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1. PREMESSA
Con ordinanza del 16/10/2023 il Giudice dell'Esecuzione Dott. Mario
Ciccarelli della Sezione V del Tribunale di Napoli nominava il
sottoscritto Arch. Emilio Porcaro - con studio | N N
I,  Io0 degli Architetti di
Napoli, consulente tecnico di ufficio nella procedura esecutiva R.G.N.
[ Y
pignoramento, avente dati catastali :

1) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4

2) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4;

3). Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4:

4) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4:

5) Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4;

6) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-c/1

7) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.101

8) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-1/5:

Ubicati in via Pergolesi n.66-64, in Pozzuoli.
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Gruppo Via Pergotest

Lotto 1; Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4;

Lotto 2: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4

Lotto 3: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4

Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4;

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4;

Lotto 6: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-sub.19-c/1; Pu bb“caZK
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RISPOSTE AI QUESITI

Gruppo Via Perqolesi

Lotto 1: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.

Lotto 2: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-sub.7-a/4;

Lotto 3: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-sub.8-a/4:

Lotto 4: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-sub.9-a/4;
Lotto 5: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4:
Lotto 6: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-sub.19-c/1

Lotto 7; Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-sub.101-1/5;

Comune di P 75-p.lla 194-sub. 102:1/5:

2.ESITO DEL CONTROLLO PRELIMINARE EX ART.567 CPC

In merito al controllo preliminare richiesto si & riscontrato che il
creditore procedente optava per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva, come da documentazione presente nel fascicolo
informatico recante R.G.N. 400/2023.

Lo scrivente riporta che allinterno del fascicolo telematico vi &
presenza della nota di trascrizione nn. 22401/17339 del 21/07/2023
e nn. 37575/29165 del 21/07/2023 relative al procedimento di
pignoramento in atto.

Dalla ceriificazione notarile si evince che i cespiti, di proprieta

dellesecutata societa provengono dai seguenti atti:

‘ ~ Pubblicazic
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- atto di fusione di societa per incorporazione del 24/12/2007
rogato da notaio | - trascritio il 27/12/2007
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli2.
(tale atto riguarda esclusivamente I'attuale sub.19)

- atto di fusione di societa per incorporazione del 09/05/2013
rogato da notaio | e vescrto 1 220512013
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli2.
(tale atto riguarda tutti gii altri subalteni)

Esaminata la di cui alla ificazi notarile

ventennale, si precisa che lo scrivente procedeva ad effettuare
accesso nei vari cespiti del citato *CTU000 Vi3 Perngles.

Si attesta che nella documentazione depositata dal creditore
procedente non erano presenti né gli estratti catastali attuali, né gli
estratti catastali storici degli immobili, né planimetrie catastali, le quali
sono state acquisite in via telematica tramite il servizio “Sister’
dellAgenzia delle Entrate dallo scrivente, come da  allegati alla
presente.

Si riporta che le visure storiche degli immobil indicano gi stessi dati
catastali attuali ed indicazione dei dati storici da cui derivano i cespiti
oggetto del pignoramento, cosi come scritto nell'atto di pignoramento
e presente nella certificazione notarile sostitutiva depositata dal
creditore procedente, oltre che da analisi svolte dallo scrivente.

Deve ancora evidenziarsi che il creditore procedente non ha

depositato visura camerale delle societa esecutate e che copie sR U b bl | C a.Z | (
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state reperite dallo scrivente. Sulla base di quanto fin qui

rappresentato, si procede a dare riscontro ai quesiti formulati.

QUESITO N.1: identificazione diritti reali e beni del pi

Dalla documentazione prodotta dal creditore procedente e da quella
acquisita dallo scrivente, gli immobili del GUJJ0 VId Peraoiesi i
identificano tutti in un diritto reale di proprieta della societa esecutata,
cosi come indicato nellatto di pignoramento.

Al fine dell'esatta individuazione dei cespiti oggetto del pignoramento
lo scrivente procede a sovrapposizione del mappale catastale ed
immagine satellitare reperita tramite Google maps al fine
dell'individuazione del fabbricato ove i cespiti sono posti.

Si procede identificando i cespiti riportando lidentificazione da vax
catastale, la posizione fabbricato reperita da google maps e la
sovrapposizione tra le due cartografie per la dovuta verifica. Nel caso

specifico tutti i cespi

) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4;

2) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4:

«

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4;

=

Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4;

o

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4;

k-

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-¢c/1;

Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.101-/5:

]
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8) Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-#/5;

Si identificano:

Sovrapposizione dele due carte

Lo scrivente riporta che, al fine di una possibile vendita, si possano

. — Pubblicazic
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Lotto 1; Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4
Confina a nord con vano scala, a sud con via Pergolesi, ad est con
intercapedine di distanza ed ad ovest con altra unita immobiliare.

Lotto 2: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4

Confina a nord con vano scala, a sud con intercapedine di distanza,
ad est con vanella ed ad ovest con altra unita immobiliare.

Lotto 3: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4

Confina a nord con vanella, a sud con via Pergolesi, ad est con altra
unita immobiliare e vano scala ed ad ovest con altro fabbricato.

Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4

Confina a nord con via Pergolesi, a sud con vano scala, ad est con
altra unita immobiliare e vano scala ed ad ovest con intercapedine di
distanza.

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4

Confina a nord con altra unita immobiliare, a sud con vanella, ad est
con vano scala ed ad ovest con intercapedine di distanza.

Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-¢c/1

Confina a nord con via Pergolesi, a sud con terrapieno, ad est con
vano scala ed ad ovest con intercapedine di distanza.

Lotto 7: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lia 194-sub.101-f/5

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-#/5

Confina a nord con fabbricato attiguo, a sud con intercapedine di

distanza, ad est con vanella ed ad ovest con via Pergolesi.

Pubblicazic
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QUESITO N.2: individuazione beni componenti ciascun lotto

Gli Immobili dei lotti 1-2-3-4-5-6-7 sono ubicati tutti nella citta di
Pozzuoli, provincia di Napoli e sono posti allinterno dello stabile sito
in via Pergolesi n.66-64 e sono ubicati ai vari piani delledificio
afferente ad unita edilizia che & di sicuro accatastamento del 1940 ed
& costituita da due livelli fuori terra, con tipologia edilizia
definita a “blocco”.

Lotto 1; Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4

Confina a nord con vano scala, a sud con via Pergolesi, ad est con
intercapedine di distanza ed ad ovest con altra unita immobiliare.

Lotto 2: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-sub.7-a/4

Confina a nord con vano scala, a sud con intercapedine di distanza,
ad est con vanella ed ad ovest con altra unita immobiliare.

Lotto 3: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4

Confina a nord con vanella, a sud con via Pergolesi, ad est con altra
unita immobiliare e vano scala ed ad ovest con altro fabbricato.
Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4

Confina a nord con via Pergolesi, a sud con vano scala, ad est con
altra unita immobiliare e vano scala ed ad ovest con intercapedine di
distanza.

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4

Confina a nord con altra unita immobiliare, a sud con vanella, ad est

‘con vano scala ed ad ovest con intercapedine di distanza.

Lotto 6: Comune di Pozzuoli —f¢ Iin'75— lla 194- '.1 -¢/1 Pubbllcazl(
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Confina a nord con via Pergolesi, a sud con terrapieno, ad est con
vano scala ed ad ovest con intercapedine di distanza.

Lotto 7: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.101-f/5

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-1/5

Si passera alla descrizione di ogni singolo lotto, per quella che & la

sua attuale conformazione, rappresentando, sin d'ora, che alcuni lotti

siti alfinterno del (U000 VI3 PET00EST hanno subito dei frazionamenti

non presenti, quali aggi i, in catasto, con suddivisione di
ambienti che sono divenut parti di immobili attigui sempre oggetto di
procedura.

Lotto 1: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4-piano 1°

Ambiente 1 di 16 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,60 m. L'ambiente i presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di soggiomo. Presenta areazione
naturale data da porta-finestra di dimensione 1,33x2,86 h che
concede uscita su balcone di 2 mg;

Ambiente 2 di 5 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,11 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di cucina. Presenta areazione
naturale data da porta-finestra di dimensione 1,33x2,86 h che
concede uscita su balcone di 1,5 mq;

Ambiente 3 di 8 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso

soffitto h 3,10 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni epubbllcaZI(
=== rinubblicazione o ripro
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attualmente adibito con funzione di camera da letto. Presenta
areazione naturale data da finestra di dimensione 1,35x1,85 h;
Bagno di 3,5 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto
h 3,10 m. L’'ambiente si presenta in buone condizioni, non presenta
areazione naturale;

Da un‘analisi a vista gli impianti presenti alfinterno dell'appartamento
risultano posti a norma rispetto alla normativa vigente.

Si evidenzia presenza di impianto di spit quale sistema
riscaldamento e raffrescamento.

Si rappresenta, sin d'ora, con ulteriori analisi a farsi nei quesiti
successivi, che risulta carenza, nellattuale conformazione del
cespite rispetio agli ambienti presenti in planimetria catastale; o
stesso risulta fuso, con il cespite attiguo, ovvero il lotto 2. A seguito
di verifiche presso gli uffici tecnici del Comune di Pozzuoli risulta
presenza di pratica amministrativa per le attuali suddivisioni degli
immobili posti nel fabbricato, per come rilevati, ma vi & carenza
dellaggiomamento catastale.

Allattualita I'appartamento consta di 3 ambienti pil servizio per
superficie utile netta calpestabile di 38 mq + 3,5 mq di balcone.

Non & stato fornito attestato di prestazione energetica per la cui
acquisizione pud stimarsi un costo variabile da 80 euro a 200 euro,
come accertato tramite ricerca di mercato effettuata tramite vari

motori di ricerca, tale costo variando da professionista a

professionista. Tanto si evidenzia per quanto necessario. Pubblicazic
e rintiblicazione o ripro
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Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, il rilievo

eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dellimmobile: ' PubbhcaZl(
~=ererintbblicazione o ripro



2.V _ GE. Dott. Mario Ciccarelli - R.G.N° 400/2023

+x | PLANIMETRIA DELLO STATO DI FATTO

[ ] ©

stato reale dei luog!

Lotto 2: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4 -piano 1°

Ambiente 1 di 6 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
sofftto h 3,47 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di cucina. Presenta areazione

naturale data da piccola finestra che da areazione sul vano scala;

Pubblicazic
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Ambiente 2 di 16 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,63 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di soggiomo. Presenta areazione
naturale data da finestra di dimensione 1,35x1,85 h.

(Si rappresenta che tale ambiente risulta, come rappresentato nelle planimetrie
catastali quale parte del lotto 1 @ che a seguito di verifiche presso gl Uffici Tecici
del Comune risulta presenza di pratica amministrativa per le attuali suddivisioni
effettive degli immobili posti nel fabbricato, ma vi & carenza delfaggiomamento
catastale);

Ambiente 3 di 10 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,50 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di camera da letto. Presenta

areazione naturale data da finestra di dimensione 1,35x1,85 h e da

porta-fi di 1,33x2,65 h che piccolo balcone di 1 mq;
Ambiente 4 di 9 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,50 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di camera da letto. Presenta
areazione naturale data da finestra di dimensione 0,70x1,70 h e da
finestra di 1,33x1,85 h;

Bagno_di 3mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto h
3,50 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni. Presenta
areazione naturale data da finestra di dimensione 0,70x1,70 h;

Da un'analisi a vista gli impianti presenti alfinterno dell'appartamento

Pubblicazic
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Si evidenzia presenza di impianto di spit quale sistema
riscaldamento e raffrescamento.

Si rappresenta, sin d'ora, con ulteriori analisi a farsi nei quesiti
successivi, che risulta aumento, nellattuale conformazione del
cespite, di un ambiente (ovvero quello indicato come “Ambiente 2')
non presente in planimetria catastale il quale & stato fuso, con
sottrazione dal cespite attiguo, ovvero il lotio 1 e che a seguito di
verifiche presso gli uffici tecnici del Comune di Pozzuoli risulta
presenza di pratica amministrativa per le attuali suddivisioni degli
immobili posti nel fabbricato, per come rilevati, ma vi & carenza
dellaggiomamento catastale.

Alrattualita I'appartamento consta di 4 ambienti pil servizio per
superficie utile netta calpestabile di 52 mq + 1 mq di balcone.

Non & stato fornito attestato di prestazione energetica per la cui
acquisizione pud stimarsi un costo variabile da 80 euro a 200 euro,
come accertato tramite ricerca di mercato effettuata tramite vari
motori di ricerca, tale costo variando da professionista a

professionista. Tanto si evidenzia per quanto necessario.

ambiente 1

Pubblicazic
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Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, il rilievo

eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dellimmobile: ) . P u b bl | CaZ |(
e ripibblicazione o ripro
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Lotto 3:
Ambiente 1 di 10 ma, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di camera da letto. Presenta
areazione naturale data da porta-finestra di dimensione 1,03 x 2,98
h che da areazione sul piccolo balcone alla romana. Risulta anche
presenza di lucernaio a soffitto;

Ambiente 2 di 25 mq con presenza di soppalco di ulteriori 16 mq,
altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto h 4,00 m, al(eP u b bl I CaZ I (
-~ riptibblicazione o ripro



Trib. Napoli -Sez. V _ G.E. Dott. Mario Ciecarelli ~ R.G.N° 40012023

sotto soppalco h 2,00 m e sopra soppalco h 1,96 m (altezze non a norma
con indicazione di ripristino). L'ambiente si presenta in buone condizioni
ed @ attualmente adibito con funzione di soggiomo. Presenta
areazione naturale data da porta-finestra di dimensione 1,23x2,86 h
con uscita su balcone di 1 mq;

Ambiente 3 di 5 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di cucina. Non presenta areazione
naturale. Risulta presenza di lucernaio a soffitto;

Bagno di 5 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto h
3,00 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni. Presenta
areazione naturale data da finestra di dimensione 0,55x1,82 h;

Da un’analisi a vista gli impianti presenti allinterno del’appartamento
risultano posti a norma rispetto alla normativa vigente.

Si rappresenta che l'altezza del corridoio risulta di h 2,00 m per
presenza di soppalco dal lato interno dell'ambiente 1; essendo tale
altezza sotto-norma andra applicato ripristino.

Si evidenzia presenza di implanto di split quale sistema
riscaldamento e raffrescamento.

Allattualita I'appartamento consta di 3 ambienti pili servizio per
superficie utile netta calpestabile di 52 mq + 16 mq di soppalco + 1
mq di balcone.

Non & stato fornito attestato di prestazione energetica per la cui

acquisizions pubd stimars! un costo variabile da 80 euro a 200 edfe? L b bl i caz I(
e riptbblicazione o ripro
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come accertato tramite ricerca di mercato effettuata tramite vari
motori di ricerca, tale costo variando da professionista a

professionista. Tanto si evidenzia per quanto necessario.

ambiente 1

ambiente 2

‘ _ .Pubblic.azic
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Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, il rilievo

eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dellimmobile:

‘ ~ Pubblicazic
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Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4-piano 2°

Ambiente 1 di 17 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m. L’ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di soggiomo. Presenta areazione
naturale data da porta-finestra di dimensione 1,33 x 2,86 h che da
areazione su balcone di 2mq;

Ambiente 2 di 6 mq con altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attuaimente adibito con funzione di cucina. Presenta areazione
naturale data da porta-finestra di dimensione 1,23x2,86 h con uscita
su balcone di 1,5 mq;

Ambiente 3 di 8 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m (nella parte senza soppalco). L'ambiente si presenta

inb dizioni ed & dibito con funzione di camera.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione 1,34 x
2,00 h;

Bagno_di 4 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto h
2,30 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni. Non presenta
areazione naturale.

Dal corridoio risulta presenza di scala che conduce a livello
soppalcato (con funzione di camera da letto), con altezza sotto
soppalco di 2,00 h e sopra soppalco 1,95 h, avente 12 mq (altezze non

‘@ norma con indicazione di ripristino).
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Da un'analisi a vista gli impianti presenti allinterno dellappartamento
risultano posti a norma rispetto alla normativa vigente.

si

evidenzia presenza di impianto di split quale sistema
riscaldamento e raffrescamento.

Allattualita 'appartamento consta di 3 ambienti pili servizio per
superficie utile netta calpestabile di 40 mq + 12 mq di soppalco + 3,5
maq di balconi.

Si rappresenta, sin d'ora, con ulteriori analisi a farsi nei quesiti
successivi, che risulta carenza, nellattuale conformazione del
cespite rispetto agli ambienti presenti in planimetria catastale; lo
stesso risulta fuso, con il cespite attiguo, ovvero il lotto 5. A seguito
di verifiche presso gli uffici tecnici del Comune di Pozzuoli risulta
presenza di pratica amministrativa per le attuali suddivisioni degli
immobili posti nel fabbricato, per come rilevati, ma vi & carenza
dellaggiomamento catastale.

Non & stato fornito attestato di prestazione energetica per la cui
acquisizione pubd stimarsi un costo variabile da 80 euro a 200 euro,
come accertato tramite ricerca di mercato effettuata tramite vari
motori di ricerca, tale costo variando da professionista a

professionista. Tanto si evidenzia per quanto necessario.
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ambiente 1

‘ambiente 2
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Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, il rilievo
eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dellimmobile:

¥o) . .
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Planimetria dello stato reale dei luoghi dello scrivente

Lotto 5: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lia 194-sub.10-a/4-piano 2°
Ambiente 1 di 10 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &

attuaimente adibito con funzione di cucina. Presenta areazione

le data da piccola finestra ione d: It
Ambiente 2 di 17 mq con altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,63 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attualmente adibito con funzione di camera. Presenta areazione

naturale data da finestra di dimensione 1,35x2,00 h.(si rappresenta che

lotto 4 & che a seguito di verifiche presso gli Uffici Tecnici del Comune risulta

gl immobili

posti nel fabbricato, ma vi & carenza delfaggiomamento catastale);
Ambiente 3 di 10 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m (nella parte senza soppalco). L'ambiente si presenta

in by dizioni ed & dibit funzione di camera.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione 1,35 x
2,00 h e porta-finestra di dimensione 1,33 x 2,65 h che conduce su
bacone di 1mq. Risulta presenza di soppalco di 12 mq con altezza
Sotto soppalco di 2,00 e sopra soppalco di 1,94 (altezze non a norma con

Indicazione di ripristino);
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Bagno_di 4 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto h
2,28 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni. Presenta
areazione naturale data da finestra di 0,70x2,00 h;

Ambiente 4 di 9 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 4,00 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
attuaimente adibito con funzione di camera. Presenta areazione
naturale data da finestra di dimensione 0,70x2,00 h e da porta-
finestra di 1,33x3,00 h con uscita su balcone di 1mg;

Da unanalisi a vista gli impianti presenti alFinterno dell'appartamento
risultano posti a norma rispetto alla normativa vigente.

Si evidenzia presenza di impianto di split  quale sistema
riscaldamento e raffrescamento.

Allattualita I'appartamento consta di 4 ambienti pil servizio per
superficie utile netta calpestabile di 54 mq + 12 mq di soppalco + 2
mq di balconi.

Si rappresenta, sin d'ora, con ulteriori analisi a farsi nei quesiti
successivi, che risulta aumento, nellattuale conformazione del
cespite, di un ambiente (owvero quello indicato come “Ambiente 2)
non presente in planimetria catastale il quale & stato fuso, con
sottrazione dal cespite attiguo, owvero il lotto 4 e che a seguito di
verifiche presso gli uffici tecnici del Comune di Pozzuoli risulta
presenza di pratica amministrativa per le attuali suddivisioni degli
immobili posti nel fabbricato, per come rilevati, ma vi & carenza

dellaggiomamento catastale. Pu b bl i caz i (
e riptbblicazione o ripro



3.E. Dott. Mario Cicearelli — R.G.N° 400/2023

Non & stato fornito atestato di prestazione energetica per la cui
acquisizione pud stimarsi un costo variabile da 80 euro a 200 euro,
come accertato tramite ricerca di mercato effettuata tramite vari
motori di ricerca, tale costo variando da professionista a

professionista. Tanto si evidenzia per quanto necessario.

ambiente 1

ambiente 2

ambiente 3
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soppaico
Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, il rilievo
eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dell'immobile:

IMETRIA DELLO STATODI FATTO

®

&
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Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-sub.19-c/1-piano T

Ambiente 1 di 20 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffito h 3,11 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni.
Presenta areazione naturale data da finestra di 1,38 x 2,65 h;
Amblente 2 di 11 mq con altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffito h 3,11 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni.
Presenta areazione naturale data da finestra di 1,42 x 2,65 h;
Ambiente 3 di 4 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,11 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni ed &
privo di areazione;

Bagno 1 di 3 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto
h 2,60 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni e non presenta
areazione naturale;

Bagno 2 di 2 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso soffitto
h 2,60 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni e non presenta
areazione naturale;

Ambiente 4 di 16 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
soffitto h 3,11 m. L'ambiente si presenta in buone condizioni e
presenta areazione naturale data da porta-finestra di 1,38x2,82 h.
Da un‘analisi a vista gli impianti presenti allinterno dell'immobile
risultano posti a norma rispetto alla normativa vigente.

Si evidenzia presenza di impianto di split quale sistema

riscaldamento e raffrescamento.
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Alrattualita Fimmobile consta di 4 ambienti piu doppio servizio per
superficie utile netta calpestabile di 76 mq.

Non & stato fornito attestato di prestazione energetica per la cui
acquisizione pud stimarsi un costo variabile da 80 euro a 200 euro,
come accertato tramite ricerca di mercato effettuata tramite vari
motori di ricerca, tale costo variando da professionista a

professionista. Tanto si evidenzia per quanto necessario.

ambiente 2

ambiente 3
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ambiente 4

bagno 1

bagno 2

Oltre i ilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, i rilievo metrico:
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Planimetria dello stato reale dei luoghi dello scrivente

Lotto 7: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.101-#/5

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-1/5

Trattasi di due elementi che compongono il lotto (divenendo un lotto

unico) che sono adibiti a lastrico solare di un totale di mq 259.
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QUESITO N.3: identificazione catastale el bene pignorato

Il sottoscritto precisa di aver acquisito presso 'Agenzia delle Entrate,
servizio Sister, le planimetrie catastali dei beni afferenti al (U000 Vi
Per00ies rappresentando, inoltre, che in fascicolo non erano presenti

le visure storiche dei cespiti.

Andranno a riportarsi le informazioni indicate nelle visure storiche di

ogni lotto appartenente al sopracitato gruppo

Pubblicazic
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risulta che il cespite oggetto del pignoramento:
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Lo scrivente ha verificato corrispondenza tra i dati catastali di cui alla
visura storica dellimmobile, acquisita all'Ufficio Catasto dell'Agenzia
delle Entrate, e quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, mentre non risultano variazioni successive alla
trascrizione dellatto di pignoramento.

Si riscontrano difformita tra la planimetria catastale attuale e lo stato
di fatto del cespite, come gi indicato anche nel quesito precedente.
Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta
verifica.

Sowrapposizione con planimetria catastale
1- carenza ambients indicato in planimetria catastale poiché fuso fisicamente

con appartamento attiguo

Pubblicazic
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2. completa diversa distribuzione degli spazi inteni, con chiusura di pareti
portanti, apertura di pareti portanti per realizzare passaggi, realizzazione
tramezzature non presenti, iversa posizione di elementi finestrati

8- errata rappresentazione grafica catasto

Il utto sara maggiormente analizzato nel Quesito 6.

Lotto 2: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4

risulta che il cespite oggetto del pignoramento:
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Lo scrivente ha verificato corrispondenza tra i dati catastali di cui alla
visura storica dellimmobile, acquisita all'Ufficio Catasto dell Agenzia
delle Entrate, e quell indicati nellatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, mentre non risultano variazioni successive alla
trascrizione dellatto di pignoramento.

Si riscontrano difformita tra la planimetria catastale attuale ¢ lo stato
di fatto del cespite, come gia indicato anche nel quesito precedente.

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta

verifica.

Sovrapposizione con planimetria catastale
1- parte non indicata in planimetria catasto completa diversa distribuzione

deglispazi
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2 aggiunta ambiente non indicato in planimetria catastale poiché parte
dellappartamento attiguo errata rappresentazione grafica catasto

3 chiusura e apertura di vani murari portanti, apertura di vani vetrati in
muratura portante

4 presenza tramezzature non risultanti in planimetria catastale

Il tutto sara maggiormente analizzato nel Quesito 6

Lotto 3: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4

tisulta che il cespite oggetto del pignoramento:
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delle Entrate, e quell indicati nellatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, mentre non risultano variazioni successive alla
trascrizione dell’atto di pignoramento.

Si riscontrano difformita tra la planimetria catastale attuale ¢ lo stato
di fatto del cespite, come gia indicato anche nel quesito precedente.
Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria

dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta

verifica.

Sovrapposizione con planimetria catastale
1 presenza soppalco non in planimetria e con altezza non a norma
2 tramezzi non present in planimetia catastale
3- apertura vano vetrato in muratura portante

1l tutto sara maggiormente analizzato nel Quesito 6.
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risulta che © 6ggetto del pignoramento!
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Lo scrivente ha verificato corrispondenza tra i dati catastali di cui alla
visura storica dellimmobile, acquisita alf Ufficio Catasto dell Agenzia
delle Entrate, e quelliindicati nellatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, mentre non' risultano  variazioni  successive alla
trascrizione delfatto di pignoramento.

Si riscontrano difformita tra la planimetria catastale attuale e lo stato
difatto del cespite, come gia indicato anche nel quesito precedente
Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta

verifica.
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Sovrapposizione con planimetria catastale

1- carenza ambiente indicato in planimetria catastale poiché fuso fisicamente

con appartamento attiguo

2 completa diversa distribuzione degli spazi interni, con chiusura di pareti

portant, apertura di pareti portanti per realizzare passaggi, realizzazione

tramezzature non presenti, diversa posizione di elementi finestrati
3- presenza soppalco non in planimetria e con altezza non a norma.
Il tutto sara maggiormente analizzato nel Quesito 6.

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4

fisulta che il cespite oggetto del pignoramento

Informazioni iportate negl at dl catasto a 181102023
Datidontificativi: Comune dl POZZUOLI (964) (NA)
Foglo 75 Paricet 194 Subaterno 10

74

Partcsle corispondnial catast toreni
Comune & POZZUOLI (G964)(NA)
Foglo 75 Pariceta 194
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Lo scrivente ha verificato corrispondenza tra i dati catastali di cui alla
visura storica dellimmobile, acquisita all Ufficio Catasto dell Agenzia
delle Entrate, e quelliindicati nellatto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, mentre non risullano variazioni successive alla
trascrizione dellatto di pignoramento.

Si riscontrano difformita tra la planimetria catastale attuale e lo stato
di fatto del cespite, come gia indicato anche nel quesito precedente.

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta

verifica.
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1- agglunta ambiente non indicato in planimetria catastale poiché parte
dell'appartamento attiguo errata rappresentazione grafica catasto
2.

presenza tramezzature non fisultanti in planimetria catastale
3- soppalco non presente in planimetria catasto con altezze non a norma

4- apertura di vani

Il tutto sard maggiormente analizzato nel Quesito 6.

Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-¢/1

risulta che il cespite oggetto del pignoramento:
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Lo scrivente ha verificato corrispondenza tra i dati catastali di cui alla
visura storica dellimmobile, acquisita all Ufficio Catasto dellAgenzia
delle Entrate,  quelli indicati nellatto di pignoramento  nella nota di
trascrizione, mentre non risultano variazioni successive alla
trascrizione dell’atto di pignoramento.

Si riscontrano difformita tra la planimetria catastale attuale e lo stato
di fatto del cespite, come gia indicato anche nel quesito precedente.
Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta
verifica.

-

Sovrapposizione con planimetria catastale

1- riduzione di muratura portante
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Tanto sara maggiormente analizzato nel Quesito 6 oltre ad altre
analisi

Lotto 7: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.101-f/5

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-f/5:

tisulla quanto a seguire
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Lo scrivente ha verificato corrispondenza tra i dati catastali di cui alla
visura storica dellimmobile, acquisita all'Ufficio Catasto dell Agenzia
delle Entrate, e quell indicati nellatto di pignoramerto e nella nota di
trascrizione, mentre non risultano variazioni successive alla
trascrizione dell‘atto di pignoramerto.

Si riscontrano difformita tra la planimetria catastale attuale ¢ lo stato
di fatto del cespite nell'uscita sul lastrico solare (poiché la porta &

attualmente posta frontale rispetto all’andamento di salita, rispett
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salendo) e si rappresenta che per il subalterno 102 non vi &
planimetria catastale depositata.

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale reperita per la

dovuta verifica.

QUESITO N.4: procedere a schema sintetico-descrittivo lotto
Lotto 1: piena proprieta di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in
Pozzuoli, piano primo, dati catastali:

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4

Consta al momento delrilievo di 3 ambienti pil servizio per superficie
utile netta calpestabile di 38 mq + 3,5 mq di balcone.
Confina a nord con vano scala, a sud con via Pergolesi, ad est con

intercapedine di distanza ed ad ovest con altra unita immobiliare.
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I descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza della

planimetria catastale,

Da accessi effettuati presso gli Uffici Tecnici con estrapolazione

fisulta:

- DIAN.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria

e straordinaria. Analizzata la pratica & stato possibile vedere
che la conformazione degli immobili oggetto di pignoramento
in tale pratica, risulta afferente a quanto presente oggi
all'attualita, owero a quanto relativo ai rilievi metrici effettuati
dallo scrivente (esclusione fatta per quanto concemne i
soppalchi presenti negli appartamenti ed alla conformazione
dellattuale sub.19 Lotto 6). Ne conseguirebbe necessario
aggiomamento catastale non presente.

Lo scrivente, allattualita, pud solo indicare che il fabbricato, data la

planimetria catastale indicata con accatastamento nell'anno 1940,

puo ritenersi regolare per ledificazione, poiché I'accatastamento

attesta che il fabbricato stesso, in cui insiste il cespite del lotto 1, &

stato edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942

n.1150 abrogato dallart. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva

“I'obbligo dell'apposita licenza del Sindaco” e che I'edificio, inoltre, &

stato edificato in data precedente al 01/09/1967.

Tale regolarita & ovviamente relativa all'edificazione del fabbricato ed

alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria

Pubblicazic
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catastale e non alla conformazione attuale che trova riscontro
amministrativo nella DIA citata.

Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di
agibilité/abitabilita.

Per quanto concere possibili istanze di Concessione Edilizia in
Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto

attribuibile a ripristir izi i il

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i
nominativi indicati (owero sia quelli dellattuale proprietari, che dei
proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare ai debitori, oltre che
per toponimo) non risultano depositate istanze.

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, ulteriori
pratiche DIA, SCIA, CILA, CIL riguardant il cespite, se non la DIA
n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e
straordinaria che riguarda l'intero corpo di fabbrica.

Ricade in zona omogenea B2 dellattuale Prg del Comune di Pozzuoli
cosi come indicato sul cerificato di destinazione urbanistica ricevuto

dagli uffici del Comune.

Prezzo Base Lotto 1 euro, 71.160,000
(settantunomilacentosessanta/00)

Lotto 2: piena proprieta di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in
Pozzuoli, piano primo, dati catastali:

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4

Pubblicazic
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Consta al momento del rilievo di 4 ambient pil servizio per superficie

utile netta calpestabile di 52 mq + 1 mq di balcone.

Confina a nord con vano scala, a sud con intercapedine di distanza

ad est con vanella ed ad ovest con altra unita immobiliare

Il desciitto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza della

planimetria catastale.

Da accessi effettuati presso gli Uffici Tecnici con estrapolazione

fisulta:

- DIAN.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria

& straordinaria. Analizzata la pratica & stato possibile vedere
che la conformazione degli immobili oggetto di pignoramento,
in tale pratica, risulta afferente a quanto presente oggi
allattualita, owvero a quanto relativo ai rilievi metrici effettuati
dallo scrivente (esclusione fatta per quanto concerne i
soppalchi presenti negli appartamenti ed alla conformazione
dellattuale sub.19 Lotto 6). Ne conseguirebbe necessario
aggiomamento catastale non presente.

Lo scrivente, allattualita, puo solo indicare che il fabbricato, data la

planimetria catastale indicata con accatastamento nellanno 1940,

puo ritenersi regolare per ledificazione, poiché I'accatastamento

attesta che il fabbricato stesso, in cui insiste il cespite del lotto 2, &

stato edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942

n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva

Pubblicazic
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“I'obbligo dell'apposita licenza del Sindaco” e che I'edificio, inoltre, &
stato edificato in data precedente al 01/09/1967.

Tale regolarita & ovviamente relativa all‘edificazione del fabbricato ed
alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria
catastale e non alla conformazione attuale che trova riscontro
amministrativo nella DIA citata

Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di
agibilita/abitabilita

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in
Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto

attribuibile a ripristir iz i il

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i
nominativi indicati (ovvero sia quelli dellattuale proprietari, che dei
proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare ai debitori, oltre che
per toponimo) non risultano depositate istanze.

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, ulteriori
pratiche DIA, SCIA, CILA, CIL riguardanti il cespite, se non la DIA
n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e
straordinaria che riguarda lintero corpo di fabbrica.

Ricade in zona omogenea B2 dellattuale Prg del Comune di Pozzuoli
cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto

dagli uffici del Comune.

Prezzo Base Lotlo 2 euro: 95.400,000

(novantacinquemilaquattrocento/00). P u b bl | caz | (
e rinubblicazione o ripro
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Lotto 3: piena proprieta di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in
Pozzuoli, piano secondo, dati catastali:

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4

Consta al momento del rilievo di 3 ambienti pil servizio per superficie

utile netla calpestabile di 52 mq + 16 mq di soppalco + 1 mq di

balcone.

Confina a nord con vanella, a sud con via Pergolesi, ad est con alira

unita immobiliare e vano scala ed ad ovest con altro fabbricato.

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza

catastale.

Risulta:

- DIA n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria

e straordinaria. Analizzata la pratica & stato possibile vedere
che la conformazione degli immobili oggetto di pignoramento,
in tale pratica, risulta afferente a quanto presente oggi
alfattualitd, ovvero a quanto relativo ai rilievi metrici effettuati
dallo scrivente (esclusione fatta per quanto concerne i
soppalchi presenti negli appartamenti ed alla conformazione
dellattuale sub.19 Lotto 6). Ne conseguirebbe necessario
aggiornamento catastale non presente.

Lo scrivente, all'attualita, pud solo indicare che il fabbricato, data la

planimetria catastale indicata con accatastamento nellanno 1840,

pubd ritenersi regolare per ledificazione, poiché I'accatastamento

atesta che I abbrical stesso, in ui nsiste 1l cespite del oto 32 LID DI CAZI €
e riptbblicazione o ripro
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stato edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942
n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva
“l'obbligo dell'apposita licenza del Sindaco” e che I'edificio, inoltre, &
stato edificato in data precedente al 01/09/1967.

Tale regolarita & ovviamente relativa all'edificazione del fabbricato ed
alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria

catastale e non alla conformazione attuale che trova riscontro

nella DIA citata i soppalchi).
Non risultano  informazioni in merito a possibili rilasci di
agibilita/abitabilita.

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in
Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria 0 qualsivoglia atto

attribuibile a ripristit i i il

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i
nominativi indicati (owero sia quelli dell'attuale proprietari, che dei
proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare ai debitori, oltre che
per toponimo) non risultano depositate istanze.

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, ulteriori
pratiche DIA, SCIA, CILA, CIL riguardanti il cespite, se non la DIA
n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e
straordinaria che riguarda Fintero corpo di fabbrica.

Ricade in zona omogenea B2 dellattuale Prg del Comune di Pozzuoli

cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto

dagli uffici del Comune. P u b bl | C az | (
e ripubblicazione o ripro
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Prezzo Base Lotio 3 euro: 91.200,00 (novantunomiladuecento/00).

Lotto 4: piena proprieta di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in

Pozzuoli, - dati catastali:

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4

Consta al momento del rilievo di consta di 3 ambienti pils servizio per

superficie utile netta calpestabile di 40 mq + 12 mq di soppalco + 3,5

ma di balconi.

Confina a nord con via Pergolesi, a sud con vano scala, ad est con

altra unita immobiliare e vano scala ed ad ovest con intercapedine di

distanza.

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza

catastale.

Risulta:

- DIAn.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria

e straordinaria. Analizzata la pratica & stato possibile vedere
che la conformazione degli immobili oggetto di pignoramento,
in tale pratica, risulta afferente a quanto presente oggi
allattualitd, ovvero a quanto relativo ai rilievi metrici effettuati
dallo scrivente (esclusione fatta per quanto concerne i
soppalchi presenti negli appartamenti ed alla conformazione
dellattuale sub.19 Lotto 6). Ne conseguirebbe necessario
aggiornamento catastale non presente.

Lo scrivente, all'attualita, pud solo indicare che il fabbricato, data la

planimetria catastale indicata con accatastamento nelfanno 19f0? ubblicaZi(
e riptbblicazione o ripro
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pud ritenersi regolare per I'edificazione, poiché I'accatastamento
attesta che il fabbricato stesso, in cui insiste il cespite del lotto 1, &
stato edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942
n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva
“l'obbligo dell'apposita licenza del Sindaco” e che I'edificio, inoltre, &
stato edificato in data precedente al 01/09/1967.

Tale regolarita i relativa

alla configurazione del cespite per quanto atienente alla planimetria

catastale e non alla conformazione attuale che trova riscontro

nella DIA citata i soppalchi).
Non risultano informazioni in merito a possibill rilasci di
agibilta/abitabilita.

Per quanto conceme possibili istanze di Concessione Edilizia in

Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto

attribuibile a i il
preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i
nominativi indicati (ovvero sia quelli dell'attuale proprietari, che dei
proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare ai debitori, oltre che
per toponimo) non risultano depositate istanze.
Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, ulteriori
pratiche DIA, SCIA, CILA, CIL riguardanti il cespite, se non la DIA
n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e

straordinaria che riguarda Fintero corpo di fabbrica.

Pubblicazic
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Ricade in zona omogenea B2 dell'attuale Prg del Comune di Pozzuoli
cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto

dagli uffici del Comune.

Prezzo Base Lotto 4 euro: 61.400,00
(sessantunomilaguattrocento/00).
Lotto 5: piena proprietd di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in

Pozzuoli-datl catastali:

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4

Consta al momento del rilievo di 4 ambienti pili servizio per superficie
utile netta calpestabile di 54 mq + 12 mq di soppalco + 2 mq di
balconi.
Confina a nord con altra unita immobiliare, a sud con vanella, ad est
con vano scala ed ad ovest con intercapedine di distanza.
Risulta:
- DIAn.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria
e straordinaria. Analizzata la pratica & stato possibile vedere
che la conformazione degli immobil oggetto di pignoramento,
in tale pratica, risulta afferente a quanto presente oggi
alfattualita, ovvero a quanto relativo ai rilievi metrici effettuati
dallo scrivente (esclusione fatta per quanto concerne |
soppalchi presenti negli appartamenti ed alla conformazione
dell'attuale sub.19 Lotto 6). Ne conseguirebbe necessario

aggiomamento catastale non presente.

Pubblicazic
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Lo scrivente, all'attualita, pud solo indicare che il fabbricato, data la
planimetria catastale indicata con accatastamento nellanno 1940,
pud ritenersi regolare per l'edificazione, poiché I'accatastamento
attesta che il fabbricato stesso, in cui insiste il cespite del lotto 2, &
stato edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942
n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva
“l'obbligo dell'apposita licenza del Sindaco” e che I'edificio, inoltre, &

stato edificato in data precedente al 01/09/1967.

Tale regolarita & owi relativa alledificazi icato ed
alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria

catastale e non alla conformazione attuale che trova riscontro

nella DIA citata i soppalchi).
Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di
agibilita/abitabilita.
Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in
Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto

attribuibile a ripristii izi i il

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i
nominativi indicati (owvero sia quelli dellattuale proprietari, che dei
proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare i debitori, oltre che
per toponimo) non risultano depositate istanze.

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, ulteriori
pratiche DIA, SCIA, CILA, GIL riguardanti il cespite, se non la DIA

Pubblicazic
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n.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e
straordinaria che riguarda fintero corpo di fabbrica.

Ricade in zona omogenea B2 dell'attuale Prg del Comune di Pozzuoli
cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto

dagli uffici del Comune.

Prezzo Base Lotto 5 euro: 79.000,00 (settantanovemila/00).
Lotto 6: piena proprieta di cespite ubicato in via Pergolesi n.64, in
Pozzuoli, piano terra, dati catastali:

Comune di Pozzuoli -foglio 75-p.lia 194-sub.19-c/1

Consta al momento del rilievo di consta di 4 ambienti pi doppio
servizio per superficie utile netta calpestabile di 76 mq.

Confina a nord con via Pergolesi, a sud con terrapieno, ad est con
vano scala ed ad ovest con intercapedine di distanza.

Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza
catastale.

Risulta:

- DIA n.390 e n.391 del 17.10.2012 per cambio destinazione
d'uso senza opere (da abitazione a negozio, owero attuale
categoria catastale). Analizzate le pratiche si & potuto
riscontrare che le stesse riguardano | pregressi subalterni da
cui & derivato il sub.19 del Lotto 6 con i cambi di destinazione

d'uso che sono leggibili nelle visure storiche.

SCIA n.59 del 07.02.2013 per lavori di ordinaria e straordinaria

manutenzione. Analizzata la pratica si & potuto riscontrare R u b bl | caz | (
e rintiblicazione o ripro
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la stessa riguarda la fusione dei pregressi subalterni che

hanno dato origine alfattuale sub.19 del Lotto 6.
Lo scrivente, all'attualita, pud solo indicare che il fabbricato, data la
planimetria catastale indicata con accatastamento nellanno 1940,
pud ritenersi regolare per l'edificazione, poiché I'accatastamento
attesta che il fabbricato stesso, in cui insiste il cespite del lotto 3, &
stato edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942
n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva
“lobbligo dell'apposita licenza del Sindaco™ e che I'edificio, inoltre, &

stato edificato in data precedente al 01/09/1967.

Tale regolarita i relativa ificazi i ed

alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria
catastale.

Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di
agibilita/abitabilita.

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in
Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto

attribuibile a ripristir iz i il

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i
nominativi indicati (ovvero sia quelli dellattuale proprietari, che dei
proprietari susseguiti nel tempo sino ad arrivare ai debitor, oltre che
per toponimo) non risultano depositate istanze.

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, pratiche DIA,

SCIA, GILA, CIL, oltre a quele gia indicate. Pubblicazic
e rigtibblicazione o ripro
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Ricade in zona omogenea B2 dell'attuale Prg del Comune di Pozzuoli
cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto

dagli uffici del Comune.

Prezzo Base Lotto 6 euro: 134.900,00
(centotrentaquattromilanovecento/00).

Lotto 7: piena proprieta di cespite ubicato in via Pergolesi n.66, in
Pozzuoli, piano terzo, dati catastali:

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.101-/5;

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-#/5;

Trattasi di due elementi che compongono il lotto (divenendo un lotto
unico) che sono adibiti a lastrico solare di un totale di mq 259.
Confina a nord con fabbricato attiguo, a sud con intercapedine di
distanza, ad est con vanella ed ad ovest con via Pergolesi.

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale.
Risulta:

- aleun inistrativo per attuale

del cespite, cosi come confermato dalla certificazione ricevuta
dagli Uffici Tecnici del Comune di Pozzuoli;
Lo scrivente, all'attualita, pud solo indicare che il fabbricato, data la
presenza di planimetrie catastali, per gli altri lotti, indicante
accatastamento nelfanno 1940, pud ritenersi regolare per
Fedificazione, poiché l'accatastamento attesta che il fabbricato

stesso, in cui insiste il cespite del lotto 3, & stato edificato

precedentemente alla legge urbanistica del 1942 n.1150 abrogR u b bl | caz |(
e rigtibblicazione o ripro
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dallart. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva “/obbligo
dellapposita licenza del Sindaco™ e che l'edificio, inoltre, & stato
edificato in data precedente al 01/09/1967.

Tale regolarita & relativa ed

alla configurazione del cespite per quanto attenente alla planimetria
catastale e non alla conformazione attuale che non ha trovato
riscontri amministrativi.

Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di
agibilitd/abitabilita.

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in
Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto

attribuibile a ripristii I i il

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli riscontra che per i
nominativi indicati (ovvero sia quelli dell'attuale proprietari, che dei
proprietari susseguit nel tempo sino ad arrivare al debitori, che per
toponimo) non risultano depositate istanze.

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, pratiche DIA,
SCIA, CILA, CIL, per quanto riguarda il cespite, se non la DIA n.162
del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria
che riguarda I'intero corpo di fabbrica.

Ricade in zona omogenea B2 dell'attuale Prg del Comune di Pozzuoli
cosi come indicato sul certificato di destinazione urbanistica ricevuto
dagli uffici del Comune.

Prezzo Base Lotto 7 euro: 103.000,00 (centotremila/00). P U b bl I C az I (
e rintiblicazione o ripro
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QUESITO N.5: gi ione passaggi di proprieta bene pignorato

Per quanto concerne i cespit dei

Lotto 1:Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4

&

Lotto 2: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4

Le variazioni di proprieta intervenute sui lotti oggetto del

nei ventanni i la ione dello stesso
sono state relative ai seguenti passaggi di proprieta:

di fusione di societa per incorporazione rogato da notaio

I in cata 09/05/2013 | -

frascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobi

vi di
Napoli 2 il 220572013 ai [N <='- I
I, - <<

in Pozzuoli.

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

2) _s.r,l. a seguito di atto di
compravendita rogato da notaio | EEEEEEE -
data 08/06/2004 (MM o trascrito presso la
[ ia del Registri iliari di Napoli 2l
T ——

I - < i Pozzuol.

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

Neiratto del notaicl Il oecitca inottre: P u b b I | caz | (
e riptibblicazione o ripro
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in Pozzuoli il Lotto 1 a seguito di atto di compravendita rogato
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Napoli 2 il 20/10/2000 ai nn. 33901/24056 da Luigi Testa nato

comunione legale dei beni.
Tale atto, nella sua trascrizione, & stato reperito dallo

scrivente.

- N - -
(S mrrp——— = 1 | o] o] o7 V4

e rigblicazione o ripro
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nella certificazione notarile del ventennio) a seguito di afto di

compravendita rogato da notaio |

31/10/1948 e trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Pozzuoll il 12/11/1948 [N << =

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli il 15/11/1948
ai numen
Tali atto nella sua trascrizione & stato visionato dallo scrivente
& reperito quale atto.

Per quanto concerne i cespit dei

Lotto 3: Comune di Pozzuoli -foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4

&

Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4

&

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4

Le variazioni di proprietd intervenute sui lotti oggetto del

nei ventanni i la izione dello stesso

sono state relative ai seguenti passaggi di proprieta:

1) I, - scguito di atto
di fusione di societd per incorporazione rogato da notaio
I
trascritio presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Napoli 2 il 22052013 ai nn. [N c='- [

[, - 5o . -
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Trib. Napoli -Sez. V _ G.E. Dot

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

> - - ¢ o ¢
compravendita rogato da notaio | »
data 19/07/2007 _e trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli 2 il
I -
I o i diriti di 10.080/30.240 di

proprcs; I
- per i diritti di 2.220/30.240 di proprieta; [

2.220/30.240 i proprieta; |

N - it i proprieta di 2.220/30.240;
I Fe i

diritt di proprieta di 2.220/30.240; | N RN
I - it i proprieta di 2.200/30.240;

e

i diritti di proprieta di 2.200/30.240; _
_ per i diritti di proprieta di

6.840/30.240.

Sulla base di quanto indicato nella relazione notarile tale atto

& stato reperito dallo scrivente.

3) [ oo ouo o proprieta di 75/54.432,

I - <ot ¢ 75/54.432, ﬂ i -
per quota o 7575442, I - owoiak? LIDDIICAZIC
—eerriptibblicazione o ripro



Trib. Napoli Sez. V _ G.E. Dott. Mario Clecarelli - R.G.N° 400/24

75/54.432, || o< ovota o 75/54.432.
- ovota i 7554 <02, o= ¢
759072, | < ouote di 75/9.072, da
_per decesso avvenuto in data 18/01/2002,
N -  ciritti di piena proprieta pari

a 75,60/3.024 a seguito di denunzia di successione del

19/07/2007 e frascritta presso la C.R.. di Napoli2 il
28/04/2010 ai nn
Atale denunzia seguiva accettazione tacita di eredita rogata
da notaiol N --rc reperorio
29423/6848, trascritta presso la G.RIL di Napoli2 il
1171012023 i {R-o cui _
|
I - . isivano la quota di 1/72
acquisivano la quota di 1/12, _per i diritti
di 1/4 di proprieta.
Sulla base di quanto indicato nella certificazione notarile tale
accettazione di eredita & stata reperita dallo scrivente.
4) AN --' oot di proprieta di 756/21.168,
I - quota di proprieta di 756/21.168, [N
- per quota di proprietd di 755/21.153,-
-per quota di proprieta di 756/21.168, [ EEEEEN
e quota di proprieta di 756/21.168, iubb”caZi(
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-psr quota di proprieta di 756/21.168, -

- auota di proprieta di 756/21.168, da
[ o cecesso awenuto in data 21/03/1996, [
_er i diritti di piena proprieta pari a

7.560/30.240 a seguito di denunzia di successione del

02/07/2007 e trascritta presso la C.R.l. di Napoli2 il
11/03/2010 ai nn. | NN
A tale denunzia seguiva accettazione tacita di eredita rogata
da notaio| R -vonte repertorio
29423/6848, trascritta presso la C.R.. di Napoli2 il
11/10/2023 ol I con ..
IV IV e VAW T
I - oisivano la quota di 1/48 di
proprieta _acquislva la quota di 1/8, da
I < | diriti di 1/4 di proprieta.

Sulla base di quanto indicato nella certificazione notarile tale
accettazione di eredita & stata reperita dallo scrivente.
5) A Teresa Giacclo per quota di proprieta di 604/12.006, [l
Il ouot= o propriea di 604112.096, ]
I pe auota di proprieta di 604/12.096, |
per quota di proprieta di 604/72.576, _ per
quota di proprieta i 604/72.576, | oo ovota
di proprieta di 604/72.576, [ NN rer ouora oi
proprieta ai 60472576, | N smﬂz.spu bbllcaZ|(
“ripubblicazione o ripro
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decesso avvenuto in data 21/03/1996, nata a Pozzuoli il
23/06/1918 per i diritti di piena proprieta pari a 6.048/30.240
a seguito di denunzia di successione del 20/06/2007 e
trascritta presso la C.R.I. di Napoli2 il 30/06/2008 ai nn.
I

Atale denunzia seguiva accettazione tacita di eredita rogata
da_notaio N - cnc repertorio

29423/6848, trascritta presso la C.R.. di Napoli2 il

10/1072023 ai e > - . T
TN T W T
I - sivano la quota di 117720 di
proprieta e_cquisiva la quota di 1/24 &
_ la quota di 1/15 di proprieta, _
-)er i diritti di 1/5 di proprieta.
Sulla base di quanto indicato nella certificazione notarile tale

accettazione di eredita & stata reperita dallo scrivente.

o o N = - I~
quota di proprieta di 6.048/90.720, | ver ovot=
di proprieta di 604/27.216, _per quota di
proprieta di 604/27.216, | I o ovota o
proprieta di 604/27.216, _ per quota di
proprieta di 604/27.216, | I vor ovotz i
proprieta di 604/27.216- per quota di pmpvip u b b I | caz | (

e rintblicazione o ripro
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di 604727216, [ o< cecosso awenuto in
data 11/09/19¢3, | I - i it ci

plena proprieta par a 6.048/30.240 a seguito di denunzia di

successione del 20/06/2007 e trascritta presso la C.R.I. di

Napoli2 il 30/06/2008 ai nn.-

A tale denunzia seguiva accettazione tacita di eredita rogata

< oo I o< v

29423/6848, trascrita presso la C.R.. di Napoli2 il

7

acquisivano la quota di 1/30 di
proprieta d: r | diritti di 1/5 di proprieta.
Si riporta quanto indicato nel Quadro D:

informazioni

Sezione D - Ulteric

Sulla base di quanto indicato nella certificazione notarile tale
accettazione di eredita & stata reperita dallo scrivente.
Ad_erquota di proprieta di 504/15.120, I
I v uote di proprieta di 504/15.120, | ]
I per quota di proprieta ai 504/15.120, | N
per quota di proprieta di 504/\5.120,_»1

quota di proprieta di 504/15.120,w9u bblicaZi(
e ripunnlicazione o ripro
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decesso awvenuto in data 05/04/1989, _

10/06/1923 per i diritti di piena proprieta pari a 5.040/30.240
a seguito di denunzia di successione del 20/06/2007 e
trascritta presso la C.R.l. di Napoli2 il 30/06/2008 ai nn.

A tale denunzia seguiva accettazione tacita di eredita rogata

29423/6848, trascritta presso la C.RI di Napoli2 il
1171072023 ai on -~ -
I
_ acquisivano la quota di 11/864 di
proprieta e _aoquisiva la quota di 1/18 di
proprieta _cquisiva a quota di 5/144
di proprieta da _er i diritti di 1/6 di proprieta.

Sulla base di quanto indicato nella certificazione notarile tale

accettazione di eredita & stata reperita dallo scrivente.

9 A I

a

sequito di denunzia di successione trascritia presso a C.R..
di Napoli2 il 23/07/1988 ai nn NN o [N
Il c0 o Pozzuoli i 17/08/1912 e deceduto I
01/04/1962 a Quarto, per quanto concerne la quota
complessiva di proprieta di 1/7.Sulla base di quanto indicato

Pubblicazic
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nella certiicazione notarile, tale denunzia & stata reperita
dallo scrivente nella sua trascrizione.
I - .o Gi denunzia di successione
trascritta presso la C.R.. di Napoli2 il 07/03/1973 ai nn.
I -
I - deceduto i _er quanto

concerne la quota complessiva di piena proprieta. Sulla base
di quanto indicato nella certificazione notarile, tale denunzia &
stata reperita dallo scrivente nella sua trascrizione.

10) A_ piena proprieta degli immobili del

Lotto 3-4-5 & pervenuta a seguito di atto di divisione

eretara ogeto ca o [

registrato il 15/01/1912, con trascrizione presso la C.R.l il

10171912 ai on. |

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

In tale atto risulta indicata il pregresso nominativo di via
Pergolesi che era via S. Francesco, cid anche evinto da altro

atto reperito in cui si legge:

.«szwll A mﬁ#m%mﬁ s %{]1;1
Lo o Boplie: 66 (punt 5 & Shamensnal

Pubblicazic
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Per quanto concerne il cespite del
Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-c/1

Sisegnala
VARIAZIONE del 250712013 Pratican. NAO3S7832 i
att dal 250772013 FUSIONE DIVERSA DnsrRlBuz!oNE
DEGLI SPAZIINTERNI (n. 85021.172013)
ariazioni richiedere le visure storiche
G gl Wikl g, colon’ 30
Cnmune vcuuou (6964 ’NA)
Fogio T8 Partccta 184 Subaliamo 16
Fogiio 78 Particella 194
Fogio 78 Partcela 194 Supatiem 18
Echea d
> Datfdantificativ
ds 20v42012 825072013 ARUZIONE DELLA DESTINAZIONE do 26112012
Fmoblle sl KET}'A"‘SNL‘?C’?’SZQM St

Gomine POZZVOLI Gagh ) e e,
Foa 18Pt 134 St . SR L

= 0 | i
FogiaTe Fatbeis 144 Subkieno 1

> Dat identifcativi

st 30142012 o 250072013 VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 01172012

Immoblestusie Pratea o NADGsaGs . aih da 30112012
ABITAIGNENEGORD (. 114381 12012)

Comune  POZZUOLI (G964) (A}
Fogko 75 Priceta 194 Subaterno 17

mmenih sappresst Stginen sel

o, Pozzuoy s )
P78 Pricets 184 Schaterno 3

> Datl identifcativi

L s RETRIGNENEBORG (. «'v‘m«\“m a
R

Di cui o scrivente ha avuto riscontri degl atii amministrativ dalf Uficio Tecnico
preposto del Comune di Pozzuoli che hanno comportato le fusioni con Fattuale

Pubblicazic
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conformazione del cespite. Ulteriori analisi saranno effettuate nel quesito
successivo.
Lo scrivente informa che nella certificazione notarile del ventennio il
notaio ha inserito, a seguito di correzioni richieste ed integrazioni,
nella storia ventennale del bene anche la provenienza del subalterno
1, da cui & derivato il subalterno 16, che ha composto l'attuale
subalterno 19.
Lo scrivente ha reperito I'atto con cui viene acquistato il subalterno 1
e indichera i dovuti passaggi di seguito, integrando quanto
inizialmente carente nella certificazione notarile del ventennio.

di fusione di societd per incorporazione rogato da notaio

Concetia Paleriti in data 24122007 [ AR

trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Napoli 2 il 27/12/2007 ai nr\._dalla-

Pozzuoli.

(in tale atto venivano acquisiti i sopracitati sub2. & sub3 da cui

sub.17 & sub.18 che 19)
Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

di fusione di societa per incorporazione rogato da notaio

Concetia Palermit in data 09/052013 re NN

trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari.dj

Napoli 2 il 2200512013 ai nw danaﬁJbb”C_aZi(
e ripupblicazione o ripro
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I, <<
in Pozzuoli.
(in tale atto veniva acquisito il sopracitato sub. 16, derivato dal sub.1, i cui
i compone Iattuale subalterno 19)
Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

3) I - .0 di atto di
compravendita rogato da notaio Malatesta in data 23/03/2010

I
15/04/2010 ai nn. |- ='a

I - o
(in tale atto veniva acquistato il sopracitato sub.1)
Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

* I
vivi rogato da notaio Adele Malatesta in data 19/09/2007
_e trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Napoli2 il 05/10/2007 ai nn
serz002¢c

_eon sede in Pozzuoli.

(in tale atto venivano acquistatl | sopracitati sub.2. & sub.3)

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

5) a seguito di atto di
compravendita rogato da notal in data

zznezoos [ e e =

“‘Pubblicazic
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ai 021206 [

on sede in Pozzuoli.
(in tale atto venivano acquistati | sopracitati sub.2. & sub.3)
Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

6) Infine alla Diocesi di Pozzuoli si specifica che i beni sono giunti da

Pubblicazic
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Per quanto concerne il cespite del

Lotto 7:Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.101-f/5

1)

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-#/5;

di fusione di societa per incorporazione rogato da notaio

_in data 09/05/2013 rep.243437/35133 e

frascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

gt 2 v 2zogess JRNN . I

_on e

2

3)

(in tale atto veniva acquisito il sub.101 &l sub.102)

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.
[ - <. ato

compravendita rogato da nmain- in data 15/02/2005
_ e trascritto presso la C.R.l. di Napoli2 il

oawaizoos ai o, | -+ -
_psri diritt i 4 di proprieta: | N
-.am a Napoli il 120081951, per i diriti di % di

dirtt i 2/4 di proprieta.

(in tale atto veniva acquisito il sub.102)

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

seguito di atto di

T ot “eezPubblicazic
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rep.24561/5375 e trascritto presso la C.R.l. di Napoli2 il
eoveres S
er i diritti di proprieta di % e da
per i diritti di
proprieta di 1/2.
(in tale atto veniva acquisito il sub.101)

Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

denunzia di successione o | N cececuto

A tale denunzia seguiva accettazione tacita di eredita rogata
da notaio [N -cnte repertorio
24577/5377, ftrascritta presso la C.R.. di Napoli2 il
s

_ acquisivano | diriti di Y di proprieta
iscuno o R vt i i proprcs.

(in tale atto veniva acquisito il sub.102)
Sulla base di quanto indicato nella certificazione notarile tale
accettazione di eredita & stata reperita dallo scrivente.

4) a seguito di atto di

prmrm——

trascritto presso la C.R.I di

Napol2 il 13/03/2002 ai nn. 9799/7592 da | EEEER
daiavealapenaporiefd | |HDliCAZIC
e U bblicazione o ri pro
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(in tale atto veniva acquisito il sub.101)
Tale atto & stato reperito dallo scrivente.

5) -er vt o proprets i % oo « [
I v i it di proprieta di % a seguito di atto di
assegnazione a socio per scioglimento di societa per atto

o . s

rep.104679 e trascritto presso la C.R.| di Napoli2 il 23/01/1995

ainn. 2118/1618

(in tale atto veniva scquisito il sub.102)

Tale atto & stato reperito dalio scrivente.
Come gia indicato, nei precedenti quesiti, gl attuall subattemi del lotto
sono derivati da pregressi subslterni a seguito di demolizione di
fabbricati insistenti sul lastrico, cosi come si & potuto evincere nella

lettura degli atti del ventennio.

QUESITO N.6: verifica regolaritd del bene sotto il profilo edilizio ed

‘srbanistico
Si svoigera una preventiva analisi per tutti gli immobili che
compongono i lotti ovvero:

Lotto 1; Comune di Pozzuoli ~foglio 76-p.la 194-sub 6-a/4;

Lotto 2: Comune gl Pozzuoll ~fogllo 75-p.1a 1 7-3/4:

o Do Pl s el (Bl Pubblicazic
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Lotto 4: Comune di 75plla

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.

Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-

Lotto 7: Gomune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-5ub.101-1

Comune di Pozzuoll ~foglio 75-p.ia 194-5ub.102-15:

Il fabbricato in cui sono posti i cespiti appartiene, per come risulta
dalle planimetrie catastali reperite, di sicura data di accatastamento
dellanno 1840 e quindi il complesso residenziale pud ritenersi
regolare per Iedificazione, poiché I'accatastamento attesta che il
fabbricato stesso, in cui insistono i cespiti dei vari lotti, & stato
edificato precedentemente alla legge urbanistica del 1942 n.1150
abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che sanciva “/'obbligo
dell'apposita licenza del Sindaco” e che I'edificio inoltre & stato
edificato in data precedente al 01/09/1967.
Tale regolarita & ovviamente relativa all'edificazione del fabbricato,
mentre per quanto concerne la configurazione dei cespiti, rispetto a
quanto attinente alle planimetrie catastali ed alle attuali
conformazioni suddivisorie dei cespiti dei vari lotti, si segnala quanto
‘emerso dallo studio degli atti notarili e dall'accesso agli atti presso gli
Uffici Tecnici del Comune di Pozzuoli (rispetto a quanto richiesto dallo
scrivente con primo riscontro ottenuto in data 12/01/24 e successiva
richiesta integrativa, in data 13/05/2024, con protocollo 52580/24,
con pec di integrazione che verra allegata all'elaborato peritale e

depositata nel fascicolo telematico) che da quale certificazione

S— Pubblicazic
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Comune dspozzaols
it Metropoliana d Napoli
Direrione s
Coordnaments Ursanices Gaverno delTertaro
oC SUE Ziisis P Do erttno.

&
g CTU.RGE 400/23

Oggettos istanza i accesso agli ati prot. ux 2013/2024.
Vista larichlesta I oggetta, S del CTU In ndirizzo.
st comunica

Al conteaspo, per Timmbile di cul I NCEU foglo 14 pla 40, ub, O vi &
L /o1,

Ancora. per Timrmobile i cul l NCE fogi 14, plla 40, sub. 6 vl :
L 724945 175/23

2

Infine, per immobile i ul al NCEU foglo 14, plla 293.sub. 1 vt &
1

disribusione carburante liquidi e gassosi n. 027/2022/PDC (prot. ne. 30471 del
100522)

toponimi ¢/o identifictivi catastall, necessitando 1Uficlo quastomeno di wn smso di
Fferimesto el protocalo dellistanza e/o del rlascio del titolo abiltativo edilizio, fermo
restando che per quanto antecedente al 1980 5on v 3050 4t ¢/0 document reperibli

delle pandette cartacee,laddove anmotato.

Pubblicazic
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Comune d Pozzuot
it Metropoltana i Napalt

il s Enito

Non risultano, quindi, rispetto alle ricerche effettuate e
dall'attestazione ricevuta dall'Ufficio Tecnico di Pozzuoli, tipologia di
titoli quali licenza edilizia, concessione edilizia, permesso di costruire,
se non quelle tipologie di atti amministrativi indicati nel certificato; gli
stessi sono stati estrapolati dallo scrivente ed analizzati e sono
relativi a :
- DIAN.162 del 07.04.2008 per lavori di manutenzione ordinaria
e straordinaria. Analizzata la pratica & stato possibile vedere
che la conformazione degli immobili oggetto di pignoramento,
in tale pratica, per come richiesto nella stessa, risulta . -
afforent a vt preseie oggl alatuatt, owero s cuakie U DI CAZIC
e rigtiblicazione o ripro
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relativo ai rilievi metrici effettuati dallo scrivente e, di

alle relative ioni ione fatta per
quanto concerne i soppalchi presenti negli appartamenti ed
alla conformazione dellattuale sub.19 Lotto 6). Ne

catastale non

presente. Si estrapolano i grafici della pratica amministrativa

_ _ _Pubblicazic
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Inoltre tale DIA risulterebbe essere stata richiesta per
interventi su tutto il fabbricato che, dalle foto interne alla
pratica, risultava nel 2008 in stato di fatiscenza.

Sitiene a precisare quanto emerge nella DIA con

presenza del collaudo:

Si segnala, solo per conoscenza quanto nel D.P.R 380/2001

relativamente alla DIA:

cortficata df Iniio d ativita:

10, comma 1, etiera )

AR 10 (L) - Intrvent subordinati a permesso di costulre

::::m::ﬂ;::hmmm mmuum..mnm.,elpubbliclazi(
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a) gl intervent & nuova costruzione;

b) i infervent i rstutturazione urbanistioa;

proesistanta oppure slano previst ncrementi di voumeria.
(ettra cosi sostiuita dairart 10, comma 1. lftora ). el legge . 120 dl 2020, poi
daltat, 28, comma 5-is, lettea b), legge . 34 del 2022 poi dailat. 14, comma 1-tor, logge
.91 del 2022

Inoltre sussiste presenza di Legge regionale della regione
Campania n° 19/2001 che norma quanto possibile da potersi
effettuare tramite DIA all'art.2 della stessa legge.

Tanto si segnala per quanto necessario.

DIA n.390 e n.391 del 17.10.2012 per cambio destinazione
d'uso senza opere (da abitazione a negozio, owero attuale
categoria catastale). Analizzata le pratiche si & potuto
riscontrare che le stesse riguardano i pregressi subalterni da
cui & derivato il sub.19 del Lotto 6 con i cambi di destinazione
d'uso che sono leggibili nelle visure storiche.

SCIA n.59 del 07.02.2013 per lavori di ordinaria e straordinaria

manutenzione. Analizzata la ratica s potuto isconirare @ u b bl | caz | (
e ripubblicazione o ripro
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la stessa riguarda la fusione dei pregressi subalterni che
hanno dato origine all'attuale sub.19 del Lotto 6. Si evidenzia,
inoltre, che la conformazione interna  dellimmobile
risulterebbe conforme a quanto rilevato, se non per quanto gia
indicato nel quesito 3.

Il tutto si riporta alla S.V.lll.ma per quanto necessario.

Ne consegue, quindi:

- riscontro per quanto concere documento amministrativo per
Fattuale configurazione dei cespiti, cosi come oftenuta dalla
certificazione ricevuta dagli Uffici Tecnici del Comune di
Pozzuoli, ma carenza degli aggiormamenti catastali che
sarebbero dovuti esserci a seguito della pratica amministrativa
e da cui ne consegue il doversi effettuare tutti gli
aggiornamenti catastali necessari per gli immobili non
aggiornati.

Non risultano informazioni in merito a possibili rilasci di
agibilitd/abitabilita.

Per quanto concerne possibili istanze di Concessione Edilizia in
Sanatoria, Concessioni Edilizie in Sanatoria o qualsivoglia atto

attribuibile a ripristit I i il

preposto Ufficio Tecnico del Comune di Pozzuoli, per come dato
fiscontro, rappresenta che per i nominativi indicati (ovvero sia quelli

del costruttore, che dei proprietar susseguiti nel tempo sino ad

Pubblicazic
e rintiblicazione o ripro
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arrivare al debitore, oltre che per ricerca per toponimo) non risultano
depositate istanze.

Non risultano, inoltre, come da attestazione allegata, ulteriori pratiche
DIA, SCIA, CILA, CIL.

Come indicato nel Quesito 3 le irregolarita rispetto alle planimetrie
catastali, per quanto concerne la conformazione dei lotti, saranno,
quindi, analizzate rispetto alle osservazioni ed informazioni sopra
indicate nel presente quesito.

Andra ad analizzarsi caso per caso per ogni singolo lotto:

Lotto 1:Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4

Come gia descritto nel Quesito 3 risulta:

1-

con appartamento atliguo
completa diversa distribuzione degli spazi interi, con chiusura di pareti

»

portanti, apertura di pareti portanti per realizzare passaggi, realizzazione
tramezzature non presenti, diversa posizione di elementi finestrati
3-  errata rappresentazione grafica catasto

Le analisi effettuate nel quesito 3 vengono superate poiché risulta
presenza delfatio amministrativo che ha concesso [attuale
conformazione del cespite, owero la sopracitata DIA n.162 del
07.04.2008.
i rappresenta che ogni lteriore verifica, con possibile accertamento
di conformita risulta di attenzione degli Ufici Tecnici competenti (va

specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo stesso

materisimento la possibile verica, non pud sussistere previsiondfe u b bl | caz I(
e riptbblicazione o ripro
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tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria della stessa,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e proprio

in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta

a seconda dell’ del dirigente o del acui
viene affidata la pratica. Pertanto spettera allautorita comunale
verificare ogni possibile richiesta. Tanto anche poiché I'Ufficio
Tecnico, con il rilascio di tale attestazione di accesso agli atti, allo

stesso tempo, non ha evidenziato alcuna

alla documentazione amministrativa in atti e lo scrivente evidenzia
come sia proprio compito rimesso alla Pubblica Amministrazione di
operare il controllo della documentazione al fine dei rilasci
amministrativi poiché le fasi istruttore sono proprio in mano alla
Pubblica Amministrazione, con responsabilita che variano di volta in
volta a seconda delf Amministrazione, del dirigente o del funzionario
acui viene affidata la pratica e di cui la responsabilita rimane sempre
allautorita comunale.

Lotto 2: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4

Come gia descritto nel Quesito 3 risulta:

- parte non indicata

»

- aggiunta ambiente non indicato in planimetria catastale poiché parte

@

chiusura e apertura di vani murari portanti, apertura di vani vetrati in

muratura portante

e

presenza tramezzature non risultanti in planimetria catastale

Pubblicazic
e rintiblicazione o ripro
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Le analisi effettuate nel quesito 3 vengono superate poiché risulta
presenza dellatto amministrativo che ha concesso [lattuale
conformazione del cespite, ovvero la sopracitata DIA n.162 del
07.04.2008.

Si rappresenta che ogni ulteriore verifica, con possibile accertamento
di conformita risulta di attenzione degli Uffici Tecnici competenti (va
specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo stesso
materialmente la possibile verifica, non pud sussistere previsione di
tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria della stessa,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetii discrezionali e proprio

in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta

a seconda ini i del dirigente o del ionario a cui
viene affidata la pratica. Pertanto spettera allautoritd comunale
verificare ogni possibile richiesta. Tanto anche poiché I'Ufficio
Tecnico, con il rilascio di tale attestazione di accesso agli atti, allo

stesso tempo, non ha evi iato alcuna

alla documentazione amministrativa in atti e lo scrivente evidenzia
come sia proprio compito rimesso alla Pubblica Amministrazione di
operare il controllo della documentazione al fine dei riasci
amministrativi poiché le fasi Istruttore sono proprio in mano alla
Pubblica Amministrazione, con responsabilita che variano di volta in
volta a seconda dell Amministrazione, del dirigente o del funzionario

a cui viene affidata la pratica e di cui la responsabilita rimane sempre

oot o Pubblicazic
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Lotto 3: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-sub.8-a/4

Come gia descritto nel Quesito 3 risulta:

- presenza soppalco non in planimetria e con altezza non a norma.

»

- tramezzi non presenti in planimetria catastale

@

‘apertura vano vetrato in muratura portante

'S

presenza lucemai a soffitto

Per quanto concerne il punto 1:

In primo luogo si segnala che le altezze sopra e sotto soppalco non
sono a norma rispetto alla altezze necessarie per legge ( altezza
sotto soppalco 2,00 h, altezza sopra soppalco 1,96 h).

Essendo il soppalco utilizzato con funzione di spazio abitabile (come
anche evinto dal rilievo fotografico) si riporta che per normativa
nazionale, R.D. 27 luglio 1934, n. 1265, pubblicato in G.U. n. 186
del 9-8-1934 e le sue successive modifiche con il D.M. 5 Luglio 1975:
Modificazioni alle istruzioni ministeriali 20 Giugno 1896 relativamente
allaltezza minima e ai requisiti igienico-sanitari principali dei locali
d'abitazione (G.U. n. 190 del 18 Luglio 1975), si specifica che i
parametri da rispettare per le altezze minime, come gia citato nella
legge 457/78 sia per la parte superiore che per quella inferiore
devono essere le seguenti : “altezza minima interna utile dei locali
destinati ad abitazione ¢ fissata in 2,70 m riducibili a 2,40 m per i
corridoi, i disimpegni in genere, i bagni e i ripostigli.” Tali parametri di

non alle misure rilevate dallo scri (cfr.

Quesito 2 della presente) e riportate anche in planimetria allegata.

awvalorare tali considerazioni si pu'o prendere in esame semaEUbbllcaZI(
= riptibblicazione o ripro
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emessa dal Consiglio di Stato, n.720 del 08/02/2013, la quale afferma
che per la realizzazione di soppalchi a scopo abitativo & richiesto atto
amministrativo, carente in questo caso, e che pud essere realizzato
secondo | seguenti requisiti:
- Dal punto di vista costruttivo il soppaico deve avere un‘altezza
minima del locale da soppalcare di almeno 430-440 cm; le
altezze sopra e sotto soppalco, quindi, non possono essere

inferiori a 210 cm, soletta compresa

La superfice soppalcata non deve essere superiore a 1/3 della
superfice del locale, ma puo arrivare sino a meta della
superfice del locale quando le altezze sopra e sotto soppalco
raggiungono i 220 cm

L’altezza della zona softostante deve essere almeno di 240

«cm nel caso se ne voglia usufruire quale bagno o cucina.

La superfice finestrata non deve essere inferiore a 1/8 della
superfice del locale soppalcato.

Non essendoci, inoltre, riscontri di atti amministrativi, cosi come
verificato dallo scrivente, tramite attestazione ricevuta, si riporta che
la normativa prevede il ripristino dello stato dei luoghi con
conseguente comunicazione preventiva a farsi agli enti competenti,
con i necessari riscontri da ricevere.

Spettera sempre alle autorita competenti verificare se, alla luce ditale

situazione, quali siano gli accertamenti necessari verificando i

possibili interventi di sanzioni demolitorie/ripristino o pecuniRubeiCaZi(
e riptbblicazione o ripro
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previste dalla legge se necessari, poiché, nelle fasi istruttorie,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e proprio

in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta

a seconda dell’ del dirigente o del acui
viene affidata la pratica.

Per quanto concerne i punti2 e 3:

Le analisi effettuate nel quesito 3 vengono superate poiché risulta
presenza delfatto amministrativo che ha concesso [lattuale
conformazione del cespite, ovvero la sopracitata DIA n.162 del
07.04.2008.

Si rappresenta che ogni ulteriore verifica, con possiblle accertamento
di conformita risulta di attenzione degli Uffici Tecnici competenti (va
specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo stesso
materialmente la possibile verifica, non pud sussistere previsione di
tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria della stessa,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e proprio

in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta

a seconda inistrazione, del dirigente o del funzionario a cui
viene affidata la pratica. Pertanto spettera allautoritd comunale
verificare ogni possiile richiesta.

Tanto anche poiché IUfficio Tecnico, con il rilascio di tale
attestazione di accesso agli att, allo stesso tempo, non ha

alcuna i i alla

amministrativa in att o lo sorvente evidenzia come sia p.:,,l?ubbhcazm
e pigtblicazione o ripro
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ccompito rimesso alla Pubblica Amministrazione di operare il controllo
della documentazione al fine dei rilasci amministrativi poiché le fasi
istruttore sono proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, con
responsabilita che variano di volta in volta a seconda
dellAmministrazione, del dirigente o del funzionario a cui viene
affidata la pratica e di cui la responsabilita rimane sempre al'autorita

comunale.

Per. g il punto 4:

Va, ad aggiungersi come ulteriore analisi, che risulta presenza di
lucernai a soffitto, posti nell'area compresa tra I'indicato “Ambiente 1"
© "Ambiente 3" ed anche per tali elementi bisogna effettuare le dovute
considerazioni, poiché risulterebbe da effettuarsi ripristino non
essendovi riscontri di atti amministrativi, per come evinto dai riscontri
oftenuti dagli uffici preposti, che diano la regolaritd delle

trasformazioni effettuate.

documenti rilasciati atto

atoa la ione del cespite, cosi come
verificato dallo scrivente, tramite atiestazione ricevuta, si dovra effettuare il
fipristino dello stato dei luoghi con conseguente comunicazione preventiva a
farsi agli enti competenti, con i necessari riscontri da ricevers.
Spettera sempre alle autorita_competenti verificare se, alla luce di tale
situazione, quall siano gli accertamenti necessari (non pud sussistere
previsione di tipologia di riscontro da parte dello scrivente, tanto poiché, nella

fase Istrutioria della stessa, possono entrare in gioco innumerevoll aspeti
discrezionall e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione) Wmmyp b bl . P
possibil interventi di sanzioni demolitorie/fpristin o pecuniarie previste dilia u ICazI(

- piniblicazione o ripro
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legge se necessari, oppure possibii accertamenti di conformita se possibile,
poiché, nelle fasi istrutorie, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti
discrezionali @ proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di

volta in volta d

cui viene affdata la pratica.
Lo scrivente pud dame esclusivamente una leftura, non potendosi sostitire
agli enti pubblici, e ne terra conto in una decurtazione forfettaria sul valore
economico del cespite, relativamente al ripristino, rispetto ad un possibile
prezzo base dasta.

Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4

Come gia descritto nel Quesito 3 risulta:

1

‘con appartamento attiguo

2. completa diversa distribuzione degli spazi interni, con chiusura di pareti
portanti, apertura di parefi portanti per realizzare passaggi, realizzazione
tramezzature non presenti, iversa posizione di elementi finestrati

3. presenza soppalco non in planimetria  con altezza non a norma

Per quanto concerne il punto 1 e 2:

Le analisi effettuate nel quesito 3 vengono superate poiché risulta
presenza dellatto amministrativo che ha concesso [attuale
conformazione del cespite, ovvero la sopracitata DIA n.162 del
07.04.2008.

Si rappresenta che ogni ulteriore verifica, con possibile accertamento
di conformita risulta di attenzione degli Uffici Tecnici competenti (va

specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo stesso

materiaimente la possibile verifica, non pud sussistere Pfe‘liSiO"T_") u b bl | caz | (
- piniblicazione o ripro
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tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria della stessa,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e proprio

in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta

a seconda dell’ del dirigente o del acui
viene affidata la pratica. Pertanto spettera allautorita comunale
verificare ogni possibile richiesta. Tanto anche poiché I'Ufficio
Tecnico, con il rilascio di tale attestazione di accesso agli atti, allo

stesso tempo, non ha evidenziato alcuna

alla documentazione amministrativa in atti e lo scrivente evidenzia
come sia proprio compito rimesso alla Pubblica Amministrazione di
operare il controllo della documentazione al fine dei rilasci
amministrativi poiché le fasi istruttore sono proprio in mano alla
Pubblica Amministrazione, con responsabilita che variano di volta in
volta a seconda del’Amministrazione, del dirigente o del funzionario
acui viene affidata la pratica e di cui la responsabilita rimane sempre
allautorita comunale.

Per quanto concerne il punto 3:

Si segnala che le altezze sopra e sotto soppalco non sono a norma

ispetto all ie per legge (alf ppalco 2,00
h, altezza sopra soppalco 1,96 h).

Essendo il soppalco utilizzato con funzione di spazio abitabile (come
anche evinto dal rievo fotografico) si riporta che per normativa
nazionale, R.D. 27 luglio 1934, n. 1265, pubblicato in G.U. . 186

del 9-8-1934 e le sue successive modifiche con il D.M. 5 Luglio 199 u b bl | caz | (
= rigtiiblicazione o ripro
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i alle istruzioni ministeriali 20 Giugno 1896
all'altezza minima e ai requisiti igienico-sanitari principali dei locali
d'abitazione (G.U. n. 190 del 18 Luglio 1975), si specifica che i
parametri da rispettare per le altezze minime, come gia citato nella
legge 457/78 sia per la parte superiore che per quella inferiore
devono essere le seguenti : “altezza minima interna utile dei locali
destinati ad abitazione é fissata in 2,70 m riducibili a 2,40 m per i

corridoi, i disimpegni in genere, i bagni ¢ i ripostigli” Tali parametri di

non i lle misure rilevate dall ivente (cfr.
Quesito 2 della presente) e riportate anche in planimetria allegata. Ad
awvalorare tali considerazioni si pud prendere in esame sentenza
emessa dal Consiglio di Stato, n.720 del 08/02/2013, la quale afferma
che per la realizzazione di soppalchi a scopo abitativo & richiesto atto
amministrativo, carente in questo caso, e che pud essere realizzato
secondo i seguenti requisiti:
- Dal punto di vista costruttivo il soppalco deve avere un’altezza
‘minima del locale da soppalcare di almeno 430-440 cm; le
altezze sopra e sotto soppalco, quindi, non possono essere

inferiori a 210 cm, soletta compresa

La superfice soppalcata non deve essere superiore a 1/3 della
superfice del locale, ma pud arrivare sino a meta della
superfice del locale quando le altezze sopra e sotto soppalco

raggiungono i 220 cm

Pubblicazic
e piniblicazione o ripro
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L'altezza della zona softostante deve essere almeno di 240

om nel caso se ne voglia usufuire quale bagno o cucina.

La superfice finestrata non deve essere inferiore a 1/8 della
superfice del locale soppalcato.

Non essendoci riscontri di atti amministrativi, cosi come verificato
dallo scrivente, tramite attestazione ricevuta, si riporta che la
normativa prevede il ipristino dello stato dei luoghi con conseguente
comunicazione preventiva a farsi agli enti competenti, con i necessari

riscontri da ricevere.

Spetterd sempre i i verificare se, alla luce di tale
situazione, quali siano gli accertamenti necessari verificando i
possibili interventi di sanzioni demolitorie/ripristino o pecuniarie
previste dalla legge se necessari, poiché, nelle fasi istruttorie,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e proprio

in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta

a seconda dell ini i del dirigente o del i io a cui
viene affidata la pratica.

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4

Come gia descritto nel Quesito 3 risulta:

1- aggiunta ambiente non indicato in planimetria catastale poiché parte

2- risultanti in

3 soppalco non presente in planimetria catasto con altezze non a norma

4- aperturadi

I Pubblicazic
- piniblicazione o ripro
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Le analisi effettuate nel quesito 3 vengono superate poiché risulta
presenza dellatto amministrativo che ha concesso [lattuale
conformazione del cespite, ovvero la sopracitata DIA n.162 del
07.04.2008.

Si rappresenta che ogni ulteriore verifica, con possibile accertamento
di conformita risulta di attenzione degli Uffici Tecnici competenti (va
specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo stesso
materialmente la possibile verifica, non pud sussistere previsione di
tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria della stessa,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetii discrezionali e proprio
in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta

a seconda dell’ ini i del dirigente o del i io a cui

viene affidata la pratica. Pertanto spettera allautoritd comunale
verificare ogni possibile richiesta. Tanto anche poiché I'Ufficio
Tecnico, con il rilascio di tale attestazione di accesso agli atti, allo

stesso tempo, non ha evi iato alcuna

alla documentazione amministrativa in atti e lo scrivente evidenzia
come sia proprio compito rimesso alla Pubblica Amministrazione di
operare il controllo della documentazione al fine dei  riasci
amministrativi poiché le fasi Istruttore sono proprio in mano alla
Pubblica Amministrazione, con responsabilita che variano di volta in
volta a seconda dell Amministrazione, del dirigente o del funzionario

a cui viene affidata la pratica e di cui la responsabilita rimane sempre

Il'autorita comun: PUbeICaZI(
e pigtblicazione o ripro
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Per quanto concerne il punto 3:

Si segnala che le altezze sopra e sotto soppalco non sono a norma

petto alla alt e per legge (al tto soppalco 2,00
h, altezza sopra soppalco 1,96 h).

Essendo il soppalco utilizzato con funzione di spazio abitabile (come
anche evinto dal rillevo fotografico) si riporta che per normativa
nazionale, R.D. 27 luglio 1934, n. 1265, pubblicato in G.U. n. 186

del 9-8-1934 e le sue successive modifiche con il D.M. 5 Luglio 1975:

i alle istruzioni ministeriali 20 Giugno 1896
all'altezza minima e ai requisiti igienico-sanitari principali dei locali
d'abitazione (G.U. n. 190 del 18 Luglio 1975), si specifica che i
parametri da rispettare per le altezze minime, come gia citato nella
legge 457/78 sia per la parte superiore che per quella inferiore
devono essere le seguenti : “altezza minima interna utile dei locali
destinati ad abitazione & fissata in 2,70 m riducibili a 2,40 m per i

corridoi, i disimpegni in genere, i bagni e i ripostigli.” Tali parametri di

non corri alle misure rilevate dallo scrivente (cfr.
Quesito 2 della presente) e riportate anche in planimetria allegata. Ad
awvalorare tali considerazioni si pud prendere in esame sentenza

dal Consiglio di Stato, n.720 del , la quale afferma.

che per la realizzazione di soppalchi a scopo abitativo  richiesto atto
amministrativo, carente in questo caso, e che pud essere realizzato
secondo i seguenti requisiti:
Pubblicazic
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Dal punto di vista costruttivo il soppalco deve avere un’altezza
‘minima del locale da soppalcare di almeno 430-440 cm; le
altezze sopra e sotto soppalco, quindi, non possono essere
inferiori a 210 cm, soletta compresa

- Lasuperfice soppalcata non deve essere superiore a 1/3 della
superfice del locale, ma pud arrivare sino a meta della
superfice del locale quando le altezze sopra e sotto soppalco
raggiungono i 220 cm

L'alfezza della zona softostante deve essere almeno di 240
cm nel caso se ne voglia usufruire quale bagno o cucina.

- La superfice finestrata non deve essere inferiore a 1/8 della

superfice del locale soppalcato.

Non essendoci riscontri di atti amministrativi, cosi come verificato
dallo scrivente, tramite attestazione ricevuta, si riporta che la
normativa prevede il ripristino dello stato dei luoghi con
conseguente comunicazione preventiva a farsi agli enti
competenti, con i necessari riscontri da ricevere.

Spettera sempre alle autorita competenti verificare se, alla luce di
tale situazione, quali siano gli accertamenti necessari verificando
i possibili interventi di sanzioni demolitorie/ripristino o pecuniarie
previste dalla legge se necessari, poiché, nelle fasi istruttorie,
possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e

proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di

Pubblicazic
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volta in volta a seconda dell Amministrazione, del dirigente o del
funzionario a cui viene affidata la pratica.

Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-c/1

Come gia descritto nel Quesito 3 risulta:

1~ riduzione di muratura portante

Tali difformita risulterebbe da effettuarsi ripristino non essendovi
riscontri di atti amministrativi che diano la regolarita delle
trasformazioni effettuate.

Le irregolarita possono identificarsi in:

tipologie di lavori assoggettate al regime i permesso di costruire ex art. 10,

comma 3, lettera ) del Testo Unico Edilizia, come di seguito si riporta: *gii

0 in parte diverso dal precedente e che comportino aumento di unita
immobitari

owero che, limitatamente agii immobili compresi nelle zone omogense A,
comportino mutamenti della destinazione duso, nonché gii interventi che

S Vil il sonsi

del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 e successive modificazioni”.

documenti rilasciati s atto

atoa la ione del cespite, cosi come
verificato dallo scrivente, tramite atiestazione ricevuta, si dovra effettuare il
Tipristino dello stato dei luoghi con conseguente comunicazione preventiva a
farsi agli enti competenti, con i necessari iscontri da ricevere.
Spettera sempre alle autorita competenti verificare se, alla luce di tale
situazione, quall siano gli accertamenti necessari (non pud sussistere

previsione di tipologia di riscontro da parte dello scrivente, tanto poiché, nella

fase istruttoria della stessa, possono entrare in gioco innumerevoli uP u b bl | Caz I(
- pigiblicazione o ripro
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discrezionali e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione) verficando i
possivii interventi di sanzioni demolitorie/rpristino o pecuniarie previste dalla
legge se necessari, oppure possibii accertamentl di conformita se possibile,
poiché, nelle fasi istruttorie, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti

discrezionali e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di

volta in volta
cui viene affidata la pratica.
Lo scrivente pud dame esclusivamente una lettura, non potendosi sostituire
agli enti pubblici, e ne terra conto in una decurtazione forfettaria sul valore
economico del cespite, relativamente al ripristino, rispetto ad un possivile
prezzo base d'asta.
Inoltre per quanto riguarda tale lotto e nello specifico tale subalterno,
lo stesso, come evinto dalla visura storica dellimmobile, deriverebbe
dai subalterni 16 — 17 — 18 e che gli stessi a loro volta deriverebbero
dal sub.1, per quanto riguarda il subalterno 16, e dai sub.2 e 3, per
quanto riguarda i sub.17 e 18.
Da cid risulta che sia la fusione nell'attuale subalterno dai pregressi
sub.16-17-18 e sia la variazione della destinazione d'uso dei sub 16-
17-18 dai pregressi sub.1 -2- 3 (che risultavano essere categoria
catastale a/5) ,possano essere confermate a seguito dei documenti
amministrativi gia indicati nellattestazione ricevuta dall'Ufficio
Tecnico e dall'analisi effettuata.

Lo scrivente ha reperito anche le planimetrie catastali dei pregressi

stat, verifi fanto per dovut chela

del cespite, nella sua sagoma perimetrale, risulta la stessa a quella

Pubblicazic
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allattualita, tranne che per diversificazioni di elementi di
tramezzatura.

Lotto 7:Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.101-#/5.

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-/5;
Per tale lotto non risultano esservi difformita relative alla sua
consistenza e conformazione, ma va segnalato che:
1) Per il subalterno 102 non risulta planimetria abbinata al
Catasto e si & potuto procedere sulla base del rilievo ex novo

effettuato dallo scrivente

&

Sulla planimetria catastale del sub.101 risulta che la porta
d'uscita sul lastrico solare sarebbe posta sulla destra rispetto
al senso di salita della scala, mentre allattualitd l'uscita &
posta frontale.

Risulterebbe, probabilmente, in questo caso verificare con un
accertamento di conformita con comunicazione ai predetti
Uffici Tecnici e relativi riscontri verificare la attuale
conformazione di uscita sul lastrico.

Va ad aggiungersi, per quanto sopra indicato, che, ovviamente
(sempre a parere dello scrivente), sia da verificare sempre e
comunque con accertamento di conformita presso gli Uffici
preposti con analisi che potrebbero comportare fenomeni
ostativi all'accoglimento di istanze poiché si ritiene che, a tal

proposito, vada specificato, a parere dello scrivente, che non

stendo o stosso materamente 1a domanca [ LIDDIICAZIC
-~ ripubblicazione o ripro
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accertamento di conformita, non pud sussistere previsione di
tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria della
stessa, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti
discrezionali e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione,
che variano di volta in volta a seconda del’Amministrazione,
del dirigente o del funzionario a cui viene affidata la pratica.

Pertanto spettera all'autorita competente verificare se, alla
luce di tale situazione, sussistano i presupposti per effettuare

Faccertamento di conformita con rilascio del dovuto atto

amministrativo del caso o applicare possibil interventi di
sanzioni demolitorie/ripristino o pecuniarie previste dalla legge
se necessari. Allattualita lo scrivente pud solo dare un proprio
indirizzo, rispetto a quanto tutto sopra descritto e articolato,
rappresentando che, date le analisi effettuate, si potra indicare
una decurtazione forfettaria sul valore economico del cespite
rispetto ad un possibile prezzo base d'asta.

Sul lato del sub.101 risulta presenza di due lucernai che danno

luce all'appartamento sottostante, ovvero il subalterno 8 (lotto

3) che gia indicato nella indicazione del lotto
3, andrebbero ripristinati poiché non risulta riscontro, da parte
degli Uffici preposti, dei dovuti atti amministrativi per la loro

realizzazione.

Pubblicazic
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Si rappresenta, inoltre, di aver reperito anche certificato di

destinazione urbanistica che si allega al presente elaborato peritale

che copre tutti i cespiti del 510 Vid Perqolesi

(COMUNE DI POZZUOLI

st cERTFCA
Che s st Vi Pl . 6, s s Carao o foo .75, parcela . 194

pprovat con Decrets de Prcdee

+ T A Reeper Ui i« R Pt bl

st Dt 240458 i e Cone o 550459 P
GU w167 e 190759,

« paein “Zona R - Richi do Frona clevet” i por 11 P AL
it Boco o n

46l 2607.2009),

ke & GR o T75 6 6505 ettt BURC 40 17110005 e
TR 5 mo19e

Sl m s el o e e SO DP. 3 380201 s

Il presente certificato verra allegato alla perizia nella sua interezza.

QUESITO N

indicazione stato di possesso attuale dell'immobile
Lo scrivente, a seguito degli accessi effettuati, ha verificato che i
cespiti sono locati con contratti registrati nello specifico:

Lotto 1: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4;

Risulta contratto scaduto il 01/02/2025 e attualmente con occuparp u b bl | CaZ I(
«=r=eriptibblicazione o ripro
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Lotto 2: Comune di P li —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4;

Risulta libero.

Lotto 3: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-sub.8-a/4;

Vi & presenza di contratto di locazione sino al 01/11/2026.

Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.9-a/4:

Risulta libero.

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-sub.10-a/4;

Risulta libero.

Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-c/1

Risulta contratto scaduto il 01/02/2025 e attualmente con occupante.

Lotto 7: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-sub.101-1/5;

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-#/5;

Risulta libero.

QUESITO N.8: vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
In risposta al presente quesito si precisa che non sono presenti

vincoli ed oneri giuridici che gravano, sui beni dei lotti sopra descritti,

diversi di igir la iva e non
risulta trascrizione di altre procedure esecutive.

Non risulta, a seguito dellspezione ipotecaria fatta sui singoli beni,
trascrizione di domande giudiziali ne risulta presenza di trascrizione
di provvedimentl impositivi di vincoll storici-artistici.

In merito allesistenza di regolamento condominiale lo scrivente ha

cercato direperire i ioni sia in merito alla W“'RUbbllcaZIC
-~ riptibblicazione o ripro
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di inio, che ri non esservi, cosi
‘come regolamento, ma senza ottenere risultato.
Il fabbricato in cui insistono i lotti oggetto del pignoramento non risulta
essere sottoposto a vincoli storico-artistici, come da richiesta
effettuata presso la Soprintendenza apposita.
Rientra invece:

S1CERTIFICA
che gl immobili in oggetto, cos come individuato nella mappa allegaa alstarza, non
isuano sotoposto 3 provelimeni notfcatorl dlneresse achelogic, artca o
2/2004,n. Ben Cultural
che gl immobill in oggetto_rientrano nel perimetro delle zone sottoposte 4 tutela
DLgs42/2004,n. 42 Parte B

da DM. 12.09.1957 pubblicato in GU.del 23.09.1957 ¢ da DM, 26.03.1985 pubblicato in G.U.

de2604.1905
nel PTP. dei DM, del 26,04
inn 162 o foor o
i buon fine, 5§
del u\p u/znm qualors [immobile appartenga a ente pubblico.o.a persona gluridica
privata senza fne dilucro,ivi compresi g enti ecclesiastcicivilmente riconosciut

Tanto si segnala per quanto necessario.

‘QUESITO N.9: verifica di bene pignorato su suolo demaniale
In merito al presente quesito si attesta che i beni oggetto del

pignoramento non ricadono su suolo demaniale.

QUESITO N.10: verifica di pesi od oneri di altro tipo
Si pud i he i beni oggetto di pig

da censo, livello 0 uso civico e che il diritto di proprieta sia a favore
della societa esecutata ,come gia evidenziato nei quesiti precedenti

‘ ~ Pubblicazic
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e verificato tramite latto di proprieta, oltre che da ulteriore

documentazione reperita.

QUESITO N.11: informazioni sulle spese di gestione dell'immobile e su
eventuali procedimenti in corso

Per lmporto annuo delle spese fisse di gestione/manutenzione
relativo alle spese condominiali ordinarie si riporta che non vi sono
informazioni a riguardo poiché non sono state reperite informazioni

di presenza di amministratore di condominio.

QUESITO N.12: yalutazione del bene
La valutazione verra effettuata adottando il metodo di stima sintetico
che consiste nel determinare il pil probabile valore di mercato da
attribuire al bene quale risultato economicamente giustificabile tra la
domanda e l'offerta. Un corretto sviluppo del metodo & supportato da
indagini di carattere tecnico economico e deve tenere conto sia
dell'appetibilita del cespite che di tutte le caratteristiche estrinseche
ed intrinseche dello stesso, con particolare riferimento all'ubicazione

nel contesto listico ed alla i imetrica, cid

fifacendosi anche a quanto previsto dal Regolamento Europeo n.
575/2013 all'art. 4 comma 1, punto 76.
Per ottenere il valore di partenza Ia scrivente ha svolto una indagine

di mercato prendendo dati da piu fonti nella zona interessata,

assimiando i cesp ca sumare, n assenza o gravami o senfe? LI DI CAZ €
e piniblicazione o ripro
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particolari, ad immobili simili e similari reperibili dai valori sotto
riportati.
Andra ad effettuarsi il valore di mercato per ogni singolo lotto:

Lotto 1; Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-a/4-piano 1°

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state
le seguenti:

1) ia delle Ei q ioni i iliari anno 2023 Il semestre

che el Comune di Pozzuoli per zona Centrale attribuisce un valore
di mercato, per abitazioni di tipo economico, oscillante tra un minimo
di 1.350,00 €/mq ad un massimo di 2.050,00€/mq.

Considerata la qualita. e lo stato delfimmobile, lo scrivente adottera

per questa fonte il valore medio pari a 1.700,00 €/ma.

2) Borsi iliare.it, Servizi o joni iliari Nazionali

che per il Comune di Pozzuoli in zona Centrale un valore di mercato

in fasciamedia con valore medio pari a 2.554,00 €/mq .

Cid premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo

a metro quadrato di un immobile in buone condizioni pari a 2.127,00

€/ma, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.
(1.700,00+2.554,00 / 2 = 2.127,00 €/maq)

Al fine perd di meglio precisare il costo a metro quadro dellimmobile

in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante

la quale i applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

Pubblicazic
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Carnatteristiche dellimmobile Coeff. | Coefl. l Prezzo medio
motiplicatore | adottati
utilizabile
Vie principall T T 227,00
Vie laterall d minore imporianza | 0,95
Vie Tsolate 09
UNITA' IMMOBILIARE
Tibera da affitanza T
Gccupata (contratio scaduto) | 0,75 075 7.505,00
“Attuall proprietart 09
EDIFICI SENZA
Piano terreno 095
Piano primo 05 [ 181400
Plano secondo 085
Piano terzo 08
Piano quarto 075
Piano quinto 0865
SERVIZI DELL’
Privo di servizi 07
Servizi sempiici T T 2127,00
Servizi doppl 1,025
Servizi triph 705
Condizionamento &l CF] 2.339,00
estatefinverno
Riscaldamento autonomo T
Riscaldamento centralizzalo 095
Senza fiscaidamenta 08

Pul

pblicazic
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4002023

SOLAI

In latero-cemento o muratura

2.127,00

TnTegno

TSOLAMENTO TERMICO

‘Adeguato

Sufficiente

2.127,00

Tnsufficiente.

Con custode

‘Senza custode

2.020,00

2.127,00

Dotato di box e posto auto

Dotato di box

Dotato di posto auto

Dotato di cantinola

Senza box  posto auto e

cantinola

1914,00

'SERVIZI IMMOBILE

Con cortile

Con giardino

1,05

Senza

2.020,00

Pubblicazic
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Strada interna | 09 | l
Via principaie | T | 1 [ 2.127,00
Panoramico i

‘Adistanza superiore al venti metri | 1

Non panoramico-non a distanza | 0,9 09 1.914,00
TVANI

Razionale 1 1 2.127,00

Non strutturalmente razionale 0,85

Non razionale ma modificablle | 0,95

'VALORE FINALE in ct.

|
&
]

q_2.043,00

II valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie
dellimmobile secondo le sue peculiarita & pari a €mq 2.043,00, dato
dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sara quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile ottenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che & pari al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. : 38 mq = 38 mq

Superfice u.n.c al 10%: 3,8 mq -=> 4 mq

38 mq+ 4 mg= 42 mq Superfici Principali

Superfici di Ornamento: ) . P u b bl I CaZ I(
= rigtiiblicazione o ripro
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Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 mq, ogni mq
aggiuntivo & caicolato al 10%

Balcone 3,5 mq al 25% = 0,87 mq > 1 mq

Da tanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 42 mq + 1 mq = 43 mq

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto & pari a €/mq 2.043,00 x 43 cifra che arrotondata & pari a

= Euro 87.849,00

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo

inte propone al Giudice dell’ { base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 10% del
Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto al'acquisto nel
libero mercato.
Tale valore ammonta ad euro 8.784,00 che comporta un
valore di euro 79.065,00 (settantanovemilasessantacinque/00).
A questo vanno inoltre aggiunti, in softrazione, i relativi costi a
decurtazione a farsi come gia descritto (APE + verifica grafica +
accertamenti+aggiomnamenti catasto) che comporta un'ulteriore

decurtazione del 10% del valore, che ammonta a euro

7.906,00 che comporta un valore per limmobile di euro P u b bl | caz | (
= rigtiiblicazione o ripro
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71.158,00 (settantunomilacentocinquantanove/00), che pud essere
arrotondato ad euro 71.160,00 (settantuntomilacentosessanta/00).
Ne deriva un Prezzo base d'asta per il lotto 1 di:

71.160,000 (settantuntomilacentosessanta/00).

Lotto 2; Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4-piano 1°

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state

le seguenti

1) Agenzi quotazioni immobiliari anno 2023 Il semestre
che nel Comune di Pozzuoli per zona Centrale attribuisce un valore
di mercato, per abitazioni di tipo economico, oscillante tra un minimo
di 1.350,00 €/mq ad un massimo di 2.050,00€/ma.

Considerata la qualita e lo stato delfimmobile, lo scrivente adottera

per questa fonte il valore medio pari a 1.700,00 €/mq.

2) it, Servizi e Nazionali

che per il Comune di Pozzuoli in zona Centrale un valore di mercato

in fascia media con valore medio pari a 2.554,00 €/mq .

Cid premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo

a metro quadrato di un immobile in buone condizioni pari a 2.127,00

‘€/ma, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.
(1.700,00+2.554,00 / 2 = 2.127,00 €maq)

Al fine perd di meglio precisare il costo a metro quadro dellimmobile

in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante

Ia quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite. Pu b bl i caz i (
e rigtiiblicazione o ripro
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Carnatteristiche dellimmobile Coeff. | Coefl. l Prezzo medio
motiplicatore | adottati
utilizabile
Vie principall T T 227,00
Vie laterall di minore importanza | 0,95
Vie Tsolate 09
UNITA' IMMOBILIARE
Tibera da affitanza T T 212700
Oocupata 075
“Attuall proprietart 09
EDIFICI SENZA
Piano terreno 095
Piano primo 05 [ 181400
Plano secondo 085
Piano terzo 08
Piano quarto 075
Piano quinto 0865
SERVIZI DELL’
Privo di servizi 07
Servizi sempiici T T 2127,00
Servizi doppl 1,025
Servizi triph 705
Condizionamento &l CF] 2.339,00
estatefinverno
Riscaldamento autonomo T
Riscaldamento centralizzato 095
Senza fiscaidamenta 08

Pul
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SOLAI

In latero-cemento o muratura

2.127,00

TnTegno

TSOLAMENTO TERMICO

‘Adeguato

Sufficiente

2.127,00

Tnsufficiente.

Con custode

‘Senza custode

2.020,00

2.127,00

Dotato di box e posto auto

Dotato di box

Dotato di posto auto

Dotato di cantinola

Senza box  posto auto e

cantinola

1914,00

'SERVIZI IMMOBILE

Con cortile

Con giardino

1,05

Senza

2.020,00

Pubblicazic
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Strada interna | 09 | 09 l 181400

Via principale | 7 | [

Panoramico i1

‘Adistanza superiore ai vent metri | 1

Non panoramico-non a distanza | 0,9 09 1.914,00
TVANI

Razionale 1 1 2.127,00

Non strutturalmente razionale 0,85

Non razionale ma modificablle | 0,95

'VALORE FINALE in ct. Euro/mq _2.066,00

II valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie
dellimmobile secondo le sue peculiarita & pari a €mq 2.066,00, dato
dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sara quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile ottenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che & pari al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. : 52 mq

Superfice u.n.c al 10%: 5,2 mq -> 5 mq

52 mq+ 5 mg= 57 mq Superfici Principali

Superfici di Ornamento: ) . P u b bl I CaZ I(
= rigtiiblicazione o ripro
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Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 mq, ogni mq
aggiuntivo & caicolato al 10%

Balcone 1 mq al 25% = 0,25 mq (superfice irsoria nel calcolo)

Da tanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 57 mq

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto & pari a €/mq 2.066,00 x 57 cifra che arrotondata & pari a

= Euro 117.762,00

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo

inte propone al Giudice dell’ { base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 10% del
Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto al'acquisto nel
libero mercato.
Tale valore ammonta ad euro 11.776,00 che comporta un

valore di euro 105.986,

A questo vanno inoltre aggiunti, in sottrazione, i relativi costi a
decurtazione a farsi come gia descritto (APE + verifica grafica +
accertamenti + aggiomamenti catasto) che comporta un'ulteriore

decurtazione del 10% del valore, che ammonta a euro

10.598,00 che comporta un valore per limmobile di euro PubblicaZi(
= rigtiiblicazione o ripro
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95.388,00 (novantacinquemilatrecentottantotio/00), che pud essere
arrotondato ad euro 95.400,00 (novacinquemilaquattrocento/00).

Ne deriva un Prezzo base d'asta per il lotto 2 di:

95.400,00 (novacinquemilaquattrocento/00).

Lotto 3: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4-piano 2°

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state

le seguenti

1) Agenzi quotazioni immobiliari anno 2023 Il semestre
che nel Comune di Pozzuoli per zona Centrale attribuisce un valore
di mercato, per abitazioni di tipo economico, oscillante tra un minimo
di 1.350,00 €/mq ad un massimo di 2.050,00€/ma.

Considerata la qualita e lo stato delfimmobile, lo scrivente adottera

per questa fonte il valore medio pari a 1.700,00 €/mq.

2) it, Servizi e Nazionali

che per il Comune di Pozzuoli in zona Centrale un valore di mercato

in fascia media con valore medio pari a 2.554,00 €/mq .

Cid premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo

a metro quadrato di un immobile in buone condizioni pari a 2.127,00

‘€/ma, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.
(1.700,00+2.554,00 / 2 = 2.127,00 €maq)

Al fine perd di meglio precisare il costo a metro quadro dellimmobile

in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante

Ia quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite. Pu b bl i caz i (
e rigtiiblicazione o ripro
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Carnatteristiche dellimmobile Coeff. | Coefl. l Prezzo medio
motiplicatore | adottati
utilizabile
Vie principall 1 1 2.127,00
Vie laterall di minore importanza | 0,95
Vie isolate 09
UNITA' IMMOBILIARE
Tibera da affitanza T
Occupata 0,75 0,75 1.595,00
“Attuall proprietart 09
EDIFICI SENZA
Piano terreno 095
Plano primo 0.9
Piano secondo 0,85 0,85 1.807,00
Plano terzo 08
Piano quarto 0.75
Piano quinto 0865
SERVIZI DELL’
Privo di servizi 07
Servizi semplici T 1 2.127,00
Servizi doppl 1,025
Servizi riph 705
Condizionamento 11 11 2.339,00
estate/inverno
Riscaldamento autonomo 1
Riscaldamento centralizzalo 095
‘Senza riscaldamento 09

Pul

pblicazic
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SOLAI

In latero-cemento o muratura

2.127,00

TnTegno

TSOLAMENTO TERMICO

‘Adeguato

Sufficiente

2.127,00

Tnsufficiente.

Con custode

‘Senza custode

2.020,00

2.127,00

Dotato di box e posto auto

Dotato di box

Dotato di posto auto

Dotato di cantinola

Senza box  posto auto e

cantinola

1914,00

'SERVIZI IMMOBILE

Con cortile

Con giardino

1,05

Senza

2.020,00

Pubblicazic
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Strada interna | 09 | l

Via principale | T | 1 { 2.127,00

Panoramico i1

‘Adistanza superiore al venti metri | 1

Non panoramico-non a distanza | 0,9 09 1.914,00
TVANI

Razionale 1 1 2.127,00

Non strutturalmente razionale 0,85

Non razionale ma modificablle | 0,95

'VALORE FINALE in ct. Euro/mg_2.035,00

II valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie
dellimmobile secondo le sue peculiarita & pari a €mq 2.035,00, dato
dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sara quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile oftenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che & pari al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. : 52 mq

Superfice u.n.c al 10%: 5,2 mq -> 5 mq

Soppalco al 15%

Superfice soppalco al 15%: 16mq al'|5%=2.4 mq —>'2 mq PUbbllcaZ|(
e rigtblicazione o ripro
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52 mq+ 5 mq + 2mqg= 59 mq Superfici Principali

Superfici di Ornamento:

Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 maq, ogni mq
aggiuntivo & calcolato al 10%

Balcone 1 mq al 25% = 0,25 mq (superfice irfisoria nel caicolo)

Da tanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 59 mq

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto & pari a €/mq 2.035,00 x 59 cifra che arrotondata & pari a
= Euro 120.065,00 (centoventimilasessantacinque/00).

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo

propone al Giudi i base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 5% del
Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto allacquisto nel
libero mercato.
Tale valore ammonta ad euro 6.003,00 che comporta un
valore di euro 114.062,00 (centoquattordicimilasessantadue/00).
A questo vanno inoltre aggiunti, in sotrazione, i relativi costi a

decurtazione a farsi come gia descritto (APE + ripristino + verifica

grafica + aggiomamenti catasto) che comporta  un'uterifrd ubblicaZi(
e riptbblicazione o ripro
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decurtazione del 20% del valore, che ammonta a euro
22.812,00 che comporta un valore per Iimmobile di euro
91.250,00 (novantunomiladuecentocinquanta/00), che pud essere
arrotondato ad euro 91.200,00 (novantunomiladuecento/00).

Ne deriva un Prezzo base d'asta per il lotto 3 di:

91.200,00 (novantunomiladuecento/00).

Lotto 4: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4-piano 2°

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state
le seguenti:

1) ia d oni i iliari anno 2023 Il semestre

che nel Comune di Pozzuoli per zona Centrale attribuisce un valore
di mercato, per abitazioni di tipo economico, oscillante tra un minimo
di 1.350,00 €/mgq ad un massimo di 2.050,00€/mq.

Considerata la qualita e lo stato dellimmobile, lo scrivente adottera
per questa fonte il valore medio pari a 1.700,00 €/mq.

2) i iliare.it, Servizi e ioni iliari Nazionali

che per il Comune di Pozzuoli in zona Centrale un valore di mercato

in fascia media con valore medio pari a 2.554,00 €/mq .

Gid premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo

a metro quadrato di un immobile in buone condizioni pari a 2.127,00

€/maq, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.
(1.700,00+2.554,00 / 2 = 2.127,00 €/mq)

Alfine perd di meglio precisare il costo a metro quadro dell'immobile

In esame lo scrivents, nolre, adottera Ia sequente tabella, mediaf@ L] b bl i caz i (
= rigtiiblicazione o ripro
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la quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

Caratteristiche delTimmobile Cosff. Coefl. l Prezzo medio
mottiplicatore | adottati
utilizabile
Vi principal T T 2127,00
Vie laterall d minore importanza | 0,95
Vie Isolate 09
UNITA’ IMMOBILIARE
Libera da affittanza T T 227,00
Occupata 075
“Attuall proprietart [
EDIFICI SENZA
Plano terreno 0,95
Plano primo 09
Planc secondo 085 085 7.807,00
Plano terzo 08
Plano quarto 075
Piano quinto 085
SERVIZI DELL
Privo di servizi 07
Servizi sempllcl 1 T 2.127,00
Servizi doppi 1,025
Servizi triph 1,05
Condizionamenta 5l 5l 2.339,00
estatefinverno
Riscaldamento autonomo T l_) u '[ bl I C az I (

- rigtibblicazione o ripro
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Fiscaldamento centraizzato | 0% |
Sonza | 08 |
SOLAT
In latero-cemento o muratura | 1 | 1 l 2.127,00
infegno | 08 | [
1S0L TERMICO
“Adeguato T
Sufficiente 1 1 2.127,00
Tnsufficiente 095
Con custode ]
Senza custode 0,85 0,95 2.020,00
Ofima ik
Buona 1 1 2.127,00
Vedia 09
Pessima 075
AUTO
Dotato di box e posto aulo 72
Dotato a7 box (8]
Dotato di posto auto 1
Dotato di cantinola 1
Senza box  posto aulo e |09 [X) 1514,00
cantinola
'SERVIZI IMMOBILE
Con cortile 1 | ‘
Con giardin | 705 | ‘

Pubblicazic
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Senza | 0,95 | 095 [ 2.020,00
Strada interna | 0,9 | l

Via principale | 1 | 1 [ 2.127,00
Panoramico 11

‘A distanza superiore ai venti metri | 1

Non panoramico-non a distanza | 0,9 09 1914,00
TVANI

Razionale 1 1 2.127,00

Non strufturalmente razionale 085

Non razionale ma modificablle | 0,95
VALORE FINALE in c.t.

Euro/mg_2.073.00

II valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie
dellimmobile secondo le sue peculiarita & pari a €/mq 2.073,00, dato
dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sard quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile ottenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che é pari al calcolo delle murature perimetrali e interne

Superfice un.c. : 40 mq

Superfice u.n.c al 10%: 4 mq PUbblIC&Zl(
-~ ripubblicazione o ripro
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Soppalco al 15%
Superfice soppalco al 15%: 12mq al 15% = 1,8 mq > 2 mq

40 mq+ 4 mq + 2 mq= 46 mq Superficl Principall
Superfici di Ornamento:

Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 mq, ogni mq
aggiuntivo é calcolato al 10%

Balcone 3,5 mq al 25% = 0,87 mq > 1 mq

Da fanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 46 mq + 1 mq = 47 mg

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto & pari a €mq 2.073,00 x 47 cifra che arrotondata & pari a
= Euro 97.431,00

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo

ivente propone al Giudi base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 10% del
Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto allacquisto nel
libero mercato.

Tale valore ammonta ad euro 9.743,00 che comporta un

valore di euro 87.688,00 (ottantasettemilaseicenottantotto/00).

Pubblicazic
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A questo vanno inoltre aggiunti, in sottrazione, | relativi costi a
decurtazione a farsi come gia descritto (APE + ripristino + verifica
grafica + aggiornamenti catasto) che comporta un'ulteriore
decurtazione del 30% del valore, che ammonta a euro
26.306,00 che comporta un valore per I'immobile di euro
61.382,00 (sessantunomilatrecentottantadue/00), che pud essere
arrotondato ad euro 61.400,00 (sessantamilaquattrocento/00).

Ne deriva un Prezzo base d'asta per il lotto 4 di:

61.400,00 (sessantamilaquattrocento/00).

Lotto 5: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.10-a/4-piano 2°
Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state

e seguenti:

1) i ioni i iliari anno 2023 Il semestre
che nel Comune di Pozzuoli per zona Centrale attribuisce un valore
di mercato, per abitazioni di tipo economico, oscillante tra un minimo
di 1.350,00 €/mq ad un massimo di 2.050,00€/mq.

Considerata la qualita e lo stato delfimmobile, lo scrivente adottera

per questa fonte il valore medio pari a 1.700,00 €/mq.

2) Borsi iiare.it, Servizi e ioni iliari Nazionali
che per il Comune di Pozzuoll in zona Centrale un valore di mercato
in fascia media con valore medio pari a 2.554,00 €/mg .

Gid premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo
a metro quadrato di un immobile in buone condizion pari a 2.127,00

€ma, vicino alla media ariimetica delle stime raccolte. P u b bl | caz | (
-~ ripubblicazione o ripro
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(1.700,00+2.554,00 / 2 = 2.127,00 €/mq)

Al fine perd di meglio precisare il costo a metro quadro dellimmobile

in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante

la quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

Caratteristiche dell'immobile Coeff. Coeft. Prezzo medio
moltiplicatore | adottati
utilizzabile
Vie principall 1 1 2.127,00
Vie laterali di minore importanza 0,95
Vie isolate 09
UNITA’ IMMOBILIARE
Libera da affittanza 1 1 2.127,00
Occupata 0,75
“Attuall proprietari 09
EDIFICI SENZA ASCENSORE
Piano terreno 0,95
Piano primo 09
Piano secondo 0,85 0,85 1.807,00
Piano terzo 0.8
Piano quarto 0,75
Piano quinto 0,65
'SERVIZI DELL'
Privo di servizi 0.7
‘Servizi semplici 1 1 2.127,00
Servizi doppi 1,025
Servizl tripl 1,05 . o
Pubblicazic
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11 11 2.339,00
estate/inverno
Fiscaldamento autonomo [
0,95
Senza riscaidamento [}
SOLAI
In latero-cemento o muratura | 1 1 2.127,00
Tnlegno | (5]
TSOLAMENTO TERMICO
‘Adeguato K]
Sufficlente 1 1 2.127,00
Tnsuffciente 0%
Con custode T
‘Senza custode 0,95 0,95 2.020,00
Ottima. 11
Buona ] T 2127,00
Viedia [
Pessima 075
AUTO
Dotato di box e posto aulo 2
Dotato di box T
Dotato di posto auto 3
Dotato di cantinola 1

Pubblicazic
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Senza box  posto aulo e 09 [} 181400

cantinola

SERVIZI IMMOBILE

Con cortie T

Con giardino 705

Senza (3 (X3 2.020,00

‘Strada Intemna | 09 09 1.914,00

Via principale | T

Panoramico E

"Adistanza superiore al venti metri | 1

Non panoramico-non a distanza | 0,9 09 914,00
VAN

Razlonale 1 1 2.127,00

Non strutturaimente razionale 0,85

Non razionale ma modificabile | 0,95

VALORE FINALE Inc.t.

II valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie

dellimmobile secondo le sue peculiarita & pari a €/mq 2.058,00, dato

dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sara quindi mottiplicato per il valore di Superfice

Commerciale dellimmobile ottenuto da: superfici principali +

superfci di omamento.

Superfici Principali:

Pubblicazic
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Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che & pari al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. : 54 mq

Superfice u.n.c al 10%: 5,4 mq -> 5 mq

Soppalco al 15%

Superfice soppalco al 15%: 12mq al 15% = 1,8 mq > 2 mq

54 mg+ 5 mq + 2 mq = 61 mq Superfici Principali
Superfici di Ornamento:

Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 mq, ogni mq
aggiuntivo & calcolato al 10%

Balcone 2 mq al 25% = 0,5 mq (superfice irisoria nel calcolo)

Da fanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 61 mq

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto & pari a €mq 2.058,00 x 61 cifra che arrotondata & pari a
= Euro 125.538,00

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo

al Giudice dell' i base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 10% del

Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo

Pubblicazic
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Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel
libero mercato.

Tale valore ammonta ad euro 12.553,00 che comporta un
valore di euro 112.985,00 (centododicimilanovecentottantacinque/
00)

A questo vanno inoltre aggiunti, in sottrazione, | relativi costi a
decurtazione a farsi come gia descritio (APE + ripristino + verifica
grafica + aggionamenti catasto) che comporta un'lteriore
decurtazione del 30% del valore, che ammonta a euro
33.895,00 che comporta un valore per Iimmobile di euro
79.090,00 (settantanovemilanovanta/00), ~ che  pud  essere
arrotondato ad euro 79.000,00 (settantanovemila/00).

Ne deriva un Prezzo base d'asta per il lotto 5 di:

79.000,00 (settantanovemila/00).

Lotto 6: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.19-c/1-piano T

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state

e seguerti:

1) i quotazioni immobiliari anno 2023 Il semestre
che nel Comune di Pozzuoli per zona Centrale attribuisce un valore
di mercato, per negozi, oscillante tra un minimo di 1.200,00 €/mq ad
un massimo di 2.450,00€/ma.

Considerata la qualita e lo stato delfimmabile, lo scrivente adotter

per questa fonte il valore medio pari a 1.825,00 €/ma.

Pubblicazic
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2) i i it, Servizi e { iliari Nazionali

che per il Comune di Pozzuoli in zona Centrale un valore di mercato

per negozi con valore medio pari a 2.294,00 €/mq .

Cid premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo

a metro quadrato di un immobile in buone condizioni pari a 2.127,00

€/maq, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.
(1.825,00+2.294,00 / 2 = 2.059,00 €/mq)

Alfine perd di meglio precisare il costo a metro quadro dellimmobile

in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante

la quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

Coeff. | Coeff. ‘ Prezzo
mottiplicatore | adottati
utilizzabile
'Vie principall 1 1 2.059,00
Vie laterali di minore importanza 0,95
Vie isolate 09
UNITA’ IMMOBILIARE
Libera da affittanza 1
Occupata 0,75 0,75 1.544,00
‘Attuali proprietari 09
EDIFICI SENZA
Piano terreno 0,95 0,95 1.956,00
Piano primo 0.9
Piano secondo 0,85
Piano terzo 08 - -
Pubblicazic
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Plano quarto | 075

Piano quinto | 065

SERVIZI DELL

Privo di sevizl 07

Servizi sempicl 7

Servizi doppl 1,025 1025 2110,00
Servizi ik 705

Condizionamento 5] 5] 2.264,00
estatefinverno

Riscaldamento autonomo T

Riscaldamento centralizzato 0,95

Senza riscaklamento 09

SOLAT

n fatero-cemento o muratura | T T 2.058,00
InTegno | 0.9

TSOLAMENTO TERMICO

‘Adeguato iA]

Sufficiente T T 2.055,00
Tnsufficiente 095

Con custode [

Senza custode 095 095 1.956,00
Ottima (8]

Buona T ] 2.059,00
Vedia 09

Pessima 075 P u I[

nblicazic
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AUTO
Dotato di box ¢ posto auto 12
Dotato di box 5l
Dotato di posto auto 1
Dotato di cantinola 1
Senza box  posto auto e |09 [X] 1853,00
cantinola
SERVIZI IMMOBILE
"Con cortile 1
‘Con giardino 705
Senza 0,95 095 7.956,00
Sirada interna | 08 [
Via principale | T i l 2.059,00
Panoramico 71
‘A distanza superiore ai vent metrl | 1
Non panoramico-non a distanza | 0,9 [ 1.853,00
ERFICIE / VANI
Razionale T 1 2.059,00
Non strutturaimente razionale 085
'Non razionale ma modificabile | 0,95
VAL ALE in

Il valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie

dellimmobile secondo le sue peculiarita & pari a €/mq 1.989,00, dato

dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.
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Tale valore sara quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile oftenuto da: superfici  principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che é pari al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. : 76 mq

Superfice u.n.c al 10%: 7,6 mq -> 8 mq

76 mq+ 8 mq = 84 mq Superfici Principali

Superfici di Ornamento;

Da fanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 84 mq

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto & pari a €mq 1.989,00 x 84 cifra che arrotondata & pari a
= Euro 167.076,00 (centosessantasettemilasettantasei/00).

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo

al Giudice dell' i base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 5% del

Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
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Facquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel
libero mercato.

Tale valore ammonta ad euro 8.353,00 che comporta un
valore di euro 158.723,00 (centocinquantottomilasettecentoventitr
€/00)

A questo vanno inoltre aggiunti, in sottrazione, | relativi costi a
decurtazione a farsi come gia descritto (APE + ripristino + verifica
conformitd) che comporta un'ulteriore decurtazione del 15% del
valore, che ammonta a euro
23.808,00 che comporta un valore per 'immobile di euro
134.915,00 il indici/ che pud

essere arrotondato ad euro 134.900,00
(centotrentaquattromilanovecento/00).

Ne deriva un Prezzo base d'asta per il lotto 6 di:

134.900,00 (centotrentaquattromilanovecento/00).

Lotto 7: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lia 194-sub.101-f/5

Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.102-#/5

A fini della valutazione sara utilizzato il valore di una unita abitativa
di zona (valori gia utiizzati per i pregressi lotti) con una successiva
decurtazione del 80% per ottenere il valore del lastrico solare.

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state
le seguenti:

1) i quotazioni immobiliari anno 2023 Il semestre

che nel Comune di Pazzuoli per zona Centrale attribuisce un vanR u b bl | caz I(
-~ ripubblicazione o ripro
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di mercato, per abitazioni di tipo economico, oscillante tra un minimo
di 1.350,00 €/mq ad un massimo di 2.050,00€/mq.
Considerata la qualita e lo stato dellimmobile, lo scrivente adottera

per questa fonte il valore medio pari a 1.700,00 €/mq.

2) it iliare.it, Servizi e ioni iliari Nazionali

che per il Comune di Pozzuoli in zona Centrale un valore di mercato

in fascia media con valore medio pari a 2.554,00 €/mq .

Cid premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo

a metro quadrato di un immobile in buone condizioni pari a 2.127,00

€/ma, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.
(1.700,00+2.554,00 / 2 = 2.127,00 €/mq)

Alfine perd di meglio precisare il costo a metro quadro dellimmobile

in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante

la quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

‘Caratteristiche dell'immobile 3 Coeff. | Prezzo medio
moltiplicatore | adottati

Vie principall 9 1 2.127,00

Vie laterall di minore importanza | 0,95

Vie isolale 09

UNITA’ IMMOBILIARE

Uibera da affittanza 1

Occupata 075

‘Attall proprietari 03 03 1.914,00
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.
Plano terreno 0,95
Piano primo 0.9
Piano secondo 0,85
Piano terzo 08 0,80 1.701,00
Piano quarto 0,75
Plano quinto 0,65
'SERVIZI DELL'
Privo di servizi 0,7 0,70 1.488,00
Servizi semplic! ]
Servizi doppi 1,025
‘Servizi triphi 1,05
1,1
Riscaldamento autonomo 1
Riscaldamento centralizzato 0,95
‘Senza riscaldamento 09 09 1.914,00
‘SOLAI
In latero-cemento o muratura 1 1 2.127,00
TnTegno | 09
ISOLAMENTO TERMICO
Adeguato K]
Sufficiente 1 1 2.127,00
Insufficiente 0,95
PORTIERATO
‘Con custode 1
‘Senza custode 0,95 0,95 2.020,00
Put
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Buona

2.127,00

Media

Pessima

AUTO

Dotato di box e posto auto

Dotato di box

Dotato di posto auto

Dotato di cantinola

Senza box posto aulo e

cantinola

1514,00

‘SERVIZI IMMOBILE

‘Gon cortile

Con,giardino

Senza

2.020,00

Strada interna

Via principale

‘ 2.127,00

PANORAMICITA”

Panoramico

A distanza superiore al ventl

metrl

2.127,00

Non panoramico-non a distanza

RAPPORTO SUPERFICIE / VANI

2.127,00

Non strutturalmente razionale

'Non razionale ma modificabile
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VALORE FINALE in c.t. Euro/mg.

Il valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie

dellimmobile secondo le sue peculiarita & pari a €/mq 1.990,00, dato
dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sard quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile oftenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice u.n.c. : 259 mq

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto & pari a €/mq 1.990,00 x 259 cifra che arrotondata & pari a
= Euro 515.410,00

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo

al Giudi i base dasta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 80% del
Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
Facquisto in sede di espropriazione per la funzione del cespite in

oggetto
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Tale valore ammonta ad euro 412.328,00 che comporta un
valore di euro 103.082,00 (centotremilaottantadue/00), tale valore

pud essere 2103.000,00

‘e deriva un Prezzo base d'asta per il lotto 7 di:

103.000,00 (centotremila/00).

QUESITO N.13: ione di quota indivisa per Iimmobile pignorato

II pignoramento in esame non ha quota indivisa

QUESITO N.14: certificazione di Stato Civile o Visura Camerale

Si rappresenta che @ stato reperita la visura camerale delle societa

esecutate

CONCLUSIONI

Lotto 1: Comune di Pozzuoli —foglio 75-p.lla 194-sub.6-2/4
2 rasta immobile: 71.1

Lotto 2: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.7-a/4
PBrezzo base d'ssts immobile: 95.400,00 euro

Lotto 3: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.lla 194-sub.8-a/4

Prezzo base d'asta immobile: 91.200.00 euro
Lotto 4: Comune di Pazzuoli foglio 75-0.la 194-5ub.9-a/4

Lotto 6: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-5ub.19-c/1

Prezzo base d'asta immobile: 134.¢ 0 . .Pubbliclazic
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Lotto 7: Comune di Pozzuoli ~foglio 75-p.la 194-5ub.101-1/5:
Comune di Pozzuoli 75-p.lla 194-5ub, 1025
Prezzo base d’asta immobile: 11 euro

In fede

1l CTU Arch. Emilio Porcaro
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