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PREMESSA

I data 9 aprile 2024 1| Giudice dell’esecuzione Dotl. M. Ciccarelli
conferiva mandato a me sottoscritta Arch Angela Passaro, iscrittc
all'Ordime degli Architetti di Napoli al n. 7814, quale Consulente
Tecnico d'Ufficio nellaprocedura di espropriazions immobilicre n.
163/2024 in epigrafe. Formulat al CTU | quesiti, i| G.E. rirviang e pari
all'udienza del 18.0%.2024.

1 . ELENCOALLEGATI

1) Certificczione notarle
2] Verbale di operazioni
peritali

31 Rilievi grafici

4 Documentazione
fotografica

51 Documentazione catastale
&iDocumentazione urbanistica
/1 Documentazione ipotecaric
8 Documentazione afttestante
provenienzda

&) Quotagzioni diriferimento

10} Certificato di residenza e matrimonio

11) Certificazione ammiristratore di condominio
12) Senferza assegnazions casa coniugale

2)
13) Certificazione Agenzia delle Entrate
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trascrizioni _relative allimmobile pignorato effeftuate a partire dal primo titolo

anteriore al ventennio che precede |a trascrizione del pignoramento, segnalando

E presente agli atti della procedura immoblliare la documentazione ex art. 567
c.p.c., costituita dalla certificazione notarle sostitutiva del Notaio dott. (G

8 oicic in San Giuseppe Jato (PA).

La cerfificazione in questione nsale sine ad un atte di acquisto frascritto in data

amtecedente di almeno ventl anni la trascrizione del pignoramento.
Non risulta tra i documenti presenti nel fascicolo il cedificate di residerza, stato

civile & matrimonio dell'esecutata, la softoscritta ha provveduto ad acgquisirli e

dlegari dla corsulenza.

I dliritto redle indicato nella nota di froscrizione dell’atto di pignoramento, ossic piend.
proprietd. del sub 17 corrisponde a qguello in fitolaritd dell’ esecutata sig.ro-
@ - o cucta di piena proprietd in regime di separazione personale, givsta atto
di Compravendita del 05.06.2019 in notar i GGG - '/ crcicrise (CE)
rep. n. 36757/ 18840, trascritto il 11.06.2019 ai nn. 16340712430, da potere i EEGD
A -ic o Nopoli il 18 novernbre 1244 codice fiscol e { G
S o o Nopoliil 151uglio 1948 codice fiscale (G
I - o Maopoliil 13 luglio 1955 codice fiscale (G

dlegato.
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A questi ultimi, detto immobile era pervenuto, per successione ai geritori (EGzGzGD
A -t ¢ Catarzaro il 5 novembre 1923 codice fiscdle G
decedutail 04.10.2002, denunzia n. 1339 volume 4481, presentata all'Ufficio del
Registro di Napoli il 04.04.2000, trascritta il 02.01.2004 ai nn. 502/384 e successiva
derurzia n.] 70 volume 9990/17, modificativa della precedente, presentata all'Ufficic

del Registro di Napoliil 16.01.2012, frascritta il 13.02.2012 ai nn. 3631/279%, e

—ho’ro a Cerreto Sannita (BN IL 11 gennaio 1918 codice
fisccle (| c<cccutc il 15.08.2017, derunzia n. 24576 volume

88838/ 17, presentata dl'Ufficio del Registro di Napoli 3 14.12.2017, trascritta il
18.12.2017 ai nn. 33565/ 25295, {(da notare che nel 1967 I'atto del notaico FEEGD
tiporta come soggetto compratore solo—

VWi & |la frascrizione dell' accettazione tacita dell'ereditd del predetto de cuius
e -
) - icatail 11.06.2019 ai nn. 16339712429, In riferimento
al'atto notarile pubblice del 05.06.2012 ai rogiti del notaio (KGR -
Marcianise (CE), rep. n. 36757/ 18840, La quota che viene accettata & Proprieta
100071000, del de cuivs{i D

Al dante causa{i GGG < inmobie era pervenuto, giusta atto

di compravendita del 12.04.1967 in notar i KGR i <torep. n.5676/408,
redgistrato a Sorrento il 17041967 al n.edl e trasenifto o Magoli 11 21.04.17467 ai nn.

20164/ 141446, come bene persondle.

Do cerfificato di matimonio con annotazioni marginali, allegato, si esvince che [

S - ootto matimonio 1| 0603.1999 con i (G

8 o o Mugnoro di Napoli il 25.09.1974.
Nessuna annotazione viene riportata.

Con senterza per causa chvile Ruclo Genercle degli Affar Chili Contenziosi rg. n.

2251972020, separczions giudizicle, 'immobile oggetto di pignoramento, wviene

assegnato alla signord G
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I'eventuale intervenuta estinzione o cancellazione delle stesse; diversamente alleghi
! [ i deil gz (it i gt

E presente agli atti della procedura immobiliare la documentazione ex art. 567
c.p.c., costituita dalla certificazione notarie sostitutiva del Notaio (i EEKG
8 - icicinSan Giuseppe Jato (PA), che si dlega dlla corsulenza.

la softoscritta ha effeffuate ispezioni ipotecarie sia per immobile che per

persond fisica (esecutate], complete di note.

di esso {appadamento, hegozo, deposilo gutorimessa, etc.); - i dati reali ed attuali

reiativi @ : Comune, localita, via, numero civico, scaig, pigno, interno, gaccesso,

Il lotte o vendersi sard unice corsistents ir:

Piena proprietd dell’ Abitczions di tipo civile [A2) sita in Napoli Traversa | Fosso Del
Llupo n. 4 al piane 47, inferno 13, di vani 5,5, distinta in catasto alla Sezione Uroand

SEC fodlio 8 particella 231 sukb 17

MNor esistong “diffonrmitd formali” dei dati di identificczione catastale.

Mo esistono “difformitd® sostanzidli” dei dati di identificaziore catastale.

| dati reali non divergono da guelll indicati nei fitell & nel pignoramento;
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Non esistono difformita nella sovrapposizione della mappa catastale con la mappa
satellitare, del fabbricato in cui & sita I'unitd immobiliare pignorata, (aitemrenila

corrispondenza & foglio 22 p.lla 231)

Mappale foglio 22 sub 231

| fici Gl S e

Composizione immobile:

L'appartamento ha una superficie commerciale di mg 96

La superficie lorda totale ragguagliata dell’ immobile e pari a:

appartamento mq 96 +mq 3,15(balconimg 12,59 x 25%) = mq 29
La superficie netta dell’appartamento & cosi suddivisa:
-  Cucina/Salone mq 24,82

- Camera 1 mq 14,20
- Camera2mqgl/,71

Firmato Da: PASSARD ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC S PA NG CA 3 Serial# ecB786e5400735ee9352f72 100852

Arch.Angela Passarpypplicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni 3
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 3 dep. 19/07/2024

Camera 3 mqg 5,44
Bagno 1 mag 7,11
Bagno 2mqg 2,76
Ripostiglio mag 3
Comidoio mg 7.é1

per una superficie netta tofale di: mqg 83

g Hoolog] ! ! tastale:
Il lotto pignorato & una Abitazione di tipo chle [(AZ) sitain Napoli Traversa | Fosso Del
lupo n. 4 dl piano 47, infermo 13, di vani 5.5, distinta in catasto dlla Sezione Utoanda

SECTodlio 8 particella 231 sulp 17

- futt | riferi i catastali attuali
Civile dbitczione NCEU Napoli SEC foglio 8 parficella 231 sub 17

- almeno fre confini reaii, previa verifica di cortispondenza con quelli catastali e con

quelli indicati nel titolo di provenienzg;

L'immrmobile pignorato rsulta avere | seguenti confini:

a nord con strada privata
a ovest con proprietd diend e scale condominiali

csud con corlile condominicle

aest con propretd diena

see i diodor ol fiesdel ek

L'edificio di cui fa parte 'unitd immobilicre pignorata, & in cemento armdio ed
appartiene ad una fipologia edilza a carattere non intensiva. Traftasi dil un

fabbricato. Le facciate dell’edificio sono frattate con intonaco e tinteggiatura.

I fabbricate ha accesso diretto dalla Traversa | Fosso Del Lupo ed & inbuono stato di
CONSeryiozZions.

L'immobile risulta essere attuclmente I'abitazicne principale dellof G
e deisuoi fre figli. 5l accede all'appartamento framite scala condominicle e

JsCeMnsore.
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Foto 1. Esterno fabbricato Foto 2. Androne e scala condominiale

L’'immobile pignorato sito al piano quarto, consiste in un
appartamento, composto da: Cucina/salone, 2 Bagni, 3 Camere |

Corridoio, 1 Ripostiglio

L'immobile pighorato presenta le seguenti caratteristiche interne

e di finitura:
e Pavimento per I'intero appartamento in gres porcellanato effetto marmo
e Bagni completi di sanitari con rivestimento in ceramica

effetto marmo grigio

e Parefi tinteggiate con pittura lavabile di vari colori

e Porta ingresso blindata

e Tapparelle in plastica

e |Infissiinterniin alluminio, colore bianco

e Porte interne non presenti

e Riscaldamento condominiale, ma di cui hon si usufruisce perché mancano in

casa | corpi radianti

e Scaldino per acqua idrosanitaria

Predisposizione impianto di condizionamento e di antifurto
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¢ Acqua potabile formita dal condominio
¢ Balconi esterni con pandmentaziones in gres porcellanato
Lo stato di manuterzione intema dell’'immokile & buono perché gppenda ristrutturato,

Jnche se mancano dlcune finiture.

Nell*Atto di Compravendita dell’esecutata si dichiara che rnellg vendita sono

cormess, diritti, accessori, accessioni e pertinerze nonché le sendlu atfive e passive

esistent, | proporziondl dirith di comproprietd sulle parti comuni del fablrncato.

Nell'atto di compravendita del 120412467 notar (GG - /=o rer.
N.5676/668, registratoa-Somento i| 17041967 al n.éédl e frascrifto a-Napeli—1 |l
21041967 o nnh. 20164414144, vdene indicate | FRegolamento di Condominio

depositato con Verbale del 21.03.1947 frascritto clla Conservatona di Napoli il 4

aprile 19467 ai rn. 16836/1 1950, dllegato.

Sono stafi allegati sia documentazione fotografica che rilievo metrico dell’unitd

picnorata.

3) Acquisisca, per iterreni pighorali, e per le tutte le aree non urbane e/o non
pertinenziali_ad _immobili urbani_gli estratti di mappa, come sopra precisalo e |

Mo sussite il coso
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Di seguito, allegata planimetria stato dei luoghi rilevato.

APPARTAMENTO sub 17 — STATO DEI LUOGHI RILEVATO

RILIEVO STATO DEI LUOGHI

Immobile NCEU Napoli Sez traversa | fossa
SEC Foglio 8 P.lla 231 Sub 17 del Lupo

i balcone 2
|

N

letto1 ' letto2

unita aliena

™~ /’ L TG LTSS LELL

gradino

I

N

rip.

unita aliena

AR A R

==

bagno1

SN

™ {

scala
condominiale

cucinal/sala
da pranzo

NN

letto 3

T

AT

1

777277 N0 e

/
balcone1 f'

J

corte
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Documentazione fotografica lotto pignorato:

—
oLk
TiealL l

L
e

'

=

Foto 3-4. Cucina/Salone

Foto 4. Ingresso Foto é. Ingresso/Salone
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Foto & — Ripostiglio Foto 10 - Corridoio
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Foto 11 -12. Bagno 2
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Foto 17 -18. Letto 2
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Foto 19 -20. Letto |

Foto 21 -22. Balcone 1
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Foto 23 -24. Balcone 2

Idenlificazione pregressa dei beni

- | dali calasiali precedeniemenle assunli dai beni pignorali. fino al primo litolo

- i dati risullanti dal litolo di provenienza del debitore come sopra acquisito, e dalle
hote di lrascrizione per i litoli precedenti allacquisto del debilore, eveniuaimenie

gcgyisendole :

- i dali indicali neil'allo di pighoramenlo e nelia relativa nola di trascrizione;

| dati indicati | il jenii of i

Al fini di cul lleahi:

visura cataslale storica, esiratlio di mappa e planimelrie calastali altuali e pregresse.
Il lotto immobiliare pignhorato & identificato catastalmente:

Abitazione difipo civile (A2) sita in Napoli Traversa | Fosso Del Lupo n. 4 al
piano 4°, interno 13, di vani 5,5, distinta in catasto alla Sezione Urbana SEC

foglio 8 particella 231 sub 17
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Classamento:

Rendita: Euro 448,48

lona censuaria 4,

Categoria &/2a), Classe 5, Corsisterza 5,5 vani

Sez. U, SEC Foglic 8 Particella 231 Subdaltermno 17

Indirizzo: TRAVERSA | FOSSO DEL LUPO n. 4 Infernc 132 Fiano 4

Dati di superficie: Totale: /7 m2Z Totdle escluse aree scoperte b): Y3 m?2

Dati ide ntific ativi: Dati dervanti da lmpianto meccanografico del 30/0a/1587
Indirizzo: Dafi derivanti da Impianto meccanografico del 30/08/1587
Dati di supericie: Dati derivanti da Superficie di Impianto pulbblicata il 09/11,/2015

Dati relativ cla planimetric: data di presentczione 11/02/ 196%, prot. m. 00000 1474
Intestatario: clal 20/04/ 2006

-]
nato o NAPOLL (NA) il (G

Diritto di: Proprieta’ per 1/1

[deriva dall'atto 5)

5, atto del 05/06/2019 Pubblico ufficid < (G-
S A =C A NISE (CE) Repertorio n.
26557 - COMPREANVENDITA Mot presentata con
Modello Unico n. 14430.1/201% Reparto Pl di NAPOLI

1 in otti dal 11/04/2019 {vedi all.5)

Lo mappa catastale nporta come Foglio 22 Parficella 231 un fabbricato

eguivdlente a guello riportate nella mappa satellitare;

Mell'atte di pignoramento con relativa nota di troscrizions 'immokile pignorato &

indicato coni sequenti dati catostali:

Abitazione di tipo cihvle [AZ) sita in Napoli Traversa | Fosso Del Lupo n. 4
picno 47, interno 1.3, di wvani 5.5, distinta in catasto alla Sezicne Urbana

SEC fodlio 8 parficella 231 suk 17

Nedl atti di provenierzg del bene pignorato, fino  dll’aftio  ultraventenndle,

'immokile & indicgto coniseguenti dati catastali:

Arch.Angela Passarpypblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni 8
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

::@.-" Firmato Da: P ASSARO ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial¥: ecB7 8654007352035 21721 c595e2



Ist. n. 3 dep. 19/07/2024

Abitazione di tipo cihvle [AZ) sitain Napoli Traversa | Fosso Del Lupo n. 4
picno 4°, interno 13, di vani 5.5, distinta in catasto alla Sezione Urbbana

SEC fodglio 8 particella 231 sub 17

Per cui v & una esatta cormsponderea formale conle atfudli rsultanze catastali per
"ottt di pignoramente,  ed  in relczicne  dl’afto di provenienza,  fino
al’ ultranventenndle, W & ung esatta conrispondenza formale con le attuali rsultanze
catastali. Nom risultane wvariczioni nguardanti esclusivamente | dati identificativ
esserzidll intfervenuti in un Momento successivo rispetfto alla troscrizione del dati

nportali corettamente nel cignoramento.

identificazione del bene, proceda, solo previg specifica autorizzazione di questo
giudice e quantificazione della relativa _spesa, ad esequire le variazioni per

Esistorio difformitd tra la situazione reale dei luoghi & lasituczione riportata nella

planimetica catastale:

Diversa distribuzione spaz interni non giustificata da un titelo edilizio, ma che tuttavia
non preclude identificazione corretta del bere pignorato. Necessita presentare

pratica Do.c.Fa. previd presentazione CILA in sanatoria all’ Ufficio Edilizia Privata del
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Comune di Napoli.

Di seguito viene riportata planimetria catastale dell’ immobile pignorato

APPARTAMENTO sub 17 — PLANIMETRIA CATASTALE

Data presentazione; 11/03/1969 - Data: 28/05/2024 -n. T99656 - Ricluedente: PSSNGLT4C41F8390

T t t

NOBELARID e, Maw, A (Vunve Cossus Edilisis Urbans)
ST | ¢  MINISTERO peELLE FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI Q@
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(R EECRATO-LRGVE L) AFRILE 58, N, 52

Planimetria_dell' immobile situato nel Comune di ynpoc, (Scmeclsgfeana Vio Riowe piviva fRaWI2ENZA wr

Ditta watra Cecvelo Samaclo (BN ¢€ /1-gtomece -/9/8
Allegata ’ cio Teenico Erriale di  wn pony  gebonla 0 ReO830598
Aearo AF
ched "f-?
Haz2 Joo

TR O]
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APPARTAMENTO sub 17 — DIFFORMITA" CATASTALI RISCONTRATE

RILIEVO DIFFORMITA' CATASTALI

Immobile NCEU Napoli Sez 7 diversa distribuzione
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QUESITO C
stgto dipossesso

1) Accerti se I'immobile e libero o occupato; in tal caso acquisisca il titolo

Limmobile & occupato dall esecutat ol R cc | svo nucleo

familiare (tre ficl) (G 12092008, (D o 01.10.2010). (D

(NG 19.10.2015).
Detto immobile & pervenuto alla signoraliEEGEGEdG-otc o Nopoli 12

_codice ﬁscole_ perla guota dellintero in

pienda proprietd, giusta afte di compravendita del 050562019 in notar lodice

S - ccicrise (CE) rep. n. 36757/ 18840, trascritto il 11.04.2019

ai rin. 16340712430, da potere i (G -1c - Mool il 18
novembre 1946 codice fisc ol (G
nato a Napeli il 15 luglic 1948 codice fiscale G -
S o cocliil 13 Muglio 1955 codice fiscale
G

Caonsentenza per causa civile Ruolo Generdle dedli Affar Cili Confenziosi

g e 225192020, separczions giudizicle, 'immobile ogdetto di

pignoramento, vene assegnato dlla signord Gz

imposte, indicando la data di scadenza ed eventuagli osservazioni sulla

congruitd del canone, gllegando copia di tutto guanto acquisito.

A nome della sig.ra{ T c:<coiota e proprietaria dellimmokbile
pignorcto, non rsultano registrati contratt di locazione (vedi all. 13).

I'eventugle frascrizione ai sensi deli’ar. 155 quater c.c..

Arch.Angela Passaro
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Consentenzda in data 10.02.2023 per causa civle Ruoclo Generale degli Affar

Civili Contenziosi rg. n. 22519/ 2020, separaziome givdiziale, 'immolkile

oggetto di pignoramento, viene assegnato alla sighorcn_

Ddlle vsure ipotecarie effettuate non risulta alcuna frascrizione.

custodia.

Momsiesiste il coso

QUESITO D

oist i § 3, vincol : pedingt o

1) Acceril'esisienza di formalita vincoli ed oneri di ogni fipo e natura, sia

Consentenza in data 10.02.2023 per cawsa civile Ruolo Generale dedli Affar

Civill Contenziosi rg. n. 225192000, separazione givudiziale, I'immobile

oggetto di pignoramento, viere assegnato alla signoro{ G

I' Pignoramento & stato traschtio il 27.03.2024 i mn. 8822/6%15

ag % alh

Tutte quelle indicate nelle Epezioni ipotecarie sia per immobile pignorato

Arch.Angela Passaro
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che per esecutato, effettuate dalla sottoscritic

Y o gjudizialie dudid _

Tutte quelle indicate nelle Bpezioni ipotecarie sia per immobile pignorato

che per esecutato, effettuate dalla sottoschtic

gmministrativi, glle acquisizioni gi patrimonio comunale per irregoiarita

MNorsussite il coso

_ i e o

Mo sussite il caso

- canoni, livelli, diritti demaniagli {(di supericie o servitu pubbliche) o usi civici,
glfrest

Mo sussite il caso

gravare sul bene in vendilag e che gquindi resteranno a carico
dell'agqgiuvdicatario e guali pofranno essere cancellali ex arl. 586 cpc ed i

relativioneri e tasse dicancellazione;

Tutti guelli indicati dd ispezione ipotecarid, olfre ocnerl condominiall Indicati
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prevista.

Mo sussite il coso

2) Fornisca le informazioni di cui all’art. 173 bis, comma I, n. 9, disp. aft. cpc

i o

su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito

Da cerfificazione inviata alla sottoscitta dall’amministratrice arch. (] EGEGD
G o
e Limporto annuo delle spese fisse € pari a 919,20 € composte da 589,20
relativa alla quota ordinaria e 330,00 per la quota riscaldamento.
e Non visonospese straordinarie gia deliberate.

e | debiti condominiali maturati dalla signora{jjjjiineg!’ ultimi due anni
{luglio 2022/luglio 2024) sono pari a 3558,40 € {quota ardinaria e
riscaldamento, acqua, quote per lavori straordinari).

e Larendita dell’appartamente condominiale nel 2023 e stata paria
3654,00 €.

Nellatto di compravendita del 12.04.1967 notar (GGG - ' <tc
rep. NOGG EE8, registrato a Sorrento Il 17041767 al nosl e frascritto o
Napoli 10 21041967 i nn. 201647 14148, vene indicate il Regolamento di
Condominio  depositate  con Werbale del (21 08.19467  trascritto alla

Corservatona di Napoll il 4 aprile 1947 ai nn. 168536/ 11950, che si allega.

Arch.Angela Passaro
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QUESITO E

WERIES odiizic ad wbanis

1) Accerti, anche aifini della redazione dell'avviso di vendita ex arf. 173

provvedimenti autorizzativi rilasciali, allegandone copia.

In base alla risposta dell Ufficio Edilizia Privata del Comune diNapoli:

Non rsultano presentate pratiche edilizie dal 1995 dlla data odiermna;

Non nsulta rilcsciato Cerfificato di Agibilitd per il fabbricato in cul & sito
'immobile pignorate aal 1975 alla data odierna.

Relatvamente allaricerca cartaced presso 'archivio di sernvizio non sono
stati imvenut document relativ agli atti dei dati indicati.

Limmobile pignorato ricade nella zona “Bb — Agglomerati urbani di recente
espansione” in base o PEG vigente del Comune di Napali.

Lo state dei luoghi & assentito, frattandosi di unitd residenziale.

| beri pignorati mon ricadono in aree demaniali;
L'area dowve sono state redlizzate le opere non & softoposta ad alcun vincolo

Arch.Angela Passaro
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ambientale e archeoclogico.
le suddette unitd iImmolbkliar non sono granate da censo, lhvello ed uso

CiviCo;

2) In caso di costruzione reaglizzata o modificgla in violazione delle

Villecito sia stato sanato, ovvero se lo stesso sia compalibile con gli

sanabile, g sequito di gccerdamento di conformita ex arl. 3é e 37 D.P.R.
380/01, o comungue a mezzo dedii strumenti urbanistici vigenti
applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile g curg

presentala; lo stato del procedimento; i costi peril conseguimenio del

titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da

corrispondere; in ogni altro caso la verifica ai fini dell’istanza di condono
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Corsiderato che 'unico documento fecnico dicuisi dispore & lasold
planimetic catastale (datata anno 1267, presumibilmente conforme i
grafici di ur'eventudle licenza edilizia rlasciata per il fakbricato) le difformitd
urbanistiche verranno rlevate confrontando o stato dei luoghi con
guest'ultima. (cfr. all. )

Si rileva:

-  Diversa disttibuzione interna

E possibile sanare tale difformitd tramite Accertamento di

Conformitda art. 36 del D.P.R. 380/2001

3)

necessari per la demolizione della parte abusiva non sanabile e per

immediagtamente al G.E. prima di procedere oltre nelle indagini.

La softoscrtta stima sia per 'accertamento di difformitd una riduzione

del 3% sul vaolore di mercato frovato dell'immobile pignorato.

4) Nel i s : varfichila desinan banstico dait

risultante dal cerdificatlo di destinazione urbanistica di cui alf’ard. 30 del

TU dicuigl D.PR 6601 n. 380. Perifabbricati ruraii insistenti sui terreni

sopra richieste per gli immobili urbani.

Mo suesiste il coso

Arch.Angela Passaro
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APPARTAMENTO sub 17— STATO DEI LUOGHI RILEVATO con difformita urbanistiche

evidenziate

RILIEVO DIFFORMITA' URBANISTICHE

Immobile NCEU Napoli Sez — diversa distribuzione
SEC Foglio 8 P.lla 231 Sub 17 spazi interni
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LOTTO UNICO:

Piena ed intera proprieta di:

Abitczione di fipo civile (AZ) sita in Map ol Traversa | Fosso Del Lupo n. 4 al picano 47,
intermo 13, di vani 5,5, distinta in catasto alla Sezione Urlbana SEC foglio & particella
23] s 15

L'immobile pignorato rsulta avere | seguenti confini:

- anord con strada privata
- aovest con proprietd aliend e scae condominicli

- asud con cortile condominicle

- dest con proprietd aliend

Limmobile pignorato & composto da: Cucing/salone, 2 Bagni, 3

Camere | Coridoio, 1 Ripostiglio

- Alldescritto stato dei luoghi corrisponde dlla icorsistenza catastale;

- MNon & stafo possibile rsalire ad un titolo edilizio con cul & stafto costruito |l
fabbricato in cui & sito l'immobile pignorato. Abbicmo solo informazioni che il
fabbricato & stato costruito ante 1967, cosi come dichiarato dai fitoli cl
proverierza alegali alla CTU.

- Relativamente dlldricerca cartacea presso I'archivio di servzio non sono
stati rinvenuti documenti relativi agli atti dei dati indicati.

- MNonrisulta rilasciata Dichiarazione di Agibilitd per il fabbricate in cui & sito
I'immobile pignorato.

- Secondo il PRG vigente del Comune di Mapoli sievince che:

L'immobile pignorato ricade nella zonda “Bb espansione recente ™.

PREZFZO BASE ASTA del LOTTO: Furo 149.079

EE|
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c.p.c., dagli gt 720, 722, 727 ¢ 1114 c.c. e piv in generale di quanto disposto
qll int e

Mo sussiste il caso

Quesifo G

Valore del bene e costi

terreno e/o dell'area di sedime sul guale sorge la costruzione abusiva, {non

gcquisita al patrimonio comunaie); I'importo delle spese che 'aqggiudicatario dovrd

by
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FPer unda chiara ed immediata indivduazione del bene, quest'ultimo resta definito

nel seguente lotto:

LOTTO UNICO:
Piena ed intera proprieta di:
Abitazione di fipo civile [AZ] sitain Mapoli Traversa | Fosso Del Lupo n. 4 al piano 47,

imterno 13, di vani 5,5, distinta in catasto alla sezione Urbbana SEC foglio 8 particella

3 sub 17

Lo supetficie lorda totale ragguagliata del’immobile & par a:

appartamente mq 26 +mq 3, 15{balconi mg 12,57 x 25%) =mq 29

DATI METRICI

+ coefficiente di stato manutentivo (Coons) - stoto i conservazione

Dociti
metrici

buono: 1.00; discreto 0,90, mediocre 0,80,
Al precipuo scopo di defterminare il pid probabile valore degli immobill in guestiones,

si procede o calcolo della Superficie Commerciale {(Sc) ci sernsi della Norma UNI

10753, cosl come risultante dai rlievi metrici effettuati in loco dalla sottoscritta; nel
calcolo sono statli utilizati | seguenti coeflicienti di adeguamento, per pervenire in
tal modao dla definizione della Superficie Commerciale Ragguagliata (Sr) sullo base
della qguale wverrd effettucta la stima:

- coefficienti_di _destinazione (Cpest) relafivi clle diverse porzioni delllimmobile

(terendo  conto che nel caolcole sono  state computate,  come
corsuetudinariamente adoftato in materia di estimo, le murature esclusive d
100%, le murature di confine al 50%):

Appartamento — civile cbitazione 1,00

Ared esterna di perfinenza (balconi) 625

- coefficiente di stalo manutentive (Ccons) - state di conservazione

15
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buono: 1.00; discreto 0,90, mediocre 0,80,

CRITERI DI STIMA E QUOTAZIONI P ARAMETRICHE

S procederd dlla stima del Valore di Mercato con metodo sintetico
comparative. Fertagnto  si adofterd il Metodo di stima  sintefico
comparativo, Teso dll’individuczions del pi0 probabile valore di mercato
di un immobile che corrisponde  dl’importo che un operatore
economico ordinario sareblbe disposte ad offfire per un bene
equiparabile a guello in esame per carafteristiche, ubicozione ed

cppetibilitd. Essosard dedotto framiteguotazion parametriche desunte

da aftendioilll osservaton del mercato immobiiare  [Cssevaloio del
Mercato Irmmobiicre QML - Agenzia dele Entrate 2° sem. 2023-
chr.all.?) werificate con indagini di mercate espletate direttamente in

loco dala sottoschitta [immabifare.if, ecc.) vengonao di seguito illustrat in

forma fabellare | valon diviferirmenta:

FONTE IONA YALCH]
min menc
I
OSSERY ATORI
ML 2% Sern, 2023 Zona E46 1.300,00 1,950,00
Indagini di Mercato Zona Wia Fosso dd Lupo e liritrofe 1.634,00 2.187,00
MEDTA 1.467,00 2.068,00

EL
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Tenuto conto dele caratteristiche intinseche del bene ed
estrirseche della zona, per conferire alla stima la necessana
prudenziclitd, o quotazions parametrica di riferimento & stata
ottenuta dalla media aritmetica delle quotazioni registrate.
In definitiva, guall guotazioni di riferimento verranno assunti | valor
medi offenuti parn a:

1.767,00€,/mq per la destinazione Residenziale: Appartamenti

Per completezza, si riportano gui di seguito indagini di mercato
effettuate dalla sottoscritta, relativamente o beni simili a guelli
oggetto di indagine (le indagini il significative sono riportate in

all.9):
IND AGINI DI MERCATO - COMPARABLES - LUGLIO 2024
APPARTAMEMNT IH NAPOLI - ZOMA SECONDIGLIAMO
Agerzie Irmrobiliar IUbicazione IF‘rezzo richiesto £ ISuper‘Ficie rng (nettijIchte
Immobiliare.it Reirnax £ 125.950,00 J0 buane cond
Immobiliare.it Tecnorete £ 175.000,00 g buone cond
Immohbiliare. it Tecnocasa 150,000 104 buane cond.

Sreva pet Bewt - VALORE DF MERCATO

STIMA DELL’ IMMOBILE

La stima del complesso sard riferita dla Superficie Commercide append
incihvicluata nelle condizioni in cui si trova, nell’altuale stato manvtentive e
locativo per pervenire dlla definizions del piv probabile valore di mercato.

| PI0_PROBABILE VALORE DI MERCAIO del bere in esame, si offiere
doplicando  dlla  Superficie  Commercicale © raggudgliata calcolata e
quotazioni parametriche cssunfe. Perfanto, in relczione dlle superfic
commerciall (Sg) precedentemente indivduadte e par a:

Sp= 99 mq.

Avendo assunto quali quotazioni di riferimento gli importi di:
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€ 1.767 /mq. destinazione civile dbitazione (Qy)

Pertanto, il piv probakile vdore di mercato del cespite inesame (Vm) viene
definito dalla relazione che segue (in cifra fonda):

Vi = (SpxQy)

Vm=2%Y mgxeuro 1.767/rmqg = euro 174.933

I valore di mercato-del bene in esame (V¥m) viene decrementaio,
soffraendo ad esso i costl per la redazione di pratica APLE.

Per cul awemao:

Vm = 1/4.933 — euro 500 (redazione A.P.E.) = 174.433 euro

S applica una riduzione del 3 % sull'importo caleolato, al fine di rendere
lecito urbanisticarmente I'immobile in base o quanto detto innsposta al
quesito &, per cul avremo:

Vm = 174433 euro - 5232 erc (3% ) = 169.201 euro

A guesta cifra va ancerd defrafto il debito totale del condominio, certificato
paric a € 3.558,40.

Vm = 167201 euro —3.558,40 = euro 165.643

I wvalore d mercato del bene in esame Vm) viene
decrementato, sottraendo ad esso una rduzione del 10%
sull'imponte calceolato, al fine  di rendere  compefitivo
I'ocquisto insede di espropriazione forzata e pertenere conto
della mancata operctivitd della gararzia per vzl (in cifra
tondal.

Fer cui awemo:

Vm = 165643 - 16.564 ewro (105 di ) = euvro 149.079

In defiritiva, il prezzo base d'asta del bene in esame, conil metodo valore di

mercofo, d nefto delle decurfazioni & comezioni & il seguente [in cifra

fonda): euro 149.07 9
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Cabvzzano MNA, 18072024 In fede
C.T.U. Arch. Angela Passaro
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