindici;

s confinante, I'appartamenio, con proprieta X2GCK, con via Francesco Gilea, con il predetto /ocale box, con
vYano scala condorminiale e con proprieta----------, salvo altri o aventi causa, g, il localke box, con il predetio
appartamento, con via Francesco Cilea e con Yanao scala condaminiale;
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= ripartato nel C. F. del comune di Quarto, I'apoaramenta, foglio 12, paricella 575 con subalterno 4 graffata
con particella 978, categoria A/2, classe 1, consistenza 5 vani, superficie catastale totale 136 mq,
superficie catastale totale escluse aree scoperte 124 mgq, rendita catastale 271,14 euro, via Serafina
laccaring, piano T, proprieta di usufrutto per 500/1000 diessmee===ama=i, usufrutto per 5001000 —eameeeemeeemeeea-
---{nata -------—--- i, e, il locale box, foglio 12, particella 575 con subalterno 2 {categona C/6, classe 2,
consistenza 15 mq, superficie catastale totale 15 maq, rendita catastale 34,08 euro, via Serafina laccaring,
piano T, proprieta di------------, usufrutto per 500/1000 di 21.2.1841), usufrutto per 500/1000 di --------{nata

» avente una “difformita catastale”, dovuta alla consistenza catastale risalente alle pii recenti planimetrie
catastali del 12.12.1878 che risulta incongrua con l'odierna consistenza edilizia_emersa nel sopralluogo
del 26.6.2018 per la necessita di_effettuare, per V'agoartamento, la variazione degli spazi interni e la
trasformazione in porta della finestra della zona cottura del soggiorno con angaoio coffura e, per il iocale

box, la variazions degli spazi interni, sanabile con l'accatastamento dellodierna consistenza edilizia
presentabile a cura del suo futuro acquirente;

® legittimo per effetto della Licenza Edilizia n. 86 del 16.3.1976 con annesso grafico rilasciata dal comune di
Quarto seguita dalla Concessione Edilizia in Sanatoria n. 553 del 18.3.1958 (pratica n. 474 del 1.4.1986)
con annesso disegno rilasciata ai sensi della Legge n. 47/1885 {1° Condono Edilizio) dal medesimo
Comune;

» avente una “difformita urbanistico-edilizia”, dovuta alla variazione distributiva degli ambienti senza opere
strutturali, insanabile in _via speciale (L. n. 471985, art. 40, comma B} ma sanabile in_via ordinaria

D.P.R.n. 380/2001, at. 46, commi 5 e 5-bis) con una C.I.L.A. in sanatoria {D.P.R. n. 380/2001, art. 6, art.

B-bis, commi 1,2 e 5, art. 10, art. 22 e art. 23} presentabile a cura del suo futuro acquirente che comporta

anche laccatastamento necessario a nimuovere la “difformita catastale”;

» avente una “difformita energetica”, dovuta allinesistenza dell’Attestato di Prestazione Energetica o APE
{D.Lgs. n. 182/2005), sanabile con un Attestato producibile a cura del suo futuro acguirente;

» pervenuto allesecutato ------------con donazione per notaio Giustino Rossi del 23.1.1897 {rep. 20743 e
racc. 51001, trascritta alla Conservatoria di Napoli 2 il 19.2,1897 ai nn. 6572/5494 e registrata all'Ufficio
del Registro Atti Pubblici - Napoli in data 12.2.1997 con n. 3035/;

PREZZO  BASE  NUDA  PROPRIETA DI 10550000
LCENTOCINQUEMILACINOUECENTOIZERQZEROY EURO (cfr. punti 2.0, 3.1, 3.2, 3.3,34, 35,37 ¢
3.8) (all. 02} {all. 03) {all. 04} (all. 05} {all. 06) {all. 07} {all. 08} {all. 08} {all. 10].

LOTTO 2 - Fatto presente che I'esecutato

. va detto che il Iotto in argomento riguarda la piena ed esclusiva proprieta in testa agli esecutati in ragione di
5001000 ciascuno, dell'immokile;

s sito in Quarto, via Albert Einstein n. 1;

» consistente in un_alloggio g/ plaho aimmezzafo (emoneamente primo piano_catastale) distinto dal numero

interno due composto di cingue vani catastali;

= confinante con appartamento distinto dal numero interno uno, con vaho Scala condoriniale e con
pianercttolo del vano scala condominiale;
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e ripartato nel G. F. del comune di Quaro, foglio 8, particella 327, subalterno 3, categoria A2, classe 1,

consistenza 5 vani, rendita catastale 271,14 euro, contrada Spinelli, piano 1, interno 2, proprieta per 1/2 in
regime di separazione dei beni di --=—==-=aseeemcemmeeecmeeee e fnato ---------- j, proprieta per 1/2 in regime di

separazione dei beni di =======es==ee-eefnata a ------—--- i

s avente una “difformitd _catastale”, dovuta allinesistenza della planimetria_catastale rappresentante
l'odierna consistenza edilizia_emersa _nel sopralluogo del 26.5.2018, sanabile con l'accatastamento
dell'odierna consistenza edilizia presentabile a cura del suo futuro acguirente;

s legittimo per effetto della Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.2001 {pratica n. 831 del
30.4.1986) con annesso con annesso elaborato grafico rilasciata ai sensi della Legge n. 47/1885 {1°
Condono Edilizio) dal comune di Quarto;

= avente una “difformita urbanistico-edilizia’, dovuta alla variazione distributiva_degli ambienti senza opere
strutturali, insanabile in via speciale (L. n. 47/1685, art. 40, comma B} ma sanabile in via ordinaria
{D.P.R.n. 380/2001, art. 45, commi 5 e 5-bis) con una C.LL.A. in sanatoria {D.P.R. n. 380/2001, art. B, art.
B-bis, commi 1, 2 e 5, art. 10, art. 22 e art. 23} presentabile a cura del suo futuro acquirente che comporta

anche 'accatastamento necessario a rimuovere la "difformita catastale”;

Lgs. n. 182/2005), sanabile con un Atlestato producibile a cura del suo futuro acquirente;

» locato con contratto n. 7408/3T, reqgistrato il 8.12.2014 all’'Ufficio Termritoriale di Napoli 2 dell’ Agenzia delle

Entrate, stipulato il 4.12.2014 ai sensi dellat. 2, comma 1. L. n. 431/1898 tra |'esecutato

comproprietario {al 50%) e il conduttoredecorrente dal 5.12.2014 al 4.12.2018, rinnovabile per aliri guattro
anni_nell'ipotesi in cui il locatore non comunichi {(a mezzo di lettera raccomandata da inviarsi almeno sei

mesi prima della scadenza) al conduttore la disdetta contrattuale motivata ai sensi dell’art. 3, comma 1

della medesima Legge, per un canone annuo di 3.600,00 euro (300,00 euro mensiliy;

= pervenuto agli esecutati, in ragione di 500/1000 ciascuno, con compravendita per notaio Susanna
Ingrosso del 19.6.2006 {rep. 46757 e racc. 7853], trascritta all’Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita
Immokiliare Ufficio Provinciale di Napoli 2 il 23.5.2006 ai nn. 47338/23525 e registrata a Pozzuoli in data
22 6.2006 con n. 860/1T;

s PREZZ0D BASE PIENA PROPRIETA’ LOCATA DI 63.350,00

_pon fosse locato il prezzo hase piena  proprietd sarebbe di  77.250,00

{settantasettemiladuecentocinauantalzerozero) eure] (cfr. punti 2.0, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 3.7 e 3.8)
(all. 02} (all. 03) {all. 04} (all. 05) (all. 06 {all. 07} {all. 08} (all. 09) (all. 1Q.
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LOTTO 3

va detto che il lotto in argomento riguarda |a piena ed esclusiva proprieta in testa agli esecutati ===-========-o----
mmommmmeemmg ---m---—— in ragione di 5001000 ciascung, dellimmobile:
s sito in Quarto, via Albert Einstein n. 1;
e consistente in_un aliogio &l primo piano distinto_dal numero interno guattro composto di cingue
vanicatastali;

s confinante con appartamento distinto dal numero tre, con vano scgla condominiale e con pianerottolo del

vaho scala condorminiale;

s riportato nel C. F. del comune di Quarto, foglio 8, particella 327, subalterno 5, categoria Af2, classe 1,
consistenza 5 vani, rendita catastale 271,14 ewro, contrada Spinelli, pianoc 1, interno 4, scala 1,
proprietaper 1/2 in regime di separazione dei beni di —--=——=—m=eem s emee e natg ---------- . proprieta per

142 in regime di separazione dei beni di ----—-----------{nata ---------- %;

o avente una “difformita catastale”, dovuta allingsistenza della planimetria catastale rappresentante
I'odierna consistenza edilizia emersa nel sopralluogo del 26.6.2018, sanabile con laccatastamento
dell'odiema consistenza edilizia presentabile a cura del sup futurg acguirente;

® legittimo per effetto della Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.2001 {pratica n. 831 del
30.4.1986) con annesso con annesso elaborato grafico rilasdata ai sensi della Legge n. 47/1985 {1°
Condonao Edilizio) dal comune di Quarto;

s esente da una possibile “difformita urbanistico-edilizia®, dovuta alla consistenza edilizia risalente alla
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.2001 che potrebbe risultare incongrua con Fodierna
consistenza edilizia emersa nel sopralluogo del 26.6.2018;

= avente una "difformita energetica”, dovuta allinesistenza dell Attestato di Prestazions Energestica o APE
{D.Lgs. n. 182/2005), sanabile con un Attestato producibile a cura del suo futuro acquirente;

» [ocato con contratto telematico n. 5683/3T, registrato il 23.7.2018 allUfficio Territoriale di Napaoli 2

dell’Agenzia delle Entrate, stipulato il 23.7.2018 tra e la conduttrice nata a Napali il £.4.1567 {data estratta
dal Codice Fiscale) e, decommente dal 4.8.2018 al3.2.2020, per un canone annuo di 3.600,00 eurp (300,00
eurg mensilij;

s pervenuto agli esecutatatiin ragione di 500/1000 ciascuno, con compravendita per notaio Susanna
Ingrosso del 19.6.2006 {rep. 467567 e racc. 7853], trascritta all’Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita
Immokiliare Ufficio Provinciale di Napoli 2 il 23.6.2006 ai nn. 47338/23525 e registrata a Pozzucli in data
22.6.2006 con n. 860/11T;

s PREZZD BASE PIENA PROPRIETA’ LOCATA DI 67.100,00

{cfr
punti2.0, 3.1,3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 37938) fall. 02) (all. 03) (all 04) (all. 05} {all. 06} {all. 07) {all. 08) (all.
09) {all. 10).
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LOTTO 4 - Fatto presente che 'esecutato, va detto che il lotto in argomento riguarda la piena ed esclusiva
proprieta in testa_agli esecutati ==---======-=zoeeeemeue-ae-——--g¢ Wonica lorio, in ragione di 500/1000 ciascuno,
dell'immaobile:

s sito in Quarto, via Albert Einstein n. 1;

s consistente in un afiognio af secondo piano distinto dal numero interno sei;
e confinante con appartamento distinto dal numero interng cingue, con vaho scala condominiale e con
pianerottolo del vano scala condorminiale;

» riportato nel C. F. del comune di Quaro, foglio 8, particella 327, subalterno 7, categona Af2, classe 1,
consistenza 5 vani, rendita catastale 271,14 euro, contrada Spinelli, pianc 2, interno 8, proprieta per 1/2 in
regime di separazione dei beni di =-====s=smeeemmeeemeememeeeee-nato @ ---------- . proprieta per 1/2 in regime di
separazione dei beni di -----====-=-----fnata a ---------- ¥

» avente una “difformita catastale”, dovuta allinesistenza della planimetria catastale rappresentante
I'odierna consistenza edilizia emersa nel sopralluogo del 26.6.2018, sanabile con laccatastamento

dell'odierna consistenza edilizia presentabile a cura del sug futurg acguirents;
s legittimo per effetio della Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.2001 {pratica n. 831 del

30.4.1986) con annesso con annesso elaborato grafico rilasciata ai sensi della Legge n. 47,1985 {1°
Condona Edilizio) dal comune di Quarto;

s avente una “difformita _urbanistico-edilizia”, dovuta alla_costruzione della sfiva sul balcone  arandse,
insanabile in via speciale (L. n. 471985, art. 40, comma &) ed ordinaria {(D.P.R. n. 380:2001, art. 48,
cammi 5 e 5-bis) e quindi soggetta alla demolizione conuna C.L.L.A. {D.P.R. n. 380/2001, art. 6-bisi perla

rimozione dell'abuso presentabile a cura del sup futuro acquirente che componta anche I'accatastamento
necessario a nimuovere la ‘difformita catastale”;

» avente una ‘difformita energetica”, dovuta all'inesistenza dell’ Attestato di Prestazione Energetica o APE {D.

Lgs. n. 182£2005), sanabile con un Attestato producibile a cura del suo futuro acguirente;

s locato con contratto n. 1482/3T. reqgistrato il 12.2.2016 all'Ufficio Territoriale di Napoli 2 dell’Agenzia delle
Entrate, stipulato il 12.2.2018 ai sensi_dellart. 2, comma 1, L. n. 431/1988 e la condutirice decorrente

dal 4.3.2016 al 3.3.2020. rinnovabile per altri gquattro anni_nellipotesi in _cui il locatore non_comunichi {a

mezzo di lettera raccomandata da inviarsi almeno sei mesi prima della scadenza) alla conduttrice la
disdetta contrattuale motivata ai sensi dell’art. 3, comma 1 della medesima Legge, per un canone annug
di 4.200.00 eurp (350,00 euro mensilij;

s pervenuto agli esecutati, in ragione di 500/1000 ciascuno, con compravendita per notaio Susanna
Ingrosso del 19.6.2006 {rep. 467567 e racc. 7853], trascritta all’Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita
Immokiliare Ufficio Provinciale di Napoli 2 il 23.6.2006 ai nn. 47338/23525 e registrata a Pozzuoli in data
22.6.2006 con n. 860/M1T;

{settantatremiladuecentolzerozero) eurol {cfr. punti 2
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LOTTO 5 - Fatio presente che va detto che il lotio in argomento riguarda la piena ed esclusiva proprieta in
testa agli esecutati —=--=========mememcmecem e ceee B cmeeeeee= i rAgione di 500/71000 ciascuno, dellimmobile:

s sito in Quarto, via Albert Einstein n. 1;

s consistente in un locale deposfo af plano seminferrafo della superficie catastale di metni guadrati
sessantatre;

s confinante con corridoic comune al bene comune non censibile con subalterno catastale diciotto, con
vano scala condominiale e con corile comuneg;

s riportato nel C. F. del comune di Quarto, foglio 8, particella 327, subalterno 14, categonia &2, classe 2,
consistenza 63 mq, superficie catastale totale 77 mq, rendita catastale 168,18 euro, contrada Spinelli,
piano 51, proprieta per 142 in regime di separazione dei beni di ==e===s==ae e emceemeeceeeee={ At o ---------- B
proprieta per 1/2 in regime di separazione dei beni di ------=-----—---{nata a ---------- h;

= avente una “difformita catastale”, dovuta alla consistenza catastale risalente alla piu recente planimetria
catastale del 14.6.2006 che risulta incongrua con l'odierna consistenza edilizia emersa nel sopralluogo
del 26.6.2018 per la necessita di effettuare la variazione degli spazi interni e I'eliminazione del tramezzo
che separa il vano jocale deposifo dallarea comune tra il predetto vano e un adiacente deposito_alieno,
sanabile _con Faccatastamento dellodierna consistenza edilizia _presentabile a cura _del suo futurg

acquirente;
s legittimo per effetto della Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.2001 {pratica n. 831 del

30.4.1886) con annesso con annessc elaborato grafico rilasciata ai sensi della Legge n. 47/1985 {1°
Condono Edilizio} dal comune di Quarto;

e esente da una possibile “difformita urbanistico-edilizia®, dovuta alla consistenza edilizia risalente alla
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 831 del 21.11.20071 che potrebbe risultare incongrua con I'odierna
consistenza edilizia emersa nel sopralluogo del 26.6.2018;

s pervenuto agli esecutati, in ragione di 50041000 ciascuno, con compravendita per notaio Susanna
Ingrosso del 19.6.2006 {rep. 46757 e racc. 7853}, trascritta all’Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita
Immokiliare Ufficio Provinciale di Napoli 2 il 23.6.2006 ai nn. 47338/23525 e registrata a Pozzucli in data
22.6.2006 con n. 860/1T;

EURQ (cfr. punti 2.0, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 3.7 e 3.8) (all. 02) (all. 03) (all. 04) (all.05 (all. 06) {all. 07}
(all. 08} (all. 09} {all. 10).

LOTTO 6 - Fatto presente che
va detto che il lotto in argomento riguarda la piena ed esclusiva proprieta in testa agl eseculati =======s========--
mmmmmmmmmmmof m=mmmmm---—---=-£ Aj EIZi COMProprietari ----------Natg g --====-===] & =====e=m== {emcmmcmceeemmmeeeo- ) i0 TAQIONE
di 250/1000 ciascung, dellimmobile:

s sito in Quarto, via Spinelli n. 31;

e consistente in un box &l glano {erra con subalierno cafasiale {8 della consistenza catastale di 22 mg;
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» confinante a sud-ovest e a sud-est con area esterna con subalterno catastale 18 e a nord-est con |l
boxcon subaiferno calastale 17;

s ripontato nel . F. del comune di Quarto, foglio 8, particella 170, subalterno 16, categoria G/6, classe 1,
caonsistenza 22 mq, superficie catastale totale 25 mq, rendita catastale 42,04 euro, contrada Spinelli n. 31,
piano T, proprieta per 2501000 in regime di separazione dei beni proprieta per 250/1000 in regime di
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separazione dei beni proprieta per 2501000 in regime di comunione dei beni di proprieta per 2501000 in
regime di comunione dei beni di

s esente da una possibile “difformita catastale”, dovuta alla consistenza catastale risalente alla pitl recente
planimetria_catastale del 14.2.2013 che potrebbe risultare incongrua con 'odierna consistenza edilizia
emersa nel sopralluogo del 26.6.2018;

s jllegittimo per effetto della loro costruzione abusiva in spazi corilizi esequita in data 14.2.2013;

e avente una “difformita urbanistico-edilizia”, dovuta alla_costruzione propric del box, insanabile in_via
speciale (L. n. 47/1985, art. 40, comma B} ed ordinaria (D.P.R. n. 380/2001, art. 45, commi 5 e 5-bisi e

uindi soggetta_alla demolizione con una C.LL.A. (D.P.R. n. 380/2001, art. B-bis} per la_rimozione

dellabuso presentabile a cura del suo futuro acquirente che comporta anche l'accatastamento

necessaro a rcondurre ad area urbana {categoria catastale F1) larea di sedime del medesimo H0x da
demalire;

s pervenuto ai suddetti esecutati, in ragicne di 250/1000 ciascuno, con compravendita per notaio Susanna

Ingrosso_del 23.6.2004 {rep. 40687 e racc. 6807), trascritta alla Conservatoria BR. 1. di Mapoli 2 il
1.7.2004 ai nn. 32664/23316 e registrata a Pozzuoli in data 30.6.2004 con n. 783/17, rettificata con
divisione e vendita_per_notaio Monica Gazzola _del 8.6.2014 {rep. 10296 e racc. 5918 trascritta il

17.6.2014 ai nn. 31495/18685 e reqgistrata allAgenzia delle Entrate Ufficio diPozzuoli in data 17.6.2014
con n. 173717,

s pervenuto ai suddetti terzi comproprietari, in ragione di 250/1000 ciascuno, con compravendita per notaio
Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40698 e racc. 6908), trascritta alla Conservatoria dei Reqistri
Immobiliar di Napali 2 il 25.5.2004 ai nn. 31640/22643 e reqgistrata presso FUfficio del Registro di Pozzuoli
in_data 24.6.2004 con n. 74817, rettificata _con divisione e vendita per_notaio Monica Gazzola del

5.6.2014 {rep. 10286 e racc. 5916) reqgistrata allAgenzia delle Entrate Ufficio di Pozzuoli in_data
17.6.2014 con n. 1737/1T;

(MILLETRENTASETTEICINGUANTA} EURO] (cfr. punti 2.0, 3.1, 32, 3.3, 3.4, 3.5, 3.7 e 38) (all. 02)
(all. 03) (all. 04) {all. 05} {all. 06) (all. 07} {all. 08} {all. 09) (all. 10).
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LOTTO 7 - Fatto presente che va detto che il lotto in argomento riguarda la piena ed esclusiva proprieta in
testa agli esecutati e ai terzi comproprietari n ragione di 25071000 ciascuno, dell'immobile:

® sito in Quarto, via Spinelli n. 371;

» consistente in un box al pigno ferra con subalferno calasiale 17 della consistenza catastale di 22 ma;

e confinante a sud-ovest con il box con subalferno calasiaie 10 e a sud-est e nord-est con area esterna con

subalterno catastale 18;

s riportato nel C. F. del comune di Quarto, foglio 9, particella 170, subalterno 17, categoria C/6, classe 1,
consistenza 22 mq, superficie catastale totale 25 mq, rendita catastale 42,04 euro, contrada Spinelli n, 37,
piano T, proprieta per 2501000 in regime di separazione dei beni proprieta per 250/1000 in regime di
separazione dei beni di proprieta per 250/1000 in regime di comunione dei beni di proprieta per 2501000

in regime di comunione dei beni

» esente da una possibile “difformita catastale”, dovuta alla consistenza catastale risalente alla pia recente
planimetria catastale del 14.2.2013 che potiebbe risultare incongrua con 'odierna consistenza edilizia
emersa nel sopralluogo del 26.6.2018;

s illegittimo per effetto della loro costruzione abusiva in spazi cortilizi eseqguita in data 14.2.2013;

s avente una “difformita urbanistico-edilizia’, dovuta alla costruzione proprio del box, insanabile in_ via
speciale (L. n. 471085, art. 40, comma &) ed ordinana (D.P.R. n. 380/2001, art, 46, commi 5 e 5-bisi e

guindi_soggetta_alla_demplizione con una Cl.L.A. (D.P.R. n. 380/2001, art. B-bis) per la_rimozione
dellabuso presentabile a cura del suo futuro acguirente che comporta anche l'accatastamento

necessarnig a ricondurre ad area urbana {categoria catastale F1) I'area di sedime del medesimo f0x da

demolire;

» pervenuto ai suddetti esecutati, in ragione di 250/1000 ciascung, con compravendita per notaio Susanna
Ingrosso _del 23.6.2004 {rep. 40687 e racc. 6807), trascritta alla Conservatoria BR. 1. di MNapoli 2 il
1.7.2004 ai nn. 326584/23316 e reqgistrata a Pozzuoli in data 30.6.2004 con n. 783/17, rettificata con
divisione_e vendita per nogtaig Monica Gazzola del 8.6.2014 {rep. 10296 e racc. 5816) trascritta il

17.6.2014 ai nn. 31495/18685 e reqistrata allAgenzia delle Entrate Ufficio di Pozzupli in data 17.6.2014
con n. 173717,

s pervenuto ai suddetti terzi comproprietari, in ragione di 250/1000 ciascuno, con compravendita per notaio
Susanna Ingrosso del 23.6.2004 {rep. 40698 e racc. 6908, trascritta alla Conservatoria dei Reqgistri

Immobiliari di Napoli 2 il 25.6.2004 ai nn. 31640/22643 e reqgistrata presso I'Ufficio del Registro di
Pozzuoli in data 24.5.2004 con n. 749/17T, retiificata con divisione e vendita per notaio Monica Gazzola
del 9.6.2014 {rep. 10296 e racc. 5916 registrata all’Agenzia delle Entrate Ufficio di Pozzuoli in data
17.6.2014 con n. 1737/1T;
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E D1 1.037.50 (MILLETRENTASETTE/CINQUANTA) EURO] (cfr. punti 2.0, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4,
35,3.7 e 3.8) (all. 02) {all. 03) (all. 04) (all. 05) (all. 06} {all. 07} {all. 08) (all. 09} (all. 10}

3.7 QUESITO “QUOTE INDIVISE”

Il settimo quesito viene appresso indicato.

Mel caso di pignoramento di guote indivise, I'esperto formi anche un progetto di separazione dei beni in
natura -se comodamente praticabile-, individuando i relativi lotti ed i rispettivi valori, determinando anche gli
eventuali conguagli in denaro e segnalando inoltre, in concreto, le successive variazioni catastali da doversi
appartare rispetto ai dati gia esistenti.

Mon occorre formare il progetto di comoda divisione in quote dell'appatiamento al piano ferra con adiacents
locale hox poiché il pignoramento riguarda il diritto di nuda proprieta in testa all’'esecutato ------—=- === == emecmmeeemo
-—---{nato a Napoli il 6.1.1972) del medesimo appartameanto (efr. punto 3.1} {all. 03) {all. 04) {all. 05].

Mon occorre formare il progetto di comoda divisione in quote dell’affoggio af piano ammezzato, dell’alloggio
al primo piano, dellaffogoio &l secondo piano e del locale deposifo al plano seminferrafo poiché il
pignoramento riguarda il diritto di comproprieta in testa agli esecutati in ragione di 500/1000 ciascuno, dei
predetti aliogo! edel locale deposito {cfr. punto 3.17 {all. 03} {all. 04} {all. 05).

Il pignoramento riguarda il diritto di comproprieta in testa agli esecutati in ragione di250/1000 ciascuno, per

cui occomerebbe effettuare il progetto di comoda divisione di ciascun box o in_guatiro guote di 25041000,

ciascuna in testa ai due esecutati e ai due comproprietari, o in tre guote di cui una di 500/1000, in testa alla
comunione tra i due esecutati, e due di 250/1000, ciascuna in testa ai due comproprietar {cfr. punto 3.1}

{all. 03} {all. 04) {all. 05),_ll fiazicnamento di ciascun box di 22.12 mg (figg. 69 e 70) attc_al momento al

ricovero di un'ordinaria_autovettura non & comodamente praticabile poiché la divisione {Cass. Givile, W
sezigne, n. 14343 del 13.7.2016) {(all. 03};

e in_primo_luogo ur_essendo _materialmente/strutturalmente possibile {(divisibilita_materiale! non &

amministrativamente realizzabile per il fattoc che non pud essere richiesto al comune di Quarto il
frazionamento dell’'abusivo Hox {indivisibilita amministrativa);
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3.8 QUESITO “YALORI DI MERCATO E VALORI DI VENDITA GIUDIZIARIA”

Lottavo quesito appresso indicatg riguarda la determinazione del valore di mercato e del vakore ol vendifa
giudizigria dei beni non determinati nel secondo guesito “DESCRIZIONE DEI BENI E DETERMINAZIONE
DEI VALORI" {cfr. punto 3.2}
2} ... provveda a formare, se del caso, pid lotti, e ne determini guindi il valore venale indicando, con

sintetica chiarezza, l'effettivo prezzo di mercato degli immobili stessi ed il criterio di stima alluopo adottato,
anche alla luce della loro ubicazione e della relativa situazione urbanistico-edilizia: a riguardo, precisamente,
hella determinazione del valore di mercato 'esperto proceda 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 I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

3.8.1 FONTI CONSULTATE

La stima immobiliare si basa sui concetti espressi dal Codice delle Valutazioni frmmobiiiar o falian Froperty
Valuation Standard (IPV5) quana edizione {(2011). Altre considerazioni sono state reperite dai seguenti testi:
s Vetodi di stima Immobiliare: applicazione degll standard internazionall, Marco Simonotti, Dario
FlaccovicEditare, anno 2006 (Mefodi oi stima immaobiliare);

o | a misurazione delle superfici immobiliari, Giampiero Bambagioni, Editore Il Sole 24 Ore, anno 2008.
3.8.2 VALORI DI MERCATO E VALORI DI VENDITA GIUDIZIARIA

Il valore di mercalo e i valon divers] da quelio di mercato rappresentano le basi della valutazione; gli immobili
possono essere valutati in base al valore di mercalo e ai valon diversi dal valore ol mercalo, e possong
guindi essere scambiati a prezzi che non riflettono il valore di marcafo (1PVS — Caniiolo 4 gunli 1.2 8 1.3,

Secondo linfernational Valuation Standards: "Il valore di mercato @ N'ammontare stimato per il quale un

determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente & un
venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
urn'adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione” ({PVS — Capitolo 4 punto 2.2). La definizione del vaiore of mercafo
assume essenzialmente che: I'immobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un mercato aperto,
ossig sia disponibile per un numero adeguato di eventuali acquirenti e per il vaglio da pate del venditore
delle richieste, la durata dipende ovviamente dal tipo di immobile e dalla dinamica del mercato, il compratore
e il venditore siano motivati dal proprio interesse {principio edonistico); il compratore e il venditore siano
bene informati {princinio ol trasparenza) e agiscano con prudenza e in modo indipendente; non siano
computate nel valore o mercalo le spese di transazione {atto, visure, imposte, ecc.) e le spese di
imermediazione {{PVS — Cagifolo 4, puntr 2.3, 231, 232 233 2.3 4).

Il terming vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere /o non
& possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing {(IPVS — Capifolo 4, punio 2 123, 1l prezzo

ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione del valore di inercalo e dipende dalla natura della
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pressione operata sul venditore e dalle ragioni per le guali non pud essere intrapreso un_marketing
appropriato; tale prezzo non pud essere previsto realisticamente, salvo che |a natura o le ragioni delle
costrizioni sul venditore siano conosciute ({PVS — Capitolo 4 punfo 2 42Y, 1 a vendita forzata non & una base

di valutazione né un obiettivo distinto di misurazigne, ma & una descrizione della situazione nella guale ha
luogo il trasferimento {I¥S 2, 6.11) ({FVS — Capifolo 4, punfo 2 {29,

Nella_presente consulenza viene determinato il valore di vendia

valora di marcato {efr. punto 1.0 {all. 01}

3.8.3 PROCEDIMENTI DI STIMA

Secondo la letteratura estimativa e gli standard di valutazione internazionali, i procedimenti di stima possono
essere classificati: nel mefodo del confronta o mercato, nei procediment] per capifalzzazlions del reddifo e
nel mefodo del costo {JPVS — Capitalo 7, punto 1 .3).

Il metodo del confronto o mercalo & un procedimenta di stima del valore o del canone o mercato di un
immobile, basato sul confronto tra I'immobile ogoelio o shima e un insieme di immobill di confronfo simili,
contrattati di recente e di prezzo o di canone noti e ricadenti nello stesso segmento ol mercalo {IPVS —
Capitolo 7, punto 2.1 e Capifoio 8, punto 1.1, Il principio su cui si fonda il mefodo del confronta ol mercafo
consiste nella considerazione per la quale: “il mercato fissera il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui
ha gia indicato il grezzo df mercato per Immoblil siriil”; un compratore infatti non paghera per un immahile
sostiivibiie con aifrt siili pid del prezzo i acquisfo di un altro immobile con e sfesse carafferisfiche nello
stesso sgoimento di mercalo (1PVES — Cagifaio 7, punto 3.5). | mefogo de! confronto di mercaio si impiega
nelle stime di mercato di singoli immobili, o di complessi di immobili, & nella stima su larga scala {{PV5S —
Capitolo & punto 4.4). I melodo del confronto i mercalo si pud applicare a tutti i tipi di immobili per i quali
sia disponibile un sufficiente numero di recenti e attendibili transazioni; si pud facilmente costatare che
maggiore & il numero dei dali di jmmaobili di confronto e migliori sono le condizioni di svolgimento della stima
e la verosimiglianza del risultato {{ VS — Capitoio 8, punio 4.4).

Il mefodo del confronto oi marcato comprende il market comparison approach (MCA), il sisferna ol stima, il
MCA e il sisfema i sfima el sisterma di npariizione {(IPVS — Capliolo 8, punta 1.2).

I Market Comparison Aoproach (MCA)Y & il procedimento di stima immobiliare pid noto e diffuso nel mondao
{{FYS — Capliolo 8 punto 2. 7). La validita teorica e pratica del MC4A & pienamente riconosciuta dagli esperti
nel settore delle stime, dalla letteratura scientifica e dagl standard internazionali, principalmente perché
consente il riscontro con i dati di fatto e la dimostrazione del risultato della stima {{PVS — Capifolo 8, punfo
4.63. Il MC4 & una procedura di comparazione sistematica applicata alla stima degli immobili, che prende
come termine di paragone le loro caraftarisiiche tecnico-economiche (superficl principale e secondaris, staio
di manutenzione, implantl tecnologicl, ecc.); il MCA si basa dungue sulla rilevazione dei dafl immobiliar
{prezzi o canonl di mercalo e caratteristiche degli immobiliy ({PVS — Capilolo 7, punfo 2.1.1 e Capifoln 8,
punio 2.1.1). LUapplicazione del MCA prevede aggiusfamenti sistematic ai prezzi o ai canonl ol mercalo
rilevati, in base alle caraifforistiche degli immobill o confronto rispetto alle corrispondenti carafferistiche
dellrmmoblie ogoetio o stima; gli agoivstament] sono costituiti dai prezzl o dai reddilfi marginall delle
caratteristiche Immobiiari {(IFVS — Capitolo 8, punti 2 1.2 8 2 1.53). I MCA siimpiega nelle stime di mercato di
singoli immabili, o di complessi di immobil, e nella stima su larga scala {{PVS — Capifolo 7, punto 4.5, 11
MCA si pud applicare a tutti i tipi di immobili quando si dispone di almeno una transazione di confronto

Fimata Da: LORETC ANTOMIO Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Senal# 31dol f2d7E0ed5ec214036c73d 2b33af



Ist. n. 6 dep. 21/06/2019

ing. Antonic Loreto
Centre Direzicnale Napoli, iscla G1, scala C, 14° pianc, int 103 - 80143 Napcli NA
telefonc/fax 087 19320359 - cellulare 327 3275862
E-NMAIL ing.anteniclorete@gmail com - PFEC antonic. loretei@ordingna.it

rilevata nello stesso segmento ol mercata dellimimobile da stirmare; naturalmente, maggiore & il numero delle
transazioni rilevate e migliori sono le condizioni di svolgimento della stima {{PVS — Capitoio 8, punio 4.5,

Il sisterna di stima & un procedimento di stima che traduce i confronti tra Uirmmobile oggetio ol sfima e un
insieme di Jmmobili o confranfa simili in un sistema di equazioni lineari; il procedimento & una
formalizzazione matematica del M4 che permette di risolvere il problema della stima del valore o mercafo
in presenza di caratferistiche mmobliari gualitative [IPVS — Capifolo 7, punto 2.1.2 e Capliolo 8 punto 2.2).
Il sisteina di stima si basa sull'assunto per il quale la differenza di prezzo tra due immobili & funzione delle
differenze nelle loro carafferistiche (IFPVS — Capifolo 8 punio 2.2.7h. Wl sistema i stima si applica a tutti i tipi
di immaokili per i quali sia disponibile un sufficiente numerao di recenti e attendibili transazioni {{PVS — Capifoio
7opunfo 4.4

Il MCA & sisterma ol slima & un meilodo del confronfo of mercato che abbina | due metodi amphiandone il
campo di applicazioneg; il MCA provvede a stimare i prezzl e i reddi#i marginall delle caratferistiche che
presentanco un riferimento o un’indicazione nel mercato, il sistema di siima provvede a calcolare | prezzie i
redditi marpinall delle caratteristiche per le guali non esiste un riferimento nel mercato o per le quali la stima
& comples=sa o imprecisa tra cui sono comprese quelle qualitative {IPVS — Caplifolo 7 punto 4.4 e Caplfolo 8,
punfo 251 | MCA e sisferna ol stima si applica nella stima del valore e del canone of mercato quando sono
presenti caratiorisiiche immobilian guantiative e qualiative per le quali & difficile, complessa o imprecisa la
stima del prezzo o del reddifo margingle (IPVS — Capifalo 8, punio 2.3 1.

Il sisfema ol fparfizione & un procedimento di stima che traduce i confronti tra limmobile oggefto di sfima e
un insieme di irmobill df confronfo simili in un sistema di equazioni lineari relative alla ripartizione del prezzo
iofale nei prezzl unitari delle carafterisfiche mmobiliari; il valore o il canone df mercafo sono calcolati
ricomponendo i prezzi {o i reddit) unitar) medi delle caraifferistiche riferite all irmmobile da valutare {IPVS —
Capitolo 7, punto 2.1 3 e Capitala 8 punto 2.4.1). Il sisterna di rigartizione si basa sull’'assunto per il quale il
prezzo di un immobile & funzione delle carafferistiche possedute ({FPVS — Capltolo 8 punto 2.4 173, Wl sistema
i ripartizions si applica a tutt i tipi di immobili per 1 quali sia disponibile un sufficiente numero di recenti e
attendibili transazioni; il sisiema dif ripardizione calcola i prezzi o i reddifl med! unifarl delle caratferistiche
immobiliar del sef di immobiii riievaio ai fini delia vaiutazione (IPVS — Capliolo 7, punto 4.5).

Le analisi estimative considerate dal Codice deifs Valutazioni immobiliarl nel metodo def confronio o
mercato comprendono anche integrazioni tra | metodi di stima sempre che vi siano i riferimenti costanti al
segmento di mercato, nel quale ricade 'immobile da valutare, e alla rilevazione puntuale dei daf] di mercato;
ad esempic 'analisi estimativa pud prevedere I'aggiusiamento del prezzo rilevato di un Jmmobile di confronto
con limpiego dei prezzi margingli delle carafieristiche diverse da guelle superficiaria, e lNimpostazione del
gisterma ol nparizione per il calcolo dei prezzi medi delle carafterisfiche superficiarie sulla base dei prezz)
corretli con gli aggiustamenti marginall (VS — Capitolo 8, punio 4.2, | Codice delle Valutazioni frmmobiliarn
propone lapplicazione del metodo del confronto df mercato anche in presenza di una sola carafferishica
immabiliare {in genere la data o una caratieristica di consistenza commerciale) quando sussiste la parita di
condizioni per tutte le altre caratisrisiiche {IPVS5 — Capltolo 8, punto 4.31.

| procediment per capitalizzazione del reddifo si basano sulla trasformazione del reddito di un immobile nel
valore ol mercato atraverso il saggio o capifalizzazione o il moffiplicatore del reddifo; quando in un
segmento di mercalo non esistono Ymobill simill a quelio da slimare, ai quali paragonarlo, oppure in
assenza di dafi di compravendite recenti, & necessario ricorrere alla simulazione del mercato attraverso la
capitalizzazione del reddito {{PV5 — Caplfoio 7, punto 5.4
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Il procedimento per capitalizzazlone def reddiio si aticola: nel metodo della capitalizzazione direfta (direct
capifalzation), nel mefodo deila capifaizzazione finanziaria {vigld capifaiization); nellanalisi del fiusso o
cassa sconfato {discounted cash flow analysis) UFVS — Capitolo 7, punto 2.5,

I procedimanto per capilalizzazlone del reddifo si applica nei settori ove limportanza della redditivita &
preminente, soprattutto per gli investiton nelle scelte di investimento e pit in generale quando si tratta di
investimenti in nuovi settari immobiliari e in attivita edilizie innovative; il procedimento pud essere applicato
nella stima del valore di investimento {IPVS — Caplfolo 7, punti 4.6 g 4.7). In talia, la prassi valutativa basata
sul molliplicatore del reddifo & poco diffusa nelle stime degli immokili, mentre trova applicazione nelle
cessioni di attivith commerciali e terziarie, dove & regolata da usi e consuetudini di scambio e di valutazione;
il reddito di esercizio costituisce la base della stima del valore di mercaio (IPVYS — Caplfolo 7, punto 3 5.

Il metodo del costo mira a determinare il valore o mercato diun immobile attraverso la somma del valbore o
mercafo del suolo edificato e del cosfo df rcostruzione delledificio, eventualmente diminuitc del
deprezzamento maturatc al momento della stima; & detto anche mefodo del costo ol ricostruzions {o
ripraduzione) deprezzato (IPVS — Capitalo 7, punio 2.4). 1l principio su cui si fonda il mefodo del costo
afferma che un compratore non & disposto a pagare per un immobile edificato una somma maggiore di
quella richiesta per acquistare un terreno edificabile e realizzarvi un fabbricato che presenta la stessa utilita
funzionale di quello da valutare, sottraendo eventualmente il degrezzamenio maturato {J/PVS — Capitoio 7
punfo 3.6).

I metodo del costo di neoostruzions deprezzalo: riguarda in geners la stima di immobili edificati a
destinazione speciale, con un ridotto mercato o senza mercato, per una serie di finalita relative alle stime
contabili {per i cespiti del patrimonic aziendale), alle stime assicurative, alle stime fallimentari, alla stima dei
danni {parziali e totali} e cosi di seguito; & suggerito nella stima di immaobili strumentali e di immobili speciali,
di immokili secondari e di parti accessorie di immobili complessi; & richiesto nella stima di edifici, di impianti,
di equipaggiamenti, di attrezzature e di macchine destinati a finalita strumentali, per i quali si pud fare
astrazione dai rapporti di complementarita con il terreno e dal coordinamento nellattivita di impresa {{FVs —
Capifolo 7 punti3 7 48 4.9 4 101,

3.8.4 MISURAZIONE DELLE SUPERFICI

Le superfici degli immohili si possona classificare in superficl principall e secondaria, supetficl annesse e
collegate, superficl coperle e scopere, suparficiinterne ed esterne {(IPVS — Capifolo 18, punto 1.1).

Per supetficle commarciale si intende una supefficie fittizia formata dallintera superficle princlpale e da
frazioni delle superfici secondarie dellimmobile {iPVS — Capitolo 18 punfo 2. 7).

Le superficl secondarie entrano a fare parte della superficie commerciale in base a ragporti mercantlli che
tengono conto della pratica commerciale, della funzione assclta e della qualita conferita allimmobile, oltre
che degli accordi stabiliti dalle parti contraenti nei contratti; i rapporti mercantill superficiarl sono i rapporti tra i
prezzi delle superficl secondarie e il prezzo deila supsrficie principale ({PVS — Capitolo 12 punfo 2.2). 1
rapporti mercantili delle superficl secondarie sono disponibili per le tipologie immobiliari pia  diffuse e
ricorrenti nelle transazioni e variano nello spazio localmente da segmenfo a segmentfo df mercato e nel
tempo in base alle dinamiche di mercato {IPV5 — Capifolo 19 punto 2.24.

In linea di principio la superficie commerciale riguarda le suparficl in progrieta o in Wso esciusivo, mentre non
riguarda le superfici in uso comung, pur essendo queste comprese nella transazione e rilevanti ai fini della
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formazione del prezzo e della stima del valore ([PVYS — Capifolo 18, punto 3.7, Infatti le parti comuni
concorrono alla formazione del prezzo df mercafo dellimmobile e quindi influenzano il suo prezzo e la sua
valutazione; di conseguenza la misura delle superfic! comuni, pur non essendo contemplata nel contratto,
pud essere richiesta nella stima quando queste incidono in maggiore o minore misura sul  valore
dellimmaobile e delle sue parti come, ad esempio, nel caso di due appartamenti eguali in tuttc e siti in due
edifici condominiali vicini che presentanc un grezzo diverso perché differenti sono le superficl condorminiall
gsterne {IPVS — Capifolo 19 punfo 3.1
Mella stima immobiliare il Codice delfe Vailutazion fmmobitiar! considera la superficie commerciale, o altre
misure commerciali di consistenza, come parametri di valutazione non esclusivi {{FVY5 — Capitoio 18 punfo
4 7%, Gon riferimento alla realta immaobiliare italiana e ai criteri adottati a livello europeo, i criteri di
misurazione delle superfici degli immobili sono individuati e proposti nei seguenti tipi di misura {Cfr. anche
canvergenti: ex Norma UNI 10750 e Manuale del Consiglic Nazionale Geometri) {{PVS — Capltolo 18 punti
4.1, 42 45844

o Superficie Esferna Lorda (SEL). Per Superficie Esterna Lorda si intende I'area di un edificio delimitato da
elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota
convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento. La SEL include: lo spessore dei mun perimetrali liberi ed
un mezzo {1/2) dello spessore delle murature contigue confinanti con altr edifici, lo spessore dei muri
interni portanti e dei tramezzi; i pilastricolonne interne; lo spazio di circolazione verticale (scale,
ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.) ed orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc.); la
cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui all’'edificio; | condotti
verticali dell'aria o di altro tipo. La 5EL non include; le rampe d'accesso esterne non coperte; i balconi,
terrazzi e simili; il porticato ricavato allinterno della proiezione dell’'edificio; gli aggetti a solo scopo di
ornamento architettonico; le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.
Supericie Inferna Lorda {510, Per Supetficie Inferna Larda siintende l'area di un’'unita immobiliarg,
misurata lunga il perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra

rilevata ad umaltezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento. La 5L include: lo spessore dei
muri interni e dei tramezzi; i pilastrifcolonne intermne; lo spazio {interno) di circolazione orizzontale
{comidoi, disimpegni, ecc.) e verticale {scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.); la
cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni o contigui all'edificio interni; i
condotti verticali dell’aria o di altro tipo interni. La %IL non include: lo spessore muri perimetrali; il porticato
ricavato allinterno della proiezione dell’edificic o contiguo; i balconi, terrazzi e simili; lo spazio di
circolazione verticale e orizzontale {esterna); i vani ad uso comune.

Supericie Inferna Neffa (SIN). Per Supefficie Inferna Nelfa si intende larea di un'unita immobiliare,
determinata dalla sommatoria dei singoli vani che costituiscono l'unita medesima, misurata lungo il

perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad un‘altezza
convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento. La S/N include: gli spessori delle zoccolature; le superfici
delle sottofinestre {sgusci); le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili; le superfici di passaggio
ottenute nei muri interni per porte efo varchi; le superfici occupate da armadi a muro o elementi incassati
o guanto di simile occupi lo spazio interno dei vani diversamente utilizzabile; lo spazio {interno) di
circolazione orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale {scale, ascensori, scale mobil, impianto di
sollevamento, ecc.); la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti intermi o
contigui all’'edificio {interne); i condotti verticali dellaria o di altro tipo interni. La S/ non include: lo
spessore dei muri sia perimetrali che interni; il porticato ricavato allinterno della proiezione delledificio o
contiguo; lo spessore dei tramezzi, lo spazio occupato dalle colonne ed i pilastri.
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Owve sussistano motivazioni che inducano ad applicare un criterio differente da quello che segue {il Sisterma

ftaliano o Misurazionse - SV 1 presupposti razionali potranno essere evidenziati dal valutatore con

conseguente adozione motivata dei differenti e pit appropriati criteri utilizzati {{FV5 — Capifoio 15, punto 4.5).

Mediante l'adozione del criterioc denominato Sisfema faliano ol Misurazione (S la superficie viene

determinata (/PS5 — Capitolo 18, punto 4. 700;

¥ a) Dall'area dell'edificio Ia cui misurazione comprende anche le pareti perimetrali {per ciascun piano fuori
terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle esterne e 1/2 di quelle
interne a confine con altre proprieta o locali condominiali, sino ad uno spessore di cm 25. Nel caso di
proprista indivisa ovwvera di edificio temra-tetto riconducibile ad un medesimo proprietario saranno
ricompresi anche: il vano scala {con misurazione per ogni piano della superficie corrispondente alla
proiezione orizzontale), I'eventuale vano ascensore, eventuali cavedi.

¥ b} Dal dettaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specifici coefficienti
di ponderazione: terrazze a livello dellalloggio, 35%; balconi {con vista) 30%; lastrico solare di copertura,
di proprieta ed uso esclusivo, accessibile dallinterno dell’alloggio, 15%, e accessibile dalla scala
condominiale, 5%; porticati, patii e scale esterne coperte di accesso all'unita principale, 35%; verande
dotate di finiture analoghe all’abitazione principale, 80%, e veranda non abitabile, 50%; mansarda rifinita,
collegata direttamente all'alloggio principale, abitabile {ovvero provvista o che abbia i requisiti per
I'ottenimento del certificato di agibilital, con altezza minima superiore a 1,80, 80%, e con altezza minima
superiore a 1,50, 70%.

¥ o) Per gl accessan ubicall nelio slesso slabie principale, con apevole accessibilia, potranno easere Lusall
i criferi seguenil locali seminterrati abitabili {taverne, lavanderia/stireria, cantina), 60%; soffitta/sottotetio,
locali ripostiglio {esterni all’'unita immobiliare principale ovvero che costituiscono accessori delle suparfics
principall dell'edificio), 25%; spazi esclusivi di circolazione esterna verticale {quali scale antincendio e
assimilabili) e anizzontale {quali ballatoi, ecc.), 15%,; autorimessa/garage, 50%; posto auto coperto, 30%.

v d) Nel caso df aree scopere perdingnziall sono previsti i sequent! crifer! giardini di appartamento e edifici
a schiera {di uso esclusivo), 10%; giardini/parchi di case indipendenti {ville, villini}, se con alberi ad alto
fusto,15%, e altrimenti, 10%, con un peso massimo non superiore al 30% della superficle coperia
ahitahila.

v ey | coefficienti di pondearazione previsti dal criterio SIV, come sopra riportati, potrebbero subire delle
variazioni {argomentate/esplictate dal valutatore) in funzione delle carafferisfiche del bene nonché in
correlazione con la posizione, la qualita ambientale e le peculiarita dei mercati immobiliari locali.

Considerato che le superfici degli immobili di confronfo, reperite sul web attraverso le offerte provenienti da

agenzie immaobiliari, sono cetamente /g superficl calpesiabil (superfici al netto delle tramezzature interne e

delle murature perimetrali) a causa della difficolta di misurare le superficl lorde che comprendono anche i

muri in comunione con altre unita urbane e che la stessa difficolta & sorta anche per i beni pignorati, si

utilizzera il Sisterma Haliano di Misurazione [(SIM) valutando perd le superfici reali con il criterio della

Superficie Inferna Neffa {(5IN) “rettificata”; la “rettifica” utilizzata consiste nell'escludere le superfici delle

sottofinestre {sgusci), Iz superfici di passaggio ottenute nei muri interni per porte efo varchi e le superfici

occupate da armadi a muro o elementi incassati o quanto di simile occupi lo spazio interno dei vani
diversamente utilizzabile poiché & notorio che gli operatari immobiliari trascurano tali superici allorquando
rilevano le superfici calpestabil degli immobili oggetto d’offerta immobiliare {IPVS — Cap. 18 punto 4.9) (all.

03) { all. 10}.

3.8.5 MARKET COMPARISON APPROACH (MCA)
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Il MCA si articola nelle fasi seguenti {{PVS — Capifoio 8 punfo 3.7

s Analisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti di immobili appartenenti allo stesso segmenfo i
mearcafo dellimmoblie da slimare (IPVS — Cagifaio 8, punta 3.1 1),
La rilevazione del segimenfo del mercato immohiliare & volta principalmente alle successive operazioni di
valutazione di un immobile ricadente nel segimenio i mercalo, alla stima su larga scala di parte o di tutti
gli immokbili del segmento, alla mappatura sistematica dei segmenti di mercato, alla costituzione di una
banca dati dei segimenti o mercaio (IPVE — Capifoio G punto 4.8). Lindividuazione del segmento ol
mearcafo, riferibile all'rmobiie aggeffo della valufazione e agli Imimobill comparabill rilevati ai fini della
stima, & necessaria ai fini della stima immobiliare, della parametrazione del mercato e dell'interpretazione
delle statistiche immobiliari (/PVS — Capifoio 2 punti 1.3 8 4.2, II mercato immobiliare & articolato in
sottomercati, denominati segmenti, sui guali si hanno conoscenze basate su dall e informazioni in uso
nella prassi commerciale da parte dei soggetti operatori e nell'attivita estimativa da parte dei valutatoni
{IPVS — Capifoiln 2 punto 1.1%. Il processo di segmentazione consiste nella suddivisione del mercato
immobiliare in segmenti, costituenti l'unita elementare non ulteriormente  scindibile del mercato
immobiliare, i cui parametri identificano allinterno del segmenio gli immobili con un alto grado di
sostituibilita, con carafferistiche comuni {sotto l'aspetto locazionale e tipologico), con un’interdipendenza
tra la domanda e I'offerta, con un’'unica forma di mercato, con unita immobilian contrattate singolarmente
in modo autonomo e indipendente e con prezzi si formano liberamente (senza interventi dello stato) e
all'esterno distinguono i segrmenti gli uni dagli altri {{PVS — Caplfoin 2 punti 2.1, 2.2, 2.4 g 3.6). L'analisi
del segmenio del mercato Immahiliare si svolge in base alle caratteristiche dellimmobie oggstio di stima,
rilevando i parametri necessari ai fini della stima dagli operatori del settore e, laddove disponibili, dalle
raccolte degli usi e delle consuetudini commerciali del settore immobiliare {{PVS — Caoifolo d, punfo 4. 56
Capitola 8§ punio 3 21, | parametri del segrmento di mercato devono essere misurati e rilevati g, ricorrendo
le condizioni, devono essere tradotti in una serie di indicatori economico-estimativi quali ad esempio i
rappnodti mercantill delle superficl secondarie, i rapaor] ol parmula, i sagol o variazione del prezzl, ecc.;
due o pil unita immokiliari ricadono nello stesso segmento se presentano eguali ammontari per gli
indicatari, ossia se si tratta di unita immobiliari simili ai fini della valutazione {{PVS— Capifolo 2 gunti 3.3
g 3.7). Per lndividuazione del segmenfo o mercafo non & sufficiente la sola analisi delle quotazioni
immohbiliari correnti {{FVS — Capifolo 2 punto 4.7). Le gquotazioni immobiliari riportate nelle pubblicazioni
di settore per uno stesso ambito di mercato possono essere molteplici, variamente disaggregate e spesso
in contraddizione {IPV5 — Capitolo 2 punto 58 7). Le fonti delle quotazioni immobiliari sono numerose e
disomogenee: dall'intervista di tecnici, intermediari e pratici che operano nel settore o in settori affini, alla
consultazione degli avvisi economici di quotidiani e riviste {emeroteche), ai listini delle aste giudiziarie, ai
depliant pubblicitan {{PVS — Caplifolo 2 punfo 5.8 23, In Halia le pubblicazioni di settore, in genere poco
chiare per guanto concerne finalita della rilevazione, fonti di indagine, modalita di acquisizione g di
elaborazione e indicazioni applicative, riportano le quotazioni {medie o minime e massime) immaobiliari
riferite ad ambiti di mercato e a destinazioni di uso; in genere non si tratta di statistiche campionarie
elaborate sui dati puntuali di contratti rilevati nei segment! di mercaio, ma di stime indicative dei prezzi
unifar per ampie ripatizioni del mercato immobiliare spesso riferite ad ambiti dai contorni generici,
identificati solitamente per zona {centrale, semicentrale, periferica, ecc.), per destinazione {residenziale,
commerciale, ecc.) e per tipologia {nuovo, usato ristrutturato, ecc.) {{PVS — Caplfolo 2 punti 38 3816
3.8 .53). Al fini dell'analisi economico-gstimativa, un segmento ol mercalo in termini concreti & definito
rispetto ai seguenti principali parametri: la jocalizzazione, il tpo ol confratfo, la destinazione, la fipologia
immabiliare, la fipologia edilizia, la dirmensione, i caraffer della domanda e dellofferta, la forma ol
mercafo, il fvello del prezzo e il numero degll scambl JPVSE — Capifolo 2, punio 2.3). La rilevazione del
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segmenio i rercato si svolge con lNmpiego della scheda di risvazione avente un modello schematico
che riporta i parametri letterari e numerici del segmento o mercato, 1 rapporti mercantiii rilevati e ogni altra
indicazione ritenuta utile ai fini della stima immobiliare; rispetto a questo modello schematico, la scheda
pud essere ulteriormente dettagliata in funzione delle particolari realta urbane, immobiliari e edilizie, delle
modalita della rilevazione e dell’archiviazione ({FV5 — Capifolo 6, punio 2.4 e Capifolo 8 punfo 529, La
scheda ol rifevazione del segrmento o mercalo comprende una foto o pid foto rappresentative del
segmenio ol mercato {per tipolagia edilizia, per dotazione di infrastrutture e servizi, per viabilita, ecc.) ed
eventualmente altri documenti planimetrici {/FVS — Caplifoio 6, punfo 2.4.1).

Rilevazione dei dali immabiliari completi {planimetria della zona, piante, foto, ecc.) {{FVS — Capifolo 8
punto 31,21,

Il dato mmobiliare & costituito dai prezzi o dai canoni di mercaio veri e dalle caratieristiche fecnico-
gconorniche degli immobili, rappresentando quest'ultime le gqualita peculiarni costituenti la nota distintiva di
un immoebile ai fini della stima; ad esempio nel caso di una compravendita di un appartamento in
condominio, il dato umobiiare & costituito dal prezzo conlrattalo, dalla dafa delio scambio, dalla
supetficle princinale, dalla superficie dei baiconi, dal numero del servizl, dal livefio def piano e cosi di
seguito {{FVS — Caplfolo & punto 25 e Capifofo 8 punto 2.5). Le carafierisfiche Irmmobiiiar sono
classificabili in modo analitico in jocazionall {ubicazione dellimmobile nel contesto urbano - in rapporto
alle infrastrutture, ai servizi, ecc. -, temitoriale e ambientale), poszionall {collocazione dellimmohbile nel
contesto edilizio - livello piano, esposizione, ecc. - o nella ripartizione di un’area in lotti), {ipologiche
{quadro classificatorio delle proprieta edilizie dellimmobile - stato di manutenzione, impianti, ecc. -j,
econoimiche {condizioni e le limitazioni di uso dellimmohile - libero o affittato, servitl, ecc. - e le condizioni
di finanziamento) e /stifuzionall {quadro normativo - piano regolatore, sistema impositivo, ecc. - ) {({PVS —
Capitola 5 punti 242 2124 2122, 2123 2124 & 27125). Avuto riguardo alla misura, le
caratteristiche Imimobiliar] sono classificabili in guantifative, le gquali si misurano con la scala numerica
{cardinale)l mediante unita tecniche ed economiche {supetficie, impiantl, ecc.), e qualiafive, le quali
possono essere misurate nella scala nomingle, che assegna un nome a una caratteristica non ordinabile
né misurabile e che pud essere rappresentata dalla condizione binaria presente o assente oppure in
senso relativo comparativamente di pit o di meno, e nella scala ordingle {ivello di plano, panoramicita,
inguinamento, ecc.), che assegna un posto in una serie ordinata a ciascun livello presentato dalla
carattarisiica {(JPVS — Capifoio 5, punti 243 2131, 2132 214 215 e 42, Quando le caralferisfiche
qualifaiive entrano nellanalisi estimativa devono essere riportate tutte nella scala cardinale; il passaggio
dalla scala norminale a quella cardinale avviene generalmente con I'attribuzione dei valori zero e uno
rispettivamente in assenza o in presenza della carafierisiica, oppure convenendo di assegnare zero ad
una e uno all'altira di due modalitad qualitative, mentre il passaggio dalla scalfa ordinale a quella cardnale
si ottiene con I'assegnazione di punteggi relativi ai posti cccupati dai diversi livelli in cui € ordinata la
caratleristica ({IFVS — Capltolo 5 punto 3109, Nel settore immobiliare, il problema principale della
metodologia di stima consiste nella disponibilita dei prezzi e dei canaoni effetivamente contrattati, sui quali
basare le previsioni dei prezzi e dei canoni futuri e la stima del valore o mercato (PVS — Capifolo
punfo 34). Per compiere stime veritiere non esiste altra via che quella della rilevazione e della raccolta
dei prezzi ver laddove si formano; i daff veri di mercato sono quelli presenti negli atti ufficiali {attendibili)
oppure noti ai compratori e ai venditori, ai conduttori e ai proprietari, agli agenti immobiliari, ai notai, ai
commercialisti, ai consulenti fiscali, ai funzionari di banca che operanc nel credito immobiliare, ai tecnici
delle imprese edilizie, ai tecnici liben professionisti, agli amministratori del condomini e cosi di seguito
{IPVS — Capitoio 6, punti 3.2 3.3 & 3.4). La rnlevazione dei dafi immaobiliari si svolge attraverso la scheda
di rilsvazione del dato Immobiliiare, che rappresenta un documento composto di una pare letteraria, di
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una pane grafica e di una parne fotografica {JPVS — Caplfolo 6, punfo 2.7 & Capifolo 8, punio 3.3, 11
modello schematico di scheda di Hisvazions del dafo immobiliare riporta: il prezzo o il canone o mercafo
e la dala; le caralienistiche mmoblliarl locazionall, posizionall, tioologiche, economiche e eventualmente
isfituzionali; i parametri del segmenio e i rapporti mercantill, se non rilevati nellapposita scheda del
segmenic; la planimetria di insieme con identificazione dellimmobile; 1a pianta di insieme dell’'edificio o
del lotto di terrencg; la pianta di insieme dell’'unita immaokiliare; le fotografie dell'edificio o del lotto di terreno
{IPVS — Cagifolo 6, punto 2.7.71. Nella stima del valore df mercato di un immobile, i dati immabiiar! rilevati
sono ordinati nella fabela dei dall, che rporta 1 prezzl di mercato e le caratferistiche degl immaobili o
confronto e le caratieristiche dellimmobile da valutare {(subjecty; le caratterisfiche fmmobiian di
ammontare CHT{.) sono inserite secaondo un ordine convenzionale che rispecchia la successione delle
operazioni di valutazione ed in particolare la prima carafferistica & rappresentata dalla dafa del confraffo
alla quale & riferito il prezzo di mercato ((PVS — Capitaio § punfo 3.6).

Scelta delle carafieristiche immobiliari {(slements of comparisom PVS — Capifolo 8 punfo 3.1.5).

Il criterio di scelta delle caratteristiche irmmabliiar si basa: sulle carafferisiiche dellimmaobile oggefto o
stima;, sulle caratterisfiche prese in considerazione dai compratori e dei venditori nel ssgmento ol
mercato; sulle caratferisiiche per le quali gli nmobili di confronto rilevati e Immobile da vaiutare
differiscono nelllammontare; trattandosi di un'analisi quantitativa dei dall, la scelta delle caratteristiche
imimabiliarl da inserire nel MC4 dipende anche dallo svolgimento delle operazioni di analisi estimativa,
che mirano a spiegare le differenze di prezzo con le differenze tra le carafienstiche (IFVYS — Capitolo 8
punfi 34 8 3.5, La caralferisiica che non entra nel MC4 & quella che non presenta variazioni negli
ammontari nell'ambito degli irmmobill o confronio e delfimmabile da stimare (Metodi di stima immobiliare
— Capitalo B paragrafo 8.4 2.

Gompilazione della fabela dei dati (sales summany gridh (IPVS — Capifoio 8, punfo 3.1.4).

Analisi dei prezzi marginall {adjustments) (IPVS — Capifolo 8, punto 3.1.5).

Il prezzo margingle Aol di una caratieristica immoblliare esprime la variazione del prezzo di mercato di
un immokile al variare della caratferistica; Fanalisi dei prezzl margingli stima queste variazioni del grezzo
{IPVYS — Capltolo 5, punfi 28 e 28 1 8 Caplfolo 8 punfo 3.7). La stima del prezzo e del reddifo marginall
delle caratieristiche immobilian quantiative e gualifative si svolge in base ai rapporll mercantlli e alle altre
informazioni di mercato e alla metodologia di stima {/PV5S — Capifoio 5 punio 4.45. | prezzo marginale di
una caraiferistica rappresenta 'aggiusfamenio nel MCA; gli aggiusfament! possono essere applicati agli
immabill o confronto in termini di valore e in termini percentuali {adiustment percentage) {JPVS — Capltolo
8, punfo 3.8).

Redazione della fabela oivalufazione {sales adiusiment grich (IPVS — Caplfolo 8 punio 5.1.64.

La {abelia divaiufazione riporta i prezzi di mercato rilevati e le carafferistiche degli immaobili i confronio e
applica gli aggivstamenti alle carafferistiche Immaobiiiari {IPVS — Capifain 8 punto 3 9. In corrispondenza
delle caratieristiche, in ciascuna cella della fabelia df valutazione & ripontato il calcolo del corrispondente
agoiusfamento da apportare al prezzo dell'lmmobiie o confronfo (IPVS — Capifolo 8, punfo 2.8 7). Per
ogni /mmobile o confronto si calcola il prezzo coretio {adjusted priced; il prezzo ol mercato correfio
raffigura il prezzo ipotetico dell'immobile da valufare come deriva dalla corrispondente comparazione con
Iimmobiie ol canfronto {(IPVS — Caplfolo 8 punti 3.9.718 3 9.2,

Sintesivalutativa (reconclliation) e presentazione dei nisultati {{PVS — Capifolo 8, puntfo 3.1.7).

La sinfesl valufaliva (reconciliafion) niguarda i prezzi corretil deghi imimobili i confronfo della fabelia o
valufazione (1PVS — Capitoio 8 punfo 3100 Il prezzo conetio & il prezzo che avrebbe spuntato sul
mercato Iimmobile da stimare se fosse stato al posto di quello of confronfo e, quindi, ogni prezzo corrstio
rappresenta un valore oi mercalo dellimmobiie da valufare (IPVS — Caplfola 8 punfo 370, Metodi o)
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stima immobiliari — Capitolo B paragrafo 9.4 .84, In linga teorica i prezz) corretll degli mmobill di confronfo
devono coincidere, ma in pratica cio & puramente casuale pur verificandosi una sostanziale convergenza;
I'eventuale divergenza impone una retroazione metodologica nconducendo il problema alla composizione
del campione di irmmobill of confronto e alla veridicita dei dalf irmmobifian e subordinatamente alla scelta
delle carafieristiche {Matods di stima immabliian — Caplfoln 8 paragralfo 8 4. 6). La presenza di divergenze
nei prezz! correiti si accenta attraverso il test della divergenza percentuale assolufa, secondo il quale la
divergenza percenfuale assoluta {d) tra il prezzo correfto massimo (PRCmax) e il prezzo correfio minimo
{Pcmin}, ottenuta secondo la relazione d = {(PRCmax - PRCmin} / PRCmin x 100 deve nisultare inferiore
al 3+5 % a seconda della vanabilita originaria presentata dagli /mmobili o confronfo (Melodi & stima
immobiliar — Capitolo B, paragrafo 248, La sinfes! valutaliva si svolge con il vaiore affeso, o valore
meadio, calcolato come media aritmetica dei prezzi correlfi per le rispettive probabilita (o frequenze) {[FV5
— Caplfoio 8 punto 5.17). Se le operazioni di stima si sono svolte regolarmente, i prezz! corrsifi hanno
pari probabilita, pesoc {frequenza) e dignita di figurare nella sintesi valutativa {principio ol
gquiprobabilifa‘equifrequenza, ossia uniformita della distribuzione di frequenza dei prezzi correttl), per cui
il valore di mercato o valore allfeso {valore medio) pud essere calcolato come media aritmetica dei prezzi
correlti (\Metadi i stima Jmmobiliari — Capifoln 8 paragrafil 84 6 e 8.4.7)0.

3.8.6 ANALISI DEL SEGMENTOQ DI MERCATO E DATI IMMOBILIARI

Per lappariameanto al piano lerra con adiacente locale box divia Francesco Cilea n. 6 del comune di Quarto
il segmento di mercato & formato da appartamenti in vendita siti nelle immediate vicinanze di tale strada,
ricompresa nella fascialzona "semicentrale/semicentro: Pianura” {codice "C3" individuata dall’Ossenvatornio
del Mercato lmmobiiare {(COA) del’Agenzia delle Entrate, ed & definito dai parametri appresso prospettati
{prospetto 01}, tra i quali si evidenzia la fase ciclica recessiva tra le possibili fasi di espansione, di
caontrazione, di recessione e di recupero (fig. 71) {all. 103,
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Frospetto 01— Analisi del segmento i mercato immoplliare

tipo param.

definizione

analsi def parametro di sequrentazone delfmewsto

appartame o
alpiano tarra
coi adigcente
focake box di
via Franc esco
Cilea n. &

alfoggie af plano
antmezzto,
alfoggio 3f prino
piano, alfogaio 3
FeCoRde plane e
loc gk deposio af
piaposemint 4 Wa
Albert E instein n. 1
ed area esterna
condort, al plaio
terra antistanie i
fabbric o divia
Albert Emmsteing. T

hoxes afplano
forscon
subaketni
catastaff 16e 7 di
via Spinellin. 31

Wcalizza zione

La fecalzzazione indica |13 colkcazions dell'unitd immaobiliare nelle spazio
gecgmfico ed economics, in funzicne prevalents dei livelli della rendita
fondigria [fPI1FS — Caplolk 2, punto 2.3.1)

immobike vicino a
vig Cilkea

immabile vicino a via
Einstein

immaobik  vicino 2
wig Spinalli

too contratto

Il tia o contralte indka kb natum del'accords fra le parti per costitu ire,
mad fficare o estinguars un rappots giundics - economico [compravendita,
affitte, leasing, ecc. ) [FPLS — Capitalo 2, punto 2.3.2)

compravendita

destingziohe

La dedingzione indica l'uso o gli usi ai quali sono adibiti gli immokili del
segmento of mercato [abitazions, ufficic, attivith commerciali, arnigianali,
ind ustrigli o teziarie) [FPFS — Capitoda 2, pusbo 2.3.3)

abitazione

th ok gz
Irnobiiare

La dpobok Imemobiizre indica: 2) 13 deschzicne mereeslegics degli
immobil del segmenta o mercate [fabbricati, terreni, appartamsnti,
mansards, monswvani); b) la classificazione dei merati per classi
merceslegichs [USato, MStrUtum s, restaurats, NUsws, S&minusvs; Unitd in
condaminia, Unita in proprietd esclusiva) (PRS- Capitaln 2, panto 2.3.4)

appanamsantadaristruttum@ee aristrutturabile o ristrutturate

thoko iz
edifzia

La tpokbok ediizig siriferisce ai caratteri dell'edificic [ad esempio se si
tratta di edifici multipiana, di willette, di capannoni, di complessi
commearciali alberghi, eca) [IPKS — Capitalo 2, punta 2.3.5)

fabbricate multipians

dimenskane

La dimepsine indica s =i tratta di unitd immobilian piecok, medie o
grandi rispetta 2 definiti intervalli di supericie [JPIS — Caplok 2, panto
2.3.6). Al diverse dimension possono comispondere dal late della
Jdomanda differenti medelli di consume & classi di reddite, & per 'uss
preduttive differenti requisiti tecnici [IP1XS — Caplolo 2, punto 2.3.6)

immabike madic

immabile piccaks

immuabik medic

cargiter]
doman da
offe ia

| caralter della domanda & delloffedta mirans a desarivers | soggetti che
operanc nel merats, | loro comporamenti ke interrelazioni tra la

domanda & I'cfferta & con gli altri segrmenti df mercato [1PIYS - Caplolo 2,
panto 2.3.7)

la domanda & l'efferts provengons nspettivaments da un cets
sociak medic-basso & da privati che disinwestons perasigenze di
trasferimento o di reddit

forma 1)
mercato

La fomma of mercalto mim essenziglments 2 stabilire i grade di
compatizions, ossia il grade di concormenza rispettivamsnts dal late della
domanda & dell'sfferta del segmento o mercato [IPIKS - Capltolo 2, pario
2.5.8). 1 grada di competizions influenza direttaments il Sivelfo def prezzo
[FPKVS — Capdtalo 2, punto 2.3.8). Le forms ricomanti del mercats
immabiliare sans in sintesi [FPIYS - Capitod 2, panto 258
+ il monopolio che preveds un offerente ¢ numerssi richiedenti, un
predotts edilizic o un immobile s2nza sostituti & 13 prasenza di bariare
al'zntm@ata; nel monepolio il prezzo siforma in moda discreziona Imente
illimitats o discriminate con sepamzione effettiva dei segqmenti di
mercats [WPIAS — Capitaln 2, punto 2.3.8.7);
* |3 concomenza monopolistica che preveds numercsi offerenti e
richigdenti, un predetts edilizic o un immobik differenzigte con sostituti
< libertd di entrata ¢ di uscita; nella concorrenza monopolistica il prezza
sifoma in modo discrezionalments limitats (MRS — Capitod 2, punito
2.3.8.2)
l'aligopalic che prvede pochi offerenti & numerssi richisdenti & un
predotte adilzico un immabile differenziate; nel'sligopolic non
collusive ke imprese competons tra loro; neloligopolio collusive k&
imprese stipulano accordi diretti o indiretti & il prezzo =i foma in medo
diecreziznalments illimitate o discriminats [PES — Capitaln 2, panito
2.3.8.3)
il monopalis bilaterale che prevede un sok offerente & un solo
richiedents & un prodotts edizk o un immobile unico; il prezas &
indeterminate ed & possibile stabilire linteralke all'interns del quaks il
prZzo 53 A eventualments fissate [JP1YS — Capfofe 2, panto 2.3.8.4).

GO RCoRen Za makapolistica

five fio el
prerzo 1}
mercato

I Sizelo del prerzo o mercato & rappressntats indicativamente dal prezzs
medic o dal canone medio degli immabili del segmento ol meseato in un
date momento. || prezze o il cancne medi sono solitaments rifenti al
prezzo o a3l canone per unitd di consistenza [(solitaments la superficie
commersiale), caloolati come media dei prezzi o dei canoni unitari i un
campicne statistics degli immobili del segmenta df merato. Percakolare
il fivelio madio gelfpreizoo delcanane POSSONG essere Utilizzati altn indici
statistici di posizions & di variabilit. La fase ciclica del segmento of
mercatn esprime |3 tendenza in gumenta o in diminozicne o la

stazicnarietl dei prezzi o deicanani [IPIKS — Capdok 2, panie 2.3.9)

Czser. Mewato
fem, [abit. civili, 2°
S2m. 2018,
fascialzona

s G Ssemicen.
: Pianura™ ["C37):
1.250+1.500
sUramyg. Fase

Segm. recessiva
[all. 10).
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settent. 2 conf. con
Marano e Giuglians™
[*D37:  1.050+1.600
surafmdg. Fase segm.:
recessiva (all 100,
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[box, 2% =am. 2018,
fasciaizona
‘perferfaes, corona
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& Giugliang® [*D3™):
SR0+3590 curamy.
Fase segr. rec
[all. 10).
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Fog. 71— Fase ciciica del segmento ol mercato immaobiliare

Operata dunque una ricerca immaobiliare telematica sul sito web www.immaobiliare.it per immobili in vendita
nel raggio di 250 m dall'appariamenio con adiacente Jocale hox aventi una superficie compresa tra 100 e

130 mqg, sono stati individuati sei beni urbani e tra questi & stato scelto un unico comparabile da confrontare
con il medesimo appartamento, consistente in un quadrilocale in via Consclare Campana 5 {fig. 72 al
prezzo di 175.000,00 euro su una supericie dichiarata di 100 mqg {1.750,00 euro/mq) {prospetto 02}, per i
seguenti motivi {all. 03) {all. 10};

T¢

guadrilocale via Gonsolare Campana 5, Quarto, prezzo 175.000,00 eurc su una superficie dichiarata di
100 mq {1.750,00 euro/maqy;

. quadrilocale via Giambattista Pergolesi, Quarto, prezzo 155.000,00 eurg su una superficie dichiarata di

100 mq {1.550,00 eurc/mq): immobile privo di posto auto;

quadrilocale via Consclare Campana 3, Quarto, prezzo 220.000,00 surc su una superficie dichiarata di
100 mg {2.200,00 euro/mq): offerta immobiliare proveniente da un privatoc e non da un’agenzia
immohbiliare {solitaments il privato, in un primo momento, pone in vendita l'immobile ad un prezzo fuori dal
mercato sperando nella sconsideratezza dei potenziali acquirenti, e poi, in un secondo momento, non
trovando acquirenti affida la vendita agli operatori specializzati i gquali pongono in vendita limmobile al
congruo prezzo di mercato];

. quadrilocale via San Pietro e Paoclo, Quarto, prezzo 148.000,00 euro su una supericie dichiarata di 110

mq {1.345,45 euro/mq): immobile privo di posto auto;

guadrilocale via San Pietro & Paolo 15, Quarto, prezzo 178.000,00 eurc su una supedicie dichiarata di
110 mq {1.627,27 euro/mq): immobile privo di posto auto;

guadrilocale via Francesco Gilea, Quarto, prezzo 210.000,00 euro su una superficie dichiarata di 120 mg
{1.750,00 euro/maq); immobile locato.
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Per I'aliogoio af plano ammezzato, lalloggio al primo piano e I'affogoio af secondo planc di via  Albert

Einstein n. 1 del comune di Quarto il segmento di mercalo & formato da appartamenti in vendita siti nelle

immediate vicinanze di tale di tale strada, ricompresa nella fascia/zona “periferica/seconda corona periferica:

area settentrionale al confine con Marano e Giuglianc” {codice "D3 individuata dall'Osservatono  del

Mercato framobiliare {OM) dellAgenzia delle Entrate, ed & definito dai parametri appressa prospettati

{prospetto 01), tra i quali si evidenzia la fase ciclica recessiva tra le possibili fasi di espansione, di

contrazione, di recessione e di recupero (fig. 71) {all. 103,

Operata dunque una ricerca immaobiliare telematica sul sito web www.immaobiliare.it per immobili in vendita

nel raggio di 800 m dai predetti a/ioggf aventi una superficie compresa tra 40 e 120 mqg, sono stati individuati

otto beni urbani e tra questi & stato scelto un unico comparabiic da confrontare con | medesimi alogg,

consistente in un trilocale in via Grotta del Sole {fig. 73] al prezzo di 108.000,00 euro su una superficie

dichiarata di 70 mq {1.542,86 eurc/mq) {prospette 03}, per i seguenti motivi {all. 03} {all. 10}:

1. monolocale via KM Napoli, Quarto, prezzo 115.000,00 euro su una supericie dichiarata di 45 mq {2.644 44
eurc/mq): immobile sito in Pozzucli alla via Napaoli;

2. trilocale via Salvatore di Giacamo 18, Arco Felice, Pozzuoli, prezzo 149.500,00 eurg su una superficie
dichiarata di 70 mq {2.135,71 euro/mq}; immabile sito in Pozzuoli alla via Salvatore di Giacomo;

3. trilocale via Grotta del Sole, Quarto, prezzo 108.000,00 euro su una supefficie dichiarata di 70 mq
{1.542,86 euro/maqy;

4. trilocale nuovo, piano terra, Quarto, prezzo 200.000,00 euro su una superficie dichiarata di 75 mq
{2.666,67 eurc/mq); immobile di nuova costruzione;

5. guadrilocale via Masullo, Quaro, prezzo 280.000,00 euro su una superficie dichiarata di 110 mq
{2.545,45 euro/mq); immobile di nuova costruzione;

6. gquadrilocale via Masullo, Quarto, prezzo 280.000,00 eurc su una superficie dichiarata di 120 mgq
{2.333,33 eurc/mq); immobile di nuova costruzione;

7. trilocale via Enrico Fermi, Quarto, prezzo 175.000,00 euro su una supefficie dichiarata di 120 mg
{1.458,33 euro/mq); immobile al piano rialzato con superficie esterna non dichiarata e non determinabile;

B apparttamento via Enrico Fermi, Quarto, prezzo 200.000,00 euro su una superficie dichiarata di 120 mq
{1.666,66 eurc/mg); a) immobile al piano rnalzato con superficie esterna non dichiarata e non
determinabile; bj offerta immobiliare proveniente da un privato {sito web www.homepal.it) e non da
un’agenzia immobiliare {solitamente il privato, in un primo momento, pone in vendita I'immobile ad un
prezzo fuori dal mercato sperando nella sconsideratezza dei potenziali acquirenti, e poi, in un secondo
momento, non trovando acquirenti affida la vendita agli operatori specializzati i quali pongono in vendita
I'immokbile al congruo prezzo di mercato).
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Prospetto 03 — Analisi del segmento immobiliare e dati immobiliari deil’alfoggic al piano

ammezzato, dell’alloggio al primo piano e del’alioggio al secondo piano

immobike df

mmobife da

immobife da

frmrobife da vaiutare

corfrorto (frilocale vaiutarne vialutare {trilocale via A. Einstein
via Grotta del Sole, ftrilocale via A. {frilocale via A. 1, secondo piaio,
Quarto) Einstein 1, Einstein 1, Quarto)
piano primo piano,
ammezzato, Quarto)
Quarto)
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aottura, soggiorna, 2 od pran Io coh o3 prahzo ool cHcing, camera con letto
camare da letto, 2 we cHCing, carera cHcing, camera matrimonigle e divana,

[1incamera) con ktto con letto camera can ket
terrazza a livelks di B0 mateimonia ke, Fatrimoniake, mEtrimoniake, camerd can
mg cd inerd cof die camera cak kil e felli singo s, bagno,
fetti singoll Sihgol, bagna, coridoin, stiva sul

Lagha, COFHOn, baleone grande, balcone

disimpegno hak balcone grande grande & bakbane plocoln
one grande & balcone

BRleone piecoin plreolio
segmento of farma i mercaio SHNeaMen2a monopolEtica
mercato fage ol mercato recassions

car. foca Ziahali

camunevia

Ciuarts, via Gratta del
Soke (vicine risto@Ants
Villa Augusta)

Ciuarts, via A Einstzin 1

caratt. data i costruzione non dichiarata Concessions EJIlzi in Sanateria n. 83172001
posizional [ELT) 1°di1 [compress riafzato di 3 [oltre 1° di 3 [altre 25 di 3 [ohre plans term)
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g, peinelpak [SUP) con SIN "eit” 70,00 mq [dichiarata) 7704 [rilkevata) 7858 (rlevata)
s, bakope [BAL) con SIN et 0,00 mq [pokché nan 18 47 [nlevata)
dizhig mta)
R, nercan, stp balone 0,20 [Sigtema Raliano of Misurazione)
[FEALYPIEUP))
s corte petih, [COR) con S 50 00 mq [dichigrata) 460 [rlevata)
“rett”
rapp. mercan, sty covte pertinenziale 018 [Sigdema Ralfiana o Misyrazions)
[RICOR)pEURY]
SHE, COmme ki ke TO00+ 030 x 0,00 + TT04 + B30 x TELR+ 020 x 1207 +010x 000 = 2240
G 10x 5000 = 7500 18,07 + 0,10x ma
me 400=8246mq
sepvizio gk pica 2 1
riscakdamento faut. @ vadiator) presents assents
raffrescamento assente
EE R assents [poiché non assents
dichigrats)
stato ol fanut. aiferta imm. aitima J ristrutturats non Necessark
“goarso”, CTU- unitd intemedic tra *sufficiente” intermed io tra *su fiicients”
“med ko re” s uffic “sufficiznta’ & = busna®
2 buono™ & ‘buona’
*attima™) CT- edif, s uffizients”
catenonia catastak k] A2
desdinazione abitazione
caratterstiche Whita Jppara mants
timodogiche edificie fabbrica to oom posts fatbwicate di 3 piani oltre il planc ammezzats
dal piana riakzats
Car. @CORIN K. [EIT) plena proprieta

car. Istituzion.

shrurne nto orba mistico

non dichigrats

zone "BE27 - Residenziale di Complktamenta™, "H2 - Aree soggetts
g vincok non aedificandi per rispetts archeclegios™ & Tav, 68

P.R.G. - Interesss Archeskgies”

stima

PEII0 Oftesta wnmabiliare

108 LHHD, 0 eura

non Nedessar

provenienza affeta

Domas lmm., wia
Campana 227,
Quaita

non Necsssarna

data oiterta

4.6 2018

non Necessaria

L'assenza di dafl immobilian per il locale deposito al mano seminterrato di via Albent Einstein n. 1 del comune
di Quarto rende indispensabile stimarlo come se fosse una superficie accessoria di ciascuno dei tre aliogoi di

via Albert Einstein n. 1 {all. 03} {all. 10}.
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Prospetto 04 — Analisi del segmento immobiliare e dati immobiliari dei boxes al piano terra con
subalterni catastaii 16 e 17
it obile di confrorto (posto auto irnrobile da vakatare {box al piano terra
corso Halia, Guarto) con subaltemo catastale 16 017 via
Spinelli 31, Quarto)
Hao e sonzione oSt auto scopeno baxean sib e o 17
segmenta of forma ol me et concorrenza monopolistica
mercato fase dlmeato e Cess on e
car. foca zionali camine Fvia Quarts, corso falia [vicine Euromabilia) Quarto, via Spineli 21
caratt, data dicostel none non Necsssar 142 13 [costruziens abusiva Boxes)
posizionall piaha t&ma
S, pencp ke [BUP)oon SIN el T 0 mg [dichiarata) Ay [Mkevata)
Sp. commerciale 15080 myg 2537 mg
SENZI0 eh ko assente [poichE non dichiamta) assents
Hscaldgtnenia fant. @ radaior)) assents [poichs non deham@ts) assents
raffiescamento assents [poichs non dichismts) assents
SaCensnre assente [polchs nen dichig @) assents
gato oi manut “scarsa”™, | offerta imm. non dichig@te non Nesessd i
‘mediccre” *suffic.”, LT - onita “sulfkciente’
“buens” & wttima™) L -edit. “sUTEkents”
cgtegora cata st non dichig @ta | o]
desinazane posto aUto scopaerts
catatteristiche whia oSt AUTS SCOpRTs
thr ol gl he ed fficio non dichiamte | manaiatto dil plans
car. ecanomic. it piena proprict
car, stituzion, strdmento urbanjstco non dichiamte Fone "BBZT - Residenziak of
Carmpleta menta”, "H2 - A ree sagpette 2
vincolo hon aedfica ndi per rispetto
arrheaiogica”, "Ha - Aree soggette @ wncok
non aedficandl per nspetta stradaie” e “Tav,
29 P ORLF. — Intere sse Archeoiogico”
pre II0 Offefia Mo DIg we LR T Non Necessa ng
stima provenienza offerts Daoxas ., via Campana 227, Quarto naon Necessana
data offe wa Sh6 2018 non Nesessana

3.8.7 STIMA DEI VALORI DI MERCATO E DI VENDITA GIUDIZIARIA CON IL MCA

Si riportano di seguito i dali rmmobliiar {prospetti 05, 06 € 07) assunti alla base della stima {Mefod) di stima
immabiliare — Capifolo 8 paragrafo 2.4.4) {cfr. punto 3.3) (all. 03) {all. 10):

o prezzo ol offerta Irmmobiliare del cormparabie [PROc; eural;

s prezzo di calcolo imimobiliare del comparablie [PRZc; euro] = {1 - 0,155} x PROc, essendo 0,155 {15,5%)
il margine di trattativa commerciale {sconto sul prezzo) per le abitazioni usate di cui sono sempre affetti i
prezzi propost dalle agenzie, cosi come proposto dal 3° Osservatorio mmobiliare 2017 (29.11.2017) per
la citta di MNapoli offerto dalla societa di studi economici Nomisma {Bologna, strada Maggiore n. 4475;

s data di stima delfimmaoblie da vaiuiare [DATs; mese] e data di offerta immobiliare del comparablis [DATc;
mese], valutata retrospettivamente alla data di stima attuale mediante una scala cardingle con unita di
misura il mese,

s superficie principale dellimmobiie da valitare [SUPs; mg] o del comparabile [SUPc; mg], valutata
mediante una scala cardingle con unita di misura il metro quadrato utilizzando il criterio della Supetficie
Interna Nefta {SIN) “rettificata”;

o supetficie balcone dellimmaobiie da valuiare [BALs; mq] o del comparabiie [BALc; mg], valutata mediante
una scala cardingle con unita di misura il metro quadrato utilizzando il criterio della Supefficie Inferna
Nefla {SIN) "rettificata”;

s supetficie vano fecnico delimmobile da valulare [TECs; mg] o del comparablie [TECc; mq], valutata
mediante una scala cardingle con unita di misura il metro quadrato utilizzando il criterio della Supetficie
Inferna Neffa {SIN) “rettificata”;
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s superficie corfe perinenziale dellmmobife da valulare [CORs; mg) o del comparabiie [CORc; mql,
valutata mediante una scala cardinagle con unita di misura il metro quadrato utilizzando il criterio della
Supearficie fnferma Neffa {SIN) "rettificata”;

s supetficie auforimessa dellimmobile da valutare [AUTs; mq] o del comparabile [AUTc; mq], valutata
mediante una scala cardingle con unita di misura il metro quadrato utilizzando il criterio della Supetficie

Inferna Neffa {SIN) “rettificata”;

e [lveiio ol piano dellimmaobile da valutare [LIVs; n] o del comparabile [LIVc; n], valutato mediante una scala

ordinale con unita di misura pari al piano {piano terreno/rialzato pari allo 0° livello; piano primo pari al 1°
livello; piano secondo pari al 2° livello; .5
s servizio igienico dellimmobie da valufare [SERs; n] o del comparabile [SERc; n], valutato mediante una
scala cardingle con unita di misura pari al numero;

s mpianto o riscaldamento {autonomo a radiaton) dellimmobile da valutare [RISs; “assente” - 0 e “presente”

- 1] o del comparabile [RI5c; “assente” — 0 e "presente” - 1], valutato mediante una scala nominale con

unita pari alla condizione binaria assenza-presenza trasformata nella scala cardinale con le unita di misura

0 e 1 rispettivamente in assenza o in presenza della carafferistica {assenza, 0; presenza, 13;

o siafo di manufenzione dell'unitd dell’immoblie da valutare [SMUs; “scarso” - 1, “mediocre” - 2, "sufficiente”
-3, "huono” -4, “ottimo” - 5] 0 del comparabile [SMUc; “scarso”- 1, “mediocre”- 2, “sufficiente™ - 3,

“buono” - 4, “ottimo” - 5], valutato mediante una scala ordingle con unita pari al livello manutentivo “scarso”,

I LI

“‘mediocre”’, “sufficiente”, “buono” e “ottimo” variata nella scala cardingle con le rispettive unita di misura 1,

23 4e5

Prospetio 05— Tabelia dei dati rilevati dell’appartamento al piano terra con adiacente locale hox

prezzo e caratteristiche

comparabife 1

appartamento al piano ferra con
adiacente locale box da vaittare

prezzo df offerfa immobi, PRO (euro) 175.000,00 -
prezzo df calcolo Immobil, PRZ (euro) 175.000,00 x(1 -0,155) = -
147 875,00
sup. principgle SUP (ma) 100,00 92,47
sup. balcone BAL {mg) 2200 0,00
sup. vano fechico VTE (mag) 0,00 6,27
sup. corte perinenziale COR (mg) 0,00 122 66
sup. gufonmessa AUT (mg) 0.00 15,26
fvello o piano L (nd 2 i]

stato di manwtenzione SMU ("scarsa"
-1, *mediocre” - 2, "sufficiente” - 3,

"buonc’ - 4, "ottimo” - 53

"sufficiente"- 3

intermediatrail "sufficente” -3 eil "bhuono”

il
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Prospetto 06 — Tabelia dei dati rilevali deil alfoggio al piano ammezzato, deil alloggio al primo piano,
dell’alloggio al secondo piano e del jocale deposito al piano seminterrato

; focale
compatrabile 1 a";?fr:z L a.f.'ag_gia al a.'.foggit; al d?pc_lsito
" rimo secondo al piano
prezzo e caralteristiche ammszzat pfano i piano da sem":nterra
vangare | vatutare valutare to da
valutare
frezzo df offerta Immobll. PRO (eurc) 108.000,00 - - - -
prezzo di eqlcolo Immobll, PRZ (eurn) 108.000,00 % (1 - - - - -
0,155y =91.260,00
Sl princlinaliz SUF (ma) 70,00 77.04 76,98 76,98 58,59
s balzone BAL (mog) 0,00 18,07 18,07 18,07 0,00
sup. core perdinenziaie COR {mO) 50,00 0,00 0,00 0,00 0,00
fvello o plano LN (n} 0 ] 1 2 -1
seniZioigienico SER () 2 1 1 1 ]
i, di riscaldamento (auton. & 1 a 0 a a
radiaton) RIS (assente, O presenie, 1)
stgto di manwienzione SMU ("scarso” intermediotra il "sufficiente” | "sufficiente” |  intermedio sufficianta”
-1, "mediocre” - 2, "sufficiente” - 3, “sufficiente” =3 el -3 -3 tra il -3
"huong’- 4, "ottima” - 3) "huong” - 4 "sufficiente"
=3ell
‘buono” - 4

Prospetto 07 — Tabella dei dati

rilevati del box al piano terra con subalterno catastaie 16 o 17

prezzo e caratteristiche

comparabile 1

box al piano terra conh subaltermno
catastale 16 o 17 da valutare

prezzo of offerta mmobil, PRO (eur)

7.000,00

OYEZZ0 O CRICOI0 INMODIT PRE (euro)

7.000,00x£1-0,155)=5915,00

Gala DAT [mesh

12

0

sUp. principale SUF (mo)

15,00

258,37

Si riportano di seguito alcuni Indic) mercantill {prospetto 08) precisando che {all. 03} {all. 10};
s Lindice mercaniile della data & rappresentato dal sagoio di varazione anhuale del prezzi di mercalo per

box {equiparabili ai posti auto scoperti) rilevati dallOsservatorio del Mercato immobiliare”

(O

dellAgenzia delle Entrate nella fascia/zona “periferica/seconda corona periferica; area settentrionale al

confine con Marano e Giugliano” {codice "D3") con riferimento allultimo anno {il prezzo proposto per |1
baxes af plano ferra con subalfern] catastali 16 e 17 dallagenzia immobiliare Domus mmobiliare Sl
risale a circa 12 mesi orsono), segnatamente nel pericdo compreso tra il 2° semestre 2017 (P =
580,00+880,00 = 740,00 euro/mq) ed il 2° semestre 2018 (P2 = 590,00+890,00 = 740,00 euro/maql:
p{DATVPRZ {annuale) = {Pzaiz — P27} / Paoiz = (740,00 — 740,000 eurofmq / 740,00 euro/mg = 0,00
{(Metodi di stima immobiliari— Capifolo B, paragrafo 5.4.3).

s Lindice mercantile del balcone & il relativo rapporto mercantile desunto dal Sisiema fafiano of Misurazions

{SIMY: p{BALYp{SUP) = 0,30 (30%) (Metodi di sfima immaobiliare — Cap. 8 par. 545,
o Lindice mercantile del vano fecnico & il relativo rapporto mercantile desunto dal Sisfema italiano di
Misurazions {SIMY assimilando il vano {ecnico a locali nipostiglio {esterni all'unita immobiliare principale
ovvero che costituiscono accessori delle superficl principall dell’edificio); p{TECYp{SUP) = 0,25 (25%)
{Metodi di stima Immobiliare — Cap. 8, par, 8.4 51,

s Lindice mercantile della corte pertinenziale & il relativo rapporto mercantile desunto dal Sistema ftafiano ol

Misuraziong (SIM); piCORYVpR(SUP) =

0,10 {10%) assimilando la corde perdinenziale a giardini di

appartamentao e edifici a schiera {di uso esclusivo): (Vefodi di sfima Immabiliare — Cap. 8 par 5431,

o Lindice mercaniile della awforimessa & il relativo rapporto mercantile desunto dal Sisfema Haliano o

di 128

LY
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Misurazione (SIM): plAUT)/p(SUP) = 0,50 (50%) (Meatodi di stima irmmobiliare — Cap. 9 par 5245,

v

v

v

v

Lindice mercantile del ivelio di piano, rappresentato in genere dal saggio di variazione {p{LIVY/PRZ) tra il
prezzo totale del piano considerato {P\) e il prezzo totale del piano superiore (P4} secondo la relazione
pILIVYPRZ = {Pi+1 - Py { Py, nel caso specifico, atteso che i cosfficient] di livelio oi piano per edifici senza
ascensore proposti dalla nota rivista quindicinale Consulenis fmmobiliare n. 839-2008 edita da /f Sole 24
Crg sono pari a 0,87, 1,00 e 0,90 rispettivamente per il piano terra, il 1° piano ed il 2° piano e che tale
coefficiente & inesistente per il piano seminterrato (prospetto 09), & evidente che {(Mefodi o sfima
immobiiare — Cap. B par 2.4 4

gquando il 2° piana del comparabie {2° ivello) va ricondotto al piano terra {0° livello) dell'apparifamenio al

plano terra con adiacenie focale box lindice mercantile del MWwello df piano per il comparabilie pud

assumersi pari a p{LIV)YPRZz0= 142 (P2 - Pa) / Po = (0,80 - 0,87) / 0,87 = -0,0361.

guando il piano terrenc/nialzato del comparabile {0° livello) va ricondotto al piano terreno/rialzato (0°

livello) dell’zifopgio al piano ammezzato, lindice mercantile del livello i piano per il comparabile pud

assumersi pari a p{LIV)/PRZoo = {Po— Po) / Po = {0.87 - 0,87} / 0,87 = 0,0000.

quando il piano terrenc/frialzato del comparablie {(0° livello) va ricondotto al primo piano (1° livello)

dellalioggio al priro piano, lindice mercantile del fivelio i plano per il cormparabile pud assumersi pari a

pILIVYPRZ10= {P1- Po) / Po={1,00-0,87) / 0,87 = 0,0308.

guando il piano terreno/rialzato del comparabiie {0° livello) va ncondotto al secondo piano £2° livello)

dellaliognio af secondo plano, lindice mercantile del ivello di plano per il comparabile pud assumersi

pari a p{LIV)/PRZz0= 1/2{P:z - Po) / Po = 1/2 {0,800 -0,97) / 0,87 = -0,03561.

Gli indici mercantili del senvizio iglenico sono espressi dal (Melodi di stirma Immobiliare — Cap. B par 9.4 .4);

costo & nuovo del servizio igienico {Gser), stimato a forfait nellimporto di 6.000 euro sulla scorta dei
correnti prezzi di mercato per la sostituzione del servizio,
dalla vita utile del servizio Igienico {Nser), stimata in 30 anni, posto che nellanno 2005 la Associazions
Svizzera fnquilint {MY), congiuntamente alla Assoclazione Svizzera del Progristar Immaobilian (HEV
Schweiz), ha proposto per 'ammodernamento generale del bagno una vila Lilie di 30 anni;
dalla vefusta del senvizio igienico (Tser), identificabile nella vetusta del comgparablie {gh indici mercaniili
del senvizio igishico servono per calcolare il prezzo mamingle del ssrvizio, il quale rappresenta la
variazione del prezzo di mercato del comparabiie in funzione del numero di servizi; nel caso esaminato
tale variazione adeguera il prezzo ol mercato del comparabile a quello dell’afioggio af piano ammezzalo
o dell’aloggio al primo piano o dell'alioggio af secondo plano considerando che tutti e tre gli alloggs
hanno un servizio in meno al comparabig), stimata nell’'eta di circa 15 anni.

Gli indici mercantii dell’impianfo di riscaldamento {autonomo a radiaton) sono espressi dal (Mefodi o

sfima immobifiare — Cap. 8, par. 9.4.4);
costo a nuovo delllmpianto o Hecaldamento {Cris), stimato a forfait nellimporto di 6.000,00 euro sulla
scorta dei correnti prezzi di mercato per la sostituzione dellimpianto;
dalla vita ullle delllmpianio i riscaldamento (Nris), stimata in 40 anni {{20 + 50 + 50) / 3 = 40 anni},
posto che nellanno 2005 la Associazione Svizzera Inguilind (M), congiuntamente alla Associaziohe
Svizzera del Progristarl [rmrmobiliarl (HEY Schweiz), ha proposto una vifa ulflle per la caldaia, le
condutture in rame/acciaio/ghisa e i radiatori rispettivamente di 20, 50 e 50 anni;
dalla velusta dellimpianto di riscaldarnanto {(Tris), identificabile nella vetusta del comparabile (ghi indic
mercantili dellimpianio i iscaldamento servono per calcolare il prezzo marginale delllimpianto, il quale
rappresenta la variazione del prezzo of mercato del corparablle in funzione della presenza
dellimpianto; nel caso esaminato tale vaniazione adeguera il prezzao ol mercato del comparabile a quello
dellalicggio al piano ammezzaio o dell’'alfoggio al primo piano o dellafioggio al secondo piano
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considerando che tutti e tre gli affoggi sono privi d’impianto mentre il comparablle & dotato d'impianto),
stimata nell’'eta di circa 10 anni.

o Lindice mercantie dello stafo o manufenzione deffunita, rappresentato dal cosfo degh infarventi di
manutenzione {Gm) per passare da un livello manutentivo all’attro nellambito dei classificabili cinque livelli
manutentivi {"scarso”, "mediocre”, “sufficiente”, "buono” e “ottimo”), pud stimarsi nella misura di {Wefod) i
stirna lrmmobiliare — Capitolo B, paragrafo B.4.4):

v 7.985,00 euroflivello [1/ {4 livello) x 300 euro/mg x 106,60 mq = 7.985,00 euroflivello] per il comparablie
dellappardamento al piano ferra con adlacente locale box della superficie commerciale di 106,60 mq
(100 mg + 0,30 x 22,00 mg + 0,25 x 0,00 mg + 0,10 x 0,00 mg + 0,50 x 0,00 mg = 106,60 mqg) e, tenuto
conto del corrente prezzo o mercafo unitario di 300 eurc/mg per la ristrutturazione del comparabila,
comisponde alla quarta pare {cingue livelli manutentivi) del costo di ristrutturazione totale del
cormparabile;

v B5.625,00 euroflivello [1 ¢ {4 livello) x 300 euro/mg x 75,00 mg = 5.625,00 eurc/livella] per il comparablie
dellalioggio al piano ammezzato o dellallogoio &l primo pigno o dell’alioggio af secondo piano della
superficie commearziaie di 106,60 mq (70 mg + 0,30 x 0,00 mg + 0,10 x 50,00 mg = 75,00 mq) e, tenuto
conto del corrente prezzo of mercafo unitario di 300 eurc/mq per la ristrutturazione del comparabila,
comisponde alla guara pare {cingue livelli manutentivi) del costo di ristrutturazione totale del
cormparabile.

Frospetto 08 — indici mercantili

informazione tipo sigla importo
data saggio di vanazione annuals dei piDATHYPRZ 0,00 (hoxes af piagno ferra con
prezzi di memato fannuala) subaiferni catastall 76 e 173
balcone rapporto mercantile piBALYp(SUP) 0,20
Yano fecnico rapporto mercantile piVTENR(SUP} 0,25
deposito esfermo rapporto mercantile piDEPYp(SURP} 0,25
corte perfinen Ziaie rapporto mercantile plCORYMpISUPS 0,10
gUONmEess g rapporto mercantle pfAUTHR(SUP) 0,50
fivelio ¢i piano pLIVYPRZ 10 -0,0361 {appartamento ai piano
ferra con adiacente locale bo)
saggio di vanazione tra il prezzo piLIWVWYPRZoo 0,0000 {afoggia af piano
totale del piano considerato < il | {livello di 1 piano} ammezzata)
prezzo totale del piano superiore plLIVYPRZ10 0,0309 {alfogqio ai primo pianoy
{livello di 1 piano)
plLIVYPRZ24 -0,0361 {aliogaio al secondo
{liwvello di 1 piano) Bliandy
costo & hUovo servizio Cser {eurn) £.000,00
vifa Utile servizio Mser {anni} 30
vetusia servizio Tser (anni} 15 anni {afiogqio al piano
ammezzato, alioggio al primo
plano e glioggio af secondo plandy
cOsTo & huovo I, Cris {euro) £.000,00
Hacaldamenio
vita Utlie Implianfo Mris (anni) 40
nacaldamenio
vetusta Implanto Tris {anni} 10 {&lioggio &l plaho atmmezzaio,
Hacaldamenio glioggio &l primao plaho e alioggio

al secondo piand)

costo infervento of
manutenzione
alunia

Cm feuro/livello
manutenzione)

7.985,00 {gopatamento al piano
ferra con adiacerfe locale boxy;
5.625,00 {aiioggio af plano
ammezzafo, alioggio al primo
plano e alloggio al secondo pland)
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Prospetto 09 — Coefficienti i piano (Consulente Immobiliare n. 839-2009 - [i Sole 24 Ore)

edifici con ascensore edifici senza ascensore

piano terreno & nalzato 0,30 | piano terreno & rialzato 0,87
primo piano 0,34 | pnmopiano 1,00
secondo piano 0,96 | secondo piano 0,90
terzo piano 0,98 | terzo piano 0,20
piani superiari 1,00 | quarto piano 0.70
ultimo piano 1,03 | quinto piano 055
loft & sottotett trasformat in abitazioni in zone non centrali 0,98 | sesto piano 040

Si riportanc di seguito i prezzi marginall delle caratteristiche quaniifalive di ogni comparabiie {prospetti 10,
11 e 12} assunte alla base della stima {Mefodi i stima Immobiliare — Caplfolo 8, paragrafo 5.4 4) (all. 03):

s prezzo matginale della dala dellofferda Immobiliare del comparabiie [p{DATC); euro/mese] = PRZc x
p(DATWPRZ{annuale) / 12, essendo p{DAT/PRZ{annuale) il saggio o) variazions annuale del prezzi di
marcalo;

® Qrezzo narpingle della superficie principale del comparablie [p{SUPC); euro/mq] valutato con il 17 feorema
mercantiie del prezzo = prezzo medio del comparablls x rapporio ol posizione = prezzo i calcolo
immobiiare del comparablie | superficie commerciale del comparabile x rappora ol posizione = PRZc f
[SUPc + BALc x p{BALYp(SUP) + TEC: x p{TECHp(SUP) + DEPc x p{DEP¥pR(SUP) + CORc x
plCORIPISUP) + AUTc x plAUTHR(SUPY] x o = PRZc / [BUPc + BALc x p(BALYVp{(SUP) + TEC: x
p{TECHR(SUP) + DEPC x p{DEPYR{SUPF) + CORc x p{CORYp{SUP) + AUTc x p{AUTYp{SUP]], stimando
unitario il rapporto ol posizione o che é inferiore all’unita ma di difficile determinazione; incltre, propric
Iapprossimazione sul rapparfo df posizione obbliga ad assumere come prezzo marginale della superficis
principale di ogni comparabile il valor minimo dei prezzi marginall della superficie princinale del
comparabile{Metodi di stima Irmmobiliar) — Capltolo B, paragralfi 4.3 e D.4.17;

® prezzo margingle del baicons del comparablie [p{BALc); eurc/mg] = p{SUPc) x p(BALYp{SUP) = p{SUPCc)
x 0,30,

s prezzo arginale del vano tecnico del comparabile [p(TECE); euro/mg] = p{SUPCc) x p{TECYp{SUF) =
p{SUPC) x 0,25;

e prezzo margingle della core perinenzigle del comparabile [p{CORc); eurcfmg] = p{SUPc) x
p{CORYR{SUP) = p{SUPc) x 0,10;

® nrezzo margingle delfauviorimessa del comparabiie [plAUTe); euro/mg) = p{SUPC) x plaAUTYp{SUP) =
p{SUPC) x 0,50;

e prezzo marginale del livelio di piano del comparablle [plUVC); eurc/livello] = PRZc x p{LIVY/PRZ20 / [1+
p{LIVY/PRZ=0] nel caso in cui l'appartamento al piano ferra con adiacente locale box da valutare sitrova
ad un livello {0° livello) inferiore al 2° piano {27 livello) del comparabile;

e grezzo marginale del livelio ol giano del comparabile [piLIVE); euroflivello] = PRZc x p{LIV)/PRZo0 nel
caso in cui I'alioggio al piano ammezzato da valifare si trova allo stesso livello {0° livello) del piano
terrencfrialzato {0° livello) del camparabile;

e prezzo matgingle del livelio o plano del comparabile [piLIVe); euroflivello] = PRZc x p{LIVI/PRZ 15 nel
caso in cui allogoio al primo piaho da valutare si trova ad un livello {17 livello) superiore al piano
terrena/rialzato {0° livello) del comparabile;

e prezzo marginale del livelio di plano del comparabile [piLIVe); euroflivello] = PRZc x p{LIVI/PRZz0 nel
caso in cui Falioggio al secondo plano da valfare si trova ad un livello {2° livello) superiore al piano
terrenco/rialzato {(0° livello) del camparabils;
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s prezzo maninale del senvizio igienica del comparabile [pISERC); eurofservizia] = cosfo deprezzato del
servizio valutato con deprezzamento lineare {quote di ammontamento costantii = Cser {1 — Tser/Nser),
essendo Cser, Tser e Nser rispettivamente il cosio a huovo, la vita uille e la veiusia del servizio;

s prezzo matgingle dellimpianto ol riscaldamenio (autonomo a radiatori) del comparabile [p{RISch;
eurcfimpianto] = costo deprezzafo dellimpianto valutato con deprezzamento lineare {guote di
ammortamento costant) = Cris {1 - Trns/Nns), essendo Cris, Tris e Nris nispettivamente il cosfo a huovo, la
vifa Liiie e la vetusta dellimpianto;

s prezzo mamingle dello stato di manuienzione deilunia del comparabile [p{SMUC); euroflivello manutentivo]

= costo deifinfervento di manufenzione per passare da un “livello manutentive” (“scarso”, “mediocre”,

LR LI

“sufficiente”, "buono”, “ottimo”) a guello successivo del comparabile.

Prospetto 10 — Analisi dei prezzi marginali dell’appartamento al piano terra con adiacente locale

box
caratteristic a immobiliare prezzo marginale
comparabile 1
p(SUPC) {(eurm/mg) 147 875,00 /(100,00 +0,30x 22,00+ 0,25x 0,00+ 0,10x 0,00 + 0,50 x
0,003=147875,00/106,60= 138720
pfBALC) (eum/mg) 1.387.20x 0,30 = 416,16
p&TES) (euro/ma) 1.387,20 x 0,25 = 346,80
plC OHe) (suro/mg) 1.38720x0,10 = 138,72
p{AUTES) feurm/mg) 1.387 20 x 0,50 = 633,60
piLIVc) (eurc/livello di piano) 14787500 x(-0,0361) /(1 -0,0361}) = -5.538 22
piSMUC) feurc/livello manutenzione) 7.995.00

Frospetto 11 - Analisi dei prezzi marginali deil’alloggio al piano ammezzato, dell’alloggio ai primo
piano e dell’alfoggio al secondo piano

caratteristica immobiliare prezzo marginale
comparablie 1
p{SUPE) (eum/mg) 91.260,00/(70,00+0,30x0,00 + 0,10x50,003=591.260,00/ 75,00 =
1.216,80
p(BALC) (2urm/ma) 1.216,80x 0,30 = 365,04
piC ORc) (euro/mg) 1.216,80x 0,10 = 121,68
51.260,00 x 0,0000 = 0,00 {alloggio af piano ammez 2ato)

p{LIVc) {eurnilivello di piano) 91.260,00 % 0,0308 = 2.819,93 (alloggio &l primo plandy

01.260,00 x [-0,0361) = -3.294,49 (2N0GQI0 &l Se00ndo 2iana)
91.260,00 x 0,0000 = 0,00 {locale deposifo al piano seminterratd)

piSERC) (eurni/servizio} B.000={1-15/300 =3.000,00
p(RISc) {eurc/impianto)} B.000 = {1-10/40%=4.500,00
plSMUD) (eurc/livello manutenzione) 5.625,00

FProspetto 12 — Analisi del prezzi marginall del box al plano terra con subalterno catastale 16 0 17

caratteristica inmobiliare prezzo marginale
comparabilie 1
p{DATEC) (eurn/mese) 5.195,00x 0,00/ 12 = 0,00
p{SUPc) (eurn/ma) 5.195,00/ 15,00 = 346,33

Si riportano di seguito gli aggivsizmenti necessari al calcolo del prezzo correffo di ogni comparabiie [PRCc],
il quale & ottenuto sommando algebricamente al prezzo di calcolo Immobiliare [PRZc] gli agpivstament]
afferenti le varie carafterisfiche [A,CARCc], essendo tali aggiusiamenti determinati applicando alle medesime
caratteristiche differenziali tra immobile da stimare [CARs] e gli irmmobili di confronta [CARC] i relativi prezzi
marginall [p{CARC)] secondo la relazione: aggiusiamento del prezzo di mercato del comparablie per effetto
della carafteristica [ACARC; euro] = {CARs — CARC) x p{CARC) (prospetti 13, 14, 15 e 16).
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5i precisa che la stima del focale deposito al piano seminterrato come se fosse una supetficle accessoria
dellalioggio al piano ammezzato o dellalioggio &l primo plano o dell’alfoggio &l secondo piano rende
indispensabile calcolare il valor medio dei prezzi corretll del locale deposifo ottenuti a partire dallindice
mercantile dellocale deposito ai piano seminterrato [p(DEPYp(SUPCY), pari al rapporto tra il prezzo marginale
del iocale deposito al piano seminferrato [p(DEP)Y] e il prezzo marginale della superdicie princinale di ciascun
afioggio [pfSUPCY], identificabile nel relativo rapporto mercantile desunto dal Sisterma Haliano ol Misurazione
(SIN) [p(DEPYp{SUPc) = 0,25 (25%)] assimilando il focale deposito a locali ripostigho {esterni all’'unita
immobiliare principale ovvero che costituiscono accessorn delle superficl principall delledificio) (Wefod! o
slirma immobiliare — Cap. 8 par. 845 {all. 03} {all. 10},

Prospetto 13 — Tabelia di valutazione deil’ appartamento al piano terra con adiacente jocale box

prezzo e caratteristiche

comparabile 1 feuro)

prezzo di calcoio immob. (PRZc)

147.875,00

sUp. pringipale (C,5UPD)

(92,47 - 100,00y x 1.287,20 = -10.445,62

5Up. alcone (C,BALT)

(0,00-22,00)x416,15 = -9.155 562

sup vano fecnico (C W TES)

(6,27 -0,00)= 346,80 =2.17 4,44

sUp. corte perinenziaie
(C,CORC)

(12266 -0,00) x 138,72 =

17.015.40

sup. auforimessa (CAUTE)

£15,26 - 0,00} x 633,60 = 10.584,34

Hivelio di pigno {C LIVE)

{0-7)%(-5.505,22) = 11.076,44

stafo of man. delfunita (C,5MUc)

{3,9- 3= 7.89895,00 =3.997 .50

prezzo corretto (PRCc)

173.121,98

piano e deli’ailo

ggio al secondo piano

Prospetto 14 — Tabella di valutazione deil’alfoggio al piano ammezzato, deil‘alloggio al primo

aiiogoio al plano
ammezzato

aiiogaio al primo iano

ahoggio al seconda piano

prezzoe
caratteristic he

comparabile 1 feuro)

comparabile 1 feuro)

comparabiie 1 feuro)

prezzo di ealcoio
immob, (PRZc)

91.260,00

91.260,00

91.260,00

FUp. princiogle

(77,04 - 70,00) x

(76,98 -70,00) = 1.218,80

(76,98 -70,00)=1.218,80

{PRCc)

{C.3UPc) 1.216,20 = 8.566,27 = B.493,27 = 8.493,27
sUp. balcone {18,07-0,00%= 365,04 = {18,07- 0,00 »x 365,04 = {18,07 -0,00) x 365,04 =
(C,.BALc) 6.586,27 6.586,27 6.596,27
S ooiie (0,00-50,000= 121,68 = (0,00-580,00x121,68 = (0,00-50,001x 121,68 =
pertinenziaie {CCORC) £.084 00 -5.084,00 -5.084,00
ivello di piano (0-00 3 0,00 =0,00 f1-0y=2 818,93 = (2 -0 -3.29449) ==
(C.LIVC) 2.819,93 658858
servizio (C,5ERc) {1-2)=3.000,00 = £1-23» 3.000,00 = {1-2%» 3.000,00=
-3.000 .00 -3.000,00 -3.000,00
impianto (0-1)=4.500,00 = f0-1)x 4.500,00 = f0- 11 4.500,00 =-
riscaldamento {C RISc) -4.500,00 -4.500,00 4.500,00
stato ol man. (d-3,5)x 5. B25,00 = (3-3,5x B5B25,00 = (3,9-3,5) =5 625,00 =
delfunita (C . 5MuUch £2.81250 -2.812,50 0,00
prezzo correfto 90.026,04 9277297 86.176,56
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Frospetto 15— Tapella di valutazione del Iocale deposito al plano seminterrato

prezzo e caratteristiche alioggio al piano aliogaio al primo piano alfoggio al secondo
ammezzato Blano
prezzo correffo (PRCo) 90.026,04 92.77297 86.176,56
[euro]
prezzo marginale della U 890.026,04 7 (77,04 + 9277297 /(76,98 + 0,30 x BG.176,56 /(76,88 +
incinaie plSUPe) [suro/mag) 030x 18,07 +0,10x 18,07 + 0,10x 0,00} = 0.30x 18,07+ 0,10x
0,00y=50.026,04 /8246 | 9277297 /8240=1.12589 | 0,00} =86.176,56/ 82,40
=1.091,75 =1.045,83
prezzo mardingle del locale 1.091,75x0,25= 1.125,89 x 0,25 = 281 47 1.045,83 x 0,25 =
depasito al plano sermint. 272,94 261,46
piDEF; [euroimn)
prezzo corretfo locale B8R8x 27294 = BB 59 x 281,47 = 19.306,03 BB.A9 x26146 =
deposifo al plano semint. 18.720,95 17.933,54
(PRC) [euro]
fEZZ0 CONeio medio 143 (18.720,95 + 19.306,03 + 17.533,54) = 18.653,51
focale depasio af plaho
semint. (PRCIm [eum)

Prospetto 16 — Tabella di vaiutazione del box al piano terra con subalterno catastale 16 o 17
prezzo e caratteristiche comparabile 1 (euro)
prezzo df calcoln mmob. (PRZc) 5.915,00
data offerta Immobiliare (0-12yx0,00 = 0,00
{C.DATC)
sUp. principaie (C,SUPe) (25,37 - 15,007 = 346,35 = 3.591,44
prezzo corretio (PRCC) 5.506,44

MNel caso specifico, essendo stato preso in considerazione un solo comparablie, nsulta un solo prezzo
correffo pari a;

173.121,98 euro perlaopattamento af piana ferra con adiacents locale box;
890.026,04 euro per I'allogoio al piano ammezzalo,

892.772,97 euro per alloggio al primo piano;

86.176,56 euro per l'allogrio al secondo plano;

18.653,51 euro peril focale deposifo af paino serminferrato;

9.506,44 euro per il box al plano terra con subalferno catastale 16;
9.506,44 eurc per il box &l piano ferra con subalferno catasiale 17,

Essendo stato preso in considerazione un solo comparablie che ha fornito un sclo prezzo correfio, &

evidente che non & valutabile la presenza di divergenze nei prezzi correffi con il test della divergenza
percentuale assoluta e che il_valore di mercalo al lordo degll adeguamenti e defle correzioni di stima

rappresentante proprio lunico prezzo correffo_& parn a (Melodi oi stima immobilian — Caplfolo 8 paragrafi
D46e94.7)

173.121,88 euro per laopariamento af piano ferra con adiacente locals box;
80.026,04 euro per I'afioggio al plang ammezzalo;

§2.772.97 euro perl'aifoggio al grimo piano;

86.176.56 euro per l'afigggio 8! secondo giana;

18.653.51 euro peril focals deposifo af paing seminferralo;

8.506.44 euro per il box al piano ferra con subalforno catasiale {6
8.506,44 euro per il box al plano lgrra con subaliemo catasiale 17,
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Al fine di determinare il valore di vandila giudiziana (prospetti 17, 18 e 19)_i vaion di marcato al iordo degli
agaguamenti g delle correzionl di stima dellappadamento af plang ferra con adiacenis locals box
{173.121.98 eurn), dell alloggio al pigno ammezzato {90.026.04 eurg), dell’alogoio af primo plana {92.772.97
eurg), dell zlioggio af secondo piano (86.176.56 ewro), del focale deposito &l plano seminterrato (18.663.61
eurn), del fox a! plano fena con subalferno catasfaie 716 {8.50644 euro) e del hox af piagno ferra con
subalferno cafasfale 17 (8.506,44 euro) vanno depurati dello {all. 03}

s fdeguamento per lo stato d’'uso e manutenzione: assorbito dall'agoiustamenio del prezzo o mercato del
comparabile per effetto dello stafo o manufenzions dellunia (A, 5MUc) {cfr. punto 3.1).

s Adequamento_per la "difformita_catastale” (vincolo od onere giuridico _cancellato o reqolarizzato_dalla

procedural; spese di regoianzzazions catasiale (o) dell anoadameanio al glano ferra con adiacents localg

beox {1.000.00 eurol, dellglicggio gl piano amimezzafa (500,00 eurn), dell’alioggio &l primo gigho (500,00
euro), dell’'allogoio al secondo pianc 500,00 euro) e del locale deposio al piano seminferrato (500,00

euro) {cfr. punti 3.1, 3.2, 3.4 e 3.5) {all. 06).
difformita_urbanistico-edilizia” fvincolo od onere giundico cancellato o regolanzzato

e Adequamento per la
dalla procedural: spese di regolanzzazione Lrbanistico-sdilizia (Srue) dell apparfamento al plano ferra con
adiacante Jocale box (2.3890,00 eurc), dell’aiiognio al plano ammezzafo (2.390.00 euro), dell'alioggio af
secondo piano {(3.100.00 eurp), del Sox af piano ferra con subafferno cafasiare 16 {5.000.00 eurg) e del
box gipiana ferra con suhalferno cafastale 17 (5.000,00 euro) (cfr. punti 3.4 e 3.5) {all. 04) {all. 08] {all.
09).

e Adequamento _per la "difformita_energetica” {vincolo od onere giuridico_cancellato o reqolarizzato_dalla

procedural; spess di reqolarzzazione energelica {(Srel dellapparfamenta al piano ferra con adiacenis

locale box (35000 euro). del'alioggio af piano ammezzato (350,00 eurn), dell’afiogoio al primo piano
{350.00 eurp) e dell'afioggio ai secordo plano (350,00 euro) {cfr. punto 3.4).

» Adeguamento per o stato di possesso {all. 03):

e pari, peril diritto di nuda proprieta dell appardamenio al piano ferra con adiacents locaie box, al 30% del
valore di mercato gl lordo deali adequamentl e delie correzioni di slima depurato degli adeguamenti per
lo_stato d’'uso e manutenzione, la “difformita catastale”, |a “difformita urbanistico-edilizia” e la "difformita
energetica” (cfr. punti 3.1, 3.2, 3.4 e 3.5) {all. 04} (all. 06} {all. 09). La circostanza che il diritto di nuda

propricta in testa allesecutaty ----=-====nmsceeemcemecmeceacee-{RALY —--------- 1, fermo restando l'usufrutto vitalizio
in_testa a Amonig =----=-==e------fnatg_---------- ), ammonta_al 70% (100 % - 30% =70% del diritto_di

piena proprieta, emerge dalla legislazione vigente {cfr. punti 3.1} {all. 04} {all. O7}. Infatti, ai sensi degli
artt. 46 e 48 del D.P.R. n. 131/19886, il valore dell'usufrutto vitalizio & pari al 30% del valore della piena
proprieta {usufrutto = 0,8% x 37,5 valore piena proprieta = 30% valore piena proprieta), in quanto
l'usufrutto & determinabile mottiplicando 'annualita, ottenuta a sua volta dal prodaotto tra il valore della
piena proprieta e l'odiermno saggio legale d'interesse dello 0,8% fissato dal D.M. 12122018 {G.U.
168.12.2017, n. 2913, per il coefficente di 37,5 fissato dal D.P.R. n. 131/1886, come aggiomato dal
Decreto Interdirigenziale del 18.12.2018 {G.U. 28.12.2018, n. 300}, in funzione dell'eta dell'usufruttuario
{78 anni); evidentemente il valore della nuda proprieta & pari al 70% del valore della piena proprieta
poiché risulta dalla differenza tra il valore della piena proprieta e quello dell'usufrutto {cfr. punti 3.1} {all.
04) {all. 07).

s pari,per i locati alfoggio af pigno ammezzato, afioggio af primo piano e alioagio af secondo pigng, al
18% del valore di mercato al lordo degl adequarnsnti g delle corazion) di shima depuratg_degli

adequamenti per lo stato duso e manutenzione, la “difformita catastale”, la "difformita_urbanistico-
edilizia” e la "difformita_energetica’ {cfr. punti 2.0, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4 e 3.5} {all. 02} {all. 04} {all. 06} {all.
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07} {all. 08) (all. 09). La circostanza che nel comune di Quarto gli immobili locati abbianc un prezzo pari

all'incirca all'82% {100 % - 18% = 82%) di quellc degl immobili liberi & stata appurata con un'analisi

estimativa {all. 10). Alluopo, operata una ricerca immabiliare telematica sul sito web www.immobiliare.it
per immobili locati in vendita nel comune di Quarto aventi una superficie compresa tra 40 e 120 mq,
sono stati individuati cinque beni urbani locati e tra questi sono stati scelti due comparabili da
confrontare con immobili liberi posti nella medesima zona, consistenti in un bilocale (locato) in via
Campana {adiacente al caseificio Regno Bianca) {fig. 75) al prezzo di 85.000,00 suro su una superficie
dichiarata di 60 mg {1.416,17 euro/mq) e un quadrilocale {locato) in via Antonio De Curtis 15 (fig. 76) al
prezzo di 162.000,00 euro su una superficie dichiarata di 118 mqg {1.372,88 eura/mq), per i seguenti
motivi: monolocale via K Napoli, Quarto, prezzo 118.000,00 euro su una superficie dichiarata di 45 mg
{2.644,44 euro/mq), avente perd un’ubicazione in Pozzucli alla via Napoli; bilocale ottimo stato, terzo
piano, Quarto, prezzo 85.000,00 euro su una superficie dichiarata di 50 mq {1.416,67 euro/mq); bilocale
via Pietra Bianca, Quaro, prezzo 260.000,00 euro su una supericie dichiarata di 80 mg {3.250,00
euro/mgqj, avente perd tre balconi con una superficie imprecisata e indeterminabile; quadrilocale via
Antonio De Curtis 15, Quarto, prezzo 162.000,00 euro su una superficie dichiarata di 118 mqg (1.372,88
euro/mqj; quadrilocale via Francesco Cilea, Quarto, prezzo 210.000,00 euro su una superficie
dichiarata di 120 mqg {1.750,00 euro/mq), avente perd un'area esterna con una superficie imprecisata e
indeterminabile {all. 10). Non & stato possibile reperire alcun elemento utile dal confronto tra il bilocale
{locato} in via Campana (adiacente al caseificio Regno Bianco) {fig. 75} al prezzo di 85.000,00 euro e il
bilocale {libero) in via Campana {fig. 77} al prezzo di 110.000,00 euro su una superficie dichiarata di 65
mq {1.682,31 euro/mq), reperito come unico immobile di confronto libero da locazioni attraverso una
ricerca immobiliare telematica sul sito web www.immobiliare.it per immokili in vendita nel raggio di 250
m dal bilocale locato di via Campana aventi una superficie compresa tra 40 e 80 mqg, in quanto il
bilocale {libero) ha almeno un balcone con una superficie imprecisata e indeterminabile {all. 10). Invece,
il confronto tra il quadrilocale {locato) in via De Gurtis {fig. ¥6) al prezzo di 162.000,00 euro avente una
superficie commerciale di 117,50 mq {100,000 mq + 0,3 x 25,00 mg = 117,50 mq) e il trlocale {liberc) in
via Salvo d’Acquisto n. 72 {fig. 78) al prezzo di 148.000,00 euro su una superficie dichiarata di 88 mq
{1.681,82 euro/mq) avente una superficie commerciale di 88,00 mg (80,00 mg + 0,3 x 15,00 mg + 0,25 x
14,00 mg = 88,00 mg), reperitoc come unico immobile di confronto libero da locazioni attraverso una
ricerca immobiliare telematica sul sito web www.immaobiliare.it per immokili in vendita nel raggio di 250
m dal quadrilocale locato di via De Curtis Gampana aventi una superficie compresa tra 80 e 160 mq,
evidenzia come nel comune di Quarto gli immobili locati abbianc un prezzo pari all'incirca all’'82% di
gquello degli immobili liberi [(162.000,00 / 117,50} euro/mg / {148.000,00 / 88,00) eurofmg = 0,82] {all.
10).

» Adeqguamento per il valore o) vendila qiudiziaria a base d’asta, dovuto alle differenze esistenti al momento

della stima fra la vendita al libero mercato e la vendita all’asta al fine di rendere comparabile e competitivo

l'acguisto all’asta rispetto a guello nel liberc mercato, pari_alle frazioni dell’11% {aopadamenio al plano
ferra con adiacante locale box, alioggio al piano ammezzato, aliogoio gl primao plano, affoggio gl seconda
piang e locals deposio al pliano seminferraio) o dell’8% {boxes &l plana {arra con subalferni calasiali 16 8
17 del valore di mercato al lordo degli adeguamentl e agelle correzion] di stima depurato degli
adeguamenti per lo stato d’uso e manutenzione, la "difformita catastale”, la “difformita urbanistico -edilizia’,
la_“difformita egnergetica” e lo stato di possesso, comspondendo le frazioni dell’11% o dell8% alla
sommatoria delle sottofrazioni dipendenti dalle seguenti differenze (all. 03):
v differenza indotta dalla svalutazione del prezzo di mercaio dei beni nello stimato periodo biennale tra il
momento_della stima e guello del decreto di trasferimento dei beni che, assimilandosi a gquella rilevata
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dall Csservatorio del Mercato linmobiliare” (OM) nellultimo biennio [2° semestre 2016 (P & 2°

semestre 2018 (Fx,:)]). & pari {all. 10},

o Al 3% del prerzo di mercafo dei beni [{Pzos — Paoig) / Pame = {1.250,00+1.900,00 euro/mg -
1.300,00+1.950,00 euro/mqg) / 1.300,00+1.950,00 euro/mq = {1.575,00 - 1.625,00)/ 1.625,00 = -
0,0308 ~ -0,03] per l'appadamento al piano terra con adiacenie focale box {abitazioni civili in

fascia/zona "semicentrale/semicentro: Pianura” -codice “C3"-j,

o al 3% del prezzo di mercato dei beni [{Paoma - Pantg) / Pame = {1.050,00+1.600,00 euro/meg -
1.100,00+1.650,00 euro/maq) / 1.100,00+1.650,00 eurofmq = {1.325,00 - 1.375,00 / 1.375,00 = -
0,0364 ~ -0,30] per I'alioggio al plano ammezzaio, lallogolo &l primo plano e Fallogolo al secondo

pigng, e, consequentemente, per il lgcale deposio al piano seminferrafo (abitazioni civili in

fascia/zona “periferica’seconda corona periferica: area settentrionale al confine con Marano e
Giugliano” -codice "D3"-);

o allo 0% del prezzo di mercato dei beni [{(Pzms — Pame) / Paois = (550,00+880,00 euro/mq -
5380,00+880,00 euro/mq) / 580,00+890,00 euro/mg = (740,00 — 740,00) / 740,00 = 0,0000] per i
hoxes al piaho terra con suballemi calastall 16 g 17 {box equiparabili ai posti auto scoperti in
fasciafzona “periferica/seconda corona periferica: area settentrionale al confine con Marano e
Giuglianc” -codice "D3"-);

v differenza indctta dal deterioramento dei beni {deperimento fisico ed obsolescenze funzionaliesterne

nello stimato periodo biennale tra il momento della stima e quello del decreto di trasferimento dei beni
che, atteso lo stato manutentive “sufficiente” {alioggio al plano gmmezzalo, aliogaio gl prhimo pigna

locale deposito al piano seminferralo e boxes al piano ferra con subaltern catastal 16 e 171 o

intermedio tra "sufficiente” e "buono” {apparfamento ai piano forra con adiacente focale box e alloggio al
secondo pigno) dei beni, pud assumersi pari al 2% (1% annuo) del prezzo di mercaio dei beni;

v differenza dovuta allassenza della garanzia per vizi_del bene che, atteso lo stato manutentivo
“sufficiente” {aiiogoio af plano ammezzato, aliogoia al prirmo piano, locale deposito &l piano serminfarraio
g boxes al piang fera con subagierni calastall 16 e 17 o intermedio tra “sufficiente” e “buono”
{appardamento al piano ferra con adigcente locale box e alloggio gl sgcondo piang) dei beni, pud
assumersi pari al 4% del prezzo di mercato dei beni;

v" differenza indotta dalle diverse modalita fiscali tra gl acquisiti a libero mercato e quelli alfasta, pari allo
0%, in guanto, in primis, le imposte si calcolano sul valore catastale dei beni poiche la norma sul
“prezzo valore” si applica anche alle procedure esecutive e concorsuali, g, in secundis, le disposizioni
del D. L. 14.2.2016, n. 18, convertito con modifiche nella L. n. 49/2016, cosi come prorogate dall’art. 1,
comma 32 della Legge di Stabilita del 2017, prevedono la tassazione agevolata dei trasferimenti
immobiliari delle procedure esecutive e concorsuali solo nel caso in cui si verificano alcune condizioni
che, perd, violano il princioio di ordinarieta applicabile in ogni giudizio estimativo;

v" differenza indotta dalla possibilita che I'asta sia fatta con rilanci che, atteso il basso numero dei possibili
rilanci, pud assumersi par al 2% del prezzo di mercaio dei beni;
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Prospetto 18 — Valore di vendita giudiziaria dell alioggio al plano ammezzato, deil’alloggio al primo
piano, e dell'alioggio al secondo piano e del locale deposito al piano seminterrato

afloggio al piano ammezzato alfoggio al primo piano alloggio al secondo pano focalke
depos. al
P sem.
locato kibero (stato locato libero (stato locato libero (stato fhero
{stato effettivo) fittizio) {stato fittizio) {stato effettivo) fittizio) {stato
fenro] feurof effettivo) feurof feuro} feuraf effettivo)
feuro] feuro]
walore di rmercato 9k 026, G026, 9277297 9277297 86.776,56 86.7176,56 18.653,51
allordo degh
adag.
gdeg. satoduso 0,00 0,00 0, 0 0,00 0,00 0,00 0,00
& mahutenzions
adeg. “diffarmita -500, 00 -500, 03 -500,00 =500, 00 -500, 00 -500, 00 -500,00
catastake”
FdEq. dROrTRE ~2300.00 2 390,00 0,00 0,00 “3100,00 ~3.100,00 0,00
wrbanigico-ed.”
adag, "difformita -350,00 -350, 003 -350,00 -350, 03 -350,00 -350,00 0, 00
energetica”
adeqg. stato ol -18% (90.026, 04 0,00 18% 0,00 18% (B6.176,56 0,00 0,00
POSS2550 - 500,00 - (9277207 - - 500,00
2.390,00- 500, O - 300,00 -
350,00} =- 350,00} =- 350,000 = -
15.621,48 16.546,13 14800, 78
adeg. valore i | -11% (90.0258,04 -11% -11% -11% -11% (86.176,56 -11% -11%
wendita - 500,00 - (90.026,04 - | (9277287- | (9277297 - - 500, 00 - [B6.176,56 - | (18.653 51
Qiudiziara 2.390,00- 00,00 - 500,00 - 500, 00 - 37100, 00-350, 00 500, 00 - - B0, 00} =
350.00- 2.390,00 - 350.00- 350,00} =- - 4. B 7B} =- 3.7 0, 00 - -1.996, 89
15.621 48} =- 350,000 = - 16.54613) = 10.111,53 7416 84 350,000 = -
7.82810 9 54646 -8 291 45 O (44 02
valore vendita 63.336,46 = 7723958~ | 67.085,39~ | 8181144 = 6000894 ~ 7318164~ | 16.15662
gindiziaria 63.350,00 7725000 67.100,00 §1.600,00 60.000,00 73.200,00 i 1§I],I]I]

Prospetto 19 - Valore di vendita giwdiziaria del boxes al piano terra con subalterni catastali 16 e

17
box gl plano terra con slb catastale 16 box al piano terra con sub catastale 17
intera proprieta quota di 250,100 intera proprieta quota i 250/700
feurof intera proprietd fewro intera proprieta
feunro feuro
valore i mercato al lordo deglt adeg. 9.506,44 9 506,44
gdeg. Aato d Uso e manutenzione [ 0,00
gdeqd. "drtornta Ccalasiakle L Ui LNN]
adeg. "dfonmia urbanishico-ediizia =5, 00, -5.000,00
gdeg. "difformita energetica [ 0,00
adeg. dato o possesso [ 0,00
adeqg, valore di vendita gludiziariz -B% (9.505,44 - -B% (9.506 44 -
5. 000, 0% =-350,52 5.000,00) =-360,52
valore di vendita giudiziaria 4.145,92 = 415000 25% 4.150,00 = 414592 =4.150,00 25% 4.150,00 =
1.037,50 1037 50

In definitiva, il valore di vendita giudiziaria a base d’asta & pari a:
Lotto 1 (appantamento al piano terra con adiacente locale) = PREZZ0O BASE NUDA PROPRIETA’ DI
105.500,00 EURC;
Lotto 2 (alloggic al piano ammezzato) — PREZZ0 BASE PIENA PROPRIETA’ LOCATA DI 63.350,00
EURQO (si precisa che se I'immobile non fosse locato il prezzo base piena proprieta sarebbe di
T7.250,00 euro);
Lotto 3 (alloggic al primo piano) — PREZZ0 BASE PIENA PROPRIETA' LOCATA DI 67.100,00 EURD
{si precisa che se 'immobile non fosse locato il prezzo base piena proprietd sarebbe di 81.800,00

euro);
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Lotto 4 {alloggio al secondo piano) — PREZZ0O BASE PIENA PROPRIETA' LOCATA DI 60.000,00
EUROQ (si precisa che se 'immobile non fosse locato il prezzo base piena proprieta sarebbe di
73.200,00 euro);

Lotto 5 (iocale deposito al piano seminterrato) — PREZZ0 BASE PIENA PROPRIETA’ DI 16.150,00
EURD;

Lotto 6 (box al piano terra con subalterno catastale 16) - PREZZ0O BASE PIENA PROPRIETA’ DI
4.150,00 EURQ [S] PRECISA CHE IL PREZZ0O BASE QUOTA DI 2501000 PIENA PROPRIETA' IN
TESTA O ALL'ESECUTATO -2 0 ALLESECUTATA ----eeemeee---0 AL TERZO
COMPROPRIETARIO ------—-0 ALLA TERZA COMPROPRIETARIA --—------E' DI 1.037,50
{(MILLETRENTASETTE/ICINQUANTA) EURD];

Lotto 7 (box al piano terra con subalterno catastale 17) — PREZZ0O BASE PIENA PROPRIETA’ Dl
4.160,00 EURO [8] PRECISA CHE IL PREZZO BASE QUOTA DI 2501000 PIENA PROPRIETA’ IN
TESTA O ALL'ESECUTATO e om0 ALL'ESECUTATA -eememeee——---0 AL TERZO
COMPROPRIETARIO  ——-----—-—- 0 ALLA TERZA COMPROPRIETARIA -—-----—-- E' DI 103750
(MILLETRENTASETTE/CINQUANTA) EURQO].

4.0 CONCLUSIONI

Mei capitoliparagrafi precedenti sono stati sottolineati alcuni fatti e considerazioni significativi che vanno
tassativamente letti e sono state marcate in grassetto le conclusioni che appresso si riportano {cfr.

punti 2.0,3.1,32,3.3,3.4, 35,36, 3.7 ¢ 3.8).
L’Esperto stima che il valore di vendita giudiziaria a base d’asta é pari a

Lotto 1 (appartamento al piano terra con adiacente locale) - PREZZ0 BASE NUDA PROPRIETA’ DI
105.500,00 EURQO;

Lotto 2 (alloggio al piano ammezzato) — PREZZ0D BASE PIENA PROPRIETA’ LOCATA DI 63.350,00
EURD (si precisa che se I'immobile non fosse locato il prezzo base piena proprieta sarebbe di
T7.250,00 euro);

Lotto 3 (afloggio al primo piano) — PREZZ0 BASE PIENA PROPRIETA' LOCATA DI 67.100,00 EURO
(si precisa che se 'immobile non fosse locato il prezzo base piena proprieta sarebbe di 81.800,00
eLro);

Lotto 4 (alloggio al secondo piano) — PREZZ0 BASE PIENA PROPRIETA' LOCATA DI 60.000,00
EUROQ (si precisa che se l'immobile non fosse locato il prezzo base piena proprieta sarebbe di
73.200,00 euro);

Lotto 5 (iocale deposito al piano seminterrato) — PREZZ0 BASE PIENA PROPRIETA’ DI 16.150,00
EUROD;

Lotto 6 (box al piano terra con subalterno catastale 16) — PREZZ0O BASE PIENA PROPRIETA’ Dl
4.150,00 EURO [S] PRECISA CHE IL PREZZO BASE QUOTA DI 2501000 PIENA PROPRIETA’ IN
TESTA O ALL'ESECUTATO --mmememeceecmeme om0 ALL'ESECUTATA ---eememee-—--0 AL TERZO
COMPROPRIETARIO -e------0 ALLA TERZA COMPROPRIETARIA ----—---- E DI 1.03750
{(MILLETRENTASETTE/CINQUANTA) EURO];

Lotto 7 (box al piano terra con subalterno catastale 17) - PREZZ0O BASE PIENA PROPRIETA’ DI
4.150,00 EURO [S] PRECISA CHE IL PREZZO BASE QUOTA DOl 2501000 PIENA PROPRIETA’ IN
TESTA O ALL'ESECUTATO -m-eemeememeecmcmeeeceee -0 ALLESECUTATA ---ememem-----0 AL TERZO
COMPROPRIETARIOD  -—----—-- 0O ALLA TERZA COMPROPRIETARIA --—--—----- E' DI 1.037,50
(MILLETRENTASETTE/CINQUANTA) EURQO].
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L'Esperto stimatore conclude la presente bozza di consulenza, a cui faranno sequito n. 11 allegati, tra i guali
guello siglato <<11=> include le ricevute dellinvio della consulenza d’ufficio ritenendo di aver espletato in

ogni sua parte lincarico conferitogli e restando a disposizione del G. E. per ogni ulteriore chiarimento

necessaro.
MNapoli, 18 giugno 2018,

S Ol I'Esperto
' {ing. Antonio Loreto)
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