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1. Premessa

Il sottoscritto dott. Claudio Lombardi, dottore commercialista iscritto all'Ordine
dei dottori commercialisti e degli Esperti Contabili del circondario del Tribunale
di Napoli, con studio in Napoli in via Toledo n.148, € stato nominato dal
Tribunale di Napoli, Ufficio di Volontaria Giurisdizione, in data 4.7.18 quale
professionista designato a svolgere i compiti e le funzioni attribuite agli
organismi di composizione della crisi previsti dalla Legge n. 3/2012 per la
procedura di sovraindebitamento n. V.G. 4340/2018 richiesta dalla sig.ra
Angela Pellegrino, nata a Napoli il 19.10.70, cod. fisc. PLLNGL70R59F839A,
residente in Napoli alla via Salita Di Mauro n.11.

Laricorrente e assistita dall'avv. Francesco Taglialatela con Studio in Giugliano

in Campania al vico S. Antonio Abate n.12.

Il sottoscritto professionista incaricato dichiara di essere in possesso dei

requisiti di cui all'art. 28 del R.D. n.267/1942 e si trova nelle condizioni

soggettive prescritte dall’art. 15 della Legge n.3/2012, ed inoltre attesta:
a) che non sussistono in relazione alla sua persona condizioni di incompatibilita
per I'espletamento dell'incarico;

b) che non si trova in situazioni di conflitto di interesse;

c) che non ha mai ricevuto né sta attualmente espletando alcun incarico
professionale per conto del consumatore interessato al Piano.

Per la sig.ra Angela Pellegrino ricorrono i presupposti di cui agli artt. 6 e 7 della

Legge n.3/2012 e successive modifiche, ovvero la ricorrente:

e risulta versare in stato di sovraindebitamento ai sensi dell’art. 6 comma 2
lett. a) della citata legge e quindi si trova “in una situazione di perdurante
squilibrio tra le obbligazioni assunte e il patrimonio prontamente liquidabile
per farvi fronte, ovvero la definitiva incapacita di adempierle regolarmente”,

e risulta avere la qualifica di consumatore, ai sensi dell’art. 6 comma 2 lett.
b) della citata legge avendo “assunto obbligazioni esclusivamente per
scopi estranei all’attivita imprenditoriale o professionale eventualmente

svolta™;
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e non é soggetta a procedure concorsuali diverse da quelle regolate nel capo
Il della Legge n. 3/2012;
e non ha utilizzato nei precedenti cinque anni uno strumento di cui Legge n.
3/2012 (piano, accordo o liquidazione) come da autocertificazione agli atti;
e non ha subito per cause a lei imputabili provvedimenti di impugnazione,
risoluzione accordo del debitore ovvero revoca o cessazione del Piano del
consumatore, come da autocertificazione agli atti.
Tanto premesso e verificato
a completamento di ogni adempimento richiesto dalla legge sulla composizione
delle crisi da sovraindebitamento, con particolare riferimento agli artt. 8 e 9
della Legge n.3/2012, lo scrivente deve redigere una relazione
particolareggiata sulla crisi e dunque riferire, oltre ai presupposti soggettivi e
oggettivi per I'ammissione alla procedura in esame, anche sui seguenti temi:
a) indicazione delle cause dell'indebitamento e della diligenza impiegata dal
debitore nell’assumere volontariamente le obbligazioni;
b) esposizione delle ragioni dell'incapacita del debitore di adempiere le
obbligazioni assunte;
c) resoconto sulla solvibilita del consumatore negli ultimi cinque anni;
d) indicazioni dell’eventuale esistenza di atti del debitore impugnati dai
creditori;
e) giudizio sulla completezza e attendibilita della documentazione depositata
dal consumatore a corredo della proposta nonché sulla probabile convenienza
del piano rispetto all'alternativa liquidatoria.
Ai sensi dell'art. 9 comma 3 bis della Legge 3 del 27/01/2012 lo scrivente riferira
in merito alla proposta contenuta nel Piano del Consumatore cosi come
formulata dall'istante Angela Pellegrino al fine di asseverare i dati e le
informazioni acquisite e di analizzare la fattibilita del Piano del Consumatore e
la convenienza dello stesso.
La sig.ra Angela Pellegrino, con I'avv. Francesco Taglialatela e con il dott.
Pasquale Brescia si & impegnata a fornire supporto e collaborazione al

sottoscritto per la ricostruzione della situazione economica e patrimoniale.
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Il Piano del consumatore, cosi come formulato nell'interesse della sua assistita

dal dott. Pasquale Brescia, dottore commercialista, & corredato da tutta la

documentazione richiesta dall’art. 9 comma 2 della Legge 3/2012.

In particolare, unitamente alla proposta sono presenti i seguenti documenti

allegati:

elenco dei creditori con 'indicazione delle somme dovute;

elenco dei beni del debitore;

certificazioni uniche degli anni 2017 e 2018 (uniche disponibili);

elenco delle spese correnti necessarie al sostentamento familiare;
certificato di stato di famiglia;

certificato di residenza e residenza storica;

certificato carichi pendenti;

certificato casellario giudiziario;

istanza nomina professionista;

decreto nomina professionista;

visura catastale immobili nazionale;

visura catastale immobili Qualiano (NA);

visura ipotecaria;

visura CAl sig.ra Pellegrino Angela;

visura Centrale Rischi Banca d’ltalia sig.ra Pellegrino Angela;

visura CRIF sig.ra Pellegrino Angela;

atto di pignoramento immobiliare di SPC S.p.A. per Banco BPM S.p.A. del
01.08.2017, atto di precetto del 09.12.2017 con susseguente atto di
pignoramento immobiliare sempre di SPC S.p.A. per Banco BPM S.p.A. del
19.01.2018;

atto di Mutuo Ipotecario;

mandato a vendere rilasciato ad Agenzia TecnoCasa di Qualiano corredato
offerta di acquisto irrevocabile per gg. 30 dei sigg. Di Nardo Antonio e Russo
Roberta;

consulenza tecnica di parte sull'immobile di proprieta;

contratto di locazione ad uso abitativo sig.ra Pellegrino Angela;

relazioni dell’Ufficio Tecnico del Comune di Qualiano;

sentenza della Commissione Tributaria di Napoli;

atto di citazione contro avvocato Marilanda Zamuner;

stampa del Portale Servizi Telematici R.G:10243/2018;

contratto di assunzione sig.ra Pellegrino Angela;

visura PRA;

documentazione situazione bancaria;

estratto Agenzia delle Entrate - Riscossione;

Cassetto Fiscale - sezione L’Agenzia Scrive - Agenzia delle Entrate;
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prospetto valutazione stime OMI,
prospetto TFR aggiornato a novembre 2019;
richiesta di disdetta utenza telefonica.

1. Dati anagrafici del debitore e composizione del nucleo familiare

Il debitore & la sig.ra Angela Pellegrino, C.F. PLL NGL 70R59 F839 A, nata a

Napoli il 19.10.70 e residente in Napoli alla Salita Mauro n.11.

Lo stato di famiglia della ricorrente & composto dalla stessa e dal figlio-

st G

Il certificato di residenza storica dimostra che la Pellegrino & residente in Napoli

alla Salita Mauro n.11 dal 14.9.2011, proveniente dal Comune di Qualiano dal

quale & emigrata. Tenuto conto del nucleo familiare cosi composto, occorrera

verificare la congruita delle spese necessarie al sostentamento del debitore e del

proprio figlio.

2. L’evoluzione della crisi, cause dell’indebitamento e diligenza impiegata
dal debitore nell’assumere volontariamente le obbligazioni (art. 9 comma
3 bis lettera a) e delle ragioni dell'incapacita di adempiere alle

obbligazioni assunte (art. 9 comma 3 bis lettera b).

La debitrice si trova in una situazione di sovraindebitamento nella quale
importo complessivo dei debiti & maggiore rispetto al valore dei beni
posseduti ed ai suoi redditi disponibili.

Con atto del 23.11.07 la ricorrente acquistd un appartamento in Qualiano di
Napoli alla Via Cavour n. 38 allo scopo di adibirlo a residenza del proprio
nucleo familiare che allora era costituito dal coniuge sig. Russo Giuseppe,
nato a Napoli il 13/07/1972, codice fiscale: RSSGPP72L13F839L, e dal

minore R R T S D

La copertura per il pagamento delle rate mensili era assicurata dal reddito del
coniuge, imprenditore.

Le difficoltd economiche per la sig.ra Pellegrino sono arrivate negli anni
successivi con la disgregazione del nucleo familiare e la conseguente riduzione

delle entrate mensili. A questa circostanza & seguito I'abbandono (nel luglio
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2010) dell’appartamento acquistato a causa di forti infiltrazioni di acqua
provenienti dall’'appartamento contiguo che lo hanno reso non piu abitabile per
il deterioramento delle condizioni igienico sanitarie dello stesso.

Per tali motivi la sig.ra Pellegrino si € trasferita in Napoli alla via Salita Mauro
n.11 dove attualmente risiede, in un appartamento che conduce in locazione
per il canone mensile di € 500,00 oltre spese condominiali.

La ricorrente ha corrisposto alla Banca n.24 rate di mutuo dopo di che, per i
motivi sopra indicati (la separazione dal coniuge, la precaria situazione
dell’appartamento e il successivo trasferimento in regime di locazione) non &
stata pil in grado di onorare le obbligazioni assunte nei confronti della Banca
Popolare di Novara, poi Banco BPM S.p.A.

A conferma di quanto riferito la sig.ra Pellegrino ha riferito che I'appartamento
di sua proprieta & stato oggetto di sopralluoghi ispettivi da parte dell’Ufficio
Tecnico del Comune di Qualiano nelle date del 4.3.09 e 8.10.09, dei quali ha
esibito le relative relazioni tecniche che confermano [linsalubrita
dell’appartamento.

Anche la Commissione Tributaria Provinciale di Napoli, Sezione 30, in un
ricorso della Pellegrino avente ad oggetto due avvisi di accertamento per IMU
2012, con sentenza n.7856 del 09.07.18 ha accolto il ricorso medesimo avendo
ritenuto <<provata la impossibilita per la ricorrente di abitare nellimmobile de
quo; tanto si desume - davvero con solare chiarezza - dalle risultanze dei
sopralluoghi condotti dagli stessi tecnici dellamministrazione comunale>>.

In conclusione, le ragioni sopra esposte e, segnatamente, la disgregazione del
nucleo familiare, la corrispondente riduzione delle entrate mensili, 'abbandono
dellappartamento acquistato in Qualiano e la sopravvenuta necessita di
pagare un canone di locazione mensile dapprima non esistente, hanno portato
la sig.ra Pellegrino nella situazione di perdurante squilibrio tra le obbligazioni
assunte e il patrimonio prontamente liquidabile per farvi fronte e, di fatto, nella
definitiva incapacita di adempierle regolarmente, cosi come previsto

dall’articolo 6, comma 2, lettera a), della Legge n. 3/2012.
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3. Il Piano del Consumatore

Di seguito si riportano gli aspetti salienti del piano proposto dall'istante, che

effettivamente rappresenta I'unico strumento per la debitrice di adempiere,

seppure in modo parziale, alle obbligazioni assunte.

3.1 Riepilogo del quadro debitorio del consumatore

La situazione debitoria della ricorrente € la seguente:

Anno Creditore Debito Causale
2007 |Banco BPM 181.396,61|mutuo ipotecario
tasse auto, contravvenzioni al
2008/2014|Ag. Entrate Riscossione 2.210,30|cds, Tarsu
Totale 183.606,91
In dettaglio:
1. mutuo stipulato in data 23.11.07 con la Banca Popolare di Novara per

3.

I'importo di € 180.000 per I'acquisto di un appartamento nel Comune di
Qualiano di Napoli alla Via Cavour n. 38, censita nel catasto del
medesimo Comune come foglio 11, p.lla 477, sub 3, categoria A/2,
classe 5, vani 4, mq. 78, R.C. € 258,23 e foglio 11, p.lla 477, sub 2,
categoria C/2, classe 1, mq. 26, R.C. € 65,80. Il contratto ha previsto la
contestuale iscrizione di ipoteca volontaria in favore della banca
mutuante sull’ abitazione e il locale cantinato. Il contratto di mutuo &
registrato presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio di Napoli I, il
30/11/2007 al n. 8341/1T. Tale importo corrisponde al contenuto
dell’'atto di precetto del 14.12.07 e, pertanto, allo stesso vanno aggiunti
gli interessi passivi in maturazione. |l totale calcolato dalla Banca al
27.12.18 ammonta infatti ad € 202.604,02.

. Iscrizioni a ruolo per complessivi € 2.210,30 per contravvenzioni e

residui di tasse auto non pagate.
Vi & infine una debitoria per IMU 2012 da rideterminare nella misura del
50% in virtu della sentenza della CTP di Napoli, considerata

I'inabitabilita dell'immaobile, per la quale la debitrice dichiara di non aver
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ricevuto alcun atto da parte del Comune di Qualiano. Al riguardo, non

vi sono iscrizioni a ruolo per IMU.

Per concludere, la natura del debito contratto non € di natura imprenditoriale,

nella sua totalita.

3.2 1l livello di spesa di sostentamento

La sig.ra Pellegrino ha un tenore di vita ridotto al minimo per il sostentamento

suo e del proprio figlio minore. Segue un elenco delle spese mensili:

CAUSALE IMPORTO

Canone di locazione e condominio 550,00
spese peril vitto e |'abitazione 500,00
spese per l'utenza elettrica 70,00
spese per l'utenza del gas metano 70,00
spese per utenza telefonica mobile 10,00
Imposta comunale sull'abitazione 30,00
spese di trasporto 40,00
spese mediche 40,00
spese varie e imprevisti 20,00
TOTALE MENSILE SPESE MINIME 1.330,00

L'elenco rappresentato dalla debitrice dimostra un livello di spesa modesto in
relazione al ristretto nucleo familiare, se si tiene presente che il solo canone

di locazione rappresenta il 41% del totale.

3.3 Le disponibilita finanziarie

Le disponibilita finanziarie derivano dal reddito da lavoro dipendente della
sig.ra Angela Pellegrino, che & impiegata a tempo indeterminato con la Russo
srl, un tomaificio di Marano di Napoli, dalla quale percepisce una retribuzione
lorda mensile di € 1.568,91 (cedolino di settembre 2019) per un netto di €
1.380,00, relativa ad un contratto di lavoro dipendente con la mansione di

orlatrice.
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[l patrimonio immobiliare della sig.ra Pellegrino & composto unicamente
dallappartamento in Qualiano alla Via Cavour n. 38 con annessa cantinola, sul
quale grava l'ipoteca volontaria in favore dal Banco BPM spa.

Non risulta I'esistenza di altri beni immobili o mobili registrati.

3.4 Diligenza — Solvibilita — atti del debitore impugnati dai creditori

In merito alla diligenza la debitrice ha dichiarato di aver manifestato al Banco
BPM spa la propria disponibilita alla consegna bonaria dell’appartamento al
fine di consentirne la vendita diretta, alla quale avrebbe partecipato
formalmente in sede di stipula. Tale disponibilita non ha avuto riscontro da
parte della banca.

La Banca creditrice ha proceduto al pignoramento immobiliare ai sensi
dell’'articolo 140 c.p.c. notificato dall'avv. Luigi Croce del Foro di Milano, per la
SPC S.p.A., quale procuratrice speciale del Banco BPM S.p.A. per un credito,
riferito all’atto di precetto del 9.12.2007, pari a € 181.396,61 oltre interessi
passivi in maturazione.

La solvibilita della ricorrente &€ connessa al reddito di lavoro dipendente al netto

del fabbisogno mensile per le spese minime di sostentamento.

3.5 La proposta economico finanziaria

La proposta formulata dall'istante prevede un pagamento parziale dei propri
debiti mediante:
1. a) la vendita diretta dell’appartamento e della cantinola di pertinenza al
prezzo di almeno € 70.000; b) il pagamento di € 2.400 in 48 rate mensili
di € 50 cadauna (quale risparmio mensile dal proprio stipendio);
c) il pagamento di € 4.800 in 48 rate mensili di € 100 cadauna da parte
del coniuge separato (di fatto) Russo Giuseppe il quale, inoltre, si offre di
garantire il pagamento rateale dell'importo complessivo di € 2.400,00 (€

50,00 x 48 rate) al quale si impegna la ricorrente.
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Il tutto prevedendo la concessione di una moratoria di un anno ex articolo
8, comma 4, L. 3/2012, per il pagamento del mutuo ipotecario gravante
sui cespiti.

2. La destinazione del ricavato al pagamento delle spese di procedura, in
prededuzione, e di quota parte del debito relativo al mutuo ipotecario.

3. In caso di variazione in peius delle condizioni di occupazione lavorativa
della sig.ra Pellegrino, riscatto del proprio TFR con destinazione a
copertura delle somme di cui al rateizzo (€ 50,00 x 48) di sua competenza
e, comunque, con garanzia del rimanente a carico del sig. Russo
Giuseppe.

4. Lafalcidia totale del credito vantato da Agenzia delle Entrate Riscossione
in quanto credito ricadente nello stralcio automatico dei ruoli fino a €
1.000,00 previsto dall'art. 4 del D.L. 119/2018, con la previsione di
lasciare impagato il residuo importo in quanto chirografario.

5. La falcidia totale degli eventuali crediti del Comune di Qualiano in ordine
ai tributi locali relativi allimmobile meglio sopra descritto, anche se allo

stato attuale non risultano atti notificati dal medesimo Comune.

In definitiva, stando alle previsioni del piano, i realizzi saranno i seguenti:

- 70.000 dalla vendita dellimmobile;

- 2.400 mediante pagamenti rateali della ricorrente in 4 anni;

- 4.800 mediante pagamenti rateali del sig. Russo Giuseppe.

Il tutto per un realizzo complessivo di € 77.200 pur se la ricorrente non esclude
di un ricavo della vendita del cespite ad un valore di € 80.000.

L'intero attivo realizzato sarebbe quindi destinato al pagamento delle spese di
procedura e del debito ipotecario per la sorta di € 181.396,61, quest’ultimo per
una percentuale che si calcola intorno al 39%.

Per I'altro creditore, Agenzia Entrate Riscossione, non vi € in nessun caso una
prospettiva di essere pagato anche parzialmente, tenuto conto che trattasi di

un credito chirografario e che, in ogni caso, sarebbe privo di capienza.
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4.0 Convenienza della proposta rispetto all’alternativa della liquidazione

Lo scrivente & chiamato a valutare, ai sensi dell’'art. 9, comma 3 bis, lett. e)
della legge n. 3/2012, anche la convenienza del Piano del Consumatore in
alternativa all'ipotesi di liquidazione dei beni di proprieta del debitore.

E’ quindi necessario analizzare il profilo di una eventuale ipotesi liquidatoria
dell’'unico bene immobile posseduto dal ricorrente per individuare la soluzione
pit vantaggiosa per la tutela del ceto creditorio.

L'unico bene nella disponibilita del debitore & la civile abitazione sita in
Qualiano di Napoli alla Via Cavour n. 38 con annessa cantinola.

In ordine al valore di mercato, sono certamente indicativi i valori OMI pubblicati
sul sito dell’Agenzia delle Entrate per la zona di riferimento (zona centrale), che

si riportano nella tabella che segue.

. valore . valore valore
min/mq. . medio/mq X max/mq .
minimo medio massimo
Abitazioni civili 1.000,00( 78.000,00 1.250,00( 97.500,00 1.500,00( 117.000,00
box 600,00( 15.600,00 750,00 19.500,00 900,00| 23.400,00
Totale 93.600,00 117.000,00 140.400,00

In linea prudenziale, nel caso di specie va considerato che l'appartamento
presenta danni da infiltrazioni tali da aver indotto la ricorrente ad abbandonarlo
e da essere stato definito insalubre dall'Ufficio Tecnico del Comune di
Qualiano. Pertanto lo stesso si deve ritenere come da ristrutturare. Ne
consegue una decurtazione almeno del 15% del valore di mercato, che tenga
conto dei relativi oneri.

Inoltre, tra i valori OMI non & prevista la categoria delle cantinole ma solo quella
dei box. Ne consegue che il valore probabile di una cantinola si puod
considerare nell'ordine del 50% rispetto a quello di un box.

Pertanto, il probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto €& il seguente:
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. valore ) valore valore
min/mq. . medio/mq . max/mq .
minimo medio massimo
Abitazioni civili 850,00 66.300,00 1.062,50| 82.875,00 1.275,00( 99.450,00
cantinola 300,00 7.800,00 375,00 9.750,00 450,00/ 11.700,00
Totale 74.100,00 92.625,00 111.150,00

In merito alle precarie condizioni dellimmobile la ricorrente ha esibito la
relazione di stima redatta dall’arch. Lucio Scarsella — nella causa di
responsabilita professionale incardinata nei confronti dellavv. Marilanda
Zamuner - pendente innanzi al Tribunale Ordinario di Napoli Nord, Sezione |l
Civile, Giudice dott.ssa Annamaria Buffardo (R.G. N. 10243/2018 C.C. — nella
quale ha stimato gli oneri per lavori di ripristino in € 20.344,63 e il valore
dellimmobile in € 91.800,00 e, quindi, un valore netto di € 71.455,37. Tale

importo & prossimo a quello derivante dall’applicazione dei valori minimi OMI.

Inoltre, per vagliare I'appetibilita dell'immobile e la proponibilita del Piano, in
data 1.6.19 la sig.ra Pellegrino ha conferito mandato all’agenzia immobiliare
Tecnocasa di Qualiano (pur con la cautela di una condizione sospensiva in
ragione della pregiudiziale approvazione del piano). In data 4.10.19 é
pervenuta all'agenzia Tecnocasa una proposta d'acquisto sottoscritta dai
promissari acquirenti (Di Nardo Antonio e Russo Russo Roberta), allegato n.
20 a) e b) del piano, per l'importo di € 70.000,00 cauzionata con a/c di €
5.000,00 in possesso della citata agenzia immobiliare. L'importo offerto, con la
dovuta approssimazione, si attesta sui valori minimi OMI (comprensivi della
riduzione del 15% per la dovuta bonifica e ristrutturazione).

In conclusione, i dati OMI, la relazione di stima dell'arch. Lucio Scarsella e
I'offerta ricevuta, confortano lipotesi su un valore del valore di mercato
quantomeno di € 70.000,00.

Un ulteriore considerazione, di ordine meramente pratico, ma utile per la
valutazione della congruita del prezzo & rappresentato dall’alea e dai possibili
oneri che dovra sostenere I'acquirente per ottenere — in via bonaria o giudiziale
— leliminazione della causa delle infiltrazioni da parte del proprietario

dellappartamento contiguo.
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Considerazioni sulle prospettive di realizzo in una vendita esecutiva

In base all'esperienza dello scrivente in ambito di vendite esecutive, una
prudente previsione di vendita (soprattutto in zone e per abitazioni non di
pregio) non pud non considerare almeno 3 esperimenti d’asta deserti con
conseguente ribasso del bene fino a circa il 50% (sottraendo al prezzo iniziale
il 25% per ogni esperimento di vendita non andato a buon fine) e con l'ulteriore
aggravio delle spese di procedura e pubblicita per ogni esperimento di gara

compiuto.

Nella tabella alla pagina seguente lo scrivente espone due possibili scenari

degli esiti probabili di una vendita esecutiva:

un primo scenario che considera il valore di aggiudicazione al primo tentativo
di vendita stimato nella media tra il prezzo base (€ 92.625) — valore medio OMI
ribassato del 15% — e I'offerta minima (€ 69.468,75), che & pari ad € 81.047.
Da tale importo occorre decurtare il valore delle spese di esecuzione (circa €
6.500), del CTU (circa € 1.500), di Notaio (circa € 1.000), di pubblicita (circa €
800), di avvio e prosecuzione della procedura esecutiva (€ 3.000) per arrivare
cosi ad un ricavo netto di € 68.247. Tale quantificazione & anche ottimistica
perché tiene conto dell'aggiudicazione al primo tentativo di vendita, circostanza
quanto mai improbabile se si considera che trattasi di un immobile in Qualiano

e in cattivo stato.

Un secondo scenario (forse piu realistico) che considera il valore di
aggiudicazione al terzo esperimento di vendita ad un prezzo ribassato di €
39.076 (sottraendo al prezzo iniziale il 25% per ogni esperimento di vendita
non andato a buon fine). Tale ricavo, al netto degli oneri della procedura sopra

riportati, assicurerebbe un ricavo di € 25.076.
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Prospettive di realizzo in una vendita esecutiva

Sviluppo dei ribassi sino al 3° tentativo di vendita
prezzo base 92.625
offerta valida -25% 69.469
secondo incanto 69.469
offerta valida -25% 52.102
terzo incanto 52.102
offerta valida -25% 39.076
ipotesi vendita al primo incanto 81.047
spese di esecuzione 6.500
CTU 1.500
notaio 1.000
spese di pubblicita 800
sp legali x avvio proc esecutiva 3.000
Ricavo netto 68.247
ipotesi vendita al terzo incanto 39.076
spese di esecuzione 6.500
CTU 1.500
notaio 1.000
spese di pubblicita 2.000
sp legali x avvio proc esecutiva 3.000
Ricavo netto 25.076

In conclusione, tenuto conto della crisi congiunturale del settore immobiliare,
in particolare in zone depresse quali la provincia di Napoli, 'eventuale vendita
esecutiva dell’'unita immobiliare sita in Qualiano non consente di prevedere un
introito nel breve/medio periodo tale da consentire di pagare il creditore
ipotecario in misura considerevolmente superiore a quella prospettata nel
piano del consumatore. Anzi, il risultato di una vendita esecutiva sarebbe

probabilmente inferiore a quello prospettato dal debitore.
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L’ipotesi prospettata nel piano prevede invece la vendita diretta

dellappartamento anche tramite agenzia immobiliare, con acquisizione da

parte della procedura delle somme ricavate.
In termini realistici, lo scrivente nello schema che segue confronta il risultato
del piano con quello derivante da una vendita esecutiva, secondo i due possibili

scenari rappresentati nella pagina che precede.

Il confronto tra le previsioni di realizzo in una vendita esecutiva con il realizzo
da una vendita diretta, in tempi piu rapidi e al prezzo di almeno € 70.000,00,
porta a ritenere come piu vantaggiosa per i creditori la proposta contenuta nel
piano, che in dettaglio prevede:

- il realizzo di € 70.000,00 / 80.000,00 dalla vendita dellimmobile;

- il pagamento rateale di € 50,00 per 48 mensilita per un totale di € 2.400,00
da parte della proponente;

- il pagamento rateale di € 100,00 per 48 mensilita per un totale di € 4.800,00
da parte del sig. Russo Giuseppe,

per un realizzo di attivo di complessivi € 77.200,00 (secondo lipotesi
prudenziale della vendita al prezzo di € 70.000,00).

Per maggiore chiarezza espositiva, segue un’ulteriore tabella che confronta i
risultati del piano con quelli dei due scenari di vendita esecutiva nei termini

sopra riportati, con aggiudicazione al primo e al terzo tentativo di vendita.

Ipotesi piano Ipotesi di realizzo con vendita esecutiva
Realizzo 77.200 68.247 25.076
Creditore | Importo |Proposta %_ Importo |[Proposta % Importo | Ricavo %,
soddisfo soddisfo soddisfo
0OCC 5.720 5.720 100%
B.co BPM 181.397| 71.480 39%| 181.397| 68.247 38%| 181.397| 25.076 14%
Totale 187.117 77.200 181.397 68.247 181.397 25.076

Dalla tabella risulta evidente il vantaggio del piano del consumatore per il

creditore ipotecario rispetto all’alternativa della procedura esecutiva.

vantaggio sussiste anche in termini temporali in quanto il maggior realizzo — la
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vendita dell’'appartamento e della cantinola — potrebbero avvenire in tempi

brevi.

4.1 Sulla meritevolezza

A parere dello scrivente sussiste la meritevolezza dell'istante che non ha
assunto altri debiti oltre a quello maturato nei confronti della banca (fatta
eccezione per quello derivante dalle iscrizioni a ruolo) e, oltretutto, considerato
che il sovraindebitamento & scaturito in conseguenza di un evento non
prevedibile, rappresentato della intervenuta inabitabilita dell’appartamento e
dalla conseguente necessita di destinare le poche risorse disponibili al

pagamento di un canone di locazione dapprima non esistente.

5.0 Consultazione banche dati

Ai fini della veridicita dei dati forniti lo scrivente ha verificato i seguenti
documenti:

a) le dichiarazioni fiscali dell'ultimo triennio tramite il cassetto fiscale della

sig.ra Angela Pellegrino

b) il PRA

c) i pubblici registri immobiliari

d) la Centrale Rischi della Banca d’ltalia

e) il CRIF

f) larchivio della Centrale d’allarme interbancaria (CAl)

g) l'estratto di ruolo dell’Agenzia Entrate Riscossione

a) Le dichiarazioni fiscali degli ultimi tre anni

Trattasi delle certificazioni uniche ricevute in qualita di ppercettore di reddito di

lavoro dipendente

Anno reddito annuo reddito mensile
2018 17.760,92 1.480,00

2017 12.524,00 1.043,00

2016 nulla
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b) Il P.R.A.

La sig.ra Pellegrino non & intestataria di alcun veicolo. L'unico dato che emerge
dalla visura storica al PRA é l'intestazione di un’autovettura tra il 30.7.12 e il
16.10.16.

c) | pubblici Registri Immobiliari

Dall'indagine nominativa la sig.ra Angela Pellegrino risulta intestataria dei soli
cespiti, appartamento e cantinola, derivanti dal contratto di mutuo ipotecario

sopra indicato quale causa della debitoria.

d) La Centrale Rischi della Banca d’ltalia

Il tabulato prodotto dalla Centrale Rischi non ha fatto emergere nessun altra
sofferenza oltre a quella segnalata dal Banco BPM spa sin dal primo dato

disponibile risalente al 2013.

e) Il CRIF

Dalla visura CRF risulta soltanto la segnalazione del credito di € 181.396,61
nei confronti del Banco BPM spa con riferimento al verbale di pignoramento

immobiliare del 24.4.18 registrato presso la Conservatoria dei RR.II. di Na 2.

f) La visura CAl

Non vi & alcun dato segnalato.

g) L’estratto di ruolo dell’Agenzia Entrate Riscossione

Iscrizioni a ruolo per complessivi € 2.210,30 per contravvenzioni al Codice
della Strada, Tarsu e residui di tasse auto non pagate. Tutte prive di titolo di

privilegio.

6.0 Giudizio sulla completezza e attendibilita della documentazione
depositata dal debitore a corredo della proposta.

Lo scrivente OCC, ai fini del perfezionamento della proposta di piano del
consumatore, e tenuto a rilasciare giudizio sulla completezza e sulla attendibilita della
documentazione depositata ai sensi della Legge n. 3/2012.

A conclusione della presente relazione ex art.9, comma 3-bis, L.n.3/2012, e delle

considerazioni sopra illustrate, il sottoscritto OCC
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RILEVATO

- che & stata esaminata la proposta di piano del consumatore ex art.12-bis e ss L.
n.3/2012 che prevede da parte della Sig.ra Angela Pellegrino il pagamento dei
creditori per un totale di € 77.200,00 mediante:
a) la vendita diretta dell'appartamento e della cantinola, per la quale vi & anche
una proposta d'acquisto da parte di un terzo al prezzo di € 70.000;
b) il pagamento di € 2.400 in 48 rate mensili di € 50 cadauna (quale risparmio
mensile dal proprio stipendio);
c) il pagamento di € 4.800 in 48 rate mensili di € 100 cadauna da parte del
coniuge separato (di fatto) Russo Giuseppe il quale, inoltre, si offre di garantire
il pagamento rateale dellimporto complessivo di € 2.400,00 (€ 50,00 x 48 rate)
al quale si impegna la ricorrente;
- che sono state consultate le banche dati pubbliche al fine di verificare I'attendibilita
delle informazioni fornite nella domanda ex art.12 - bis L. n.3/2012;
- che & stata eseguita un'attivita di riscontro dei dati con le informazioni reperibili
dall’Agenzia delle Entrate e dalle banche dati pubbliche, oltre a quelli direttamente
messi a disposizione dai creditori;
- che i controlli e le verifiche eseguite sulla documentazione messa a disposizione dal
debitore consentono di esprimere un giudizio positivo sulla completezza e
sull'attendibilita della documentazione prodotta;
- che I'elenco analitico ed estimativo dei beni personali risulta completo e consente
l'immediato riscontro della natura delle attivita che compongono il patrimonio del
sovra indebitato;
- che I'elenco nominativo dei creditori consente di individuare I'ammontare dei loro
crediti e le cause legittime di prelazione;
- che non vi sono motivi palesi, oggettivi e conosciuti, alla data attuale, che possano
far ritenere che I'ipotesi di pagamento indicata nella domanda non sia ragionevole o
non permetta, in via prognostica, I'esecuzione del piano del consumatore come
proposto ai creditori,

ESPRIME GIUDIZIO POSITIVO
sulla completezza e sulla attendibilita della documentazione, come richiesto dall'art.9,

comma 3-bis lette) dellal. n.3/2012.

via Toledo, 148 - 80132 Napoli tel /fax 081 4202341 c.lombardi@claudiolombardi.com

17



Claudio Lombardi
dottore commercialista

7.0 Giudizio finale sulla fattibilita del piano
Sulla base di quanto innanzi illustrato e considerato il debito complessivo individuato
nel Piano del consumatore, si & giunti a ritenere sostenibile e fattibile la elaborazione
di un piano di rientro che prevede il pagamento integrale delle spese di procedura in
prededuzione e il pagamento di una percentuale del 39%, in base alla previsione sopra
formulata, della sorta capitale residua verso il creditore ipotecario Banco BPM spa.
E’ stata anche presa in considerazione (pg. 11 - 14) lipotesi alternativa della
liguidazione in sede esecutiva del patrimonio immobiliare del debitore e questa
simulazione é risultata meno conveniente rispetto alle prospettive della procedura in
esame.
ATTESTAZIONE
Per tutto quanto sopra riportato e rappresentato, il sottoscritto dott. Claudio
Lombardi, iscritto all’Ordine dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili di Napoli,
ESAMINATI
- i documenti messi a disposizione dal debitore Angela Pellegrino e quelli ulteriori
acquisiti dallo scrivente;
- la situazione reddituale e patrimoniale del debitore;
- la situazione debitoria quanto a natura, importi e relativo grado di privilegio;
- il Piano del Consumatore predisposto dal debitore
ATTESTA

la veridicita dei dati esposti e la fattibilita e convenienza del Piano del Consumatore
ex art. 8 legge n. 3 del 27/01/2012.
Con osservanza
Napoli, 27 dicembre 2019

Il professionista incaricato

dott. Claudio Lombardi

La presente relazione & composta da n. 18 pagine.
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