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INCARICO
__—__—____-=__
Con decreto dell’Tll.mo Giudice dott.ssa Elisa Asprone, V Sezione Civile del Tribunale di
Napoli, Ia sottoscritta arch. Paola Di Giacomo, S iR, con studio in Napoli alla via

Cervantes n. 55/16, veniva nominata quale esperto per la stima del bene pignorato nella

procedura di espropriazione immobiliare RG.E. N° 146/2006 e in data 27.12.2023 accettava

Iincarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

Al fine di rendere maggiormente comprensibili le vicende urbanistico-edilizie e catastali
riguardanti il bene oggetto della presente relazione si ritiene necessario esporre
preliminarmente quanto segue prima di rispondere ai quesiti posti dall’Ill.mo GE,

- L’unitd immobiliare oggetto della presente procedura & una porzione di un villino, cat. A/7,
sito in Napoli alla strada Provinciale di Caserta 234 in un parco privato denominato
condominio “Caserta al bravo, 2207, caratterizzato da un viale comune ove su ambo i latj si
trovano 1 lotti dei singoli condomini. Il villino, che sorge al centro di un lotto di terreno adibito
- a giardino con piscina, ¢ composto da due unitd immobiliari: la prima costituita da piano
seminterrato e piano terra non oggetto di pignoramento, la seconda costituita dal primo piano
con ingresso indipendente attraverso una scala esterna in metallo. L'immobile oggetto del
presente pignoramento ¢ quello al primo piano di detto villino ed ¢ individuato al CF. al Sez.
SPI, fol. 1, p.lla 459, sub. 102.

Nel 1983 il debitore esecutato . - couist) in regime di
comunione legale dei beni (uGNIEGENGNNR cd in comune ¢ pro indiviso AEEEES

W in comunione dei beni A ) un appezzamento di terreno

dell’estensione di are 8.30 identificato al foglio di mappa 25, p.lla 459 (ex 434 b) con atto di

compravendita per notaio FHENIIEGTNNINEMNNENR [\ t2lc atto si precisa: “ che

Pacquisto viene fatto per una quota indivisa di mq 733 da LT

una quota indivisa di mq 97 da NN [ ...| Tra le parti acquirenti resta stabilito
che in sede di divisione tra di loro la zona di mq 97 di spettanza di R sara costituita

da una striscia di terreno della larghezza di mt. 3 corrente lun go Uintero lato est della p.lla.

460 gia di proprieta di esso acquirente”;
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Ist. n. 8 dep. 12/02/202

Trail 1983 e il 1984 (G e ifico, sul lotto di terreno, in assenza

di aleun titolo edilizio un villino composto di due piani fuori terra ed un piano seminterrato,

1 cui livelli erano colleﬁa“ ga una scala interna;

Nel 1985 venne aperto un Contenzioso Amministrativo C.A. 191/ 1985, intestato a
G - (oo alla costruzione, in assenza di alcun titolo edilizio del

fabbricato in cui ¢ sito I’immobile staggito. Pertanto venne emessa Ordinanza Sindacale di

Demolizione n. 4334 del 19.02.1985 relativa al fabbricato, ordinanza mai eseguita.

Nel 1986 i Bpresento in data 08.04.1986 Istanza di Condono

Edilizio prat. n° 4496/5/86 ai sensi della L. 47/8S, avente ad oggetto la realizzazione in
assenza di alcun titolo edilizio del villino. L’istanza di condono edilizio & in itinere € pertanto
ad oggi non ¢ stato rilasciato alcun titolo edilizio in sanatoria.

Nel 1997 in seguito a Frazionamento e Fusione del 19.09.1997 in atti dal 19.09.1997 ( n.
14062.1/1997) gli originari immobili identificati con sez SPI, Foglio 1, P.1la 459 sub 2 e 3
sono stati soppressi e hanno dato origine tra gli altri al sub 102 I’immobile al primo piano
oggetto di procedura esecutiva Si precisa che presso I’Edilizia Privata del Comune di Napoli
non € stata rinvenuta alcuna pratica relativa a tale intervento, (cfr.all.to 17).

Nel 2005 con atto di compravendita per notaio il

. < Ctlero alla socield G
- il piano terra ed il piano seminterrato, sub. 101, ed il box auto sub. 103, (cfr. all.to 22).
11 07.02.2006 viene trascritto il pignoramento ai danni “
G s 1'intera quota del seguente bene: unitd immobiliare facente parte del
fabbricato sito in Napoli alla via Provinciale di Caserta 234 (gia 220), villa posta al piano
primo, interno 2, composta di 6,5 vani catastali, confinante per tutti i lati con giardino
esclusivo e riportata in catasto alla sez. SPI, fogliol, p.lla 459 sub 102.
Nel 05.05.2006 con ordinanza il G. F <l o1 dina la rettifica del pignoramento

in quanto il terreno sul quale ricade il bene ¢& stato acquistato gl

in comunione dei beni con (GGG i comune cd indiviso cor (R
G -ffctto di tanto viene reftificata I’indicazione della quota

spettante ai debitori esecutati nella misura di 883/1000 in luogo dell’intera quota del bene

oggetto di esecuzione, risultante dal pignoramento prima della rettifica.
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In data 25.7.2006 viene trascritto A (0 di rettifica al pignoramento,

nel quale viene eseguito, il pignoramento non sull’intero ma sulla quota di 883/1000 del

predetto immobile, di proprieta

Nel 2009 veniva introdotto un giudizie di divisione, al quale non ha partecipato il proprietario
degli immobili sub 101 e 103 litisconsorte necessario perché¢ non chiamato in giudizio,
all’esito del quale la p.lla 459 sub 102 ¢ stata attribuita in esclusiva proprieta ai signori

G . 12 .12 776 & stata attribuita_

Tale particella individua la zona di 97 mq di cui al richiamato contratto G D

OO o ).

Nel 2009 1a societa con atto di compravendita a rogito del

notaio_del giom“=repertorio 1. 184025, trascritto presso la

Conservatoria dei RR.IL. di Napoli 1 in data

vl T Pvende il primo

piano ed il seminterrato (sub. 101) ed il box auto (sub. 103)‘

P(cfr. all.to 23).
SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
“h\—______—_____;_—_

La sottoscritta fissava congiuntamente al Custode Giudiziario avv. Maria Luisa Zaccagnino

inizio delle operazioni peritali per il giorno 9 Febbraio 2024 presso 1’unita immobiliare sita
in Napoli, alla Strada provinciale di Caserta n. 234.

L accesso all’immobile era consentito dalla debitricoms

@11 i21c occasione la sottoscritta eseguiva il rilievo planimetrico e fotografico dello stato

attuale dei luoghi (all.to 1), (cfr.all.to 2), (cfr. all.to 3).

VERIFICARE LA COMPLETEZZA DELLA DOCUMEN TAZIONE DI CUT
ALL’ART. 567, 2°COMMA C.P.C.
%

Come richiesto dall’Ill.mo G.E., prima di rispondere ai quesiti, si chiarisce quanto segue:

il ereditore procedente, con riferimento all’uniti immobiliare oggetto di esecuzione, ha
depositato agli atti certificazione notarile sostitutiva QD - - |2 quale
vengono correttamente indicati i dati catastali attuali e storici dell’immobile pignorato. La

certificazione notarile si estende al ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento e

4
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la certificazione delle trascrizioni, sia a favore che contro, risale all’ultimo atto precedente il

ventennio (cft, all.to 4).

La sottoscritta ha provveduto a reperire il certificato di stato civile o di residenza della

debitrice Y. i| certificato

( cfr.all.to 5),

Come rilevato dal custode

chiamati all’eredita del de cuius

risultano essere il - nonché i figli NN
RS tuitavia dall’ispezionc ipotecaria relativamente i

non risulta trascritta dichiarazione di successione

del de cuius.
E’ necessario rilevare che, nonostante il giardino abbia un proprio identificativo catastale
autonomo, ovvero Sez. Urb. SPI Foglio 1 Particella 459 Subalterno 105, non riportati nel

pignoramento, costituisce pertinenza e non ha un’autonoma destinazione ( cfr. all.to 6),

TANTO PREMESSO DI SEGUITO SI DA RISPOSTA Al QUESITI DI CUT AL
VERBALE DI GIURAMENTO DELL’ESPERTO STIMATORE, CHE SI INTENDE
INTEGRALMENTE RICHIAMATO.

QUESITO 1- IDENTIFICAZIONE DIRITTI REALI ED I BENI OGGETTO DEL
PIGNORAMENTO

%

IDENTIFICAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Il pignoramento ha ad oggetto:

Appartamento di circa 170,00 mq commerciali sito in Napoli alla Strada Provinciale di
Caserta n. 234, posto al primo piano di un villino, composto da due piani fuori terra ed un
piano seminterrato, circondato da un giardino comune pertinenziale, dotato di proprio
identificativo catastale, L’unitd immobiliare risulta censita al N.C.E.U. del Comune di Napoli
con 1 seguenti dati; Sez. SPI., Foglio 1, Particella 459, Sub. 102, zc. 4, cat. A/7, classe 2, cons.
6,5 vani, rend. euro 973,52, Strada Provinciale Caserta al Bravo . 220, Interno 2, Plano 1

(cft. all.to 7).
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TITOLARITA E DIRITTI REALI
L’unitd immobiliare oggetto della presente procedura risulta essere catastalmente e per

seguenti 1 diritti:

Diritto di Proprieta per _coniugato in regime di comunione dej
beni

Diritto di Proprieta per (iR coniugata in regime di comunione dei beni con

Si specifica che il diritto reale indicato nell’atto di rettifica del pignoramento (quota di
883/1000) non corrisponde pit alla quota in titolarita degli esecutati e tanto per effetto del
giudizio di divisione in seguito al quale ai debitori esecutati & stata assegnata I’intera proprieta
del bene oggetto di esecuzione.

Ulteriormente si osserva che i

dalle ispezioni ipotecatie effettuate non risulta la trascrizione della denunzia di successione

avvenuta in Napoli S NG come gia rilevato anche dal custode eu——
nella relazione de] WM i debitore esecutato YRR sl

deceduto =g - N »© “non é dato sapere se i chiamati all’eredits del

de cuius NN o-)icno compiuto athi di accettazione dell ‘eredita relitta,

non risultando trascrizioni in merito

[ chiamati all’erediti del de cuius risultano essere ‘H

FORMAZIONE DEI LOTTI

Trattasi di unita abitativa. Si procede alla formazione di un unico Iotto. Dj seguito si descrive
il lotto:

_ LOTTO UNICO
Quota pari a 1/1 di piena proprietd di un’unita abitativa cat A/7 (abitazioni in villini), posta al
primo piano di un villino sito in Napoli alla Strada provinciale di Caserta n. 234, composto
da soggiomo, cucina, corridoio, 3 stanze, 2 wc, balcone, veranda, terrazzo, ballatoio e scala

esterna, avente quale pertinenza un giardino comune.

6
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L’immobile ¢ identificato al N.C.E.U. alla Sez. SPL, Foglio 1, Particella 459, Sub. 102, zc.
4, cat. A/7, classe 2, cons. 6,5 vani, rend. euro 973,52, Strada Provinciale Caserta al Bravo n.
220, Interno 2, Piano 1 (cft. all.to 7). I giardino di pertinenza ¢ individuato al C.F, Sez. SPIL,
Foglio 1, Particella 459, Sub. 105, bene comune non censibile,

Confina, a nord-est con viale privato, a sud est con la p.lla 434 C.T., asud-ovestcon la p.lla

21 C.T., a nord- ovest con la p.lla 460 C.T..

QUESITO 2- DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI
= — —_—

[ lotto & costituito da:

Quota pari a 1/1 di un’unita abitativa, posta al primo piano di un villino, di circa 170,00 mq
commerciali, cat A/7, sita in Napoli alla Strada provinciale di Caserta n. 234, composta da
soggiorno, cucina, corridoio, 3 stanze, 2 we, balcone, veranda, terrazzo, ballatoio e scala
esterna. avente quale pertinenza un giardino comune (individuato al C.F, Sez. SPI., Foglio 1,
Particella 459, Sub, 105, bene comune non censibile).

L’unita immobiliare risulta censita al N.C.E.U. del Comune dj Napoli con i seguenti dati ;
Sez. SPL, Foglio 1, Particella 459, Sub. 102, zc. 4, cat. A]?, classe 2, cons. 6,5 vani, rend.
curo 973,52, Strada Provinciale Caserta al Bravo n. 220, Interno 2, Piano 1 (cft. all.to 7).

La particella corrispondente al catasto terreni, & individuata al foglio 25, p.lla 459

Confini: a nord-est con viale privato, a sud est con la p.lla 434 C.T., asud-ovestconla p.lia
21 C.T., a nord- ovest con la p.lla 460 C.T..

11 VILLINO

L'unitd immobiliare oggetto della presente procedura esecutiva & un immobile categoria
catastale A/7 (appartamenti in villini), sito nel comune di Napoli, alla Strada provinciale
Caserta n. 234, quartiere San Pietro a Patierno, al primo piano diun villino, situato in un parco
privato, denominato condominio “Caserta al bravo, 220", caratterizzato da un viale comune
ove suambo i lati si trovano i lotti dei singoli condomini, tra cui il villino in cui insiste il bene
staggito. Il villino sorge al centro di un lotto circondato da un giardino dotato di piscina,

composto da due piani fuori terra ed un piano seminterrato.
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Fig. 1. Individuazione particella terreni su cui insiste il bene pignorato

DESCRIZIONE DELL’UNITA’ ABITATIVA

Fig. 2 Vista aerea immobile staggito sito in Napoli Strada provinciale di Caserta n. 234

Come si evince dal rilievo fotografico all’appartamento, oggetto della presente procedura, si
accede dal numero civico 234 della Strada provinciale di Caserta. Attraversato il cancello del
civico n. 234, si accede ad un viale condominiale sul cui lato destro insiste il villino, al cui
primo piano ¢ posto I'immobile oggetto di esecuzione. L’accesso all’immobile avviene
attraverso una scala esterna in ferro che si diparte dal giardino del villino e smonta su un

ballatoio, posto al primo piano, su cui insiste la porta di ingresso all’appartamento oggetto di

8
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esecuzione. La scala esterna in ferro serve unicamente I"appartamento pignorato (cfr. all.to
3).

Fig.3 Ingresso parco Strada prov. di Caserta n. 234 Fig. 4- Prospetto del villino

Varcata la porta di ingresso si entra in un soggiorno sulla cui destra vi & un vano privo di porta
attraverso cui si accede alla cucina con accesso al terrazzo, sul lato sinistro si aceede alla
stanza | e di fronte si accede al corridoio. Su quest” ultimo aprono due stanze e due we. Dalla
stanza 2 si accede ad un balcone, dal wel si accede ad una veranda, dalla cucina e dalla stanza

3 si accede al terrazzo.

Fig. 5- Particolare giardino comune -Strada provinciale di Caserta n. 234
9
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stanza 2 stanza 3

IR mw——ﬂﬁ b

P
=i

Fig. 6 -Rilievo Stato dei Luoghi Immobiie di strada Provinciale di Caserta

Per rendere visibile la sua consistenza ¢ stata realizzata una planimetria in scala 1:100 (cft.
all.to 2) riportando le denominazioni degli ambienti cosi come di seguito descritti:

Seggiornoe: vi si accede dalla porta di caposcala, dalla cucina, dalla stanza 1 e dal corridoio.
Tale ambiente, con una superficie utile pari a circa 36,00 mq e un’altezza di circa 2,80 ml.,
presenta la pavimentazione in mattonelle di gres di colore chiaro con finitura opaca ¢ disegno
geometrico e pareti tinteggiate. L’ambiente & dotato di n.3 finestre con affaccio sul giardino

e di un camino (all.to 3).
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SOGGIORNO CUCINA
Cucina: vi si accede dal soggiorno attraverso un vano privo di porta e dal terrazzo. Tale
ambiente, con una superficie utile pari a circa 14,28 mq e un’altezza di 3,26 ml., presenta la
pavimentazione in mattonelle di gres di colore beige con finitura opaca e disegno geometrico,
le pareti sono tinteggiate. I.’ambiente & dotato di porta finestra con accesso sul terrazzo (all.to
3);

STANZA 1 STANZA 2

Stanza n.1: vi si accede dal soggiorno, ha una superficie utile pari a circa 12,10 mgq.

un’altezza che varia da un max. di circa 3,20 ml. ad un min. di circa 2,54 ml., le pareti sono
11
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tinteggiate e la pavimentazione & composta da mattonelle di gres di colore beige con finitura
Opaca, risulta dotata di finestra, (all.to 3 );

Corridoio: vi si accede dal soggiorno, dalla Stanza 2, dalla Stanza 3, dal wcl e dal wc.2.
L’ambiente ha una superficie utile pati a circa 6,94 mq e un’altezza di circa 2,80 ml. Presenta
la pavimentazione in mattonelle di gres di colore beige con finitura opaca e pareti tinteggiate,

(all.to 3 );

Stanza n.2: vi si accede dal corridoio e dal balcone, ha una superficie utile pari a circa 14,00
mq ed una altezza di circa 2,80 ml, le pareti sono tinteggiate e la pavimentazione & composta
da mattonelle in gres di colore beige con finitura opaca. L ambiente & dotato dj porta finestra

con accesso sul balcone (all.to 3).

- =

STANZA 3 CORRIDOIO

Stanza n.3: vi si accede dal corridoio e dal terrazzo, ha una superficie utile pari a circa 18,70
mq ed un’altezza che varia da un max. di circa 3,20 ml. ad un min. di circa 2,75 ml, il soffitto
¢ rivestito da listelli in legno, la pavimentazione & composta da parquet, risulta dotata di porta

finestra con accesso sul terrazzo a livello (all.to 3).
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We n.1: vi si accede dal corridoio e dalla veranda, ha una superficie utile pari a circa 10,24
mq ed un’altezza che varia da un max. di 4,14 ml. ad un min. di circa 3,10 ml. Alle pareti
presenta un rivestimento con piastrelle di colore bianco con finitura lucida, la pavimentazione
¢ composta da piastrelle di colore verde con finitura lucida. Tale bagno, dotato di veranda, &
completo di servizi igienici e di doccia. (all.to 3).

We n.2: vi si accede dal corridoio, ha una superficie utile pari a circa 14,86 mq, un’altezza
che varia da un max. di 2,63 ml. ad un min. di circa 1,53 ml. Alle pareti presenta un
rivestimento con piastrelle di colore bianco con finitura lucida e greca con disegno
geometrico, la pavimentazione & composta da piastrelle di colore nero con finitura lucida.
Tale bagno, dotato di finestra, & completo di servizi igienici e di vasca. (all.to 3).

Terrazzo: vi si accede dalla cucina e dalla stanza 3. Ha una superficie utile pari a circa 38,54
mq e risulta delimitato da muretti (all.to 3).

Balcone : vi si accede dalla stanza 2, ha una superficie utile pari a circa 3,33 mgq.

Veranda : vi si accede dal we 1, ha una superficie utile pari a circa 8,96 mgq.

13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

ALIFCIAATA Cacialll. 4 madfRTATATATAA

PEAIALORMA RAAL A Faan P MAMINIAT AA FIARAA A

BN

Flmnn b



Inds 10 W2 ‘V-d'\/tqu | &l V] £\

LG g \’7 pGie -
TERRAZZO BALCONE

Scala esterna e Ballatoio

L’accesso all’immobile, oggetto di esecuzione, avviene mediante una scala esterna in ferro
che si diparte dal giardino del villino e smonta su un ballatoio di forma rettangolare su cui
insiste la porta di ingresso all’immobile pignorato (cfr.all.to 3).

Scala Esterna in ferro: vi si accede dal giardino e dal ballatoio, Ha una superficie utile pari
acirca 9 mq. (all.to 3). Si specifica che tale scala insiste sul giardino comune individuato con
il sub 105.

Ballatoio: vi si accede dalla scala esterna e dalla porta di accesso all’appartamento oggetto
di esecuzione, ha una superficie utile pari a circa 9,23 mq.

Pertinenze: Giardino Comune

Il bene oggetto di procedura ha quale pertinenza il giardino comune. Esso circonda il villino,
ha una superficie di circa 348,00 mgq, & dotato di piscina e presenta piante ornamentali
(cfr.all.to 3). E’ necessario rilevare che, nonostante il giardino abbia un proprio identificativo
catastale autonomo, ovvero Sez. Urb. SPI Foglio | Particella 459 Subalterno 105, Bene
Comune non censibile, aggraffato al villino - dati questi non riportati nell’atto di
pignoramento - costituisce pertinenza e non un’autonoma destinazione ( cfr. all.to 6).( cff,
all.to 13).

Va altresi specificato che, come riportato nel regolamento condominiale, per la realizzazione
del viale comune ogni condomino “ha reso disponibile” una porzione del proprio lotto di

terreno corrispondente alla lunghezza del lotto per una profondita di 4,5 m. Nel caso del
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villino in oggetto ¢ stata “resa disponibile” una porzione di terreno di circa 100,00 mq. per la
realizzazione del viale comune.

Infissi: Gli infissi interni sono in legno. Gli infissi esterni sono in alluminio, con tapparelle
avvolgibili e cassonetto ispezionabile e versano in condizioni normali;

Impianti: ¢ presente impianto idraulico, elettrico e di gas facenti parte di un unico impianto
con il piano sottostante. L’impianto ¢ altresi dotato di impianto di climatizzazione.

Pitture: Le pareti degli ambienti sono rifinjte con pittura e con rivestimenti di piastrelle e si
presentano in alcuni ambienti in condizioni mediocr.

Manutenzione: Lo stato manutentivo, funzionale e conservativo dell’appartamento &
sufficiente.

Esposizione: Nord-Sud-Est-Ovest

L’appartamento come descritto ha una Superficie calpestabile (utile) di circa mq 160,00 e una

Superficie Commerciale di circa 170,00 mq.

Attestato di certificazione energetica (APE)

L’immobile non risulta dotato dell’attestato di certificazione energetica (APE) come si evince
dalla certificazione rilasciata dall’Ufficio preposto della Regione Campania (all.to n. 10). 11

costo per la redazione della certificazione energetica (APE) ammonta a circa 200,00 €.

LOCALIZZAZIONE DEL BENE

I quartiere San Pietro a Patierno in cui ¢ ubicato I'immobile & un quartiere dell’ areg nord
orientale di Napoli che confina a ovest con j quartieri di Secondigliano e San Carlo all’Arena
sud col quartiere Poggioreale, a est e a nord col comune di Casoria ed a nord-ovest col comune
di Casavatore. Nello specifico il villino di cui fa parte I’unitd immobiliare sorge sulla Strada
provinciale di Caserta una strada con diverse attivita commerciali non lontano dall’aeroporto
internazionale di Napoli servita da autobus di linea.

Per completezza di inquadramento del bene pignorato, si rappresenta inoltre che il villino nel
quale lo stesso & ubicato:

-ricade nell’ambito della zonizzazione dell’Agenzia delle Entrate di Napoli, nella zona “E3-

Suburbana/SanPietm”;
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-rientra, secondo la zonizzazione -Tav. 5-della Variante al P.R.G. del Comune di Napoli,
approvata con decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 dell’] |
giugno 2004, nella zona territoriale omogenea “B Agglomerati urbani di recente
formazione-sottozona Bb. espansione recente disciplinata dagli artt. 31 e 33 delle norme dj
attuazione della variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale.;

~¢ riportato nel N.C.T. con Foglio 25 P.1la 459 (cfr. all.to 1 1), (cfr.all.to 12).

CONSISTENZA DELL’UN ITA’ IMMOBILIARE

1) La superficie commerciale (Se) ¢ determinata secondo 1 eriteri riportati nelle “Norme

tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unitd immobiliari a destinazione
ordinaria” (D.M. 138/98 AlLC). Nell’allegato 2 “Istruzioni per la determinazione della
consistenza degli immobili urbani ...” del “Manuale della Banca Dati dell’OMT* si specifica
quanto segue.— *“ Unita Immobiliare Parte di un edificio” 2.1 Superficie commercigle. I.g
superficie commerciale é pari alla somma: delly superficie dei vani principali e degli
accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e
perimetrali; della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo; di ornamento
(terrazze, balconi, patii e glardini). Misurazione: a)Vani Principali ed accessori diretti- S
determina misurando la superficie al lordo delle murature interne ed esterne -perimetrali-
(queste ultime vanno considerate fino alla mezzerig nei tratti confinanti con le parti di uso
comune o con altra unita immobiliare). I muri intern; e quelli perimetrali esterni che sono
computati per intero, sono da considerare Jino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i
murt in comunione vengono computati nella misurg massima del 50% e pertanto fino ad uno
spessore massimo di cm. 25. b) Pertinenze esclusive di ornamento dell unita immobiliare, per
i balconi, le terrazze e similari la superficie si misura fino al contorno esterno, Superficie
omogeneizzata a) Pertinenze esclusive di ornamento dell 'unitd immobiliare. Balconi, terrazzi
e similari va computata come di seguito. qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani
principali e con i vani accessori: nella misura del 3 0%, fino a mq. 25; nella misura del | 0%,

per la quota eccedente mq. 25,
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Superfici Estensione
Superﬁme;{remdenzmle 140,58 mq
Superficie Terrazzo,
Non residenziale | balcone , 63,10 mq
Snr ballatoio
Giardino
comune(50 348,00mq
>ttt e

Percentuale
omogenizzata

100%

30% fino a 25 mg, il
10% per I’eccedente

e

)

Superficie.
omogeneizzata

— 0 1

e 1 1s N

i |l

140,58 mq

11,32 mq

10%/2

17,40 mq.

Totale Sr + Snr

Arrotondato

169.30 mq

170,00 mq

La superficie commerciale (S¢) 170,00 mgq.

L ) il eV £

2)La superficie utile netta si misura al netto delle murature esterne e al netto delle pareti

divisorie interne.

Per la determinazione della superficie utile delle pertinenze esclusive di

ornamento € accessorie e per il calcolo della superficie omogeneizzata, valgono le medesime

regole applicate nel calcolo della superficie commerciale.

L’unita abitativa presenta una superficie calpestabile utile (utile netta) di circa 160,00 mgq.

AVIFINATA Oawiallle A madtnTnTnTA 770

M .
Superfici Estensione PercentPale Sup erfia'e.
omogenizzata | omogeneizzata
i idenzial
Superficie ;-BSI enziale 127,12 mq 100% 127,12 mq
Superficie Terrazzo,
Non balcone , scala 30% fino a 25 mgq, il
residenziale | esterna, 96,53 mq 10% per I’eccedente 11,65 mq
Snr ballatoio
veranda 8,96 mq 50% 4,48 mq
Giardino 3
comune(50%) 348,00 mq 10%/2 17,40 ‘mgq.
Totale Sr + Snr 159,65 mq
B Arrotondato 160,00 mq

Superficie calpestabile (utile) = 160,00 mq

QUESITO 3- IDENTIFICAZIONE CATASTALE

\
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DATI CATASTALI

Trattasi di unitd abitativa, di tipo A/7 (abitazioni in villini) sita in Napoli alla Strada
provinciale di Caserta n. 234 avente una superficie commerciale di circa 170,00 mgq. L unita
risulta censita al N.C.E.U. del Comune di Napoli con i seguenti dati:

Sez. SPL., Foglio 1, Particella 459, Sub. 102, zc. 4, cat. A/7, classe 2, cons. 6,5 vani, rend.
euro 973,52, Strada Provinciale Caserta al Bravo n. 220, Interno 2, Piano 1 (cfr. all to 7).
Dati Catastali Giardino comune Comune di NAPOLI (F839) (NA) Sez. Urb. SPI F oglio

1 Particella 459 Subalterno 105 Bene comune non censibile - Partita speciale A

OSSERVAZIONI GENERALLI

[ dati catastali risultanti dalle visure effettuate all’ Agenzia delle Entrate per quanto riguarda
foglio, p.lla ¢ subalterno identificano correttamente I’immobile e corrispondono ai dati
catastali riportati nell’Atto di Pignoramento, nell’atto di Rettifica del Pignoramento, nelle
Note di Trascrizione di entrambi (ctr. all.to 6) e nella certificazione notarile sostitutiva in atti
% del

(all.to n.4). Si precisa che nell’atto ultraventennale :
Bon si fa riferimento all’immobile pignorato ma unicamente al lotto di terreno su

cui € stato edificato il villino in cui insiste il bene pignorato

Allo stato I’intestazione catastale risulta la seguente:

Diritto di: Proprieta’ per 1/2

Diritto di: Proprieta’ per 1/2

|

DIFFORMITA RISCONTRATE TRA LA PLANIMETRIA CATASTALE E LO STATO DEI LUOGHI

Dal confronto tra la planimetria catastale, risalente al 1997 e I’attuale stato dej luoghi non si
rilevano difformita ad eccezione di una veranda realizzata sul balcone.

Si rileva che al catasto ’indirizzo dell’immobile ¢ il seguente Strada Provinciale Caserta al
Bravo n. 220, attualmente, cosi come certificato dall’ufficio competente ( cfr. all.to 21 )

risulta essere Strada provinciale di Caserta . 234, per riallineare i dati ’aggiudicatario del
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bene oggetto di pignoramento dovra presentare un’istanza di correzione presso I’Agenzia

delle Entrate —~Ufficio Provinciale di Napoli-Territorio. In conclusione, successivamente alla

regolarizzazione urbanistica ed edilizia dell’unita immobiliare, sard necessario procedere
all’allineamento catastale del bene mediante il deposito di una planimetria catastale

aggiornata dell’unitd immobiliare. 11 costo di dette attivita e di circa 500,00 €.

PLANIMETRIA ATTUALE STATO DED LUOGH] PLANIMETRIA CATASTALE 1997

e e e e e s ===

e e e e e ettt i i

4
i

1

e
J
=t E|

Fig.7 - A destra lo stato attuale dei luoghi, a sinistra la planimetria catastale attuale

CRONISTORIA DELLE VARIAZIONI CATASTALI

L’immobile oggetto di pignoramento ha la seguente storia catastale:

Dal 19.09.1997 ad oggi ha subito le seguenti variazioni:

- In seguito a Frazionamento ¢ Fusione de] 19.09.1997 in atti dal 19.09.1997 ( n
14062.1/1997) gli originari immobili identificati con sez SPI, Foglio 1, P.1la 459 sub 2 |, ¢
sez SPI, Foglio 1, P.lla 459 sub 3 sono stati soppressi € hanno dato origine all’attuale sub
102 (cfr.all.to 17).
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- Atto amministrativo Decreto (Disposizioni delle Autoritd) del 19.12.2013 Pubblico Ufficiale
Tribunale sede Napoli Repertorio 24314 Ordinanza di approvazione del Progetto di Divisione

Trascrizione n. 915/2014 Reparto PI di Napoli in atti dal 22/01/2014 (cfr.all.to 17).

QUESITO 4- SCHEMA PROSPETTO SINTETICO DEL BENE

_\

LOTTO UNICO- Piena ed Intera proprietd di unitd abitativa, avente una superficie
commerciale di circa 170,00 mq. di tipo A/7 (abitazioni in villini) sita in Napoli alla Strads
provinciale di Caserta n. 234, Parco Caserta al Bravo 220, composta da soggiomo, cucina,
corridoio, 3 stanze, 2 wc, balcone, veranda, terrazzo, ballatoio e scala esterna, avente quale
pertinenza un giardino comune (individuato al C.F, Sez. SPI., Foglio 1, Particella 459, Sub.
105, bene comune non censibile), confina a nord-est con viale privato, a sud est con la plla
434 C.T., a sud-ovest con la plla 21 C.T., a nord- ovest con Ia plla 460 C.T.. L unita risulta
censita al N.C.E.U. del Comune dj Napoli con i seguenti dati Sez. SPL., Foglio 1, Particella
459, Sub. 102, zc. 4, cat. A/7, classe 2, cons. 6,5 vani, rend. euro 973,52, Strada Provinciale
Caserta al Bravo n. 220, Interno 2, Piano 1. 1| descritto stato dei luoghi corrisponde alla
planimetria catastale del 1997, ad eccezione della veranda realizzata su una porzione del
balcone. 11 villino in cui ricade il bene in oggetto & stato realizzato in assenza di titolo
edilizio. B’ stata rinvenuta Ordinanza Sindacale di Demolizione n. 4334 del 19.02.1985
relativa al villino, ordinanza mai eseguita. Non risulta nessuna documentazione edilizia, non
risulta alcuna dichiarazione di agibilita e/o abitabilita,

E’ stata presentata presso I’Ufficio Condono Edilizio di Napoli I’Istanza di Condono Edilizio
prat. n® 4496/5/86 intestata

resentata in data 08.04.1986 ai

sensi della L. 47/85 avente ad oggetto la realizzazione in assenza di alcun titolo edilizio del
fabbricato in cui ¢ sito I’immobile oggetto della presente esecuzione. L’istanza di condono
edilizio ¢ in itinere e pertanto ad 0ggi non ¢ stato rilasciato alcun titolo edilizio in sanatoria.
Dal confronto tra i grafici allegati all’Istanza di Sanatoria Edilizia prat. n° 4496/5/86 ¢ 1o
stato dei luoghi rilevato relativamente al primo piano si evincono le seguenti difformita: a)
Frazionamento del fabbricato in due unita immobiliari delle quali la prima, oggetto della

presente procedura, ¢ composta dal primo piano. Per realizzare detto frazionamento ¢ stato
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chiuso I’accesso dalla scala interna al primo piano ed & stata realizzata una scala esterna
d’accesso al solo primo piano; b)Diversa distribuzione degli spazi interni mediante
demolizione e realizzazione di nuova tframezzatura; ¢)Aumento di Volumetrla di superficie
residenziale e variazione del prospetto in seguito alla chiusura ed inglobamento di parte
dell’originario balcone posto nell’ angolo sud dell’immobile, trasformazione delia restante
parte di balcone in ballatoio di accesso all’Ul. collegata alla scala estema in ferro;
d)Realizzazione di scala in ferro di collegamento esterna di accesso all’U.I. al pnmc piano;
e})Aumento di volumetria, di superficie residenziale e variazione del prospetto in segulto alla
realizzazione di veranda su parte dell’originario  balcone posto mnell’ angolo ovest
dell’immobile. Relativamente al Giardino Comune si evincono le seguenti d1fform1ta a)
abohzlone dell’ingresso carrabile al piano seminterrato lato sud est; b) reahzzazmne di uno
scavo sul lato nord per creare un accesso pedonale al piano seminterrato, c) aumento di

superficie del patio posto sul lato sud, d) realizzazione di una piscina.

Lotto Unico: Quota 1/1 dell’immobile come sopra identificato,
Valore di Stima : € 240.000,00
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QUESITO 6- REGOLARITA’ DEL BENE SOTTO IL PROFILO EDILIZIO ED
URBANISTICO

[ — e
_\—_______________—

NORMATIVA URBANISTICA ED EDILIZIA:

Nel comune di Napoli vige la Variante Generale al PRG, approvata con DPGRC n.323 del 11
giugno 2004,
Tanto premesso la particella 459 in cui ricade 1’immobile in Strada provinciale di Caserta n.

234, per cui ¢ causa

a) come attestato nel Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di

Napoli (cfr.all.to 11) ‘

v’ ricade in Zona territoriale omogenea B-sottozona Bb-espansio’ne Tecente
disciplinata dagli artt. 31 e 33 delle norme di attuazione della variante per il centro
storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale;

¥ non rientra, come nsulta dalla tav. 14, nel perimetro delle aree di interesse
archeolbgico; __

v" ¢ classificata come risulta dalla tavola 12- vincoli geomorfologici area stabile;

v' non rientra nel perimetro delle zone vincolate dal Dlgs n.42/2004 parte terza, né nei
perimetri dei piani territoriali paesistici "Agnano Camaldoli" (Dm 06.11.1995) ¢
"Posillipo” (Dm.12.1995), né nella perimetrazione del Parco Regionale dei Campi
Flegrei (Dpgrc n.782 del 13.11.2003), né nella perimetrazione del Parco Regionale
Metropolitano delle Colline di Napoli (Dpgre n.392 del 14.07.2004);

v non rientra nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera consiliare
del04.07.1972 ai sensi dell'art. 18 della legge 865/71.
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b) come attestato nel Certificato vincolistico rilasciato dalla competente Seprintendenza

(cfr.all.to 14):

v’ non risultano emanati provvedimenti di dichiarazione dell'interesse artistico,
storico e archeologico, fatto salvo quanto disposto dagli artt. 10 ¢ 12 del D.Lgs.
42/2004;

v’ rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica con

provvedimenti specifici.

REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA

L’immobile oggetto della presente perizia ¢ un’unita abitativa posta al primo piano di un
villino, cat. A/7, sito nel comune di Napoli, nel quartiere San Pietro a Patiemo, alla Strada
provinciale di Caserta n. 234, realizzato nella prima meta degli anni *80 in assenza dj titolo
edilizio come si desume dagli accertamenti esperiti presso il Settore Antiabusivismo Edilizio
del Comune di Napoli ( cfr all.to 17).

Dagli accertamenti esperiti presso il Servizio di Edilizia Privata del Comune di Napoli, non
risulta nessuna documentazione edilizia o tanto sia con riferimento alla costruzione
dell’'immobile, sia con riferimento a tutte le successive variazioni intervenute (cfr. all.to 15).
Inoltre non risulta alcuna dichiarazione dj agibilita /o abitabilita.

Presso il Servizio Condono Edilizio del Comune di Napoli & stata rinvenuta I'istanza di
Condono Edilizio prat. n° 4496/5/86 intestata il

data 08.04.1986 ai sensi della L. 47/85 ( cfr. all.to 16).

L’istanza di condono & in itinere e pertanto ad oggi non ¢ stato rilasciato alcun titolo

edilizio in sanatoria

La destinazione d’uso dell’unitd immobiliare & residenziale ed & compatibile con quella
prevista dallo strumento urbanistico e la stessa risulta compatibile con quella censita in catasto

(cat. A/7-Abitazioni in villini).

PRATICHE EDILIZIE E ISTANZE IN SANATORIA

Dagli accertamenti esperiti presso gli Uffici competenti, come si evince dalla documentazione
allegata, relativamente al bene oggetto di pignoramento risulta la seguente documentazione:
24
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a) ¢ stata rinvenuta presso L’Ufficio Condono Edilizio di Napoli PIstanza di Condong
Edilizie prat. n° 4496/5/86 B (cfr. allto 16)
presentata in data 08.04.1986 ai sensi della L. 47/85, avente ad oggetto la realizzazione in

assenza di alcun titolo edilizio del fabbricato in cui ¢ sito I'immobile oggetto della presente

esecuzione. L’istanza di condono edilizio ¢ in itinere e pertanto ad oggi non & stato rilasciato

alcun titolo edilizio in sanatoria.

b) ¢ stato rinvenuto presso 'Ufficio Antiabusivismo edilizio del Comune di Napoli n.1

fascicolo di contenzioso Amministrativo -C.A. 191/1985 (cfr. all.to 17) :

- 1l fascicolo di Contenzioso Amministrativo C.A., 191/1985,q

[ RS alla costruzione, in assenza di alcun titolo edilizio del fabbricato in cui
€ sito 1’immobile staggito. Nel fascicolo oltre ai verbali dei numerosi sopralluoghi delle
autoritd competenti etc. vi & Ordinanza Sindacale di Demolizione n. 4334 del 19.02.1985
relativa al fabbricato, ordinanza maj eseguita. Nel fascicolo & stata rinvenuta una bozza dj
ordinanza di demolizione per la soprelevazione senza data e numero relativa al sopralluogo
del 26.10.1984 durante il quale venne rilevato che “i elevazione a preesistente Jfabbricato
abusivo composto da plano seminterrato e plano rialzato, sono state realizzgte le sole
Slrutture in c.a. composte da pilastri in c.a. e solaio di copertura in c.a., misto a Jfalde
Spioventi, per la costruzione di un primo piano ",
¢) Come attestato dal Servizio Sportello Unico Edilizia = Area Urbanistica del Comune dj
Napoli (cfr. all.to 15):

- “dalla consultazione dei ns archivi informatizzati, per i nominativi e la via indicati non
risultano pratiche Dia, Scia o Cil negli anni 2010-2025”;

- on sono state rinvenute presso gli archivi informatici pratiche di agibilita dal 1975 alla
data odiema.

- lon sono state rinvenute presso gli archivi informatici pratiche edilizie dal 1995 alla data
odierna

-relativamente alla ricerca cartacea, non sono stati rinvenuti documenti, né risulta per

I'immobile in esame alcuna pratica di agibilita.
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LEGITTIMITA DEL BENE PIGNORATO

Il villino in cui insiste il bene oggetto della presente procedura & stato realizzato in assenza dj
alcun titolo edilizio nella prima meta degli anni Ottanta. Per detto villino & stata presentata in

data 08.04.1986

0 o e, Istanza di Condono Edilizio prat. n°
4496/5/86 ai sensi della L. 47/85 (cfr all to 16) avente ad oggetto la realizzazione, in assenza
di alcun titolo edilizio, di un corpo di fabbrica costituito da piano seminterrato, piano rialzato

€ primo piano. L’istanza di condono edilizio & in itinere e pertanto ad oggi non & stato

rilasciato alcun titolo edilizio in sanatoria.

Dall’analisi della copia del fascicolo dell’ istanza di condono rilasciata dal Servizio Condono
Edilizio del Comune di Napoli risulta che alla pratica sono allegate:

-Foglio partita catastale

- 1. 3 planimetrie catastali;

-n. 3 fotografie

- un verbale di asseverazione

- una perizia giurata sulla consistenza e lo stato delle opere

- certificato di idoneita statica;

- 2 Domande di sanatoria Mod 47/85 -A

- grafici delle opere per le quali si richiede jl condono;

Si evidenzia che & stata rinvenuta solo 1a copia della ricevuta del versamento del 30.04.1986
della prima rata dell’oblazione di £ 757.000 (£ 484.000 per il piano terra + £ 273 000 per i
piani seminterrato e primo = £ 757.000). L’oblazione relativa alla domanda di sanatoria &
stata calcolata relativamente al piano seminterrato € primo piano ed ammonta ad un totale d;
£5.800.000 che ¢ stata suddivisa in 12 rate della quale risulta versata solo la prima rata di £
273.000.

La congruita delle somme da pagare a titolo di diritti di segreteria, oneri concessori, interessj
¢ oblazioni, nonché la necessita di ulteriore documentazione integrativa saranno valutati dal

competente ufficio nel corso dell’istruttoria della pratica.

CONFRONTO TRA LO STATO DEI LUOGHI E LA PLANIMETRIA ALLEGATA ALL’ISTANZA DI
CONDONO
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Dal confronto tra i grafici allegati all’Istanza di Sanatoria Edilizia prat. n°® 4496/5/8¢ o lo
stato-dei luoghi rilevato dallo scrivente CTU (all.to n.16), relativamente a] primo piano

oggetto della presente relazione si evincono le seguenti difformiti:

—
PLANIMETRIA ATTUALE STATO DELLUOGH! iPI.ANI.\! ETHIA ALLEGATA ALLISTANZA DESANATORIA EDI [.IKII\[

OIZTA]

==

!

FIG 8 -Confronto tra lo stato dei luoghi Piano Primo e planimetria allegata all'lstanza di sanatoria edilizia
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a) Frazionamento del fabbricato in due unitd immobiliari delle quali la prima oggetto
della presente procedura & composta dal primo piano e Ia seconda, non oggetto della
presente procedura, ¢ composta dal piano terra e dal piano seminterrato. Per
realizzare detto frazionamento & stato chiuso I’accesso dalla scala interna al primo
piano ed ¢ stata realizzata una scala esterna d’accesso al solo primo piano,

b) Diversa distribuzione degli spazi interni mediante demolizione e realizzazione dj

c) Aumento di volumetria, di superficie residenziale e variazione del prospetto in
seguito alla chiusura ed inglobamento di parte dell’originario balcone posto
nell’angolo sud dell’immobile, trasformazione della restante parte dj balcone in

ballatoio di accesso all’U L. collegata alla scala esterna in ferro.
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d) Realizzazione di scala in ferro di collegamento esterna di accesso all’U L al primo
piano.
¢) Aumento di volumetria, di superficie residenziale e variazione del prospetto in
seguito alla realizzazione di veranda sy parte dell’originario balcone posto
nell’angolo ovest dell’immobile,
Relativamente al giardino comune, circostante il villino, si rilevano numerose difformita
rispetto ai grafici allegati all’istanza di condono conseguenza di variazioni apportate al piano

terra e seminterrato.

T
FLANIMETRIA ATITALE STATO DE LUOGIH PLANIMETRES ALLEGA A ALUTSEANZA B SANATORLS ¥Diszss |
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FIG 9 -Confronto tra lo stato dei luoghi giardino comune e Ia planimetria allegata all'istanza di sanatoria edilizia

In particolare:
a) abolizione dell’ingresso carrabile al piano seminterrato lato sud est;
b) realizzazione di uno scavo sul lato nord per creare un accesso pedonale al piano
seminterrato
¢) aumento di superficie del patio posto sul lato sud

d) realizzazione di una piscina.

REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA E URBANISTICA

Premesso che:
'UL oggetto di pignoramento & parte di un villino realizzato in assenza di titolo edilizio

pertanto la regolarizzazione urbanistica ed edilizia del cespite in_oggetto dipendera
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esclusivamente dall’esito dell’istruttoria del’Istanza di Sanatoria Edilizia prat, n°
4496/5/86 (all.to n, 16).

Rilevato che:

sugli immobili sottoposti ad istanza di condono non & possibile apportare trasformazioni o

effettuare ulteriori opere edili,

Tanto premesso e rilevato lo scrivente CTU evidenzia che sono presenti motivi ostativi

alla luce delle trasformazioni effettuate al primo piano e nel giardino comune

successivamente alla presentazione dell’istanza di condono edilizio.

Inoltre la congruita delle somme da pagare a titolo di diritti di segreteria, oneri concessori,
interessi e oblazioni, nonché la necessits dj ulteriore documentazione integrativa saranno

valutati dal competente ufficio nel corso dell’istruttoria della pratica.

Attestato di certificazione energetica (APE)

L’immobile non risulta dotato dell’attestato dj certificazione energetica (APE) come si evince
dalla certificazione rilasciata dall’Ufficio preposto della Regione Campania (allto n.10). 11

costo per la redazione della certificazione energetica (APE) ammonta a circa 200,00 €,

QUESITO 7- STATO DI POSSESSO

\

In occasione del sopralluogo effettuato Pimmobile oggetto di pignoramento identificato con
sub 102 si presentava frazionato ed autonomo dal resto del fabbricato mediante una scala di
accesso esterna. Come dichiarato nel verbale I’immobile oggetto di procedura risulta libero
(ctr. all.to 1).

Dalle indagini esperite presso I’ Agenzia delle Entrate - Ufficio Territoriale di Napoli 3-Piazza
Duca Degli Abruzzi n, 31- Napoli, non risulta alcun contratto di locazione relativo

all’immobile oggetto di esecuzione (cfr allto 24),

QUESITO 8- FORMALITA’, VINCOLI E ONERI
29
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Yincoli che resteranno a carico dell’acquirente

Rientra come risulta dalla tavola della zonizzazione nella Zona Tertitoriale Omogenea
B-zottozona Bb- espansione recente disciplinata dagli artt. 31 e 33 delle norme di
attuazione della Variante per il centro storico, la zona orientale ¢ la zona nord-
occidentale,

Non risultano canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi
c1vici.

Non risultano domande giudiziali o altri procedimenti oltre quello in oggetto

Non risultano emanati provvedimenti di dichiarazione dell’interesse artistico, storico
e archeologico, fatto salvo quanto disposto dagli artt. 10 e 12 del D.Lgs 42/2004 [...]
(‘cft. all.to 14);

Non rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica con
provvedimenti specifici (cfr. all.to 14);

If cespite non ricade in zona di interesse archeologico della tav.14 del PRG;

Risuita soggetto a vincoli geomorfologici-Area Stabile

Non rientra nel perimetro del centro edificato

Non risultano altri pesi o limitazioni d’uso

Non sussistono sequestri penali o amministrativi

Non sussistono acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche

Non sussistono atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

Non sussistono convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale del coniuge

Istanza di Condono Edilizio prat. n° 4496/5/86 m
S prosentata in data 08.04.1986. ai sensi della I, 47/85, num. protocollo
1050950 (cfr. all.to 16) avente ad oggetto Ja realizzazione, in assenza di alcun titolo
edilizio, di un corpo di fabbrica costituito da piano seminterrato, piano rialzato e primo
piano, nel quale ricade il bene oggetto di pignoramento. Si evidenzia che & stata
rinvenuta solo la copia della ricevuta del versamento del 30.04.1986 della prima rata
dell’oblazione di £ 757.000 (£ 484.000 per il piano terra + £ 273.000 per 1 piani

seminterrato e primo = £ 757.000). L’oblazione relativa alla domanda di sanatoria &
30
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stata calcolata relativamente al piano seminterrato ¢ primo piano ed ammonta ad un
totale di £ 5.800.000 che ¢ stata suddivisa in 12 rate della quale risulta versata solo la
prima rata di £ 273.000. La congruita delle somme da pagare a titolo di dirjtti di
segreteria, oneri concessori, interessi e oblazioni, nonché la necessitd di:ulteriore
documentazione integrativa saranno valutati dal competente ufficio nel corso
dell’istruttoria della pratica. B

Esiste Regolamento Condominiale (cfr. All.to 19)

Alla data della trascrizione del pignoramento non sussistevano diritti real_';i' e personali

a favore di terzi. | o
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-Per la redazione del Certificato di Prestazione Energetica (APE) sard necessario una spesa di
circa 200,00 € come determinato nella risposta al quesito n.2. Tale costo & stato detratto nella

determinazione del prezzo di stima,

QUESITO 9 - VERIFICA EDIFICAZIONE SUL SUOLO DPEMANIALE

\

1l fabbricato cui afferisce I'unita staggita non ¢ edificato su suolo demaniale.

QUESITO 10 - SUSSISTENZA DI ALTRI PESI O ONERI

\

Il bene pignorato non risulta gravato da censi, livelli o usi civici o da altri pesi equivalenti

QUESITO 11 - SPESE DI GESTIONE E ONERI CONDOMINIALI

In ordine a tale quesito qui di seguito si riporta la risposta fornita dall’ Amministratore:

“Si fa presente che il Condominio “Caserta al bravo, 220 ", come si evince anche dal
regolamento allegato, é un condominio di tipo Orizzontale pertanto caratterizzato da un viale
comune ove ambo i lati si trovano i lotti dei singoli condomini, L’immobile indicato nella sua
richiesta di proprietd* € ubicato in uno dej
lotii di cui sopra. Nel riportare i dati richiesti si fara riferimento, pertanto, risultando lo
stesso indivisibile, all’importo del lotto intero e non del singolo sub. Questa breve Dpremessa
¢ necessaria per comprendere nel dettaglio la natura degli importi che seguiranno. Con

riferimento a quanto richiesto si precisa che:

a) Importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione in base all 'ultimo bilancio
preventivo approvato per l'anno 2024 ammonta ad euro 523,47 oltre consumo idrico
ripartito in base ai consumi diretti ed indiretti;
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b) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: in data 09/07/2024 &
stato deliberato il vifucimento dell impianto idrico condominiale con pagamento dell ‘imporio

inn. 16 rate. Risultano pertanto non scadute rate per euro 2,.985,87;

¢) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori ally data

della perizia: alla data del | 6/01/2025 risultano rate scadute per euro 1.464,11;

d) eventuali cause in corso. unica causa che il Condominio ha in corso é nei confronti di un
condominio moroso nelly quale si richiede il pagamento degli oneri condominiqli dovuti..” (

cfr. all.to 19)

Il parco & dotato di Amministrazione Condominiale ¢ Regolamento condominiale che si

allega alla presente relazione, Di seguito si riporta *art.1 del capitolo 1V relativo alle parti

comuni ( cfr all.to 19);

et 4

A T vk s,

Soho di propriets comuns sd indivisivite i %ubel 3 son
domini sulla base del valors gaprégss 4elle tabelle niliegy .
mali, fatta ealvs l'area sn cai sesi sorgone, e opere, 4 mg
nufatti ¢ leg ins‘&alla‘zi.ani a1 gualungue geners che gervons
all'ugo ed al godimenta gomune comar

1} Rete BNEL costitulta de wia cabina eletirice sotterraice
0 da una rebe di distribuzions in cavo shtterrenco dellvy
nergie eléttrica.

2) Rete SIP per la distribuziene el seérvizio telsFomico..

3} Rete idrioa i proprietd comuns allacciats al contatore
generale dell!ANAN,

4) Rete fognaria el servizio ai tubte 1e proprieta,

5) Rete di raccolta delle scqus pluviali affluents sulls girg
da.

6) Oancelli di chiusurs 8l due capisalfi @allg strada,

7) Gitofoni, :
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) Toplanto 41 illuminnzione delinm strada, :
9} Stiads csrregeiadile ds mi.8 con fonds in aofelte & maveis
Phedi da ot. 1 per'einsoun late,
10} I3 weno dei contabors AMAN ed RNEL » ad tofond.
11) 11 pondd épnale sovrasfante la tubanzions AN,
12) Ia zona sovrastonte la cebina BHEL,

QUESITO 12 - VALUTAZIONE DEI BENI

\

STIMA DELL’UNITA IMMOBILIARE

Criterio di Stima

Per la determinazione del valore dell’immobile in oggetto si & ritenuto opportuno determinare
il suo valore adottando il metodo di “Stima Sintetico --Comparativa” in base al valore medio
di mercato.

Stima Sintetica Comparativa in base al valore medio di meréato

Tale metodo, il cui procedimento si ritienc possa essere quello che forisce un risultato
maggiormente attendibile, consiste nel comparare gli immobili da stimare con altri simil;
presenti nella stessa zona e dei quali & noto il prezzo di mercato. Con tale metodo il pit
Probabile Valore di Mercato Vpm si determina mediante la comparazione con il Valore
Medio Vm di altri immobili che hanno le stesse caratteristiche dell’ immobile oggetto dj stima.
Per scegliere gli immobili da comparare vi ¢ dunque la necessita dj individuare un mercato
immobiliare omogeneo ¢ dunque una parte di area urbana all’interno della quale la formazione
del mercato immobiliare presenta caratteri comuni e ben precisi.

Per la determinazione del valore di mercato Vm si fa riferimento alla Banca dati delle

quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.L) fornite dall’Agenzia del

Territorio, del Borsino Immobiliare e della Federazione Italiana Mediatori Agenti d’Affari
della Provincia di Napoli (FIMAA) (cfr. all.to 18):
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DOMI (anno 2024, 1° semestre): sono stati considerati i valori viferiti agli immobili a
destinazione residenziale destinazione residenziale insistenti nelta Zona “E3 Suburbana/San,
Pietro” in cui ricade I'unitd immobiliare. In detta fascia per “abitazioni civili”, in stato di
conservazione normale, il valore di mercato unitario risulta compreso tra un min. di 1.300,00
€/mgq., un max. di 2.000,00 €/mq. e un valore medio di 1.650,00 €/mgq

2) Borsino immobiliare (dati gennaio 2025): sono stati considerati i valor riferiti agli
immobili a destinazione residenziale categoria ville e villini insistenti in Napoli-San Pietro a
Patierno Strada Provinciale di Caserta in cui ricade I'uniti immobiliare.. Per le “ville e
villini”, , il valore di mercato unitario risulta compreso tra 1406,00 €/mq (valore minimo) e
2.346,00 €/mq. (valore massimo); 1.876,00 €/mq (valore medio).

3) FIMAA “Quotazioni Metroquadro” (dati luglio 2024): sono stati considerati i valori riferiti
agli immobili a destinazione abitativa a destinazione abitativa insistenti in via Taverna Rossa
(gia strada Provinciale di Caserta) in cui ricade 1’unita immobiliare. Per le abitazioni simili,
il valore di mercato unitario risulta essere dj 1500,00 €/mgq.

L’appartamento oggetto di stima & stato confrontato con immobili analoghi per dimensione e
destinazione d’uso, considerando la tipologia dell’immobile in oggetto, le sue caratteristiche
costruttive, il grado di finitura e di manutenzione.

Dall’analisi delle banche dati si assume un valore medio pari a 1.675,00 €/mgq.

Il Valore Medio di Mercato dell’immobile sara dato quindi da;

Vm=vm x Sc

Sc rappresenta la Superficie Commerciale

L’immobile oggetto di stima come precedentemente calcolato presenta una superficie
commerciale pari a circa 170,00 mq. ne risulta dunque che il Valore Medio di Mercato
dell’immobile sara:

Vm= vm x Sc =1.675 €/mgq. x 170,00 mgq. = € 284.750,00

Coefficiente correttivi

Il valore cosi ricavato altro non & che un valore medio di mercato che non tiene conto delle
caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell’immobile oggetto di stima. Il coefficiente
correttivo K sintetizza le caratteristiche specifiche dell’immobile. Per tale ragione quindi, per

ottenere un congruo valore di mercato dell’immobile in esame, bisogna moltiplicare il valore
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medio calcolato per una serie di coefficienti dj differenziazione che permetiono di correggere
le quotazioni medie precedentemente ricavate. Nel caso specifico i coefficienti da adottare

sono i seguenti:

Elenco Caratteristiche ¢ Coefficient] Adottati

Caratteristiche finiture W
Esposizione 1,00
Manutenzione 0,90
Giardino Comune 1,04

tTotale coefficiente K 0,94 J

Determinazione del pili Probabile Valore dj Mercato

Concludendo risulta che il pia probabile Valore di Mercato dell’immobile oggetto di stima &
pari 2 Vpm=K x Vm =0, 94 x € 284.750,00 = € 267,665,00

A seguito della recente riforma degli artt. 568 cpc e 173 bis disp. Att. Cpc, introdotta con DI,
83 2015 — art. 13, comma 1 lettera o) e art. 14, comma 1, lettera ), il valore inizialmente

stimato verra decurtato come di seguito computato;

Adeguamento e Modalita di determinazione Valore in € |

correzioni
Regolarizzazione Redazione della pratica edilizia o opere di 0.00
urbanistica ripristino dello stato dei luoghi ’
Variazioni catastali Allineamento catastale dell’unjta abitativa € 500,00
APE Redazione di attestat‘o di prestazione € 200,00

energetica

. N i [ fini ima ¢

Stato di possesso essuna decurtaz%one ai .ﬁfn della stima ¢ da 0,00
considerarsi libero
TOTALE DECURTAZIONI € 700,00
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VALORE DI STIMA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI
Vim= € 267.665,00 — € 700,00 =€ 266.965,00.

Da tale valore andra detratto il 10% per 'assenza di garanzia vizi oceulti -
€266.965,00-€26.696,50 =€ 240.268,50 arrotondato € 240.000,00

VALORE FINALE DEL BENE -

Valore di Stima=€ 240,000,00 che rappresenta il pivi probabile valore della piena proprieta
del cespite “de quo” .

QUESITO 13 - VALUTAZIONE QUOTA INDIVISA

\

Non si tratta di quota indivisa.

QUESITO 14 — CERTIFICATI

\

La sottoscritta ha acquisito ed allega alla presente relazione Certificato di stato civile o

certificato di residenza certificato di morte

e Carn)

[ ]
Valore di stima dell’immobile sito in Napoli, alla Strada provinciale di Caserta n. 234. ¢
di

€ 240.000,00 (duecentoquarantaniﬂa/OO)
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Nel rassegnare la presente relazione la sottoscritta ringrazia la S.V.Ill.ma per la fiducia

accordata, restando a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Napoli, 11.02,2025

L’Esperto Incaricato | -

arch. Paola Di Giacomo,

-“' ’
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