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TRIBUNALE Ol NAPOLI
¥ SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIAR!
Giudice dell’Esecuzione dott, CALIFAND

Procedurg escoutiva immokiliare n” §41/2008 B.G.E.

Fromosso da;
ENP PARIBAS PERSOMAL FINANCE S.p.A.., creditore pignorants |

RELAZIONE DI CONSULENZA TECHICA D'UFFICID

Pramassa

Al sottascritto ing. Vincenzo Castaldo, nominato esperto per il procadimento in epigrafe con
ordinanza del Giudice delfEsecuzione dott. Califano, fu conferite il 04 ottobre 2012 Fincarien
di redigere relazions di consulenza tecnica ai sensi delfart. 173 bis disp. aft, c.p.c.

Dggettes di questa perizia & 'unitd immobiliare sita nel Comune di Giugliana i Campania alla
vig Vicinale Pacchianella n. 85 ubicata al piano prima della scala uniga.

La suddstta unitd immohlliare & stata pignorata a favore della BNP PARIBAS PERSONAL
FINAMCE S.p.A. con atto notificate il 20/04/2009, irascritto pressa 'Agenzia del Territorio- Ufficio
Pravingiale di Napali - Servizio di Pubblicitd Immoblliare Circoscrizione di Napeli 2 in data
25/05/2009 ai nn, 2770718707,

Sulla scarta della documeantazione in atti prodeotta dal creditors, di tutti gli accertamenti svolti
presso i NMCEL dell’'Agenzia del Territorio, Agenzia delle Entrate, FLUficio Anagrafe, | Settore
Urbanistica, i Servizic Edilizia Privaia ¢ I'Ufficio Condoni del Comune di Giugliano in Campania
nohché sulla scorta dei  rilievi metfrici e fotografici eseguiti nel corsoe dell'accesso del 15
dicembre 2012, & stata redafta la prezente relazions di consulenza tecnica, organizzata per
capitoli secondo i seguenti qusesiti posti in sede di conferimante dell'incarico e di giuramento:

1) Verifichi, prima df ogni aifra attivitd, la complatezza delfs documentazions oi cuf altart. 567, 2¢
comms c.o.c. feshafic dof catasto a cerfificali dalle iscrizion! e trascrizionf refative allimmobile
pignorata sifetiuate nei vantl anni anterod alla trascrizions dol pignorameanto, oppure cotificato
natarfe attastante le rsulfanze dolle visure calastali e def regisii immobiifan) segralanda
immadigiamerte al giudice ad al creditara pignoranta quall mancanti o nidonal,

2 predisponga, aulia basa della documeniazions i aii, Felenco defle fsorizion! e trascdzian!
pragiudizieval (icotechs, pignoramanti, sequestr, damandes pludizial. sontenze dichiarafive of
fafimenta); acquisisea, ave non depasiall, o mappe consuarie cha agii ritenga indispensabili
per 1a corefta identificazions dal bene ad | certificalil of destinarlona urbanigtieg (2ol par |
terrani) of cuf affart. 30 daf DPR & glugro 200, n° 380, dando prova, in caso of mancale mlasoio
df cletfa docurentazione da paria delf Amminisiraziona competants, defla ralativa richissts;

3 acquisizca copia del tifofo dacquisto In favore de! debitore oppwe del suo danta causa, ove il
debifare abbla acqulstate I beneiura hareditatis (e nan rsulfasss dalla documentazione In aul),

4) descriva, previc nacassaria acoesso, limmobile planarate indicando dettagiataments: camune,
localita, wvia, numero cliics, scala, plano. intemo,dali calastall e confini, verficando | cdat
coritertuti nal pignaramanto ad avidenziande, in caso df riavata difformity: g) se | datf indicali nal
pignoramanto non Rgnne mal identificata Nmmobila @ ron consanfono 13 sua  Wivoca
idenificazione; bl sa | dali indicafl nel pignoramentc sono eronel ma congentonso

Ing. Vincanzo Casgtaldo
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Fingividuazione del bene; ¢l 58 i datf lndicati ne! pignoramenta, pur non carmgpondends & gusaii
attuall, hanne in precedanza individuata Uimmabile, rappresentande in quasto casa la sforia
catastale del compeandio pignorato;

5) proceda ove necessario ad eseguira fa opportune vargzion per laggiormamenta del catasto
provvedetdo, in caso o difformitd o mancanze o fdonea planimetria del bens, alla sua
correzione o alta sua redazione ed all'accatastamonta defle unitd frimobilian non regalanments
acoatastater

&) indichi I'utifizzazione prevists dalle strumenta wrbanistica comunala;

71 indichi la conformitz o mene defla costruzions alte avtorizzaziont o concessiant aminitistrative
e f'eaiaterza o meno di dichlaraziona df agilitd. in caso of costruzions realfzzata o modificata
in violaziono defla normativa whanistico-odilizla, desorive  deftagliatarments la tpclogia degh
ahusl Hiscontrall e dica 58 MMiecito i stato sanata o sia sanakie in Dase al combingie dsposto
dagh adt 46, comma 57 dat DPA & giugna 2007, »° 380 & 40 comms 8° dalla Legne 28
fehbraio 1985, n” 47 {9 sucoossiva modifiche)

8) dica se & poagsibile vandere | beni pignoratf In una o pils fotti; provveda fn questo caso afla lora
formazions procedendo  (solc  previa  autorizzazicne  dol  Giudice  deli'Esectzions)
allTdentiicazione del nuad confing ed afa redazione del razionamanta: allaghl in quosio caso
alia refaziong estirngtiva | Hpi debitamante aporovat dall'Ufieda Tecnleo Exatiale;

8) gica, s Fimmobile & pignorate sole pro quota, 86 9550 &ia divisibile in natwa e proceds i
quaste caso alfa farmaziana del singoll loft {procadendo ove necessario aifidenifficazions doi
nuolrl confini ed alla redazione el frazionamantc, aflegandg alla refazigne asthnative | tpi
debitamante appravali delt'Ufficlo Tectico Erariale) indicando i vafore g clascung of cssl &
ienends conto delle quote del singoli compropretard & pravedando gif eventuall conguagh in
denaro, praceda, in caso contrario, alfa stima dellintere asprimanda compitamenta If giudizio
eff ingivizibility eventuaiments anche alfa luce of guanto dispogto daltart. 577 cp.c. & dalfarf,
845 ¢.c. @ dalfa Logge 3 giugne 1940, w*1078;

1) aonarti s limmobila & ibero o cooupato, e precis, in quastullimo case, chi cccupa ad a che
Htole; acotdsi=cs If Htolo legitinante i possessa o fa detenzlone dal bene evidenziando se assg
Ra data earta anteriore alla traserzions oal pignorametta; venfichi se dsulffano regisgfrati presso
Fufficia del registro degh st privatl contrattl of locazione e'c se fdsuffing comunicazionf afla
focale aworty of pubblica sicurezza, af sensi deflat. 12 del DL 29 marzo 18978, n® 84,
convarita it Legoe T8 maggio 1978, n° 1917 qualors risuling contralll of focazicne opponibil
afla procedury esacttiva, indlchl ta daty of seadenza, Ja data flssata per [ Wiasciv 0 5o 5ia
ancorg pendante i refaiive pivaizio;

T{love Fimmobile sia cccupate dal coniuga separate o dalfex confuge dol debitore oscouiato
aoguistsca if provvedihanio of assegnazions deda casa conltigals;

12tindici asistanza sui beni pignoratl df avaniuall vincoli anfistici,  sioncl, alberghien di
imalienatilitd o of indivsbilitd, accat! lesistenza of vineoll o oner of natura condominiala
{eagnalande s of sfessf resforanne a carco dellacguircnte ovvera sacanmnc cancelal o
riaufteranno non appanibill &l medesima,, ritevi fasistenza di dirthi demaniall (dif superfieie o
servift pubbiicha! o usi chicf evidonziands ovontuall onen of affrarcazions o iscano;

13) defarring if valors deffimmoitle con esprassa e compivia indicazions del crieds of sfima,
pperando fe apparture dechrtazion sul prezzo of sfima consfdarando fo stata of cansarvaziona
deffimmaobile  a corme opponibii afa procedura asecutiva | saff confrall of locazione 2o §
priovvedimend’ df aasegrazions af coniuge avenil dats cera anterore affa data of trasorizions
da! pignoramantc [Tassegnazicne dalfla casa confugale dovra cssere nfenuts opooniBilz fned
rert off 8 anni dalla date del provvedimento dof assegnazione se non frascritz nei pubblict
registi od anterore alla dois o bascrizione del pignoraments, non aoponiblia alla procedura se
disposta con proviedimeanto successive alle fraseviziona del pignoraments, sempre opponibile
sa ftrascnffa in data antedors alla dats of trascrizione del pigroramento, It queshe casc
Fimrabile verrg valulata coma se fosse una huda propreti)

Rispasta al primo quesito
Verlflcs della documentazlona in attl

La dacumentazions in atif prodotta dal creditore procedsnte ex art 567, 2° comma ¢.p.c.,
consiste in una centificazione natarile del 2012009 a firma dal Notaie Sargio Mililotti chs
atteata le risultanze delle wizure catastali e dei registri immebiliari in gostituzione della
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docurnentazione ipocatastale -senza soluzione di continuita per il periodo dal 22/081972 al
2010/2009- relativa allimmehile pignarate e ne permette Funivoca identificazione.

E' presente inoltre |z visura catastale storica per limmobile acguisita presso I'Agsnzia del
Territorio agoiornata al 02/07/2008.

Da guesta certificazione si evines infine che gli identificativi catastali coincidono con i dati
indicati nella tragcrizione del pignoramento e con guelli indicati nel titole di provenienza in
favore dei debitar,

In particolare attraverso la visura storica per immobile & possibile stabilire la storia
dell'immohile oggetto ded pigneramento, composto da;

appartamanto al primg piano della scala unica indlviduato nel catasto fabbricati nel Comune di
Giugliano in Campania foglio 72 particella 397 sub 4 categeria A2, classe 5, vani & per una
queta pari ad un mezzo ciascuno dei dehitor esecutati

Provenienza

La piena propristd def compendio immobiliare & pervenuto ai debitor esscutati in witd dell’ atto
di compravendita del notaic Silvana Fabwocinl rep. B202/2912 del 30/M11/2006 trascritto |
291 22008 ai numeri 83750/47635..

Risposgia al secancdo queshic

Elenco delle izcrizionl & trascrizioni pregiudizievoli

Dal 19 giugno 1972 al 20 ottobre 2009 non rsultanc pubblicati altr atti pregivdizievali, gravanti
sulle unita immaobiliari 0 Uk tarrano su cui insiste il fabbricato ad eccezione di;

1) ipoteca volontaria iscritta il 29 dicembre 2006 ai numeri 89751440027 in forza di atte
del notaio Fabrecini Silvana del 30 novembre 2008 per Euro 330.000,00 a garanzia
della restituzione del mulug di Eurg 220.0300,00 redimibile in anni 28 a favore di Banca
LB con sede in Bilang CF 094644501 55 {non vi & domicilio ipotecaric eletto)

2y pignoraments netificate i 20 aprile 2009 trascritto | 25 maggio 2009 ai nomeri
2¥Y707A8Y07 a favore di BMP Paribas Personal Finance S.p.A. con sede in Milano GF
09464450155

3} ipoteca volontaria iscritta it 19 dicembre 2002 ai numeri 53171/9252 in forza dell'atto del
notaie Francesco Dente del 18 dicembre 2002 rep. 161208 per Euro 170.000,00 a
garanzia della restituzions di un mutus di Euro 85.000,00 redimibile in anni 20 a favors
it IntesaBei S.p.A. con sede in Milang CF 007999680158 domicilio ipotecario aletta in
Milana piazza Paalo Ferrari n.

Reperimento della mappa censuaria

Per la corrstta identificazione del bene & stata reperita presso FAgenzia del Territorio ed
zllegata alla presente relazione la planimaltria catastale dell'immebile pignorato (cfr. copia in
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Allegato 4); @ mappe censuaria di zona dalla guale si rileva la corretta ubicazione del fabbricato
in cui vi @ limmekile pignorato (oft. in Allegato 7).

Rispasta al terzc gquesito

Acquisizione del titale dI proprieti

Sulla scorta della certificazione motarile, & stata reperita, presso o studio notarile del notaio
Silvana Fabrocini di Qualiano, copia del titolo di proprieté

Risposia al quarto quesiio

Desctizione dei cespite pignarata

L'edificio di pertinenza del cespite fa parte di un microisolato residenziale ubicato a circa 2
kilometri a sud del lago Palvia ed a circa 2 kilometri dal mare localitd Varcaturo, la zona
prettaments agricola & stata sottoposta ad abusivismo selvaggio, trattandosi di un micraiselato
parifatice - in relazione al centro del comune di Giugliano in Campania - esso risulta
discretamente collegato dal punto di vista viarie mentre sono inesistenti altre infrastrutiure quali
la rete di distribuzions del gas metano, 1a linga telefonica & la rete fognaria, ia presenza nella
Zona di numerosi appezzameanti di fondi agricoli fa si che fa densitd detnografica sla molio
bassa cid rande || microisolato se non vivibile almeno non caotics,

| dati contenuti nel pignoramente cansantons l'identificazione dell'immaobile pignorato.

Il cespite immobile, oggetto del pignoramento, & adibite ad abitazione sito nel Comune cf
Giugliang in Campania, alla via Vicinale Pacchianella n. 85, pfane 1, composts da soggioma,
cucina, tra camere, due We e corridoio di disimpegne, coenfinante con cassa scala e oon
proprietd Esposite efo suoi aventi causa da tre lati; salva alid, riportato all’Uffigio del Territorle
di Napoli Comune di Giugliano in Campania — catasto fabhricati — via Vicinale Pacchianella al
foglic 72 particella 387 sub 4 categoria Af2 classe 5 vanl 6 Rc euro 433,82,

Si precisa che i proporzianali diritti sulle parti comuni ed in pattieslare sul corile comune offrone
lo spazio sufficiente per un posto auto,

L'edificio di cui fa parte il bene in esame & una palazzina plurifamiliare a due piani, altre il piano
terra, destinali ad uso ahitativo dotata di un’area scopetla comune adibita a parcheggio e
delimitata da un mura di recinzione. L'accesso al compendio immobiliare avviene attraverso un
cangells in ferro, servito da un impianto citofonico condominiale; attraversata Parea comune =i
acceds al blocoo scala, che disimpegna le singole unita abitative,

Coma =i rileva dal repertorio fotografico di ascesso, |'edificio si presenta in bucno stato di
conservazions, con finiture discrete e con una certa omogeneita & cosrenza adilizia.

L unita abitativa
L'appartamento in esame & ubicato al piano prime, con porta di capescala posta a sinistra (per
chi sale) del pianercttolo di sharco dalla scala condam iniale,
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identificativi catastali:

Urita immokiliare sita nel Giugliano in Campania (Maj. via Yicinale Pacchianella n.85 piana
primo riperata nel Catasto Fabhricati del Comune di Giugliane in Campania al fgl. 72, part. 397,
sub 4, cat. A2, cl &, cons, vanf 6.

L'immeobile & compesto da: compaosto da salong, tre camers, cucing, 2 bagni e corridoia di
disimpegno, oltre a balconata, cosi come ripartati nella planimetria di rifieva in scala 1:100 (cfr.
in Allegato 3.

Lo stato dei lugghi & completamenta corforme rispetto alla planimetria catastale reperita presso
I'Agenzia del Territorio. (cfr. in Allegato 4}

L'appartamenty gode di un'ottima esposizione, tutte le varie camera sono dotats di finestre o
vani di accesso al balcons pertanto oftimals risulta asgera anche IFaernillumingzionea,
L'appartamento, quindi, presenta ottime caratteristiche di affaccio. esposizicne, soleggiaments,
fuminosita e ventilazione.

Gli infigsi, completi di persiane alla napoletana in acciaio verniciato, sono in allumino anodizzato
prevarniciato con vetro camerd; le porte intarna sana In lagna impiallacsiate.

Pareti e soffitti sono intonacati al civile con tinteggiatura in idropittura lavakile di buona fatture
impreziosita da una fascia decarativa orizzontale,

La pavrnentarione di tutto Fappartaments, escluso | bagni, & in piastrelle dl gres ceramicate di
buona qualltd, con bhattiscopa cocrdinato.

Il bagno padronale ed il bagno di servizio sona carredati di lavabe, {doppic lavabo per il bagno
patronale} bidet & vaso con vasca intera nel hagno padronale & box doccia nel bagna di
servizio, con rubinetterie e sanitari di buona qualita. If bagne padronale ad il bagno di servizig,
s0ng rivestiti con piastrelle di ceramica lucida per quasi lintera altezza,

3l impianti, adeguati alle normative vigsnti, sone in buono stato e funzionanti; in particolars,
l'appartamento & dotato dic impiante sitofonico condominiale; impianto eletirico tutte soltetraccia
€ quadro elettrica con interruttore automatice magnelotermico  differenziale; impianto di
fiscaldamento autonomo con caldaia a gas ssterna e approwigionamente del gas non
allacciato alla rete municipalizzata di distribuzione del metano ma rifomite da un serbatoio GPL
candominiale; impianto idrosanitario dei due bagnie della cucina,

Come si evinge dal repertorio fotografico di accesso, lo stato manutentivo complessivo & da
ritenersi buoho sia per cid che riguarda gli impianti gia per ¢id che riguarda il tipo ed il livello
del's findure,

La consistenza della superficie coperta lorda & pari a cirea 120 metrl quadrall con una
superficie scoperta pari a circa 27 metri quadrati, per un'altezza interna dellappartamento di
circa rm 3.00

Conformita dei dati identlflcativl nal plgnoramento
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La descrizione dal beneg in esame contenuta nell'atto di pignoramento depositate in cancelleria
del trikunale di Nagoli, con riferimanto ad identificativi catastali, & conforme a guslla attuzle &
consente di individuare univocamente il bene gignerate; anche lindirizzo ed il numero civico
sona conformi da quelli attuaf.

Risposia al guinte quesite

Accertamento ed agglernamente dei dati catastali

Lo stato dei luoghi rilevata in sede di accesso & conforme in termini di consistenza e sagoma
alla planimetria catastaiz corrispendente.

Risposia al sssio quesiio

Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

Il compendio immobiliare in esame & ad uso residenziale, cosl coma risulta dalla concassions
edilizia in sanatoria rilasciata dal Comuns of Giugliane in Campania Concessions n.
7EEL/San/0h el 2002 {cfr. Allegats 7).

Rlsposia af settimo quesiic

Accertamento dl conformiitd alle normative urbanistico-adilizia

L'edificio di cul fa pare il compendic immobiliare & in possesso di concassioni adilizle in
sanatoria rilasciate dal Comune di Giugliang in Campania; in paricolare, relativamente al piano
prime ed allappartamento oggette del pignoramants & presente la concessione edilizia in
sanatoria in data 18 ottobre 2002 Concessione n. 7552/San/85 del 2002 (cfr. Allegato 7).
Questa concessione edilizia in sanatoria.

Tanta premeasso, i| compendio in esame & canfarme con le concesslonl amministrative In
tema edilizin-urbanistico; presso lufficio tecnico comunale non é presenta la dichiarazione
di agibilita relativa all'immabile pighorata in quante mai richiesta dai propristari.

Risposta al citavo quesiio

Consistenza del compendio pignorato

[l bene pignorato costifuisce unitd immobiliare autonomamanta utilizzabile: ess0 & stimabile e
vendibile come [otto unico. '

Rizposir al nono quesito

Divlsibillid del compendio pignorato

L'immabile in esame non & stato pignerato pro quota; altres] per la sua conslstenza e marfologia
2880 nen & divisibile in natura,

Risposta al decimo quasito
Accertamento dello stato locative
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Il sig duranie laccesso ha dichiarato verbaiments dl akitare nellappartamento oggetto dal
ignoramenta. Il softoscritto ha richiesto, a conferna delle dichiarazioni, una visura presso
I'Ufficio Territoriale di Casoria Dirszione Provinciale | di Napoli dell'Agenzla delle Entrate da cui
sl evince che a carico dei debitari pignorati non risultano registrati contratti di locazione su tutto
il territario nazicnale. (ch. Allegato &),

Aisposta al undicesimo quesito
Acyuisiziona provvediment! di assegnazione della caza coniugala
il bene pignorate in esame nan ricade nel casi previsti da guesto guesito.

Rispasia al dodicesimo gtesito

Accertamento i enerie vincoli giurldicl, amministrativi, condominlall

Dalle Indagini swolte presso gli uffict competenti si attesta che il bane pignorato non & soggetto
ad aicun vineolo artisticn, storico, paesaggistico o albarghiers di inalienabilita o di indivisibilita.
Altresi non esistono su di esso diritti dernaniali di supetflsie o servitl publbliche o usi civici.

Mon sone riscontrabili allo stato attuale vincoli a oneri di natura condominiale che resteranno a
cartico dell'acquirente se nonh quslli definiti dalle tipiche normes candorniniali.

Risposia al redipasimo guesgito

Valutazione valare dalfImmobile

Per la stima dei beni pignorati in esame si & adottate il metode sintetico della comparaziene
diretta, normaimenta usato nel case di immohbili & carattere residenziafe per i quali esiste un
mercate molio attivo; esso  consiste nalla determinazione del valore del cespite mediante la
comparazione can alfri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella stessa zona ¢ in zana
lirmitrofe, di cui gone nati i valori o | prezzi, determinati in base a indagini di mercato diratte,
svolte presso operatori del settore accreditali (FIAIP, Qsservatorio Gabetti, FIMAA ed altro) e
da indagini di mercate indirefte, con valori ricavati da qualificate pubblicazioni & bollettini
istituzionali  [Osservatorio del mercate immohiliare dell'Agenzia del Territoric, Borsino
immabiliare della Camera di Commercie, Scenari Immabiliar, || Consulents Immebiliare). Da
questi valoii interpolati, si ricava un valore medio che viene poi rifarite ai cespite in esame con
Fadozione di oppartuni coefficisnti corvettivi che permettans di valutare il heng in funzione dalle
sue specifiche gualits.

Sulla base delle quotazioni rilevate ed in considerazions delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche  delladificic di pertinenza e soprattutte  di quelle deflimmobiis rello staty guo
desctitto, la scrivente ha fissato il seguents valore unitario di mercato:

Yum= € 1.500,00 al mg.

Valutazicne complessiva

Pagina T dl 8




V = mq 120x €/mg 1.500,00 = € 180.000,00,

Conclusioni

Sulla base di tultte le considerazioni sopra esposte, per lmmaobile oggetto di stima -di piena
proprieta dei debitori esecutati- ubicato nel Comune di Giugliano in Campania alla via Vicinale
Facchianella n. 85, riportato all’'Ufficie del Territerlo dl Mapoli Comune di Giugliang in
Campania — catasto fabbricati al foglio 72 particella 397 sub 4 categoria A/2 classe 5 vanl B
Fe eurp 433,32

l> scrivenle ritiene che il valors pil probabile nello state di fatte del cespite & nelle condizioni
aftuali di mercato sia pari a € 180.000,00 in cifra tonda.

Con |a presents relazicne, completa della relazione sintelica e di tutli gli allsgati, il sottascritto
ritiene di aver espletato in ogni sua parte I'ncarico conferitole & resta a disposizione della S.V.
G.E. dott. Califano per ogni ultariare dettaglio e chiarimento nacassari. '

{Zon osservanza.

Mapali, i 09 gennaio 2013

L'esperto
Ingegnere Yincenzo Castaldo
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