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TRIBUNALE DI NAPOLI
SEZIONE XIV CIVILE
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART
G.E. Dr. VALERIO COLANDREA
PROMOSSA DA
POP NPLS SRL
Intervento di
AGENZIA ENTRATE RISCOSSIONE
Direzione Regionale Campania

CONTRO
I
I
RG 439/2024
PERIZIA IMMOBILIARE
La serivente arch. Erminia Sicignano in qualita di Esperto, in espletamento dell'incarico

conferito dallTlLmo G.E. Dr. Valerio Colandrea nel procedimento indicato in epigrafe,

accettato con giuramento di rito prestato in data 29.8.2024, iscritto allOrdine degli

Architetti, Pa cgna la

sgisti, Pianificatori ¢ Conservatori della Provincia di Napoli, rass

presente:

PERIZIA IMMOBILIARE

1l giudice dellesecuzione incaricava Iesperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex

art. 173 bis disp. att. cp.c.

PREMESSA

Oggetto della procedura esecutiva, derivante da pignoramento trascritto in data 13.8.2024
Registro Generale 43084 Registro Particolare 34016 in danno di
" 1 1 1011 i
1/2 della proprict I -
la quota di 1/2 della proprieta, ¢ il seguente compendio immobiliare sito in Forio (Na)

1) Abitazione alla via Caccavaio n.9 identificato al N.C.E.U. del comune di Forio 2

16 - Particella 444 - Sub 1
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2) Abitazione alla via Caccavaio n.9 identificato al N.C.

U. del comune di Forio al Foglio
16 - Particella 444 - Sub 8 - Categoria A/2;

Abitazione alla via Caceavaio n.9 identificato al N.C.E.U. del comune di Forio al Foglio

16 - Particella 444 - Sub 9 - Categoria A/2;

&

Abitazione alla via Caceavaio n.9 identificato al N.C.E.U. del comune di Forio al Foglio

16 - Particella 444 - Sub 10 - Categoria A/2;

5) Deposito alla via Caccavaio n.9 identificato al N,

U. del comune di Forio al Foglio
16 - Particella 444 - Sub 11 -

ategoria C/2;
6) Terreno identificato al N.C.T. del comune di Forio al Foglio 42 - Particella 182;

7) Terrena identificato al N.C

" del comune di Forio al Foglio 23 - Particella 105;

8) Terreno identificato al N.CT. del

mune di Forio al Foglio 23 - Particella 120;

9) Terreno identificato al N.CT. del comune di Forio al Foglio 23 - Particella 189
10)  Abitazione alla wia Gaccavaio n.9 identificato al N.CE.U. del comune di Forio al

Foglio 16 - Particella 444 - Sub 2 - Gategoria A/2.

PRECISAZIONI SULLA CONSISTENZA PIGNORATA

Dullanlisi delle vicende catastali ed ipotecarie, s & verificato quanto scguc:

® e uniti immobiliari - Foglio 16 - Particella 444 - Sub 1 ¢ 2 - di cui ai punti 1) ¢ 10)
della nota di trascrizione, rappresentano Toriginaria consistenza, oggetto di
sistrutturazione a meti degli anni 70 del ‘900, del fabbricato in cui & collocato il
compendio pignorato. I particolare, ha ristrutturazione ha condotto  alla
soppressione del sub 1 ¢ del sub 2 ed alla costituzione, tra altri, dellimmobile

individuato nella nota di trascy

zione al punto 3) (sub 9);
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S I T B B i B e e

Estratto delavirurs ub 1 soppreceo

Estateo dela visurs sub 2 soppresso

® in seguito a VARIAZIONE del 27/10/1989 in atti dal 03/06/1999 PF 99 (n.
B11533.1/1989), l'immobile al sub 9 (immobile n. 3 nella nota di trascrizione) viene
soppresso per generare gli immobili, Tipo P - Anno 1989 - Protocollo 115338
(atruale sub 10 della plla 444 del foglio 16 - immobile n. 4 nella nota di trascrizione)
e Tipo P - Anno 1989 - Protocollo 11534B (attuale sub 11 della p.lla 444 del foglio

16 - immobile n. 5 nella nota di trascrizione);
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Esteteo dela visues sub 9 soppresso

Esteatto delavisurs sub 11 pignorsto

® prima della soppressione del sub 9 (di 8,5 vani carastali posto ai piani $1/2), la
planimetria allegata a tale cespite rappresentava un’abitazione al secondo piano ¢ tre

vani cantinati
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3
ol sub 11
e
4
l\, >/l

Plaitei catastale del sub 9 prinna della soppressione

= in seguito alla soppressione cafastale del sub 9, sono sati generat esclusivamente:

N la cantina al sub 11 (di 15 mg) al piano interrato per la quale & stata allegata la

nuova planimeria catastale

n 9

N Tabitazione e la cantina al sub 10, di categoria A/2 e di residuali & vani qitaggali,y
JR—— =TT 21 o1 [ToY: V4
T pUbbiea2iotied ripr

timatore Arch, Erminia Sicignan s
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planimetria catastale, ma come detto, Poriginario sub 9 soppresso, ha generato
solo la cantina al sub 11 di cui in precedenza e Pimmobile al sub 10, costituito
dunque dalPabitazione e dalla residuale consistenza della canting;
* con atto per Notaio Alfredo Albore del 10.1.1990 rep. 35947 trascritto presso la
(cfr. allegato 2 - doc.2), il sig. N

i, tra altro,

Conservatoria dei RR.IL di Napoli 2

(dante causa degli esccutat) vendeva in favore di terzi, la piena propric
del vana cantinato al folgio 16 plla 444 scheda prot. B/11534 del 27.10.1989 (attuale

sub 11 - immobile n. 5 nella nota di trascrizione).

In conclusione, per quanto dedotto:
® gli immobili ai sub 1-2-9-11, indicati ai n.1, n.3, n.5 e n.10 nella nota di trascrizione,
non sono oggetto di pignoramento perché soppressi ¢/o alienati 4 terzi,

antecedentemente al pignaramento.

% IMMOBILE N.6 DELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

Dallanalisi delle vicende catastali ed ipotecarie, si ¢ verificato quanto seguc:
* conatfo di divisione per nofaia Angelo: Tirone del 17.11.1973 (cfr. Allegato 2 —

doc.), I (sogeetti terzi rispetto agli esccutati) provvedono alla
divisione di diversi cespit tra i quali, il vigneto di complessive arce 3,19 deseritto al
frumero tre dellatto, riportato in C.T., tra altri, alla partita 5811 in ditta IS
! foglio 42, particella 182;

® con denuncia di successione trascritta il 5.1.1974 ai numeri 308/442 (cfr. Allegato 2 -

doc.6), viene devoluto a favore degli . - 2ltro, quota i

" alla partita 5814 foglio 42, particclla 182;

vigneto riportato in C.
= con atto di donazione per notaio Alfredo Albore del 13.6.1996 repertorio 58779
frascritto presso la Conservatoria dei RRIL di Napoli 2 il 471996 ai
0n.19861/14727 (cfr. Allegato 2 — doc.7), [N dona o I
_——

foglio 42 particella182;

intera propriets, fra altro, del terreno in Forio alla via Pozz, in NCT

= con atto di divisione per notaio Alfredo Albore del 22.10.1986 trascritto presso la
Conservatoria dei RR.IL di Napoli 2 il 21.11.1986 ai nn. 27122/21217 (cfr. Allegato 2

i germani [ si dividono i beni per i quali si dichiarano comproprietari

ed in particolare viene assegnato a [ (dante causa degli cs| u bpl | caz

zona di terreno in 1. al foglio 42 pla 182 che, come detto in predtden¥ts
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Tn conclusione, per quanto dedotio:
= il terreno foglio 42 p.lla 182, indicato al n.6 nella nota di trascrizione, non & oggetto
di pignoramento in quanto in capo, per la documentazione rinvenuta, a soggetti terzi,

gia a partire 17.11.1973.

4 IMMOBILI N. 7-8-9 DELLA NOTA DI TRASCRIZIONE

Gliimmobili ai punti 7-8:9 della nota di trascrizione (plle 105 — 120 — 189 del foglio 23
in NCT) rappresentano dei terreni collocati alla sommiti del monte Epomeo, ubicati nei
pressi della Croce di ferro, in un territorio aspro ¢ non identificato da alcuna
delimitzione. 1 terreni (parte della selva del monte), collocati Tungo. passcggiate
nanumalistiche, non possono essere dunque univocamente identificati né agevolmente
raggiunt.

In conclusione, per quinto dedotto, gl immobili ai punti 789 della nota di
trascrizione non possono essere oggetto di perizia ¢/o di valutazione, in quanto non

individuabili univocamente.
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INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

In scguito alle risultanze ipocas

stali come sopra rappresentate, oggetto della perizia
immobiliare risultano essere esclusivamente i scguenti ben
= Abimazione al primo piano alla via Caccavaio n.9 identificato al N.C.E.U. del comune di

Forio al Foglio 16 - Particella 444

Sub 8 - Categoria A/2:
® Abitazione al secondo piano ¢ pertinenziale cantina al piano interrato, alla via Caccavaio

n.9 identificato al N.C.

U. del comune di Forio al Foglio 16 - Particella 444 - Sub 10

Categoria A/2.

Esaminato lo stato dei luoghi ¢ le caratteristiche distributive dei due immobili pignorat,
valutato che ognuna delle due abitazioni ha un unico ingresso dal vano scala ¢ non &
divisibile in natura, considerata la pertinenziality della cantina allabitazione al secondo
piano, si ffiene opportuna la formazione dei seguenti n.2 LOTTT

1) LOTTO1

APPARTAMENTO it Forio, alla via Caccavaio 1.9, ubicato al primo piano con accesso a

sinistra-salendo le scale, composto da ingresso, tre camere, cucina/pranzo, due bagni dei

quali unorin camera, deposito ¢ corridoio, riportato nel N.C.E.U. del comune di Forio con i

seguent identificativi:

Foglio 16 - plla 444 - sub 8 - c

. A/2 - Classe 7 - Consistenza 5,5 vani - Superficie

catastale 130 mq (Totale escluse aree

coperte 128 mq) - Rendita € 1.00270 - piano 1 —
con. 1 —in dir: I
I - |1 ot di 10/1000 del diritto di

propricti

Indirizzo catastale via Provinciale

2) LOTTO 2
APPARTAMENTO in Forio, alla via Caccavaio n.9, ubicato al secondo piano con

ac

) di fronte salendo le scale, composto da ingresso, soggiorno doppio, quattro
camere, cucina, due bagni dei quali uno in camera, lavanderia/deposito e corridoio, oltre
cantina al piano interrato, il tutto riportato nel N.C.E.U. del comune di Forio con i seguenti
idenificarivi

= Toglio 16 - plla 444 - sub 10 - cat. A/2 - Classe 7 - Consistenza 8 vani - Rendita

€1.45847 — catastale piano T — Indirizzo catastale via Provinciale Lacco n. 1 — in ditta

T —licazikc
sedmaaedcmcnsi Finupplicazione o ripre
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« viene riportata lerronea indicazione della toponomastica “via Provinciale Lacco n. 1” in

luogo della corretta denominazione via Ca

avaio n9. La discrasia evidenz

rappresenta esclusivamente una variazione della toponomastica ¢ non inficia la corretta
individuazione dellimmobile pignorato;

+ per mancata voltura Pintestatario catastale non coincide con gli esecutati.

Pubblicazic
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LOTTO 1

ESPLETAMENTO DELL’INCARICO
CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la della

x ar

In particolare, Pesperto deve precisare in primo lu

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della

Conservatoria dei RR.IL sulle iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile

sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni ¢ trascrizioni), Pesperto deve precisare in

riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

®  se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno
venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relaione a ciaseun soggetto che risuld proprietario (sulla scorta dei pubblici

peri

i p

+ em Lenﬁca;umumlum (sia a favore, che contro) risalga sino ad un
atto di acquisto derivativo od originario che sia stato traseritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), Pesperto deve precisare in

riferimento a ciascuno degli immobili pignoratiz

* s la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario
che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione
del pignoramento.

In secondo luogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbia

depositato Pestratto catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giomo del

silascio el documento) e Pestratto catastale storico (estratto che dgve riguardare il

medesimo periodo preso in dalla dell il 2

‘periodo cioé sino alla data delPatto di acquisto derivativo od ongmxno antecedente

di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito de azione notarile sostitutiva, Pesperto deve
precisare se i dati atastall attual ¢ storei degli immobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

In terzo luogo, Pesperto deve precisare s il creditore procedente abbia
depositato il certificato di stato civile delPesecutato.

In difetio, Pesperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile

Pesecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) Pesperto
deve acquisire il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia
stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data delPacquisto Pesccutato fosse coningato in regime
di comunione legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge
comproprietario, Pesperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al
GE.

Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificzione 1\(Rubbllcaz (
redatta dal notaio dott. Giulia n‘\mmrui bﬂ bbl réazibﬁémb I’I pr )
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in virti di accettazione tacita delleredith in morte i I, trascritta Napoli 2 il
3172023 ai no. 39611/30800 ed indica quale atto ventennale, Patto di donazione per
Notaio Salvatore Biondi del 24.10.1972 rep. 41874 (cfr. Allegato 2 — doc. 4) trascritto
presso k Conservatoria dei RRIL. di Napoli 3 il 9.11.1972 ai numeri 38695/52331 da
potere I

Nella

tificazione notarile vengono indicati i dati catastali attuali del compendio pignorato

¢ le variazioni subite ¢ si certificano le formalita pregiudizievol nel ventennio.

% Precisazjone sulla Relazgone nota

pezioni ipotecaric effettuate dalla scrivente, si rappresent che Tatto del

1972 indicato nella notarile in atti, si riferis ad un vecchio

dle i at]

In seguito alle

fabbricato diruto individuato in NCEU al foglio 16 p.lla 444 sub 1 ¢ sub 2 (immobili

pignorati) ¢ ad un zonetta di ferreno confinante con il fabbricato, in NCT al foglio 16 plla
468 ovvero, alloriginaria consistenza dalla quale sono poi stati generati, tra altr, gli
immabili foglio 16 p.la 444 sub 8 (LOTTO 1) ¢ sub 10 (LOTTO 2).

Gli immabili in NGT al foglio 23 pile 105-120-189, pignorati ma non oggetto di perizia per
quanto dedotro in precedenza, sono pervenuti al dante Ciusa degli esecutati, in virtd di atto
di divisione per Notaio Albore del 22.10.1986 trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL
di Napoli 2 il 21111986 ai nn. 27122/21217 (cfr. Allegato 2 = doc. 3) non cifato nella
relazione notarile

In seguito alle s

ezioni ipotecarie, la scrivente ha verificato, con riguardo allesecutata
B Ucsistcnza di omonimi ovvero, che esecutata viene gencraliz
alcunc formalita come nata i I con .. I . not: trascrizione

domanda giudiziale trascritta ai nn.9992/13758 il 223.2004 ¢ traserizione del pignoramento

ata in

trascritto ai nn. 34016/43084 il 13.8.2024) ed in aloune formalita come nara il [
C.I'. I (<. nota trascrizione accettazione tacita deedita tras
nn. 30800/39611 il 31.7.2023 ed iscrizione in rinnovazione di ipoteca ai nn. 3136/24506 il

itta ai

15.5.2024). La scrivente ha richiesto estratto di nascita al comune di Tschia ma ad oggi, non

ha avuto riscontro dall Ufficio.

La scrivente ha riscontrato quanto riportato nella certificazione notarile, ha provveduto ad

effettuare le dovute indagini presso gli uffici dei registri immobiliari ¢ ad acquisire il titolo

ventennale del 1972 (cfr. Allegato 2). ' ' Pubbllcaz (
ripubblicazione o ripre
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Al fine di individuare univocamente il compendio pignorato, PEsperto ha provveduto ad

acquisire visure catastali storiche ¢ planimetrie catastali (cfe. Allegati 6-9), come appresso

riportato.

ram.
L’elpezlu deve pte sare qual ritti reali (piena proprietd; m
proprieta; usufrutto; intera proprieta; quula di Vs, ¥ ecc.) ed i beni oggeto del
pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), Pesperto deve precisate se il
disitto reale indicato nelPatto di pignoramento corrisponda a quello in titolaritd
delPesecutato in forza delPatto ’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto pitx
ampio rispetto a quello in titolarith delPesecutato (ad csempio: piena propricta in
luogo della nuda propricta o delfusufrutto o della propricta superficiaria; intera
proprieta in luogo della quota di %; quota di ¥z in luogo della minor quota di V4
ecc.), Pesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutato
(anche ai fini della stima);

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un disitto di contenuto
meno_ampio rispetto a quello in titolarita dellesecutato (ad esempio: nuda
proprietd in luogo della piena proprietd conseguente al _consolidamento
delPusufrutto; quota di % in luogo delPintera proprietd; quota di ¥ in luogo della
maggior quota di ¥ ecc), l‘mpem smpmdm le operazioni di stima, dandone

immediata 5. per i sul prosieguo.
In ordine al secondo pmﬂo (kem pi golgu), in risposta al presente quesito
Pesperto deve precisare Poggetto del come
riferimento i dati di identificazione catastale indicati nelPatto di pignoramento
(senza procedere alla materiale del bene, alla quale dovra 2
invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2). 2
Al riguardo:

- nelPipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati
indicati nelPatto di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del
pignoramento medesima), Pesperto dove precisare L difformid iscontrata:

nel caso in cui Patto di pignoramento techi Pindicazione del bene con dati di
catastali errati i foglio catastale
inesistente o ad altra zona; di pila catastale

inesistente o corrispondente a bene non in titolarita delPesecutato; indicazione
i sub catastale inesistente o cmnipnndﬂne z bene non m titolarita
delPesccutato), Pesperto sospenderd le operazioni di stim; ediata
al G.E. perle i sul prosieguo i altresi
Ia documentazione acquisita);
nel caso in cui Patto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una
consistenza catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla data del
pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto
Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di
autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), Pesperto
opernioni i simar dandone mmedini <omunicwone TOEN IS CAZ IC
ek ol

e ripubblicazione o ripro
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nel caso in cui Patto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una

i i ispetto a quella esistente alla
data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e
sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da
altro sub), Pesperto precist

- se la variazione castale intcrvenuta prima del pignoramento abbia avuto
carattere meramente (nel senso cioé che non abbia comportato variazione
della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica
identificativo - allineamento mappe), nel qual caso Pesperto proseguira nelle
operazioni di stima;
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto
carattere sostanziale (nel senso ciot che abbia comportato variazione della
planimetria catastale comnpondcnu. ad esempio, fusione e modifica), Pesperto
informerd i ilG.E. perle is i sul prosieguo,
tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- nelPipotesi di “difformita sostanziali® dei dati di identificazione catastale
(difformita della_situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di
identificazione catastale: ad csempio, fabbricato interamente non accatastato al
C.F; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani,
ecc.), Pesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al
qmm n. 3 per Pesatta descrizione delle difformita riscontrate).
n ogni caso, Pesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente

Pindicazione del comune censuario, foglio, p.lla ¢ sub catastali.

1 dadi di altro tipo (rendita galas]ﬂle classamento; ecc.) e le relative modifiche

non devono cascre presi in

Al fine delPesatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di
‘pignoramento, Pesperto stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle

ortofoto o delle foto satellitari, reperib
elaborate dalla SOGEL

Lesperto deve dame esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente
quesito ed inserire le sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che
negli alle; alla s:

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in
parte) da procedure di espropriazione per pubblica utiltd, Pesperto acquisira la
relativa presso gli uffici e fornir adeguata descrizione
delle porzlom m(ﬂessatt dalle detie procedure (stralciandole dalla descrizione).

risposta a tale quesito, Pesperto deve poi procedere alla formazione — sulla
base delle cﬂmucnsuchc dei beni pignorati din ogni caso in modo da assicurare la
maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o pii lotti per la vendita,
indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di

anche sul web, con le mappe catastali

catastale (con in_tal caso, dei_dati_di
e attuali).
del bene devono essere i o precisione, ibil

mediante Pesatta indicazione dei dati catastali degl.i Immobill confingat (foglo,
via;strads ece.). L
“imm

Esp matore Arch. Eeminia Sicign 14
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Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile ¢ comunque previa istanza
scritta_da rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le
esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello s(:ssD. pmc edera altresi alla
del e allegando alla relazione

estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erarale
Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) Pesperto deve assicurare la maggiore

dei beni. In particolare, la ivisione in lotti deve essere evitata

laddove Pindividuazione di un unico lotto renda pii appetibile il bene sul mercato.
In ogni caso, Pesperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di serviti
di passaggio.

Diritti reali pignorati

11 diritto reale indicato nelPatto di pignoramento & la quota di 1/1 del diritto di proprieti,
corrispondente a quello in firolarit agli esceutati in vieti di accettazione tacita delleredith
in morte di . tr>scritta a Napoli 2 il 31.7.2023 ai nn. 39611/30800 (cfr.
Allegato 2 = doc. 4).

Come gid Tesecutata IR i nella trascrizion
di

cof 4 diffe

della nota di_ trascrizione del nella quale vien ome nata il

Dati catastali indicati nel

1I cespite pignorato corrispondente al LOTTO 1, & identificato nel pignoramento ¢ nella

Soral:

nota di traserizione come di segui
= Abitazione alla via Caccavaio n.9 identificato al N.C.E.U. del comune di Forio al Foglio

/2

16 - Particella 444 - Sub 8 - Categoria A,
I dati catastali riportati nel pignoramento coincidono con quelli che individuavano il
compendio allepoca del pignoramento e della sua trascrizione e con quelli che lo
individuano ancora oggi. Successivamente al pignoramento non sonointervenute

variazioni.

Eormazione dilotti

Come gid esplicitato, esaminato lo stato dei luoghi ¢ le canatteristiche distributive degli

immobili pignorat,
LOTTO 1

APPARTAMENTO in Forio, alla via Caccavaio n.9, bicato al primo p-;\Pu.be Caz (

sinistra salendo le scale, composto da ingresso, nme I Lcucina/prango, duc bagni dci

ripubblicazione o ripre
R
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quali uno in camera, deposito e corridoio, fiportato nel N.C.E.U. del comune di Forio con i

seguenti identificativi

« Toglio 16 - plla 444 - sub 8 - cat. A/2 - Classe 7 - Consistenza 5,5 vani - Superficie
catastale 130 mq (Totale escluse aree scoperte 128 mq) - Rendita € 1.002,70 - piano 1 —
Indirizzo camstale via Provinciale Lacco n. 1

Come gia detto, indicazione della toponomastica “via Provinciale Lacco n. 1 ” in luogo

della corretta denominazione via Caceavaio n.9, rappresenta esclusivamente una variazione

della toponomastica ¢ non inficia Ia corretta individuazione delPimmobile pignorato.

Canfini

1l LOTTO 1 confina a nord con propricta alicna alla p.lla 435, 2 sud con vano scala, ad est

con proprieti 4 1445, ad ovest con corte comune d'accesso.

naalla p.

QUESITO n. 2: elencare_ed_indivi i_beni i ciascun lotto e

Leesperto deve procedee alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante
Pesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citt,
via, numero civico, piano, eventuale numero dintemno), degli accessi, delle
eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle
planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda
catastale, delle indicazioni contenute nelPatto di acquisto nonché nella relativa nota
di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggertivi di cui alfart. 817 c.c), degli
accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto
in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da
essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

on riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Pesperto non procedera alla
descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali (es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, Paltezza interna
utile, la composizione interna, I superficie netua, il coefliciente tlizzato ai fini
della della superficic Ia sup:rhcle

medesima, Pesposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche inteme di ciascun immobile, precisando per
ciascun elemento Pattuale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro
rispondenza alla vigente normativa ¢, in caso contrario, i costi necessari al loro

In particolare, Pesperto deve precisare se Pimmobile sia dotato di attestato di
prestazione energetica e quantificare — in caso di assenza — i costi per Pacquisizione
dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata Ia loro eventuale situazione di
fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui € senza uscita sulla via pnbhhcn)
da tereni limitrofi appartenenti a terzi o comunque mnon
espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecnla(m I ICaZIC

edesima circostanza deve egsere MB’IS in relaziong ad csemipio a

abbricat per 1 qual Paceesso con In '0 r| p ro

R
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il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o delPesecutato medesimo e
che non sia stato pignorato.
Nella descrizione del

n
imero sufficiente di fotografie. Lrinscrimento dele foo nel corpo della
relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita.
Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, Pesperto deve procedere altresi alla
predisposizione di planimetria dello stato reale dei luoghi.

Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della
relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita),
sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

LOTTO 1 - quota di 1/1 del diritto di proprieta

Liimmobile pignorato ¢ inserito nel

o storico di Forio, a ridosso del porto, in una zona

attivia di somministrazione

fortemente caratterizzata dalla presenza di attiviti commen

dialimenti e bevande (bar, distoranti, ecc) ed alberghi, in una traversa del centrale C.s0
Francesco Regine. Tl fabbricato, nel quale & ubicato il cespite, ha aceesso percarrendo la via
Caceavaio ed olirepassando il cancello al civico n. 9 che immette in una piccola corte
comune. I fabbricato si presenta in discrete condizioni di manutenzione, con alcune lesioni

visibili in facciata.

tratto del repertoria fotografico

appartamento ¢ ubicato al primo piano, con ingresso dalla porta
scale, ed & composto da ingresso, tre camere, cucina/pranzo, due bagni dei quali uno in
camera, deposito e corridoio.

Dallingresso si accede ad un cofridoio che distribuisce tutti gli ambienti dellimmobile, 2

, dotata di una ﬁmpu b\

sula corte comune daccesso. l’mn;:ucr\du nel L(Bi io In.m\\u\q(mn sulla sinistra, duc

ICazione O rlpr D
R

partire dalla zona pranzo/cucina, con doppio acct
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camere da letto, la camera n.1 dotata di una finestra ¢ la camera n.2 dotata di un terrazzino,

entrambe con affaccio sulla corte comune d’accesso lungo la via Caccavaio.

Estratio del repertoria fotografico

Sulla destra del corridoio si rinviene dapprima, un piccolo deposito privo di aperture ¢
caratterizzato da un piceo oblo che da sul corridoio e poi, il bagno n.1 dofato di lavabo,
bidet, vaso igienico e doccia, privo di aperture ¢ con solo una piccola finestra che si apre

nclladiacente bagno .2

Estratio del repertorio fotografico

Nel bagna n.1 sono collocati una boiler clettrico per la fornitura di acqua calda sanitaria  la

lavatrice. In fondo al corridoio & collocata la camera n.3, dalla forma irregolare ¢ dotata di
una finestra con affaccio sulla corte comune d'accesso lungo la via Caccavaio, dalla quale si
ha accesso al bagno n.2, dotato di un piccolo luceraio a soffitto, servito da lavabo, bidet,

vaso igienico e vasea da bagno e nel quale & collocato un boiler elettrico per la fornitura di

‘ ~ Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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Fstratto del repertorio fotografico

Limmobile vesa in carenti condizioni di ma

utenzione, con finiture ormai vetuste, porte
interne in legno di vecchia fattezza, infissi esterni in legno con vetro singolo ormai datati ¢
napoletanc in legno, pavimento con maioliche bianche can decori blu posato ovunque,

anche sul termazzino ed a rivestimento di una parte della zona cucina, ad eccezione del

bagno .1, nel quale:si Fin

ngono mattonelle rettangolari di colore grigio chiaro.

Le pareti sono fintcggiatc di bianco ma presentani ampic zone degradate per la presenza di

segni di muffa, usura € macchie di umiditi.
1l cespite & dotato di impianto di riscaldamento con termosifon (originariamente collegato

ad una centrale termica ubicata nellinterrato del lotto n. 2, oggi dismessa) ma non si &

potuto verificame la funzionaliti. 11 cespite & privo di impianto gas e gli impianti idrico e

sanitario sono ormai vetusti ¢ non a norma.

La verifica e la redazione del certificato di conformita degli impianti elettrici alla normativa

ente, pud essere cffetiuata con un costo pari almeno a € 500,00, previo rifacimento

dellimpianto elettrico.

Lrunith immobiliare & priva di attestato di prestazione energetica che potri essere acauisito,

ativo 10/06/2020 n.48 che modifica il DLgs. 192/2005,

ai sensi del Decreto Leg

attuando cosi la Direttiva UE n. 844 del 30/05/2018 sulla prestazione energetica. degli

edifici, ed inviato al competente ufficio della Regione Campania per lanagrafe dei
certificati, con un costo pari a € 600,00 (oltre verifica).

Le consistenze rilevate, relative alle superfici calpestabili sono le seguenti

DESCRIZIONE | 75 | Ve st | Sup: i Er
calpestabile Ragguagfata
Tngresso T | Residenziale | 040maq [ 1 DOy
Pranzo/ Cacina T [ Resideninle | 2500 mq [ 1
Cameran 1 T LRBlAA
I'CTL

19
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Cimeran 2 T Resdenzile | 1070mg | 1 070 mg
Cameran 3 T Revdenzie | 2280mq | 1 Zeoma
T [ Resdenie | 520ma | 1 Tma
T | Resdenzile | 990mg | 1 To0mq
Cordos T | Resdensiale | Ti0ma | T TTomg
Deporic T [ Rendenzie | Gdoma [ 1 THma
“Tor.Sup. newa Ti6 G0mg
Terrazzino T T [ 025 THma

Per una superficie neita calpestabile dell'appartamento pari a 116,60, una superficie del

terra

zino pari a 470 mq. La superficic lorda dellappartamento ¢ pari, arrotondata, a

130.00mg.

Sulla base delle quantiti desunte dai rilievi effettuai in situ, la superficie lorda commerciale
& parl, arrorondata, a 13100 mgq, dam dalla somma delle seguenti superfici lorde

commerciali:

v superficie lorda delPabitazione pari a 130,00 mq comprensiva dei murl interni ¢ dei muri
esteril computati al 50% sc i Comunione con altr¢ Uit immobiliari ¢ comunque fino

ad uno spessore massimo di 50 cm;

superficic

ovvero pari a 4.70 mq x 0.25 = 1.20 mg.

del terrazzino, pertinenza ragguagliata con un coefficiente pari allo 0.25

“eses pubblicaz
ripubblicazione o ripre
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La valutazione del bene ¢ effettuata a corpo ¢ non a misura, anche se fondata su calcoli

metrici e sulla superficie del cespite determinata solo al fine di ottenere il pid probabile

walore di mercato.

ESIT -re alla identificazione 1t

L’enpezlu deve procedere allidentificazione catastale dei beni pignorati per
ciascun lotto.

Al riguardo, Pesperto:

- deve acquisire estratto castale anche storico per ciascun bene aggiornato

Pattualita, nonché la planimetria catastale corri SEMPRE
al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente
Passenza della stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nellipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni
alla trascrizione del pignoramento (come indicato nella certificazione ex art. 567,
secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, Pesperto dovra produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizz

- deve ricostruire la storia camimlt del bene, indicando le variazioni intervenute
nel tempo ¢ precisando — nel caso di immobili riportati in C.F. - la p.lla del terreno
identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che Fesperto precisi tutti aggi
catastali intervenuti dalla originaria p.la del CT. alla plia atuale del CF.
(producendo sempre Ia relativa documentazione di supporto);

- deve precisare Pesatta rispondenza formale dei dati indicati nelPatto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le
risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformitd (quanto a
foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare le variazioni i i i dati i
essenziali: comune censuario, foglio, plla e subalteno) che siano state
eventualmente richieste dalPesccutato o da terzi o disposte di ufficio ¢ che siano 5
intervenute in un

* se a wli variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale
delPimmobile (ad esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una
pertinenza dell'unita immobiliare che vengono accorpati ad un’altra; fusione di
pis subalterni), nel qual caso Pesperto informera il G.E. per le determinazioni

* e a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale
ile (ad esempio,
In risposta al presente quesito, Pesperto deve precisare altresi le eventuali
difformitd tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nell
planimetria catasiale corrispondente.
Al riguardo, I

‘esperto
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimeia dello
stato reale dei lnoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria
catastale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

® deve predisporre apposita planimetria dello stato reale ‘bbhcaz (
a

opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformitd, mscrcn Tt

rlpubbllcazmne O ripro
perto Stimatore Arch. Eeminia Sicign 21 “
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planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;
deve i costi per P rmita.

pes

Dati catastali attuali

. del

1l compendio pignorato corrispondente ol LOTTO 1, & identificato al N.
comune di Forio come di seguito (cfr. Allegato 6):

+ Foglio 16 - plla 444 - sub 8 - cat. A/2 - Chas

7 - Consistenza 5,5 vani - Superficie
coperte 128 mq) - Rendita € 1.002,70 - piano 1 —

Indirizzo catastale via Provinciale Lacco . 1

camastale 130 mq (Totale escluse arce s

Come gi detto, indicazione della toponomastica “via Provinciale Laceo 1. 17 in luogo della
corretta denominazione via Caccavaio n.9, rappresenta esclusivamente una vasiazione della

inficia la corretta i '

pignorato.

sita con i medesimi identificativi catastali (quanto a foglio, plla sub) a
pastire dal 20.2.1980 quande-con SOSTITUZIONE RIFERIMENTI DI MAPPA del
20/02/1980 in atti dal 02/12/1989 E INSERIMENTO E

144.1/1980) vengono sostinuiti i dati provvisori Tipo P Anna 1980 Protocollo 144 ¢

vengono asscgnati i dati definitivi;
® In ito ad ALTRE CAUSE DI VARIAZIONE del 20/02/1980 in atti dal

07/08/1987 (n. 146/1980), vengono soppr

gli originari dati catastali Foglio 16 plla
444 sub 1 ¢ sub 2 per generare, tra altri, Pimmobile pignorato al sub 8 di eui al presente
LOTTO 13

* Gli originari sub 1 ¢ sub 2 crano stati censiti, con gli stessi. identificavi, a_ partire

dallimpianto meccanografico del 30.6.1987 ¢ fino alla soppressione del 1.1.1994,

Dati del terreno,

11 suclo su cui sorge il compendio pignorato & identificato al NCT del comune di Forio al

foglio 16 p.lla 444 che ha subito le seguenti variazioni catastali:

® in seguito a Tipo Mappale del 30/09/2024 Prati
30/09/2024 presentato il 30/09/2024 PER AMPLIAMENTO (n. 327448.1/2024) ¢
VARIAZIONE  IDENTIFICATIVI  PER  ALLINEAMENTO ~ MAPPE  del

27/07/2005 Pratica n. NA0504814 in atti dal 27/07/2005 (n. 10198.1/: Iy ml H
plla 444 del foglio 16 di 225 mq, viene unita alla p.lla 468, Amphmdm il Icaz
ripubblicazione o ripre
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dei dati del e dei titolo di acquisto

1 dati catastali riportati nel pignoramento coincidono con quelli che individuavano il
compendio allepoca del pignoramento e della sua trascrizione ¢ con quelli che lo
individuano ancora oggi. Successivamente al pignoramento non sono intervenute
variazioni

1 dati catastali riportati nelPaccettazione tacita di eredita a favore degli esecutati coincidono
con quell di cui alle risultanze catastali. Nel tirolo di acquisto ultraventennale (donazione
per notaio Salvatore Biond), i dati catastali i riferiscono ad un vecehio fabbricato diruto
individuato in NCEU al foglio 16 plia 444 sub 1 e sub 2 e ad una zonetta di terreno
confinante con il fabbricato, in NCT al foglio 16 plla 468 ovvero, alloriginaria consistenza
dalla quale sono poi stati generati, tra altr, gli immobili foglio 16 p.la 444 sub 8 (LOTTO
1) e sub 10 (LOTTO 2)

Difformiti tra stato dei luoghi e planimerria catastale

Lo siata dei luoghi rinvenuta in sede di accesso non corrisponde a quello rappresentato.
nella planimetria caastale per le seguenti difformiti (cf. Allegato 7 - doc.3):
1) Diversa distribuzione degl spazi internis

2) Modifica della sagoma/ampliamento

Confronto tea stato dei lnoghi ¢ planimetria catastale

Per Padeguamento alle disposizioni di cui allart 19 DL 31 maggio 2010 . 78, conv. in L.

30 luglio 2010, n. 122 (conformiti catastale), va osservato che allo stato, non & possibile

procedere allaggiomamento della planimetria catastale, in quanto le ep wbﬁl .
realizzate senza titolo, come meglio specificato in risposta al quesito 6). u ICaz

ripubblicazione o ripre
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QUESITO n. 4: procedere alla di schema sintetico-descrittivo del

ione — per ciascun lotto
- del seguente prospetto

Leesperto stimatore deve procedere alla predispos
lndvdiaio € descii n sepou. i escedis e

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di
1/3, ecc.) proprieta (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in
_allavia__n.__,piano__int. ;& compostoda__, confina con _a sud, con
__ a nord, con ad ovest, con ____ ad est; & riportato nel C.F. (o C.T.) del
Comune di ___al foglio splla__ (explla ogiascheda ),sub_;
il descritto stato dei luoghi cnmeponde alla consistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a___); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del
, cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine a ___
) oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme ) rispetto alla istanza di
condono n. __ presentata il __, oppure , Pimmobile & abusivo e a parere delPesperto
stimatore pué (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. __(per il fabbricato); risulta
(oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona __ ( per il
terreno );

PREZZO BASE euro 3

LOTTO n.

: ecc.
Nellapredisposizione del proepets, Eaperta e fonie e inlomazionl sopra
i do i criteri li i

e in t clia_pub merciale,
sticso. che 1 prospetio’ & desfinamw ad cssere insteito nelfordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso
per estratto sulla testata gioralistica.

deve quindi evitare descrizioni di carattere ~ discorsivo  od
cccessivamente lunghe.

LOTTO 1 - quota di 1/1 del disitto di proprieti
SCHEDA SINTETICA

1 LOTTO 1 & costituito da un APPARTAMENTO in Forio, alla via Caccavaio n.9,
ubicato al primo piano con accesso a sinistra salendo le scale, composto da ingresso, tre
camere, cucina /pranzo, due bagni dei quali uno in camera, deposito e corridoio, riportato

nel N.C,

U. del comune di Forio con i seguent identificativi:

7 - Consistenza

+ Foglio 16 - plla 444 - sub 8 - cat. A/2 - C) 5 vani - Superficie
catastale 130 mq (Totale escluse aree scoperte 128 mq) - Rendita € 1.002,70 - piano 1 —
Indirizzo catastale via Provinciale Lacco n. 1

1L LOTTO 1 confina a nord con proprieti aliena alla p.lla 435, 2 sud con vano scala, ad est

con proprieta aliena alla plla 445, ad ovest con corte comune d'accesso.

nza edilizia n90 rlasciata, previo

In sede di accesso, il debitore ha fornito copia della Lic
parere favorevole della Soprintendenza, in data 23.2.1974, per h ristrutturazione di un

fabbricato esistente alla via Caccavallo, corredara dai grafici di progetto.

In seguito a sichicsta di accesso agli atti presso 'UTC del comune di Rubbl ICaZIC
e "M"‘l’ifﬁUbb|i‘C”a‘i2 iI6hE“0 ripro
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chiarendo poi che “non & presente un registro rlativn alla data di rilasio di suddeta hiznza e pertanto
ston & stato possibile rinsenirne copia negli archir”. Non & possibile attestare dunque, allo stato
attuale, a regolariti urbanistica dellimmobile.

Dal confronto ra lo stato dei luoghi ed i grafici di licenza fomniti dal debitore, sono emerse
le seguenti difformiti: Frazionamento dellunico appartamento previsto in progetto, in due
appartamenti; Diversa. distribuzione degli spazi interni; Modifica della sagoma. del

fabbricato lato ovest (corte comune daccesso); Modifica della facciata mediante la

trasformazione di due balconi in fincstre ¢ la realizzazione di una finestra in luogo di due
finestre di progetto; Ampliamento della superficic.

La difformity di cui al punto 1) ¢ 2), per quanto ricadenti in categorie di interventi
suscettibili di sanatoria ai sensi delPart. 36/37, dP.R. n. 380 del 2001, allo stato risultano
non sanabili per le difformita indicate ai s
della sagoma, della facciata ed allampliamento della superficie. Queste ultime difformiti

infatt, non sono sanabili, in quanto-trattasi di opere non consentite dalla strumentazione

vi punti 3) - 4) ¢ 3), relative alla modifica

urbafistica, in tefritoria vincolato paesisticamente. Non & inoltre possibile ripristinare i

luoghiyin_ quanto non & possibile effettuare la.demolizione delle porzioni illcgittimamente

realizzate, demolizione che investirebbe parti strutturali del fabbricato che incidono anche

su proprieti di ferzi. Al fine dunque di rendere edotto Taggiudicatario sulle cifate

irregolaritd, di namura urbanistica

/amministrativa, non sanabili ¢ non ripristinabili, si
specifica che Pufficio tecnico del Comune, constatata Fimpossibilii di eseguire il ripristino
dei Iuoghi, potzcbbe applicare la sanzione pecuniaria calcolata ai sensi dellart. 34 del DPR
380/01, pari almeno al doppio del costo di produzione, sanzione che perd non annulla il

rattere abusivo delle opere, Pertanto, si valuta di applicare, ai soli fini della valutazione del
valore di stima, una decurtazione percentuale pari alla sanzione pecuniaria indicata e del
relativo danno ambientale (ai sensi delPart. 568 cp.c., come modificato per effetto del DL

83/2015 convertito nella legge 132/2015). Va inoltre evidenziato, che non & possibile

prevedere Iapplicazione del combinato disposto previsto dagli artt. 46, comma 5°, del DPR
6 giugno 2001, n380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985 n.47, in quanto le ragioni
del credito sono successive allentrata in vigore dellultima legge sul condono 326/2003. Si
mppresenta che gli import indicati potrebbero variare ¢/o essere integrati in sede di
liquidazione degli oneri presso gli organi preposti e che si intende in ogni caso salvo il

potere autoritativo e di controllo delle autoriti competenti e dellEnte preposto alla tutela,
del vincolo pacsaggistico, alle quali & rinviata ogni determinazione deﬁP\ i t,jiull .

rilascio o al diniego delle autorizzazioni. Analizzata e descritta la condizior ur}lnj\. 2 I Caz (
compendio pignorato, lo stato di “"‘r‘lﬂ‘tlbbh(’.‘.’a‘m one'on rl p ro
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dele difformita rinvenute, stante la non assoggettabilith alle norme concernenti la garanzia
per vizi ¢ la mancanza di qualith del bene venduto, s valuterd, in sede di stima, un adeguato
coefficiente riduttivo nel rispetto dei criteri previsti dallart. 568 c.p.c., come modificato per
effetto del DI 83/2015 convertito nella legge 132/2015.

Pervenuto agli esceutati in virti di accettazione tacita dellerediti in morte di

I, trascritta Napoli 2l 31.7.2023 ai nn. 39611/30800

Lesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di
proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra Ia trascrizione del pignoramento e
risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di
venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo, Pesperto:
- deve sempre acquisire in via integrale Patto o gli atti di acquisto del bene in
favore del soggetto esccutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
reali

cessione di diritti assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atti

che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

pué procedere ad acquisire in via integrale altresi gl atti d’acquisto precedenti
ddove ne sussista Popportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate

porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno

Verificare — specie ai fini della regolarita urbanistica — la consistenza del bene al

momento di un determinato passaggio di propriet; ecc.), procedendo in tal caso

allinserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, Pesperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa riperizione degli

jid_riportati nella o nella Y
sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente. $

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la
consistenza catastale del bene sia diversa da quella auuale (ad esempio: indicazione

i una p.lla o sub diversi da quelli attuali), Pesperto segnalerd anche i frazionamenti
e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastali.

A questo riguardo, a i dovr consentire di

ignorato corrisponda ai beni oggello dei passaggi di propricta.

ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramento di fabbricati, Pesperto deve
specificare in termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i detti
fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lia
interessata)

Nella sicostruzione dei mmnmnn, Pesperto non deve limitarsi ad indicazioni
di carattere generico ed in particolate rifesite che Patto riguarderebbe “i beni sui
quali & stato edificato il fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occorrendo al
contrario documentare i paiszggl cmmu intervenuti.

NelPipotesi di beni pignora del debitore esecutato ma appartenenti
al.k) stesso in regime di comunione legale con il coniuge, Pesperto stimatore

cguird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debnme dafla .b
Getfatto di acquisto. I
Leesperto segnalerd tempestivamente al G.E. Pesistenza di m ICazZk

dal debi
o ‘gt <:d SYipUBB! AR b rpro
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wrascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della
nota di iscrizione ¢/o di trascrizione.

Passaggi di proprieti

Alla data el 138.2024, data di trascrizione del pignoramento, Pimmobile di cui ol LOTTO
1 risulta di piena proprieti degli esecutati,in virt di accettazione tacita delleredit trascritta
il 31.7.2023 ai nn. 39611/30800 (cfr. Allegato 2 — doc.4), in mortc di N nato
I 1 ot di 1/1 della propricti a favore
o I - B
N - |2 quota i 1/2 ciascuno della propricti

Come gid Pesceutats I vicnc nella trascrizione

di accettazione dere

come nata il diffe

della nota di trascrizione del nella_quale viene come nata il

sne di successione in morte di G

Non risulta trascritta dichias

Riguardo_alla pi_remota provenicnza, Poriginaria consistenza dellimmobile di cui al
LOTTO 1 era pervenuo o SN NENENEN NN | DN § DN BN
I |2 quota di 1/1 della propriety, in virt: di atto di donazione per
Notaio Salvatore Biondi del 24.10.1972 trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di
ai nn. 38695/52351 da poterc
U 2

Soral:

Napoli 3 il 9.11.19

Con tale atto venivano trasferiti un vecchio fabbricato diruto individuato in NCI
foglio 16 plla 444 sub 1 ¢ sub 2 Gmmobili pignorati) ed una zonetta di terreno confinante
con il fabbricato, in NCT al foglio 16 p.lla 468 ovvero, Poriginaria consistenza dalla quale &

poi stato generato, tra altr, Vimmobile in NCEU foglio 16 p.la 444 sub 8 (LOTTO 1),

Pla di terreno sulla quale insiste il fabbricato in cui & ubicato Fimmobile pignorato

i suolo su cui sorge il compendio pignorato & identificato al NCT del comune di Foria al

foglio 16 p.lla 444,

‘rr

rbanistico.
L’espcnu deve procedere alla verifica della regolari

edilizio ed utbanistico, tenuto conto delle modifiche .ppommm C azk
(oumer 7, 8 ¢ 9) dis. At c.c, che di seguito s riporanc: )

dei beni sotto il profilo

abusive, il controllo della possib:
TS 1141001 éﬂéﬁ&:@ ripro
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stessa; altrimenti, la verifica sulleventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Pistanza sia stata
prescatata, lo stato del i costi per il i del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gii corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che Paggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dallarticolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 givgno
2001, n. 380, specificando il costo pet il conseguimento del titolo in sanatoris; 8) la
verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato
sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;9) Pinformazione
sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinaric gié deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate ncgli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti givdiziari relativi al bene
i
Indichera altresi:
Pepoea di realizazione delPimmobile;
gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n.
concessione edilizia n.
_sece)
. della ione alle previsioni del
riguardo, Pesperto deve procedere allacquisizione presso il competente
ufficio teenico comunale di copia del proyvedimento autorizzativo, nonché dei
rafici di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima,

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, Pesperto NON
DEVE MAI limitarsi a ripetere pedissequamente quanto riferito dagli uffici tecnici
comunali, dovendo procedere autonomamente agli opportuni accertamenti di
seguito_indicati_(specic_con _riguardo_alla_verifica_della_rispondenza_dslla 8

alle previsioni del

NelPipotesi in cui Pufficio tecnico comunale comunichi Passenza di
provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
pignorato, Pesperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del
fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, Pesperto potra utilizzare ai
fini della datazione dellepoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali;
acrofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e socictd private; iii)
degll e df tseskesimozaun (ad erecaplo, qusloes. Pan
crizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia
costrutta wiizzate; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempior centro storico

; eventuali varianti; permesso di costruire n. __; DIA n.

della cittd).

In_nessun caso Pesperto_stimatore potri farc affidamento_esclusivo_sulla
dichiarazione di parte contenuta nellatto di uisto_secondo _cui il fabbricato
sarebbe stato edificato in data ante te al 1.9.1967.

 Pesperto concluda — sulla base delPaccertamento sopra compiuto — per
Pedificazione del bene in data antecedente al 1.9.1967, sara considerato

e e e e o T T TR
ripubblicazione o ripre
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un autonoma verifica della legittimiti urbanistica delle stesse ¢ = in difetto ~
lella sanabilita, )-

€ Pesperto concluda — sulla base delPaccertamento sopea compiuto — per
Pedificazione del bene in data successiva al 191967, in difetto di provvedimenti
autorizzativi il cespite sarh considerato abusivo e Pesperto procederd agli
accertamenti della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo.
NelPipotesi in cui Pufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di
provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
pignorato ma non sia in grado di consegnare alPesperto copia del detto
provvedimento od anche delle sole planimetric di progetto (ad esempio: per
smarrimento; inagibilita delParchivio; sequestro penale; ccc), Pesperto deve
richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi
Pindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sard inserita
tra gli allegati alla relazione.

Nelipotesi di difformiti ¢/o modifiche del fabbricato ispetto al provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente quesito Pesperto deve precisare analiticamente
le difformitd tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini delPopportuna comprensione Pesperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei
Iuoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con Ia planimetria di progetto;

~nel caso di riscontrate difformit

. deve predlspone apposita_planimetria_dello stato reale dei lnoghi con
azione

presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
‘medesima;
 deve poi precisare Peventuale possibilih di sanatoria delle difformita
riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.
Tn caso di opere abusive l'cspcn procedera come segue:
anzitutto, verifichera la 4 di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi delPart. 36 :
del D.P.R. n. 380 del 2001 e gl.\ eventuali costi della stessa;
Iuogo ed in via subordinata, verificherd Peventuale avvenuta
presentazione di istanze di condono (sanatoria =P speciale), precisando:
« il soggetto istante e la normativa in forza della quale Pistanza di condono sia
stata presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai sensi degli
artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi delPart. 39 della
n. 724 del 1994; oppure ai sensi delPart. 32 del D.L. n. 269 del 2003
convertito in legge n. 326 del 2003);
1o stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni;
ecc.);
i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da
corrispondersi;
Ia conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dellistanza
(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);
in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini
della domanda in sanatoria che Paggindicatario potra eventualmente presentare —
se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni 40,1 +
comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dalPart. 46, comma 5 dglm‘p ﬁbl
ubblicazic

2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1

“‘“‘“‘““’"‘"“ﬂ"“"’“"“""“""rrpubbllcazmne o ripre
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1) inare la data di edificazi is ile secondo le modalit sopra
indicate;

2) chiarire s — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o
comunque delle carateeristiche delle opere abusive ~ Pimmobile avrebbe potuto
beneficiare di una delle sanatorie di cu alle disposizioni di seguito indicate:

i, ant. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed
opere abusivi ultimati entro la data del 1101983 ed alle condizioni ivi
indicate);

i, art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate
entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

i, art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di

rincipio, opere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni
ivi indicate);

3) verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il
pignoramento o intervento nella procedura espropriativa.

Al riguardo, Pesperto deve far riferimento al credito temporalmente pit antico che

stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorantc,

dauno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli ati della procedura;

4) concludere infine ~ attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate
— se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate
Paggiudicatasio possa depositarc domanda di sanatos

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, Pesperto deve indicare

~ previa_assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali

competenti - i relativi costi.

Ove Pabuso non sia in alcun modo sanabile, Pesperto deve precisate se sia stato

emesso ordine di le opportune
presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per
Peliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare Pesistenza della dlchluumne di agibilita ed
acquisire certificato aggiornato di destinazione urba
Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un

istica.

tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta,
Pesperto stimatore depositera
‘provvedimento di cui alPast. 213 c.p.c.

anza al giudice delPesecuzione per Pemissione del

Uil prevista dallo strumento urbanistico comunale

6 dep. 07/03/2025

Ist. n
ssccusions el KO SAE]

1l compendio pignorato, come da certificato di destinazione urbanistica (cfr. Allegato 4)
ricade, in base al Piano Urbanistico Comunale approvato con delibera di C.C. n. 33 del
29.12.2020 pubblicato sul BURC n. 8 del 14.2.2021, ricade in centro storico (Al) ed
allinterno del perimetro del centro abitato.

In data 08021999 & stto approvato con decreto Ministeriale il Piano Territoriale
Paesistico dellTsola dTschia pubblicato sulla Gazzetta Uficiale n.94 del 23.04.1999.

Come da certificato rilasciato dalla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Pa

o per
PArea Metropolitana di Napoli (cf. Allegato 4), Pimmobile pignorato: b
+ non risulta sottoposto a provvedimengi nonﬂcalon E ‘q}aaxsc ud.eplogm artitics ¢

storico ai sensi del D. Lgs. 221 ZtD(Irrlplu

Biperto Stimatore Arch. Heinia Scigns 30

blicazic
Icazione o ripro
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+ rientra nel perimetro delle zone sottaposte a tutela pacsaggistica di cui al D. Les.
22.1.2004 n. 42, Parte Terza;

+ rientra nel perimetro delle zone sottoposte a futcl pacsaggistica come da DA,
28/3/1985 che sottopone Pintero territorio comunale di Forio dTschia alle disposizioni
di cui alla Parte Terza D. Lgs. 22.1.2004 n. 4

« rientra nel perimetro del Piano Territoriale Paesistico dellisola di Ischia.

Regolarita edilizia/urbanistica

In sede di accesso, il debitore ha fomito copia della Licenza edilizia n.90 rilasciata, previo
parere favorevole della Soprintendenza, in data 2321974, per la ristrutturazione di un
fabbricato esistente alla via Caceavallo, corredata dai grafici di progetto.

In seguito a richicsta di accesso agli atti presso PUTC del comune di Forio, PEnte ha
sisposto che non & presente aleuna documentaione relativa ai nominativi- richiesti,
chiarendo poi che “u01 & presente i it rlativo alla data di rilasio di suddetta zenza ¢ pertanto
non & stato possibile invenirne copia negl arbivd? (cfr. Allegato 1 — doc.1).

Non & possibile attestare dunque, allo stato attuale, la regolariti urbanistica dellimmobile
ed inoltre, si evidenzia che limmobile & privo di certificato di agibilita /abitabiliti.

C dei luoghi e grafici di licenza edilizia

Dal confronto tra lo stato dei luoghi ed i grafici di licenza forniti dal debitore, sono emerse

le scguenti difformitd (cfr. Allegato 7 — doc.4):

1) Frazionamento dellunico appartamento previsto in progetio, in duc appartamenti:

2) Diversa distribuzione degli spazi interni;

3) Modifica della sagoma del fabbricato lato ovest (corte comune d'accesso);

4) Modifica della facciata mediante la_ trasformazione di due balconi in finestre e la
realizzazione di una finestra in luogo di due finestre di progetto;

5) Ampliamento della superficie.

cu«fmwnpubbhcnazlone 0 ripre
R
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La difformity di cui al punto 1) ¢ 2), per quanto ricadent in categoric di interventi
suscettibili di sanatoria ai sensi delPast. 36/37, dP.R. n. 380 del 2001, allo stato risultano
non sanabili per le difformiti indicate ai successivi punti 3) - 4) ¢ 5), relative alla modifica
della sagoma, della facciata ed allampliamento della superficie. Queste ultime difformiti
infatti, non sono sanabili, in quanto trattasi di opere non consentite dalla strumentazione

ticamente.

urbanistica, in territorio vincolato pa

Non & inolire possibile ripristinare i luoghi, in quanto non & possibile effertuare la

delle porzioni realizzate, che investirebbe parti
strutturali del fabbricato che incidono anche su proprieta di terzi

Al fine dunque di rendere edotto laggiudicatario sulle citate irregolariti, di natura
urbanistica /amministrativa, non sanabili ¢ non ripristinabili si specifica che Pufficio tecnico
del Comune, constatata Pimpossibiliti di eseguire il ipristino dei luoghi, potrebbe applicare
Ia sanzione pecuniaria calcolata ai sensi dellart. 34 del DPR 380/01, pari almeno al doppio
del costo di produzione, sanzione che-perd c co delle opere
Pertanto, si valita di applicare, ai soli fini della valutazione del valore di stima, una
decurtazione. percentuale. pari--alla sanzione pecuniaria. indicata ¢ del relativo danno

ambientale (ai sensi dellart. 568 cp.c, come modificato per effetto del DL 83/2015

convertito nella legge 132/2015). Va inoltre evidenzi

o, che non & possibile prevedere
Tapplicazione del combinato disposto previsto dagli artt. 46, comma 5°, del DPR 6 giugno
2001, n.380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985 n.47, in quanto le ragioni del credito
sono successive allentrata in vigore delPultima legge sul condono 326/2003.

Si rappresenta che gl importi indicati potrebbero variare ¢/o essere integeati in sede di
liquidazione degli oneri presso gli organi preposti e che si intende in ogni caso salvo il
potere autoritativo e di controllo delle autorifa competenti ¢ dellEnte preposto alla tutela
del vincolo pacsaggistico, alle quali & rinviata ogni determinazione definitiva riguardo al

ioni. Analizzata ¢ descritta la condizione urbanistica del

silascio o al diniego delle autoriz
compendio pignorato, Io stato di fatto e di diritto in cui il compendio si trova, preso atto

delle difformita rinvenute,

stante la non assoggettabilita alle norme concernenti la garanzia
per vizi ¢ la mancanza di qualiti del bene venduto, s valuter, in sede di stima, un adeguato
cocfficiente riduttivo nel rispetto dei criteri previsti dallart. 568 c.p.c., come modificato per
effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile. H
Lespetto stimatore deve precisare se immobile pignorato ..,Poub bhcaz (

debitore esecutato o da soggetti terzi.,

ripubblicazione o ripre
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Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve precisate il titolo in
forza del quale abbia luogo Poccupazione (ad esempio: contratto di locazione;
affitto; comodato; pm\md.mcmu di assegnazione della casa coniugale; ecc.)
che Inogo in assenza di titolo.
In ogni caso, laddove Poccupazione abbia luogo in forza di uno dei ol sopra
indicati, Pesperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla
relazione.
Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, Pesperto deve verificare la
data di registrazione, la data di scadenza, Peventuale data di silascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve inoltre acquisire
certificato storico di residenza delloccupante.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione
opponibile alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data
antecedente al pignoramento), Pesperto verifichera se il canone di locazione si:
inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti
locazioni al fine di consentic al giudice delPesccuzionc ed alleventuale
aggiudicatario di procedere alle determinazion di cut alPac, 2923, tozo comma,

immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non
opponibile alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di
contratto di comodato; ecc.), Pesperto procederd alle determinazioni di seguito
indicate:

in primo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile
appartenente al segmento di mercato delPimmobile pignorato;

in secondo luogo, indicherd Pammontare di una evenwale indennitd di

occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori che

possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta

Soral:

rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata
tidotta e precaria delPoccupazione; Pobbligo di immediato silascio dell’immobile a
tichiesta degli organi della procedura; Pesigenza di assicurare la conservazione del
bene; ecc.).

Come appreso in sede di ac

0 unitamente al custode giudiziario, Pimmobile pignorato &

oceupato dallesecutato [, unitamente al suo nucleo familiare.

ESITO n. ficare i vin neri. ridici nti n¢

Liesperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici
gravani sul bene.

In particolate ed a titolo esemplificativo, Pesperto stimatore deve
a)  verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti s quello
originante la presente procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure
esceutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse
(assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).
Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, I’
ne dard immediata segnalazione al giudice delPesecuzione al fine d bpbl icazic
provvedimenti opportuni relativi alla riunione;

,'ng,.m"f."fE";;.;Zn‘iﬁ";;‘liéﬁf@ﬁblﬁﬁﬁiﬁﬂé.fiﬂ %) ripro
Biperto Stimatore Arch. Eeniaia 33




Tribunale di Napoli Sez. Civile XIV G.E. Dr. V. Colandrea

Ist. n. 6 dep. 07/03/2025

isceuzione immobiliare RG, 439/2024

‘pignorati, acquisendo copia delPatto introduttivo e riferendo circa lo stato del detto
pmccdimmlo (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del
Tribun:

L dbuimaiitsi acquisita sard allegata alla relazione;

©)  acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al
coniuge della casa coniugale;

‘acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
) verificare = per gli immobili per i quali sia csistente un condominio -
Pesistenza di ¢ la eventuale dello stesso;

f)  acquisite copia degli ati impositivi di serviti sul bene pignorato

eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.
In particolare, nelPipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguit
provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del
pignoramento), Pesperto acquisita ~ con Pausilio del custode giudiziaio — Ia
relativa_documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del
provwedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventalmente,
copia della nota di i di sequestro), i
tempestivamente il G.E. per l'ldmmne dei provvedimenti circa il prosieguo delle
operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, Pesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli
oneri ed i vincoli che restano a carico dellacquirente e quelli che sono invece
cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura,

n particolare, Pesperto indichera:

; Oneri e vincoli

‘Tra questi si segnalano in linea di principio:
1) Domande giudizialis
At o anservimenih vabmolitic € cebaiont i Gibities;
3) ep i di della casa
coniugale zl coniuge;
4 pesi o limitazioni d’uso (es. onesi reali, obbligazioni propter rem,
serviti, uso, zbnanunc, ecc.), anche di natura condominiale; a
i di di vincoli ici e di altro tipo.
i nel contest 11

Tra questi si segnalano:

1) Iserizioni ipotecarie;

2) ed altre izioni pregiudizievoli (sequestri

ece);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della

regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 ¢ la precisazione che
tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non
si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4 Difformita Catastali (con i del costo della i come
determinato in risposta al quesito n. 3 ¢ la pmclsazmn: che tle costo & stato
detratto nella determinazione del prezzo base d’as /e non si sia proceduto
alla regolarizzazione in corso di procedura).

Pubblicazic
ripubblicazione o ripre
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Formality e/o inerenti
Teascrizioni

Domanda giudiziale trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Napoli 2 il 22.3.2004
Registro Generale 13758 Registro Particolare 9992 nascente da atto delPUFF. Giuz.
Tribunale di Napoli del 18.3.2004 repertorio n.111/2004

contro.

grava su (tra altri):

Inita goziale n.1

Immobile n.2

Abitazione alla via Caccavaio, piano T, identificata al N.CEU. del comune di Forio -
Foglio 16 - Particella 444 - Sub 10 - Categoria A/2
Initi negoziale n2

Immobile n.l

Abitazione alla via Caccavaio, piano T, identificata al N.C

U. del comune di Forio -
Foglio 16 - Particella 444.- Sub 8 - Categoria A/2

NOTE

Nella Sezione si legge “S¢ frascrive att di citagione nofificalo dalltficale Gindicgario del Tribunale
i Napali - Sexione distaccata di Ichia con il quale, premesso che in data 30/06/2000 Pistante, I
I s 105crivers scrittura privata e formalizne aifo transattvo di it con D oo

il quale questi st obbligava, entro 120 giorni dalla sttoserizione, a trafeivl g immobil,in divit  quote

Soral:

come alle wniti negoxiali 1 ¢ 2 del quadm " b ", e che trascorso il termine fissato, il controtrascritto

nom adempitia @ quanio soitsertto on detta scritura privata del 30/ 06/ 2000, 5 ciede dichiarare valida
ed ffcace tale scrittura privata, promuncands ai sensi dellart,2952 ce. sentensa produtivg deghi tess
ot del contratto non concse”

Come da certifi

zione acquisita dal custode giudiziario, presso il Tribunale di Napoli
Ufficio Ruolo Generale, non risulta iscritto alcun procedimento civile. Inoltre, in sede di

ha dichiarato di non aver coltivato il giudizio di cui alla domanda giudiziale.

acceso tenuto dal custode giudiziario in data 28.2.2025, Pesecutat;

Iscri

Tpoteca legale AT SENSI ART.77 DPR 602/73 MODIFICATO DAL D.LGS. 46/99 F

DAL DLGS. 193/01, iscritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Nay

Registro Generale 3313 Registro Particolare 679 nascente da atto \;]\,Eubﬁllcaz (
SEST LINE SPA del 18.1.2005 rep. r'pu bbllC&Zlone Ori pr 3

oo
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Capitale: € 154.123,26
Totale: € 308.246,52

afavore GEST LINE SP.A. con sede in Napol

07843060638 per il diritto di
proprieti per la quota di 1/1
contro | 1 1
quota di 1/1 del diritto di propriety
grava su (tra altri):
Immobile n.7

Abitazione alla via C:

cavaio identificata al N.CE.U. del comune di Forio - Foglio 16
Particella 444 - Sub 8 - Categoria A/2

Immobile n.9

Abitazione alla via Caceavaio identificata al N.C.E.U. del comune di Forio - Foglio 16 -

Particella 444 - Sub 10 + Categoria /2

Ipoteca- giudiziale in rinnovazione derivante, da atto. giudizario del Tribunale di Torre
Anfunziata Sez. Distaccata rep. 1192/2004 iscritta presso la Conservatoria dei RRUIL di

Napoli 2il

2024 Registro Generale 24506 Registro Particolare 3136
Capitale: € 6046540
Totale: €85.000,00

Soral:

afavore BANCA DI CREDITO POPOLARE - SOC. COOP. PER AZIONI A R.L.
con sede in Torre del Greco (Na) C.F. 00423310630 per il diritto di proprieta
per la quota di 1/1 su unita negoziale n.1

contro (tra altri)

N 1< i i
proprieti relativamente a uniti negoziale n.1

Y 1 ucta i 1/2 del
diritto di proprieti relativamente a unita negoziale n.1

1 < 1 0 i
1/2 del diritto di proprieta relativamente a uniti negoziale n.1

grava su (tra altri):

nita negoziale n.1
—_—

Abitazione alla via C:

avaio identificata al N.C.E.U. del comune di “PUAbb“CaZ (
reens s i ypplicazione o ripre

R oo
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Immobile n.5

Abitazione alla via C:

avaio identificata al N.CEU. del comune di Forio - Foglio 16 -

Particella 444 - Sub 10 - Categoria A/2

Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Napoli 2
il 13.8.2024 Registro Generale 43084 Registro Particolare 34016 nascente da atto dellUFF.
Giud. Del Tribunale di Napoli del 9.7.20

24 repertorio n.1303
afavore

POP NPLS 2019 stl con sede in Conegliano (TV

C.F. 05043330264 per il diritto di
proprieti per la quota di 1/1

onmg

Y < 10 i
proprieti perla quotadi 1/2
< | .01 1/2
diritto di proprieti

grava su- (tra altri):

Abitazione identificata al N.C.

U. del comune di Forio - Foglio 16 - Particella 444 - Sub 8

- Categoria A/2

Abitazione identificata al N.C.E.U. del comune di Forio - Foglio 16 - Particella 444 - Sub

10 - Categoria A/2

> Per i vincoli urbanistici si rimanda alla risposta al quesito 6), con la precisazione che il
costo per la regolarizzazione urbanistica verri detratto nella determinazione del prezzo

base d'asta.

» Perle difformita catastali s rimanda alla risposta al quesito 3)

10ra suolo demaniale.
Lesperto deve pmedm Al veribca s  bent pignorati ricadano su suolo

demaniale (in particolare per quelli ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole,
Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato pml\:‘emm to, di

declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

S ”"“"I‘“i pubblicaziot

"'b ripro
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trascrizioni di vincoli demaniali Dallinterrogazione della banca dati ¢ dallclenco
informatizzato degli immobili disponibili al patrimonia del Demanio, si & riscontrato che
Parea in cui ricade Fimmobile pignorato non & compreso in quelle disponibil al patrimonio
del Demanio.

ESIT! od oneri di altro

Leesperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria in virtir di
alcuno degli stituti richiamati.

In particolare, Pesperto verificherd laddove possibile — per il tramite di
opportune indagini catastali - il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore
del quale sia costituito il diritto (s pubblico o privato).

AlPuopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone
fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) Pesperto
verifichera — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i presupposi
per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieti per usucapione (ad es.,
laddove Foriginario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad
altri per atto tra vivi la piena propricta del fondo senza fare alcuna menzione degli
oneri su di esso gravanti o comunque garantendo Fimmobile come libero da
cusytie fehraddE Mok decorsi almeno venti anni dalPatto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, Pesperto
verifichera se il soggetto concedente sia un’amministrazione statale od un‘azienda
autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano i presupposti per
considerare il difitto estinto ai sensi degli arc. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60 della
legge n. 222 d:l 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provedimento di
ai sensi della legge n. 1766 del 1927
(acquisendo Ia puturai documentazione sia presso Pente locale che presso P'Ufficio
Usi Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare Passenza di atti di affrancazione

del bene, Pesperto sospenderd le operazioni di stima e depositerd nota al G.E.
corredata della relativa documentazione.

11 terrenc

sul quale & stato edificato il fabbricato in cui gli immobili pignorati sono bicati,

non & gravato da censo, usi civici come da Regio Decreto Commissariale per la liquidazione

degli usi civici del 25.11.1937.

ESITO

€ su eventuali

Leesperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) Pimporto annuo delle spese fisse di gestionc o manutenzione (cs. spesc
condominiali ordm:mc),

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi du

titsBlicazic

4) eventuali procedimenti giudiziari ip corso lBlbzictsplle pigng x:to

Esp matore Arch, Eeminia Sicign 38
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In seguito ad accesso cffettuato con il custode giudiziario, si & preso atto che non &

costituito aleun Condominio.

11 compendio viene trasferito con i proporzionali diritti di comproprieta sulle parti comuni
del fabbricato di cui il cespite in oggetto & parte ai sensi e per gl effetts dellart. 1117 del c.c.
e con gli accessori, accessioni, pertinenze, dipendenze, servitd attive ¢ passive, riserve,
limitazioni ¢ quantaliro risult dai titoli di provenicnza che i allegano e dai pii remot titoli

di provenienza ai quali si rimanda integralmente.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.
rto deve indicare il valore di mercato delPimmobile nel rispetto dei criteri
previsti dallart. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito
nella legge 132/2015, l cui testo novellato qui ﬂpm[ Determinazione del vzlme
dell'immobile). “Agli  effetti valore
determinato dal giudice avuto riguardo al valore d. mercato sulla base dcgb
elementi forniti dalle parti ¢ dalP esperto nominato ai scasi dell’articolo 569, primo
comma. Nella determinazione del valore di mercato Fesperto. pmczde al calcolo
ella

della superficie quel I valote per
metro quadro ¢ del valore ivo, csponeado analit i i
¢ le corrczioni della stima, ivi compresa Ia siduzione del valore di mercato praticata
per Passenza_della per vizi del bene venduto, e precisando tali

garanzia
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d’uso e di manutenzione, Io stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici”

A questo riguardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla
esplicita specificazione dei dati wrilizzati per a stima e delle fonti di acquisizione di
tali_dati, depositando_in allegato alla_perizia copia_dei documenti utilizzati (ad
esempio: contratti di di altri immobili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal 5
Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
delPAgenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi

‘professionali; mediatori; ecc.), Pesperto deve:

o indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia
immobiliare con sede in _ ;

« precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo ¢

‘massimo comunicati da ciascuno di essi);

* precisare in_maniera i detagliata le modalit di
i dati forniti (attraverso il riferimento ad atti di compravendita;
alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).
Lresperto potra inoltre acqy ioni ai fini della stima anche presso
soggetti che abbiano svolto attivita di c||smde giudiziario e/o professionista
delegato alle vendite forzate. In tal caso, Pesperto procedera a reperire i documenti
di i decreti di silevanti ai fin della stma),
che sssuiy allegau all elaﬂone di stima.
IN 0

(
)
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ella determinazione del valore di mercato Pesperto deve procedere al calcolo
delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie
commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo analiticamente gli
adeguamenti ¢ le correzioni della stima.
questo siguanda, Pesperto deve precloure tal adeguamenti in maniera distints
per gli oneri di tica, lo stato d’uso e Io stato
di possesso, i vincoli ed oneri gmndicn non eliminabili dalla procedura, nonché per
eventuali spese condominiali insolute.
Leesperto NON_DEVE MAI detrarre dal valore di_mercato il costo delle
delle iscrizioni e trascrizioni i a carico della procedura

iscrizioni_ipotecarie; trascrizioni di trascrizionidi

n:

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che = alla luce delle
considerazioni svolie in risposta al quesito n. 6 = siano totalmente abusivi ed in
alcun modo sanabili, Pesperto procederd ex art. 173 bis disp. att. cp.c. ¢ come

mmmm. in cui risulti essere stato cmesso ordine di demolizione del bene,
Pesperto quantificherd il valore del suolo ¢ dei costi di demolizione delle opere
abusive;
l‘espenn determinera il valore d’uso del bene.
Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Pesperto proporra al
gAud.lcc dellesccuzione un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto iele
nti l mome tim; la_vendit il mere
applicando a questo riguardo una riduzione nspcuo
al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in
ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il
10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile ¢ competitivo

Pacquist insede di espropriasione forzata rspetto alPacquisto el libero mercato.

In si osserva come tali differenze possano

concretizzarsi: 2

- nella eventuale mancata immediata disponibilita dellimmobile alla data di 2
aggiudicazione;

nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli
acquisti in sede di vendita forzata;
- nella mancata operativita della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualii in
relazione alla vendita forzata
* n:l.k dllferﬂut mdolle sia dalle fasi clchch: del segmento di mercato
sia  dalle i e dalle condizioni

co, onali ed
esteme) che possano intervenire tra la data della stima e la data di
aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

LOTTO 1

Metodo del confronto MCA - Market Comparison Approch

Trattasi di una procedura sistematica applicata alla stima del valore di_mercafo deglir ,

immobili che si basa sugli aggustamenti dei prezzi di mercato nhP U\b I|Caz (

carattristche immobilar degli mribn Ub‘bﬁ&n éﬁ‘ﬁ ia tj\ﬁ“ O ri p ro
ipsin e A ek
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1 metodo MCA & composto da:

*  Tabella dei dai
®  Tabelka dei prezzi marginali delle singole caratteristiche
*  ‘Tabella di valutazione

La tabella dei dati contiene le caratteristiche dellimmobile da valutare (subject) e degli
immobili di confronto (comparabili). La tabella dei prezzi marginali riporta per ogni
caratieristica quantitativa e qualitativa presa in esame ¢ per ciascun comparabile, il

prezzo marginale della singola caratteristica. La tabella di valutazione riporta i prezzi di

ato rilevati dei comparabili ¢ le caratteristiche immobiliari in esame. Per ogni

si considera il del

P del pre

Determinasione di Se

ofi

lorda comm

Sulla_base delle quantith desunte dai rilievi effettuati in situ, la superficie lorda
commerciale ‘del_cespite pignorato & pari arrotondata, come sopradeterminata, a
131.00mq.

La valutazione del bene & effettuata a corpo ¢ non 4 fisura, anche se fondata su calcoli
metrici ¢ sulla superficie del cespite determinata solo al fine di ottenere il pid probabile

valore di mercato.

Determinasione di P
Nel corso delle indagini effettuate sono stati acquisiti clementi di mercato ed & stata
consultata la banca dati delle quotazion immobiliari forniti dall Agenzia del Tersitorio.

1 dati emersi sono i seguenti:

Banca dati delle Quotazioni immobiliari forniti dall’Agenzia del Tersitorio:

valore min €2.40000  valore max €3.700,00

Indagini dirette:

vilore  €2.900,00 - €3.070,00

Le indagini di mercato dirette derivano da consultazione delle banche dati relative a sifi

di intermediazione immobiliare che hanno consentito di rilevare diversi livelli di prezzi

offerti per immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato.

Tabella dei comparabili - Prezzi - Valori unitari

Pubblicaz
ripubblicazione o ripre

R
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IN.I- Appastamento via Tortione - 60 mq

Valor med: €300 €36108

La ricerca delle offerte di vendita di immobili nella zona centrale a ridosso di via Caccavaio,
evidenzia valori unitari medi arrotondati di 3.070,00/mq (sul reale prezzo di realizzo che &
condizionato da un'inevitabile trattativa per la conclusione dello scambio, che conduce ad
una decurtazione del 15% dei prezzi richiesti dal venditore) e di 3.600,00/mq (sul prezzo

offerto).

ANALISI DEI PREZZI SUL VENDUTO

lell'effettuare Iindagine di mercato si & fatto riferimento anche allanalisi dei prezzi sul
“venduto”, nella zona immediatamente a ridosso del fabbricato via Caccavaio ed indicati
dal Sistema dell Agenzia del Territorio, che qui si iportno per fucli di lettura:

[N Appartamento 2025 - Zo B3 - 138 my
[N Appcaments 2073 700 B3 - 173 mg.
5w

Venduto - Apale 2024 - Zona B3 - 90 mg I
Nalos med: s €283

‘Tali indagini conducono a definire il reale prezzo unitario mediante Panalisi dei prezzi del
venduto riportato dall’Agenzia del Tersitorio, pari ad € 2.900,00/mg.

T comparabili utlizzati sono messi a confronto con le caratteristiche quantitative
qualitative dellimmaobile in esame, attraverso i dovui aggiustamenti dei prezz in funzione

della presenza delle oggettive caratteristiche qualitative del bene in oggetto.

Nel caso in esame siindividuano le seguenti tabelle:

® La tabella dei dati:

¢ caratteri Tmmobile di
& .
Drezz0 di mercato (cur) 350,000
Data (mesi) a7
Superficie principale (mq) 120 FEy

1~

e Pubblicaz
R = iamie o ripro

Supefice secondaria Sototeto (w1 I
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Superficie secondaria - Soffitta (m)

Superficie scconda

Cantina ()

Superficie secondaria - Garage (mq)

Superficie secondaria - Box Auto (mq)

Superficie secondaria - Pasto Auto (mg)

Liello di piano

Impianto ascensore

Riscaldamento autonomo.

Super!

ic cstema (mg)

Servizi

Stato di

Stato di manutenzione immobile (1)

= Tabella dei pre:

i marginali delle singole caratteristiche

Prezzo ¢ carauristica

Tmmobile di
confronto A

Tmmobile di
confronto B

Drezz0 di mercato (cum)

35000000

32000000

Data [mesi)

87500

800,00

Superficie principile (mq)

291667

291667

‘Supericie secondari - Balcore (mq)

Superficic secondaria - Terrazzo (ing)

Superficic secondaria ~Portica (ma)

i sccondariaSottoteito (mg)

cic sccondatia - Sofifa (mg)

Superficic secondaria - Cantind (ma)
fcic sccondaria - Garage (mq)

Superficie secondaria - Bos Auto (mq

Superficic secondaria - Pasto Auto (mg)

Livello di pisno

Tom

Impianto ascensore

12500

Riscaldamento autonomo.

1167

uperficie estemna (mq)

0.00

Servizi ()

500000

Stato di manutenzione edificio (1)

100

Stato di manutenzione immobile (1)

100

Tabella di valutazione

Prezzo ¢ caratieristica

Immobile di
confronto B

Prczzo di mercato (curo)

0.000,00

Data (mesi)

060000

Superficic principale (mg)

14583333

uperficic secondari - Balcone (mq)

uperficie secondaria - Terrazzo (mq)

Superficie secondaria Portico (mq)

‘Superficic secondania - Sottotetto (mg)

uperficic secondari - Soffta (mq

Superficic secondaria - Cantina (mq)

Superficic secondaria - Garage (mq)

bblicazic

Superficie secondaria - Box Auto (mq)

SuperficiesecondariaPosio Ao (mg) | 1

e O ripro
R
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Liello di piano 7000 0
Impianto ascensore [ [
Riscaldamento autonomo. 0 0

Superficie csterma (img)

Servni () S0 00000
i < it
Stto di manenzione immobile () G000
Presao comtto ©  seommle
20 MEDIO UNTTARIO

vuum DI MERCATO ARROTONDATO €370.000,00

VALORE A BASE D'ASTA

1 valore a base dasta & dato dal valore di mercato del bene detratto dei seguenti oneri
economici:

' costi per redazione certificato di conformita impianti pari almeno a € 500,00;

 costi per redazione attestato di prestazione energetica pari almeno a € 600,00;

Pertanto al valore di mercato yanno detratti tali oner:

€37000000-  €50000 - €600,00- =  €368900,00

Al valore ottenuto deve essere applicata fa percentuale riduttiva del 20% per prese
difformiti non sanabili ¢ non ripristinabili
Vdecurtato = €368900,00 x 80 % = €295120,00

Determinazione del valore di mercato delPimmobile nel rispetto dei criteri previsti
dalfart. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella
legge 132/2015

A tale valare di mercato viene applicata una riduzione percentuale che tiene conto del c

o
di specic ed in particolare delle differenze, al momento della stima, tra la vendita a libero
mercato e la vendifa forzata, ed in particolar:

' la condizione urbanistica dell'immobile pignorato, lo stato di fatto e di diritro in cui
il bene si trova;

v mancanza certificato di abitabilita;
' presenza di difformita non sanabili:

N riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della garanzia per vizi e

mancanza di qualit del bene venduto;

' eventuali difetti, carenze e vizi occulti

 eventuali diverse modalith fiscali tra gli acquisti a libero mercato e quelli in sede di

vendita forzata;

Y eventuali differenze dovute alla cicliciti delle fasi del segmen nergato
(tivalutazione/svalutazione), ed alle condizioni dell’ u’mnob}.le (depmmp ubb“caz
possano sopraggiungere tra il momento della stima e quello dell

rlpubbllcazmne 0 ripro
44 R
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' mancats immediata disponibilita dellimmobile alla data di icazione, dovuta alla
presenza di contratto di locazion: apponibil

Data la particolariti del caso in
unica riduttiva del 15% e quindi pari a
€20512000x 15% = €4426800

ame si valuta che tal fattori incidano per una percentuale

Pertanto il VALORE a base dasta & pari a
V= €29512000 - €4426800 =  €250852,00

ovvero arrotondato a

VALORE A BASE D'ASTA LOTTO U
T 13: procedere alla_valut

ignorati per la sol

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, Pesperto deve
procedere alla valutazione della sola quota.

Lesperto deve precisare inoltre s la quota in titolarith delPesecutato sia
suscettibile di separazione in natura (attraverso cio¢ la materiale separazione di una
porzione di valore esattamente pari alla quota).

Lesperto deve infine chiarite gia in tale sede se Pimmobile sisulti comodamente
divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprictario, predisponendo
se del caso una bozza di progetto di divisione.

1l pignoramento riguarda la quota di 1/1 della proprieti in capo agli esecutati
I

ninato lo stato dei luoghi e le caratteristiche distributive degli immobili pignorati, si &

itenuta opportuna la formazione del presente LOTTO 1

i
della_Camera di Commercio e precisare il regime in_caso di

In risposta al presente quesito, Pesperto stimatore deve anzitutto indicare la
residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla
data attuale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico rilasciato dal
competente ufficio comunale.

Lesperto deve inoltre acquisite SEMPRE certificato di stato civile
delPesecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, Pesperto deve
acquisire certificato di matrimonio per esiratto presso il Comune del luogo in cui &
stato_celebrato il verificando Pesistenza di ioni a margine in
ordine al regime patrimoniale prcscclm

Il regime patrimoniale delPesecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di

i ificazi
= .Lc:;:::z '::; pud invece fare riferimento ad elementi quali la R-ubbl ICaZIC

‘parte contenuta nelPatto ’acquisto dgl cespit

ripuibblicazione o ripro
perto Stimatore Arch. Erminia Sicign 45 R
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In ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dellesecutato, qualora dagli

clementi  complessivamente in atti risulti essere intervenuta sentenza di

del oppure di o cessazione degli effetti

eivll‘ogpide dl ceparizinte pemonul © fale detieias G Fvull codere dtaia

annotata a margine delPatto di matrimonio, Pesperto procederd — laddove possibile
~ ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, Pesperto acquisira altresi

cerificato della Camera di Commercio.
1l debitore [N come da estratto di matrimonio (cfr. Allegato 1 — doc2) ha
contratto matrimonio in data 1998 in regime di comunione dei beni. 11 certificato di
stato civile della debirice [N non ¢ stato ancora trasmesso alla s

parte del competente ufficio di Forio.

rivente da

Si specifica che in ogni caso, i cespiti pignorati risultano essere beni personali in quanto

pervenuti per successione.

Lo serivente Esperto ¢

assolto allincarico ricevuto, e si rende disponibile allTllmo G.E. per chiarimenti ¢/o

a la presente relazione tecnica di ufficio, ritenendo di aver

integrazioni
La presente relazione viene depositata in Cancelleria cort i seguenti allegati

ALLEGATI COMUNT AT LOTTT
Allegato 1~ Corrispondenza ed attestazioni

doc.  Accessa ag atl UTC Comune di Forio

doc.2 - Estratto di matsimonio Debitore

Allegato 2 - Titoli di acquisto

doc. T~ Atto di donazione Notaio Savatore Biondi del 24.10.1972 rep. 41874
Teascizione ato di donazione Notaio Alfredo Albore del 10.1.1990 rep. 35947

doc.2

doc. 3 = Temscisone ato di divisione. per Notwio. Albore del 22101986 trscrita il 21111986
/21217

doc. 4 ne accettazione tacita di erediti del 31.7.2023 n. 39611/30800

doc. 5 — Trascrizione atto di divisione per notaio Angelo Tirone del 17.11.1973

serizione denuncia i successione trascritta 51,1973 . 508/442
doc. 7~ Trascriione atto i donazione Notsio Alfredo Albore del 13.6,1996 an. 19861/14727
Allegato 3 - Ispezioni ipotecarie

Allegato 4 - Certificato di destinazi banistica e Certificato Sopris
Allegato 5 - Licenza Edilizia
LOTTO 1

Allegato 6 - Visure catastali
doc.1 — Visura catmtale

doc.2.— Planimetca catastale

doc.3 = Mappa catastale

Allegato 7 - Rilievo ed i ggetto del

doc.1 - Inquadramento urbano.

doc.2 = Pianta di slievo

doc.3 = Confronto tra stato dei luoghi ¢ pla

a stat thi a d e . i .
‘Allegato 8 - Rilievo fotografico sl P u b bl ICaz
LOTTO 2

nmor-visreaasa— FIpUDDIICAZIONE O ripro
R
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doc. = Visura catastale
doc.2

Mappa catastale

Allegato 10 - Rilievo ed i

Planimetria catastale storica (ex sub 9)
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oggetto del pi

doc.1 - Inquadramento urbano.

doc.2 - Pinta di slievo

doc3
doc.4 = Confronto tea stato dei luoghi ¢

onfronto tex stato dei luoghi ¢ planimed
afico del

atastale

licenza edilizia

doc.5 = Sovrapposizione cstratto di mappa ¢ Apresa satelltare

Allegato 11~ Rilievo fotografico

Con osservanza

Napoli, i 14 febbraio 2025

LFsperto Stimatore

arch. Erminia Sicignano

Pubblicazic
ripubblicazione o ripre
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LOTTO 2

ESPLETAMENTO m-_u_’lNcAmco
ESIT! d

Lesperto deve puc.sm quzl.l o 1 dirtseal (pl:nz pmptl eth; m
proprietd; usufrutto; intera proprietd; quota di %2, s ecc.) ed i beni oggetto dcl
pignoramento.

In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), Pesperto deve precisate se il
disitto reale indicato nelPatto di pignoramento corrisponda a quello in titolaritd
delPesccutato in forza delPatto d’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto piny
ampio rispetto a quello in titolarita delPesecutato (ad esempio: piena proprietd in
Iuogo della nuda proprieta o delPusufrutto o della proprieta superficiaria; intera
proprieta in luogo della quota di %%; quota di ¥z in luogo della minor quota di s
ecc.), Pesperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutato
(anche ai fini della stima);

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto
meno_ampio rispetto a_quello in titolarita dellesecutato (ad esempio: nuda
proprieta in luogo della piena propricta conseguente al consolidamento
delPusufrutto; quota di ¥ in logo delPintera propriet}; quota di ¥ in luogo della
maggior quota di %; ecc), Pesperto sospender le operazioni di .um, dandone
immediata al G.E. perle i sul prosiey

In ordine al secondo prorlo (hs_p_gm_u), 0 risposta al presente qucs“o
Pesperto deve precisare Poggetto
sifetimento i dati i identificazione catastale mdmu nelfatto di ‘plgnorunenlu

(senza procedere alla ‘materiale del bene, alla quale dovra
invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).
Al riguardo:

nelPipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati
indicati nellatto di pignoramento diversi da quelli agli att del catasto alla data del

Pigaorsmento medesiamo), Pesperto doveh precisae 1 diffomith sisconteata:
nel caso in cui Patto di pignoramento lcchl rmdmmmu del bene con dati di
catastali i di foglio catastale
inesistente o ad altra zona; i di p.
incsistmtz © corrispondente a bene non in titolarita delPesecutato o
sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita
del.l‘elcclllalu), l‘elpenn sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata
E. perle i sul prosieguo itando altresi

Ia dncummmnonc acqul ta);
*  nel caso in cui Patto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una
consistenza catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla data del
pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto
Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di fabbricato oggetto di
autonoma_individuazione al Catasto Fabbricati), Pesperto sospenderd le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
sul prosieguo alwresi I

acquisita);

nel caso in cui l‘sm rh plgnmamenln rechi Pindicazione del b:P aunbbl ICaz

rigpetto a quelfa esistente alla
ey p.guommmm  (indica iﬁﬁbﬁ CAaZione-o rl pr

g . Eeminia 48

(
)
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sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da
altro sub), Pesperto precisera:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto
carattere meramente nominale (nel senso ciot che non abbia comportato variazione
della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica
identificativo - allincamento mappe), nel qual caso Pesperto proseguira nelle
operazioni di stima;
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto
carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato variazione della
planimetria catastale corrispondente: ad csempio, fusione ¢ modifica), Pesperto
informerd i ioni sul prosieguo,
tutta la dou!mcnrlzumz necessaria per la valutazione del caso;
- nelPipotesi di “difformita sostanziali® dei dati di identificazione catastale
(dlﬂnrmna della situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di
identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al
C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di fatto dei vani,
ecc.), Pesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come oggetto del
pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al
qu:sim n.3 per Pesatta descrizione delle difformita riscontrate).

n ogni caso, Pesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente
Pindicazione del comune censuario, foglio, p.lia e sub catastali.

L dati di altro tipo (mndng catastale; classamento; ccc.) ¢ le relative modifiche

non d
In_particol riazioni ins alla_rendita; classamento;
c. e nel « 1l relau ne.

es
M fne delPesatia individuasione. dei fabbricati e dei terreni oggetto di
‘pignoramento, Pesperto stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle
ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla SOGEL

Leesperto deve dame esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente
quesito ed inserire le sovrapposizioni effettuate sia nel testo della relazione, che
negli allegad alla stessa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in
parte) da procedure di espropriazione per pubblica wtilita, Pesperto acquisicd la
relativa presso gli uffici e fornira adeguata descrizione

delle porzioni interessate dalle dette procedure (stralciandole dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, Pesperto deve poi procedere alla formazione - sulla
base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare la
maggiore appetibilita sul mercato degli stessi = di uno o pii lotti per la vendita,
indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di

catastale (con_is in tal caso dei dati di

identificazione attuali).

1 conini del bene devono essere ionati con precisione,
mediante Pesatta indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (lnglm,
plia, sub) od altri elcmmu cert (ad esempio; viay strada; ecc.). Liesperto non deve

rsi a

Nella formazione dei lott, laddove sia indispensabile ¢ comunquepseyi .

scritta da_rivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicat caZlc

esigenze di indispensabilita) ed autopizzazior rb 6; stesso, procedera altresi a

ripubblicazione o ripre
R
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e allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.
Nella formazione dei lotti (unico o pluimi) l’elpem) deve assicurare Ia maggiore

dei beni. In particolare, la isione in lotti deve essere evitata

laddove Pindividuazione di un unico lotto renda pii appetibile il bene sul mercato.
In ogni caso, Pesperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di serviti
di passaggio.

Diritti reali pignorati

1 diritto reale indicato nelPatto di pignoramento & la quota di 1/1 del diritto di proprici,
corrispondente a quello in titolarith agl esecutati in virt) di accettazione tacita dellerediti
in morte di Calise Vincenzo, trascritta a Napoli 2 il 31.7.2023 ai nn. 39611/30800 (cfr.
Allegato 2 — doc. 4).

Come gia Pesecutata N vicoc nella tmscrizione
di accettazione dlerediti, come nata i| |GGG 1 iffcrcnz)
della ot di rascrizione del nella quale vien me nai il

Dati catastali indicati nel

11 cespite pignorato corrispondente al LOTTO 2, ¢ identificato nel pignoramento ¢ nclla
nota di traserizione come di seguito:

= Abitazione alla via Cacca

aio n.9 identificato al N.C.E.U. del comune di Forio al Foglio

16 - Particella 444 - Sub 10 - Categoria A/2
I dati caastal riportati nel pignoramento coincidono con quelli che individuavano il
compendio allepoca del pignoramento e della sua trascrizione ¢ con quelli che lo

individuano ancora oggi. Successivamente al pignoramento non sono intervenute

variazioni

Eormazione di lotti

Come it esplicitato, csaminato lo stato dei luoghi ¢ le caraeristche distributive degli

immobili pignorati, si & ritenuta opportuna la formazione del seguente LOTTO 2:

LOTTO 2

APPARTAMENTO in Forio, alla via Caccavaio 1.9, bicato al secondo piano con

accesso di fronte salendo e scale, composto da ingresso, soggiomo doppio, quattro

camere, cucina, due bagni dei quali uno in camera, lavanderia/deposito pu; (b

cantina al piano interrato, i o riportatg nel NG del gomune di Figrio con 1 seguents ICazK
bbl

identfcti rpu ICazione O rlpr D
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+ Foglio 16 - plla 444 - sub 10 - cat. A/2 - Classe 7 - Consistenza 8 vani - Rendita €
1.458,47 - piano catastale: T — Indirizzo catastale via Provinciale Lacco n. 1.

Come gia detto, indicazione della toponomastica “via Provinciale Lacco n. 1 ” in luogo

della corretta denominazione via

accavaio n.9, mppresenta esclusivamente una variazione

della & non inficia Ia corretts dellimmobile pigaorato.

Confini
Lappartamento confina  nord con propricth aliena alla pla 435, a sud con corte comune,

ad est con proprieth aliens

alla plla 445 ¢ spazio scoperto di proprieta aliena, ad ovest con
corte comune d'accesso ¢ vano scala

La cantina a nord con ferrapieno e vano s o softostante la corte

ala, 2 sud con terrapies

comune, ad est con terrapieno sottostante propricta aliena ¢ cantina alicna sub 11, ad ovest

con termapieno sottostante corte comune daccesso

QUE: lTO n. 2 elencuc ed indivi i_beni i_ciascun lotto e
der ne e n lotto,

L’enpuw deve p:ocedm Al dsctnions matesiale di cisscun lott, mediante
Pesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (ci

via, numero civico, piano, eventuale numero dinterno), degli accessi, delle
eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle
planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda
catastale, delle indicazioni contenute nelPatto di acquisto nonché nella relativa nota
di trascrizione ¢ dei criteri oggettivi ¢ soggettivi di cui alPart. 817 c.c), degli
accessori, degli eventali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto
in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona ¢ dei servizi da
essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinant

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Pesperto non procederd alla
descrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di
beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali (cs. posti auto comuni; giardino; ccc.), la tipologia, Paltezza intema
utile, la composizione interna, I superficie netua, il coefficiente tlizzato ai fini
della della_superficie Ia superficic

medesima, oni di manutenzione, le caratteristiche
sxmumall, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile, precisando per

lemento Pattuale stato di manutenzione ¢ ~ per gli impianti - la loro
nspondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro

articolate, Pesperto deve precisare se Pimmobile sia dotato di attestato di
prestazione energetica e quantificare — in caso di assenza — i costi per Pacquisizione
dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di

fondi T dd dati da fondi alt H
e o appanncats 3 et o comanaee son PRI CAZC
licazione o ripro

espropriazione in corso, anche se di ppoprieta T“ stesgo esecutato,
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La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a
fabbricati per i quali Paccesso con mezzi rotabili sia possibile solamente auraverso
il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o delPesecutato medesimo e
che non sia stato pignorato.
Nella descrizione dello stato dei luoghl in mpom al presente quesito, l’espemz
re inserir nel n n i alle
i L’mmmmm delle lmngn.ﬁe nel corpo della
il i i el agevole la comprensione della descrizione fornita.
Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.
In risposta al presente quesito, Pesperto deve procedere altresi alla
predisposizione di planimetria dello stato reale dei luoghi.
Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della
relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della descrizione fornita),
sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima.

LOTTO 2 - quota di 1/1 del diritto di proprieta

Limmobile pignorato ¢ inserito nel

entro storico di Forio, a ridosso del porto, in una zona
fortemente caratterizzata dalla presenza di attivita commerciali, attiviti di somministrazione
dialimenti ¢ bevande (bar, fistoranti, ecc) ed alberghi, in una traversa del centrale C.s0

Francesco Regine.

11 fabbricato, nel quale & ubicato il-cespite, ha accesso percorrendo la via Caccavaio ed
oltrepassindo il caneello-al civico n. 9'che immette in una piccola corte comune. 1I
fabbricato §i presenta in discrete condizioni di manutenzione, con alcune lesioni visibili in

facciata.

stratto del repertorio fotografico

Descrizione
Lappartamento ¢ ubicato al secondo piano, con ingresso dalla porta di fronte salendo le
scale ed & composto da ingresso, soggiomo doppio, quattro camere, cucina, due bagni dei

quali uno in camera, lavanderia/deposito ¢ corridoio, oltre cantina al p

ano gagerrato
Dallinggesso si accede: al soggioma doppio dofato di balcone ad est, cl;sa bml ICaz
spazio scoperto di proprieti aliena e ﬁ,pu b bﬁca.zfon énb r| p ro

1~
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reali

con struttura in legno ¢ copertura con tegole; alla cucina con balcone ad ovest,
con affaccio sulla corte comune d'accesso, coperto da una tettoia realizzata con struttura in

legno ¢ copertura con tegole.

Estratto del repertoria fotografico

Dallingresso, attraverso il corridoio, si accede poi agli altri ambienti ed in particolare: alle
quatiro camere, ogmuna dotata di finestra con affaccio sulla corte comune d’accesso lungo
a via Caceavaio; al bagno .1 dotato di due lavabi, bidet, vaso igienico e doccia, privo di
aperture ed illuminato da un lucernaio a soffitto; ad una piccola lavanderia/deposito nella
quale sono collocati il lavatoio ¢ la lavatrice, priva di aperture ed illuminata da un lucemaio
a soffitto. Dalla camera n.4 posta in fondo al corridoio, & poi accessibile il bagno n.2 dotato
i lavabo, bidet, vaso gienico e vasea da bagno ¢ servito da una finestra su spazio scoperto

di proprieti aliena

Pubblicazic
ripubblicazione o ripre
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Estratio del repertorio fotografico

ni di manutenzione, in stato di abbandono, con grossi

di intonaco

ffitto in alcuni ambienti che mettono in evidenza le pignatte del

solaio (sfondellamento solaio), con finiture ormai vetuste, porte interne in legno di vecchia

fattezza, infissi esteri in legno con vetro singolo ormai datati e napoletane in legno,

pavimento in' cofto- nellinteraabitazione ad cccezione del bagno n.d nel quale

sinvengonto mattonelle retangolart di colore grigio chiaro utilizzate anche a rivestimento,
del bagno n2 ¢ della cucina nei quali si tinvéngono, anche a rivestimento delle parct,
mattonelle bianche con decori seuri ¢ della lvanderia, nella quali si rinvengono mattonelle

verdi posate in parte anche a r

stimento,
1l cespite & dotato di impianto di riscaldamento con termosifoni (originariamente collegato
ad una centrale termica ubicata nel pertinenziale locale interrato, ogg dismessa) ma non si &
potuto verificarne la funzionalita. 11 cespite & privo di impianto gas e gli impianti idrico ¢
sanitario sono ormai vetusti ¢ non a norma.

La verifica e la redazione del certificato di conformiti degli impianti elettrici alla normativa
vigente, pud essere effettuata con un costo pari almeno a € 500,00, previo sifacimenio
dellimpianto elettrico.

Lunith immobiliare & priva di attestato di prestazione energetica che potri essere acquisito,
ai sensi del Decreto Legislativo 10/06/2020 n.48 che modifica il D.lgs. 192/2005,
atwando cosi la Direttiva UE n. 844 del 30/05/2018 sulla prestazione energetica degli

edifici, ed in

a0 al competente ufficio della Regione Campania per lanagrafe dei

certil

i, con un costo pari a € 600,00 (oltre verifica).
Pertinenziale allappartamento, vi & un locale cantina posto al piano interrato, accessibile

dalla porta a destra scendendo le scale, composto da un primo ambiente f lc ' i C az (
ad un altro piccolo ambiente destinato a Jocale calgaiay nel quale sono uljcati n aeneratore
DI pN—— ] IGAZIONE-O i pro

Esperto Stimatore Arch, Erminia Sicignan 54

R



Ist. n. 6 dep. 07/03/2025

Tribunale di Napoli Sez. Civile XIV G.E. Dr. V. Colandrea isccuzione immobiliare R.G. 439/2024

ilmente accessibile ¢ sono visibili le tubazioni a

scatoli ¢ materiale vario per cui non & fa

soffitto a servizio delladiacente locale caldaia.

Estratio del sepertorio fotografico,

Le consistenze rilevae, relative alle superfici calpestabili sono le seguenti:

T [Tz amse | Sup. ol Sup.
I
™
Per una superficie netta calpestabile delPappartamento pari a 175.80, una superficie dei
balconi pari a 13.60 mq. La superficie lorda dellappartamento & pari, arrotondata, a
217.00mq. Pubbllcaz (
ripubblicazione o ripre
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ic mmercial

Va osservato che nella determinazione della superficie commerciale complessiva da

utilizzate per la definizione del valore di stima, si

dovranno utilizzare i seguenti criteri:
* la superficie relativa allattuale camera n.3, ampliata sul terrazzino, in assenza di titolo
autorizzativo ed allo stato non sanabile, come meglio dettagliato ai punti successivi, non

verri considerata quale superficie residenziale, ai fini della determinazione della

superficie da utilizzarsi per la valutazione, bensi come superfice non residenziale
(terrazzinc) ¢ si prevederd il costo per il ripristina dello status quo, con un costo
ale.

forfettario che sari decurtato dal valore di stima

Sulla b:

delle quantiti desunte dai rilievi effettuati in situ, la superficie lorda commerciale
& pari, arrotondata, a 212.00 mq, data dalla somma delle seguenti superfici lorde
commereiali

4 superfcie lorda delPabitazione pari-a 190.00 mg comprensiva di muri interni ¢ dei muri

esterni computati al 50% se in comunione con altre uniti immobiliari ¢ comunque fino
ad uno spessore massimo di 50 cm;

v superficie dei balconi, pertinenza ragguagliata con U cocfficiente pari allo 0.25 ovvero

pani a 890 mq x 0.25
a ragguagliata, pari a 340 mgs
4 superficie delloriginario terrazzino oggi accotpato alla camera n.3, pertinenza

220 mq e 470 mq x 025 = 1.20 mq, per una superficie

comple
mgguagliata con un coefficiente pari allo 0.25 ovvero pari 4.70 mq x 0.25 = 120 mas

V cantina, pertinenza dellappartamento ragguagliata con un coefficiente pari allo 0.30
ovvero pari 73.00 mq x 0.30 = 22.00 mq.

Pubblicaz
ripubblicazione o ripre
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oo dlo st d g

Ve Commana 9

e Rso RS

Rilieva dello stato dei huoghi

La valutazione del bene & effettuata a corpo ¢ non a misura, anche se fondata su calcoli

walore di mercato.

JESITO n. identificaziong
Lresperto deve procedere alFidentificazions prergren pignorati per
ciascun lotto.

Altiguardo, Pesperto:
- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato
alPattualitd, nonché la i ia catastale i SEMPRE
al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando gyentu
Pu.em dell stssa agliat del Catasto). B I icazic
articolare, nellipotesi in cui il primo atto d’ncqnum anteri

In p:
ﬂlla trascrizione del pignoramento 56
Secoinda-comins; & e dovéase I6E é r|pr )
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Catasto, Pesperto dovrd produsre Pestratto catastale stotico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del ben:, indicando le variazioni intervenute
nel tempo e precisando — nel caso di immobili riportati in C.F. - la p.lla del terreno
ldenuﬁcalo al CT. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

to proposito, & sempre necessario che Pesperto precisi tutti i passaggi
calascal eeperit dalla originaria plla del CT. alla plia attuale del CF.
sempre Ia relativa di supporto);

- deve precisare Pesatta rispondenza formale dei dati indicati nelPatto di
pignoramento ¢ nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le
risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a
foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (i i i i dati i
essenziali: comune censuario, foglio, plla e subaliemo) che siano state

eventualmente richieste dallesecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano
intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati
nel pi; i

* s a wli variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale
delPimmobile (ad esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una
pertinenza dell'unita immobiliare che vengono accorpati ad un’altra; fusione di
piit subalterni), nel qual caso Pesperto informera il G.E. per le determinazioni
sul prosieguo;
se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale
delPimmobile (ad esempio, riallincamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, Pesperto deve precisare altresi le eventuali
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, Pesperto:

- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello
stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria
catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:

deve predisporre_apposita_planimeuia dello. stato reale dei luoghi con

o indicazione grafica delle riscontrate diffor

planimetria sia in formato ridotto nel testo della rel

presente quesio,sa in formato ordinario i allegato allarelazione medesinz;
" deve osti difformita.

Dati catastali atiuali

1l compendio pignorato corrispondente al LOTTO 2, & identificato al N.CEU. del
comune di Forio come di seguito (cfr. Allegato 9):
= Foglio 16 - plla 444 - sub 10 - cat. A/2 - Classe 7 - Consistenza 8 vani - Rendita €

1

7 - piano catastale: T - Indirizzo catastale via Provinciale Lacco.

Come gi detto, indicazione della toponomastica “via Provinciale Lacco n. 17 in luogo della

corretta denominazione via Cac

SOOI = ¥ o) o] [Tor: ¥4 (¢
ripubblicazione o ripre
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mi identificaivi b) 2

(quanto a foglio, p.la s
UZIONE RIFERIMENTI DI MAPPA del
27/10/1989 in atti dal 03/06/1999 CL. AMENTO L. 154/88 PF 99 (n.

BI1533.2/1989) vengono sostituiti i dati provvisori Tipo P Anno 1989 Protocollo

partire dal 27.10.1989 quando con SOS

11533B ¢ vengono assegnat gl attuali dati caastali;

® In seguito a VARIAZIONE del 27/10/1989 in atti dal 03/06/1999 PF 99 (n.
B11533.1/1989) viene soppresso il precedente identificativo sub 9 per generare, fra
altro, i dati provvisori Tipo P Anno 1989 Protocollo 11533B;

IO del 01/01/1994 in atti dal 21/04/1994

R TIFICA ZONA SUARIA - ART.2 LEC DEL 24/3/93 N. (n.

100000.1/1994) e SOSTITUZIONE RIFERIMENTI DI MAPPA del 20/02/1980 in

atti dal 02/12/1989 E INSERIMENTO E CLASSAMENTO (n. 146.1/1980) viene

soppressa il precedente identificative provvisorio Tipo P Anno 1980 Protocollo 146,

* In seguito a VARIAZIONE D'UFF

per generare il sub 95
® In seguito a ALTRE CAUSE DI VARIAZIONE del 20/02/1980 in ati dal
07/08/1987 (n. 146/1980), yengono soppressi gl originari dati
444 sub 1 ¢ sub 2 per gencrare, tra altri, Pimmobile pignorato al sub 9 dal quale

ali Foglio 16 plla

B
derivato poi, tra altro, il sub 10 di cui al presente LOTTO 23
® Gli originari sub 1 e sub 2 crano stati censiti, con gli stessi identificavi, a partire

del 30.6.1987 ¢ fino alla fone del 1.1.1994.

Dati del terreno

11 suolo su cui sorge il compendio pignorato & identificato al NCT del comune di Forio al

foglio 16 plla 444 che ha subito le seguenti variazioni catastali

= in seguito a Tipo Mappale del 30/09/2024 Pratica n. NA0327448 in atii dal
30/09/2024 presentato il 30/09/2024 PER AMPLIAMENTO (n. 327448.1/2024) ¢
VARIAZIONE  IDENTIFICATIVI PER  ALLINEAMENTO MAPPE  del
27/07/2005 Pratica n. NAOS04814 in atti dal 27/07/2005 (n. 10198.1/2005), Toriginaria
plla 444 del foglio 16 di 225 mq, viene unita alla p.lla 468, ampliando Ia superficie in
403mq.

dei dati del ¢ dei titolo di acquisto

e e e Pubbticaz
i s 0 s DHBDNEAZIONE: © 1PFO
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individuano ancora oggi. Successivamente al pignoramento non sonointervenute
variazioni.

1 dati catastali riportati nelPaccettazione tacita di erediti 2 favore degli esccurati coincidono
con quell di cui alle risultanze catastali. Nel titolo di acquisto uliraventennale (donazione
per nofaio Salvatore Biond), i dati catastali i riferiscono ad un vecehio fabbricato diruto
individuato in NCEU al foglio 16 pla 444 sub 1 ¢ sub 2 ¢ ad una zonetta di terreno
confinante con il fabbricato, in NCT al foglio 16 pla 468 ovvero, alloriginaria consistenza.
dalla quale sono poi stati generat, tra alte, gli immobili foglio 16 p.la 444 sub 8 LOTTO
1) e sub 10 (LOTTO 2)

Difformita tra stato dei luoghi ¢ planimetria catastale

AlPimmobile pignorato al sub 10 non & associata, alPattualits, alcuna planimetria catastale
ma, poichéil sub 10, come defto in premesss, & stato generato dalla divisione delloriginario
sub 9 dal quale sono derivati il sub 1;non nella fitolarita degli eseeutari ¢ non oggetto di
perizia immobiliate ed il sub 10 di cui al presente LOTTO 2, si uilizzerd, per il confronto
catastale, la planimetria storica ovvero, quela dell'ex sub 9.

Lo stato-dei luoghi delPappartamento rinvenuto in sede di accesso corrisponde a quello

rappresentato nella phanimetria catas

ale storica (cfr. Allegato 10 - doc.3).
Lo stato dei luoghi della cantina rinvenuto in sede di accesso non corrisponde a quello
mppresentato nella planimetria catastale storica delloriginatio sub 9, in quanto in detta

planimetria si rinviene ancora la consistenza dellintera cantina, poi frazionata, generando

sia la porzione di cantina oggetto di pignoramento (oggi sub 10), che la porzione di cantina

cedutaa terzi (sub 11 non oggetto di pignoramento),

Pubblicaz
ripubblicazione o ripre
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Confronto ten stato dei luoghi ¢ planimetria catastale storica

Per Padeguamento alle disposizioni di cui allart 19 DL 31 maggio 2010 n. 78, conv. in L.
30 luglio 2010, n. 122 (conformita catastale), va osservato che allo stato, non & possibile
procedere all'aggiomamento della planimetria catastale, in quanto le opere sono state

realizzate senza titola come meglio specificato in risposta al quesito 6).

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del
lotto.

Lesperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto
individuato ¢ descritto in risposta ai precedenti quesiti — del seguente prospetto
sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di
1/3, ecc.) proprieta (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in

_allavia__n.__,piano__int. _;&composto da__, confina con __a sud, con
—_anord, con ad ovest, con ad est; & riportato nel C.F. (o C.T.) del
Comune di __alfoglio ___,plla__ (explia o gid scheda ), sub_;

il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non
corrisponde in ordine a __); vi & concessione edilizia (0 in sanatoria) n. __ del
, cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non & conforme in ordine a
) oppure, o stato dei luoghi & conforme (o difforme __ ) rispetto alla istanza di
condono n. _ presentata il_, oppure , Pimmobile & abusivo e a parere delPes|

stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. ___(per il fabbricato); risulta
(oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona __ ( per il
terreno );

FREZZOBASE o ___; Pubb“caz (
rpro
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aeso che il prospetto & destinato ad essere inserito nellordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per lz pubblicazione di avviso
per estratto sulla testata giornalistica.

Le leve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od
eccessivamente lunghe.

LOTTO 2 = quota di 1/1 del diritto di proprietd
SCHEDA SINTETICA
1 LOTTO 2 & costituito da un APPARTAMENTO in Forio, alla via Ca

avaio .9,

ubicato al secondo piano con accesso di fronte salendo e scale, composto da ingres

soggiorno doppio, quattro camere, cucina, duc bagni dei quali uno in camera,
lavanderia/deposito e corridoio, olre cantina al piano interrato, il futto riportato nel
N.CEU. del comune di Forio con i seguenti identificativi:

= Foglio 16 - plla 444 - sub 10 - cat. A/2 - Classe 7 - Consistenza 8 vani - Rendita €

458,47 - piano catastale: T = Indinizzo catastale via Provinciale Lacco n. 1.
Lappastamento confina a nord con proprieta aliena alla p.lla 435, 2 sud con corte comune,

ad est con proprieci aliena alla p.la 445 ¢ spazio scoperto di proprieti aliena, ad ovest con

corte comune d'accesso ¢ vano scala.
La cantina.a nord con termapienc e vano scalay 4 sud €on terrapieno softostante la corte

comune, ad est con terrapieno softostante proprieta aliena e cantina aliena

sub 11, ad ovest

con termapieno sottostante corte comune daccesso
In sede di accesso, il debitore ha forito copia della Licenza edilizia n.90 rilasciata, previo
parcre favorevole della Soprintendenza, in data 2321974, per la ristrutturazione di un
fabbricato esistente alla via Caccavallo, corredata dai grafici di progetto.

In seguito a richiesta di accesso agli atti presso PUTC del comune di Forio, PEate ha
risposto che non & presente aleuna documentazione relativa ai nominativi richiest,
chiarendo poi che “non & presente un registro rlativo alla data di rilasio di suddetta eenza ¢ pertanto
on & stato possibile rinsenine aopia negli archin?”. Non & possibile attestare dunque, allo stato
attuale, la regolariti urbanistica delPimmobile.

Dal confronto fra lo stato dei luoghi ed i grafici di licenza fornii dal debitore, sono emerse,
per Pappartamento, I s

Modifica della sagoma del fabbricato; Modifica della facciata su via C:

enti difformiti: Diversa distribuzione degli spazi interni;

avaio, mediante la

trasformazione di due balconi in finestre, la modifica delFapertura nell‘originario soggiorno,
TPampliamento del balcone dellattuale cucina e la realizzazione della tettoia sul balcone;

Modifica della facciata est, mediante la realizzazione di duc finestre .
conseguentialla modifica della sagoma di cui sopra ¢ realizzazione della KRUﬂnl ICaz
Ampliamento della superficic. r-l p u b bl | caz | one o r-l p ro
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Dal confironto tra lo stato dei luoghi ed i grafici di licenza forniti dal debitore, & emerso che
il piano interrato non era previsto in progetto ovvero, che Pattule piano interrato & stato

realizzato in

ssenza di titolo autorizzativo e risulfa, allo stato non sanabile, in quanto
trattasi di opere non consentite dalla strumentazione urbanistica vigente.

La difformiti di cui al punto 1), per quanto ricadente in categorie di interventi suscettibili di
sanatoria ai sensi dellast. 36/37, d.P.R. n. 380 del 2001, allo stato risultano non sanabili per
le difformiti indicate ai successivi punti 2)- 3) - 4) e 3), relarive alla modifica dell
della facciata, all: i di bal lative all’; i della superficie. Queste

ultime difformiti infatt, non sono sanabili, in quanto trattasi di opere non consentite dalla

sagoma,

strumentazione urbanistica, in territorio vincolato paesisticamente. Non & inolire possibile

sipristinare i luoghi, in quanto non ¢ possibile effettuare la demolizione delle porzioni
illegittimamente realizzate, demolizione che investirebbe parti strutturali del fbbricato che
incidono anche su propricti di ferzi. Al fine dunque di rendere edoto Iggiudicatario sulle
citate jrregolariti, di'natura urbanistica/amministrativa, non sanabili ¢ non ripristinabili, si
specifica che Pufficio tecnico del Comune, constatata Pimpossibilit di eseguise il ripristino.
dei luoghi, potzebbe applicate la sanzione pecuniaria calcolata ai sensi dellart. 34 del DPR.
380/01, pari almeno al doppio del costo di produzione; sanzione che perd non annulla il
carattere abusiva delle opere, Pertanto, si valuta di applicare, ai soli fini della valutazione del
valore di stima, una decurtazione percentuale pari alla sanzione pecuniaria indicata ¢ del
relativo danno ambientale (ai sensi delPart. 568 c.p.c., come modificato pe effetto del DL
83/2015 convertito nella legge 132/2015). Va inoltre evidenziato, che non & possibile
prevedere Iapplicazione del combinato disposto previsto dagli artr. 46, comma 5°, del DPR
6 giugno 2001, n380 ¢ 40, comma 6° della I.. 28 febbraio 1985 n.47, in quanto le ragioni
del credito sono successive allentrata in vigore dell'ulfima legge sul condono 326/2003. Si
mppresenta che gli import indicati potrebbero variare ¢/o essere integrati in sede di
liquidazione degli oneri presso gli organi prepost ¢ che i intende in oni caso salvo il
potere autoritativo ¢ di controllo delle autorita competenti ¢ dellEnte preposto alla tutela

del vincolo pa

saggistico, alle quali & rinviata ogni determinazione definifiva. riguardo al

rilascio o al diniego delle autorizza ata e descritta la condizione urbanistica del

compendio pignorato, 1o stato di fatro ¢ di diritto in cui il compendio si trova, preso atto
delle difformiti rinvenute, stante la non assoggettabiliti alle norme concernenti ka garanzia

per vizi ¢ la mancanza di qualiti del bene venduto, si valuterd, in sede d

coefficiente riduttivo nel rispetto dei criteri previsti dall'art. 568 c.p.c., wnpﬁmﬁl .

efffetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015. I CaZ (
ripubblicazione o ripre
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Pervenuto agli csecutati in virti di accetiazione tacita delleredica in morte di [N

I -ascritta Napoli 2l 31.7.2023 ai nn. 39611/30800

Leesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di
proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento e
risalendo, a ritroso, al primo passaggio di propricta trascritto in data antecedente di
venti anni alla trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo, Pesperto:

- deve sempre acquisie in via integrale Patto o gli atti di acquisto del bene in
favore del soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta;
cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atto od atti
che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisite in via integrale altresi ghi atti d’acquisto precedenti
laddove ne sussista Popportunit (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate
porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno
verificare ~ specie ai fini della regolarita urbanistica — la consistenza del bene al
momento di un determinato passaggio di proprieta; ecc.), procedendo in tal caso
allinserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, Pesperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequa ripetizione degli

2id o nella_certificazi

riportati nella
i

n

Qualota mella ricostruzione.des passagei di propriced dovesse risultare che Ia
consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione
di una p.lla o sub diversi da quelli atwali), Pesperto segnalera anche i frazionamenti
e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di
alienazione con le risultanze dei registri catastali,

A questo riguardo, la lovea consentire di
se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprietd.

In ogni caso, poi, nelPipotesi di pignoramento di fabbricati, Pesperto deve
specificare in termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i deti
fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lia
interessata).

Nella ricostruzione dei trasferimenti, Pesperto non deve limitarsi ad indicazioni
di carattere generico ed in particolare riferire che Patto riguarderebbe “i beni sui
quali & stato_edificato il fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occorrendo al
contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

N:l.l’lpolesl di beni pignorati in danno del dzblmre esecutato ma appartencnti
allo stesso in regime di comunione legale con il cos perto stimatore
eseguir visura ipotecaria anche sul nominativo o del comnge ‘non debitore dalla data
defPato di acquisto.

Lesperto segnalerd tempestivamente al G.E. Pesistenza di atti di dlspnslzmne
compiuti dal coniuge non Sebitore /o Pesistenza di iscrizioni ipotecarie od al
formalita pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conscrval.no‘
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc.), producendo copia della

nota di iscrizione e/o di luscnzmne,' ' Pubbllcaz (
ripubblicazione o ripre
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Passagpi di proprieti

Alla data del 13.8.2024, data di trascrizione del pignoramento, l'immobile di cui a2l LOTTO
1 risulta di piena proprieti degli esecutati, in virti di accettazione tacita delPeredita trascritta
il 31.7.2023 ai nn. 39611/30800 (cfr. Allegato 2 — doc.4), in morte di | IEEG—_—_—_—
I ¢ 1 quota di 1/1 della proprieti a favore
i I - B
N | 0t i 1/2 ciascuno dela proprict

Come gid Pesceutats I vicne nella trascrizione

ion me nata il lifferenz;
della nota di_ trascrizione del nella quale viene come mata il
Non risulta traseritta dichiarazione di successione in morte i | EEG——

Riguardo alla pill_remot_provenienza, Toriginaria consistenza dellimmobile di cui al
IGECEEpe——. N F EN BN N |
I, < s ot di 1/1 della proprict, in viet di atto di donazione per
Notaio Salvatore Biondi del 24.10.1
2 ai nn. 38695/52351 da potcre

Con tale atto venivano trasferiti un veechio fabbricato diruto individuato in NCEU al

2 trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di

Napoli 3 il 9.11.197

Soral:

foglio 16 plla 444 sub 1 ¢ sub 2 (immabili pignorati) ed una zonetta di terreno confinante
con il fabbricato, in NCT al foglio 16 p.la 468 ovvero, Poriginaria consistenza dalla quale &
poi stato generato, tra altri, limmobile in NCEU foglio 16 p.lla 444 sub 10 (LOTTO 2)

P.lla di terreno sulla quale insiste il fabbricato in cui & ubicato Vimmobile pignorato

1l suolo su cui sorge il compendio pignorato & identificato al NCT del comune di Forio al

foglio 16 p.la 444,

ve
edilizio ed urbanistico.
Leesperto deve procedere alla verifica della regolarith dei beni sotto il profilo
o cd urbanistico, tenuto conto delle modifiche apportate alFart, 172 bis
(numeri 7, 8 ¢ 9) dis. Au. o . che di seguito si riportano: “7) ia caso di opere
ive, i i i sanatoria ai seasi delPartcolo 36 del decreto
et oceitent el Repania de § o 300 0350 g5 eve
stessa; altriment, la vesifica sulleventuale pzﬂ'camzlonc di ist |Caz (
indicando il soggetto istante ¢ la nogmativa ig foza della quale llslmzx sia stata

e e P e 0 ripro
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sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gii corrisposte o da cortispondere; in ogni altro
caso, I verifica, ai fini della istanza di condono che Vaggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dalParticolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’art. 46, comma quinto del decteto del Presidente della Repubblica del 6 gingno
2001, . 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 8) Ia
verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato
m di propeicti ovvero decivantc da alcuno dei suddetti ttoli9) Pinformazione
timporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spm straordinarie gi deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato’.”
Indichera altres)
- Pepoca di realizazione delPimmobile;
gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. _;
concessione edilizia n. _; eventuali varianti; permesso di costruire n. 3 DIA n.

della ione alle previsioni del p
esperto deve procedere allacquisizione presso il competente
ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei
grafici di progetto allegati.

‘Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima,

Si sottolinea al ngnndn come, in nsposm .1 presente quesio, Pesperto NON
DEVE MATI limif tere isse da - i
comunali,_dovendo pmccdem itoiomaienio: agli_opportuni_accertamenti_di
sey u(o indicati (specie con _rig rdo lla vt ifica_della rispondenza della

alle previsioni del

NelPipotesi in cui Pufficio tecnico comunale comunichi Passenza di
provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato 8
pignorato, Pesperto preciserd anzitutto la presumibile epoca di realizazione del
fabbricato.

A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo, Pesperto potrd utilizzare ai
fini della datazione dell’epoca di costruzione: i) schede planimetriche catastali
aerofotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competenti e societa private; iii)
informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora Patto
contenga esatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia
costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico
deleclad)

sch

dchumzwn di parte contenuta nellaro di lcgmsm  sccondo sui il Tsbbricato
sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove Pesperto concluda — sulla base dellaccertamento sopra compiuto  per
Pedificazione del bene in data antecedente al 19.1967, il cespite sarh considerato
regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei luoghi che
n relazione alle quali Pesperto procederd ad

della sanabili
Laddove Pesperto concluda - sulla base o Facceiotinto sopra R‘Mbbl ICaZIC

Pedificazione del bene in data succgssiva a.lb 1967, jn difetto dj provvedimenti
licazi

ripu one o ripro
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autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e Pesperto procederd agli
accertamenti della sanabilitd /condonabilita di cui in prosieguo.
17 io tecnico comunale comunichi [Pesistenza

orato m:
provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per
smarrimento; inagibilita_delParchivio; sequestro penale; ccc.), Pesperto deve
richiedere al relativo dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi
Pindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sari inserita
tra gli allegati alla relazione.

NelPipotesi di difformita ¢/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente quesito Pesperto deve precisare analiticamente
le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini delPopportuna comprensione Pesperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei
Iuoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

o deve predisporre apposita_planimeiria dello stato reale dei luoghi con
opportuna indicazione delle riscontrate difformita, inserendo la detta
planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
‘medesima;

o deve poi precisare Peventuale possibilita di sanatoria delle difformita
riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive Pesperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilith di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dellart. 36
del D.P,R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa;

in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera Peventuale avvenuta
plcsemazmne di istanze di condono (sanatoria c.d. speuale), precisando:

« il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Pistanza di condono sia 5
stata presentata (segnatamente, indicando se si tratti dn istanza ai sensi degli

artt. 31 ¢ seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi delPart. 39 della
legge n. 724 del 19%4; oppure ai sensi delPart. 32 del D.L. n. 269 del 2003
convertito in legge n. 326 del 2003);

o stato della procedura presso gl uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni;
ece);

i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da
corrispondersi;

Ia conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo delPistanza
(segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali difformitd);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre ~ ai fini
della domanda in sanatoria che Paggiudicatario potra eventualmente presentare —
se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dalPart. 40,
comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dalPart. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del
2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A quesultimo riguardo, Pesperto deve:

1) i‘::::m la data di ed.iﬁauim'xe delPimmobile 's:crmdn I:Piﬂtb.ﬁnllcaz (
ripubblicazione o ripre
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2) chiarire se = in ragione della data di edificazione come sopra determinata o

e

natorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i antt. 31 e seguenti delia legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immaobili e

opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi

indicate);

art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di pnnc:pm. opere abusive ultimate

eamn Ia data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indica

i, art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. ur. del 2003 (in linea di
prmclp 0, opere abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni
ivi indicate);

3) verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il

i o la procedura iati

Al riguardo, Pesperto deve far riferimento al credito temporalmente pili antico che
sia stato fatto nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante,

da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;

4) concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate
— se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate
Paggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immaobili od opere abusive, I'esperto deve indicare

~ previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali

competenti —i relaivi costi.

Ove Pabuso non sia in aloun modo sanabile, Pesperto deve precisae e sia stato

delPimmobile, le opportune

presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari per

Peliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilita ed

acquisire certificato aggiomato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un

3

tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta,
Pesperto stimatore depositerd istanza al giudice dellesecuzione per Pemissione del
provvedimento di cui allart. 213 c.p.c.

Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

1l compendio pignorato, come da certificato di destinazione urbanistica (cfr. Allegato 4)
sicade, in base al Piano Urbanistico Comunale approvato con delibera di C.C. n. 33 del
29.12.2020 pubblicato sul BURC n. 8 del 14.2.2021, ricade in centro storico (Al) ed
alPinterno del perimetro del centro abitato.

In data 08021999 & smto approvato con decreto Ministeriale il Piano Territoriale
Pacsistico dellIsola d'Ischia pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n.94 del 23.04.1999.

Come da certificato rilasciato dalla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Pa

saggio per
PArea Metropolitana di Napoli (cf. Allegato 4), Pimmobile pignorato

+ non sisula sottoposto a provvedimenti notificatori dellinteresse mhep .ﬁnbl
storico ai sensi del D. Lgs. 22.1.2004 n. 42 Parte Seconda dedicata ai be ICaz

ripubblicazione o ripre
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sientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutcla pa

22.1.2004 n. 42, Parte Terza;

saggistica di cui al D. Lgs.

rientra nel perimetro delle zone sottoposte a futela pacsaggistica come da DM
28/3/1985 che sottopone Pintero tertitorio comunale di Forio 'Tschia alle disposizioni
di cui alla Parte Terza D. Igs. 22.1.2004 n. 42;

rientra nel perimetro del Piano Territoriale Paesistico dellisola di Ischia.

Regolarith edilizia /urbanistica

In sede di accesso, il debitore ha fornito copia della Licenza edilizia .90 rilasciata, previo
parere favorevole della Soprintendenza, in dara 2321974, per la ristrutturazione di un

fabbricato

sistente alla via Caccavallo, corredata dai grafici di progetto,

In seguito a richiesta di accesso agl atti presso PUTC del comune di Forio, PEnte ha
risposto che non ¢ presente aleuna documentazione relativa ai nominativi richiesti
chiarendo poi che “Han ¢ presente un regisro relatio alla data di rilasio di suddetta eenza ¢ pertanto

non & tato possibile insenirne copia negl archii” (s

Allegato 1 —doc.1).

Non & p

bile attestare dunque, allo stato attuale, la regolariti urbanistica dellimmobile
ed inoltre, si evidenzia che Pimmobile & privo di certificato di agibilita/abitabilith.

onfrons ci luoghi ¢

APPARTAMENTO

i licenza edilizia

Dal confronto tra lo stato dei luoghi ed i grafici di licenza forniti dal debitore, sono emerse,
per Pappartamento, le seguenti difformiti (cfr. Allegato 10 = doc.4):
1) Diversa distribuzione degli spazi interni;

2) Modifica della

agoma del fabbricato;
3) Modifica della faceiata su via Caceavaio, mediante la trasformazione di due balconi in

fine:

. la modifica delPapertura nelloriginatio soggiono, Pampliamento del balcone

delPattuale cucina e la realizzazione della tettoia sul balcone;

4) Modifica della facciata est, mediante la realizzazione di due finestre e di un balcone

conseguenti alla modifica della sagoma di cui sopra e realizzazione della tettoia sul

balcone;

5) Ampliamento della superficic.

CANTINA

Dal confronto tra lo stato dei luoghi ed i grafici di licenza fomniti dal dcme,"ubml I Caz
s BicaZIONeo ripro
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realiz

to in assenza di titolo autorizzativo ¢ risulta, allo stato non sanabile, in quanto

trattasi di opere non consentite dalla strumentazione urbanistica vigente.

Confronto tea stato dei luoghi ¢ grafici di licenza cdilzia

La difformiti di cui al punto 1), per quanto ricadente in categoric di interventi suscetibili di
sanatoria ai sensi dellast. 36/37, d.PR. n. 380 del 2001, allo stato risultano non sanabili per
le difformiti indicate ai successivi punti 2)- 3) - 4) e 5), relative alla modifica della sagoma,

della facciata, alla realizzazione di bal 1 della supetficie. Queste

ultime difformiti infatt, non sono sanabil, in quanto trattasi di opece non consentite dalla
strumentazione urbanistica, in territorio vincolato pacsisticamente.

Non & inoltre possibile ripristinare i luoghi, in quanto non & possibile effettuare la

delle porzioni realizzate, che investirebbe parti
strutturali del fabbricato che incidono anche su propricti di teezi.

Al fine dunque di rendere edotto Iaggiudicatario sulle cifate irregolariti, di natura
urbanistica/amministrativa, non sanabili e non ripristinabili si specifica che Pufficio tecnico
di eseguire il ripristino dei luoghi, potrebbe applicare
Ia sanzione pecuniaria calcolata ai sensi dellart. 34 del DPR 380/01, pasi almeno al doppio
del costo di produzione, sanzione che perd non annulla il canattere abusivo delle opere,

Pertanto, si valuta di applicare, ai soli fini della valutazione del valmp .t?b.ll 7
uhblicazic

decurtazione percentuale pari alla sanzione pecuniaria indicata ¢ de] relativo danno.

bl (4 s e, 65 c-pr-lpubblheazm@n@ ripre
R

del Comune, constatata limpossil




Ist. n. 6 dep. 07/03/2025

Tribunale di Napoli Sez. Civile XIV G.E. Dr. V. Colandrea

iscenzione immobiliare RG, 439/2024

convertito nela legge 132/2015). Va inolire evidenziato,

che non & possibile prevedere
lapplicazione del combinato disposto previsto dagli artt. 46, comma 5°, del DPR 6 giugno
2001, n.380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985 n.47, in quanto le ragioni del credito
sono successive allentrata in vigore dellultima legge sul condono 326/2003.

Si rappresenta che gli importi indicati potrebbero variare ¢/o essere integrati in sede di
liquidazione degli oneri presso gli organi preposti ¢ che si intende in ogni casa salvo il
potere autoritativo ¢ di controllo delle autoriti competenti ¢ dellEnte preposto alla tutela

del vincolo pa

sggistico, alle quali & rinviata ogni detcrming

definitiva riguardo al
silascio o al diniego delle autorizzazioni. Analizzata e descritta la condizione urbanistica del
compendio pignorato, Io stato di fatto ¢ di diritto in cui il compendio si trova, preso atto
1

delle difformiti rinvenute, stante la non assoggettabilita alle norme concerner

per vizi ¢ la mancanza di qualita del bene venduto, s valuterd, in sede di stima, un adeguato
coefficiente riduttivo nel rispetto dei criteri previsti dallart. 568 c.p.c., come modificato per
effetta del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile.

Lesperto stimatore deve precisare se Pimmobile pignorato sia occupato dal

debitore esecutato o da soggett terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve precisare il titolo in

forza del quale abbia luogo Poccupazione (ad esempio: contratto di locazione;

affitto; comodato; pm\md.mmm di zssegnazmn: della casa_coniugale; ccc.)
PP che ha luogo in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove Poccupazione abbia luogo in forza di uno dei il sopra

indicati, Pesperto deve sempre acquisite copia dello stesso ed allegarlo alla

relazione.

Laddove si trai di contratto di locazione o di affitto, Pesperto deve verificare la

data di registrazione, la data di scadenza, Peventuale data di rilascio fissata o lo

stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Pesperto deve inoltre acquisire

cerificato storico di residenza dell'occupante.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione

opponibile alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data

antecedente al pignoramento), Pesperto verifichera se il canone di locazione sia

inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da precedenti

locazioni al fine di consentire al giudice delPesecuzione entuale

aggudmmm di procedere alle determinazioni di cui alPart. 2923, terzo comma,

co

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non

opponibile alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di
contratto di comodato; ecc.), Pesperto procedera alle detcrminazioni di seguito

indicate:

in primo luogo, quantificherd il canone di locazione di mercato

appartenente al segmento di mercato delPimmobile pignorato; I ICaZIC
in sccondo luogo, indicheri Pammont entualg indennica di

et 43 HeSbael .c,,upﬁftj:bK@az;@n@ © Tipro
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possano ragionevolmente suggerire Ia richiesta di una indennita in misura ridotta
rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata
tidotta e precatia delPoccupazione; Pobbligo di immediato rilascio dell'immobile a
richiesta degli organi della procedura; Pesigenza di assicurare la conservazione del

bene; ecc.).

Come appreso in sede di accesso unitamente al custode giudiziario, Pappartamento & libero

¢ nella detenzione dellesecutato [N ¢ la cantina & nella detenzione delPesccutato

cificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

Leesperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici
gravanti sul bene.

In particolate ed a titolo esemplificativo, Pesperto stimatore deve:
a)  verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello
originante la presente procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure
esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse
(assumendo le opportun informazioni presso la cancelleria del Tribunale).
Nel caso in cui sia ancora p:ndm(e pmcedente procedura elpmpnauvn, Pesperto
ne darh immediata udice al fin dei
proyvedimenti opportuni relativi d“a riunione;
b)  verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili
pignorati — la pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni
‘pignorati, acquisendo copia delPatto introduttivo e riferendo circa lo stato el detto
procedimento (assumendo le opportune informazioni presso la cancelleria del
Tribunale).
La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;
©  acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al
coniuge della casa coniugale;
d)  acquisire copia di provvediment impositi

Soral:

i di vincoli storico-artistici;

) verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio —
Pesistenza di ¢ la eventuale
) acquisire copia degli atti impositivi di serviti sul bene pignorato

eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.
In particolare, nellipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti
provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione del
oramento), Pesperto acquisird — con Pausilio del custode giudiziario — la
relativa_documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione el sequestro (nonché, eventualmente,
copia della nota di di sequestro), i
tempestivamente il G.E. per Yadozione dei provvedimenti circa il prosieguo delle
operazioni di stima.
In risposta al presente quesito, Pesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli
oneri ed i vincoli che restano a carico dellacquirente ¢ quelli che sono invece
cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

SEEIONE - Qo oy et Pubblicazic

Tra questi i segnalano in linea di principioy

v e 0 bblicazione o ripre
R
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2) A di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
ioni imoniali imenti di della casa

ep
coniugale al coniuge;
4 ltri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
ion, ecc.), anche di natura condominiale;
i dii

servitil, uso, abif
5)

di vincoli ici e di altro tipo.
1l; munc i nel cont 11

‘procedura,

"T'ta questi si segnalano:

) Iscrizioni ipotecaric;

2 i i ed altre izioni iudizi i (sequestri i

ece);

3 Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della

regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisazione che
tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove non
si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura);

4)  Difformita Catastali (con indicazione del costo della izzazione come
determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che tale costo & stato
detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto
alla regolarizzazione in corso di procedura).

Formality /o inerenti

Trascrizioni

Domanda giudiziale tra

ritta presso la Conservatonia dei RR.IL di Napoli 02 il 22.3.2004
8 Registro Particolare 9992 nascente da atto del’'UFF. Giuz.
Tribunale di Napoli del 18.3.2004 repertorio n.111/2004

contro. |

grava su (tra altri):

Jnita negoziale n.1

Immobile n.2

Registro Generale 1

Soral:

Abitazione alla via Caccavaio, piano ‘T, identificata al N.CE.U. del comune di Forio -

Foglio 16 - Particella 444 - Sub 10 - Categoria A/2
nitd negoziale n.

Immobile n.1

. del comune di Forio -

Abitazione alla via Caccavaio, piano T, identificata al N.C
Foglio 16 - Particella 444 - Sub § - Categoria A/2

NOTE

Nella Sezione si legge “S trascrie atto di aitazione notificato dalfUfciale Gindizgario del Tribunale

i Napoli - Sezione distacata di Ischia com il quale, prmesso ohe in data 30/ 06/ 24 wbb azic
Fancesca, sottoscivea seitura privata ce forqaliszana 661’4 o di e con Galive Vinceigo, o

icazione-0 ripro
R

il quale quest 5 obbligana, entro 120 giorni
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come alle unit negoxial 1 ¢ 2 del quadvo " b ",  che trascor i termine fissato, il oontrotvasaritto Calise
1o adempira a quanto sottoscritto con detta svittnra privata del 30/ 06/ 2000, si chiede dichiarare valida
ad offcace tale sarittuna privata, prowuncands ai sensi delart.2932 . sentena produtiva degi stess
effotti del contratto non conclusd”.

Come da cerfificazione acquisita dal custode giudiziario, presso il Tribunale di Napoli
Ufiicio Ruolo Generale, non risulta iscritto aleun procedimento civile. Inolire, in sede di
acceso tenuto dal custode giudiziario in data 28.2.2025, Pesecutata sig.r: .
ha dichiarato di non aver coltivato il giudizio di cui alla domanda giudizale

Iscrizioni

Ipoteca legale Al SENSI ART.77 DPR 602/73 MODIFICATO DAL DI

16/99 E
DAL DLGS. 193/01, iscritta presso la Conservatoria dei RR.L di Napoli 2 il 25.1.2005
Registro' Generale 3313 Registro Particolare 679 nascente da atto amministrativo della
GESTLINE SPA del 18.1.2005 rep: 101814/71

Capitale: € 154.123,26

S.PA. con sede in Napoli C:F. 07843060638 per il diritto di
propricta per la quota di 1/1
contro I ¢ 1
quota di 1/1 del diritto di proprieti
grava su (tra altri):
Immobile n.7

Abitazione alla via Caccavaio identificata al N.C.E.U. del comune di Forio - Foglio 16

Particella 444 - Sub 8 - Categoria A/2
Immobile 0.9

Abitazione alla via C:

avaio identificata al N.

U. del comune di Forio - Foglio 16 -

Particella 444 - Sub 10 - Categoria A/2

Tpoteca giudiziale in rinnovazione derivante da atto giudizario del Tribunale di Torre
Annunziata Sez. Distaccata rep. 1192/2004 iscritta presso la Conservatoria dei RRIL di

= sty Pubblicaz
ripubblicazione o ripr

Biperto Stimatore Arch. Heinia Scigns 74

nerale 24506 Registro Particolare 3136
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afavore BANCA DI CREDITO POPOLARE - SOC. COOP. PER AZIONI A R.L
con sede in Torre del Greco (Na) C.F. 00423310630 per il diritto di propriet
per la quota di 1/1 su unita negoziale n.1

contro (tra altri)

1 < | i i
proprieti relativamente a uniti negoziale n.1

N < |1 quot i 1/2
del diritto di propricta relativamente a uniti negoziale n.1

1 1 1
1/2 del diritto di proprieta relativamente a uniti negoziale n.1

grava su (tra altri):

Unitd negoziale n.1

Immobile n.3

Abitazione alla via Gaceavaio identificata al N.C.E.U. del comune di Forio - Foglio 16 -
Particella 444 - Sub 8 - Categoria A/2

Immobile ¢

Abitazione alla via Caccavaio identificata al N.C:F.U. del comune di Forio - Foglio 16

Particella 444 - Sub 10 - Categoria A/2

Trascrizioni

Soral:

Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatotia dei RR.I1. di Napoli 2
il 13.8.2024 Registro Generale 43084 Registro Particolare 34016 nascente da atto del’'UFF.
Giud. Del Tribunale di Napoli del 9.7.2024 repertorio n.1303

a favore

POP NPLS 2019 stl con sede in Conegliano (IV) C.F. 05043330264 per il diritto di
proprieti per la quota di 1/1

contro

Y i it i
proprieti per la quota di 1/2
Y 2 0012 i 1/2 el
diritto di propriet

gravasu (tra altri):

Abitazione identificata al N.C.E.U. del comune di Forio - Foglio u,,m.»B,U.bnlicaz (
ripubblicazione o ripre

oo
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Immobile n.4

Abitazione identificata al N.C.E.U. del comune di Forio - Foglio 16 - Particella 444 - Sub

10 - Categoria A/2

» Per i vincoli urbanistici si rimanda alla risposta al quesito 6), con la precisazione che il
costo per la regolarizzazione urbanistica verri detratto nella determinazione del prezzo
base d'asta

> Perle difformiti catastali si rimanda alla risposta al quesito 3).

QUESITO cerificare se i beni pignora -adano su suolo demaniale.
Liesperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo

demaniale (in particolare per quelli ubicati nei comuni di Castel Volturno, Cellole,
Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di
declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso.

Non 'si sono rinvenute, nel ventennio antecedente I trascrizione del pignoramento,
trascrizioni di vincoli demaniali. Dallinterrogazione della banca dati ¢ dallelenco
informatizzato degli immobili disponibili al patrimonio_del Demanio, si & riscontrato che
Varea in cui ricade Fimmobile pignorato non & compreso in quelle disponibili al patrimonio

del Demanio.

UESITO n. 10: ves

Pesistenza di pesi od oneri di altro

Lesperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo,
livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul
bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in virti di
alcuno degli stituti richiamati.

In particolae, Pesperto verificherd laddove possibile = per il tramite di
opportune indagini catastali = il titolo costitutivo e la natura del soggetto a favore
del qualc sia costituito il diritto (se pubblico o privato).

, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone
ﬁxichc, istituti religiosi privati quali mense vescovili ¢ relativi successori) Pesperto
verifichera — acquisendo la relativa documentazione ~ se sussistano i presupposi
per ritenere che vi sia stato acquisto della picna proprieta per usucapione (ad es.,
laddove Poriginario enfiteuta o livellario, od un suo successote, abbia ceduto ad
altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli

oneri su di esso gravanti 0 comunque garantendo Pimmobile come libero da
qualunque gravame e siano decorsi almeno venti anni dalPatto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, Pesperto
verificher se il soggetto concedente sia un’amministrazione statale od un'azienda
autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano i
considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 dem I | Caz (

i I

legge n. 222 del 1985) oppure a favoge di ente rza di provvedimento di
quotizzazione ed assegnazione, e\tn'pﬂb%ﬁelazcroﬂewo rl pr )
Esperto Stmatore Arch. Eeminia 76
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(acquisendo Ia relativa documentazione sia presso Pente locale che presso PUfficio
Usi Civici del settore B.C.A. della Regione Campania).
In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare ’assenza di atti di affrancazione

del bene, Pesperto sospendera le operazioni di stima e depositer nota al G.E.
corredata della relativa documentazione.

i terreno sul quale & stato edificato il fabbricato in cui gl immobili pignorati sono ubicati,
non & gravato da censo, usi civici come da Regio Decreto Commissariale per la liquidazione

degli usi civici del 25.11.1937.

QUESITO n. 11: fornire ogni i ione _utile_sulle_spese di_gestione

i i ntuali imenti in corso,

Leesperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese
condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia;

4) eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

In seguito ad aceesso cffettuato conil eustode giudiziario, si & preso atto che non &

costifuito alcunt Condominio.
11 compendio viene trsferito con i proporzionali diritti di comproprieti sulle parti comuni

del fabbricato di cui il cespite in oggetto & parte ai sensi e per gl effeti dellart. 1117 del .

¢ con gl accessor, ac

limitazioni e quantaltro risult dai titoli di provenienza che si allegano e dai pii remot titoli

ioni, pertinenze, dipendenze, servint attive e passive, riscrve,
di provenienza ai quali si rimanda intcgralmente.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

Lesperto deve indicate il valore di mercato delPimmobile nel rispetto dei criteri
previsti dallart. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito
nella legge 132/2015, il cui testo novellato qui si riporta: (Determinazione del valore
dell'immobile). “Agli effetti dell'espropriazione il valore dellimmobile é
determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base de
elementi fomniti dalle parti e dall esperto nominato ai sensi dell’articolo 569, primo
comma. Nells determinazione del valore di mercato Pesperto. pmczde al calcolo
della supecficie quella jel valore per
metro quadeo ¢ del valore ivo, esponendo analiti gli i
e le correzioni della stima, ivi compresa Ia riduzione del valore di mercato praticata
per Passenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando uh
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica,

stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri gmmbct"
A questo riguardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMENTE

esplicita seclfcazlune dn dzn unl.\zznn per la st
tali_dad, da depos

esempio: contratti dn zhcnuloneﬂpu

Biperto Stimatore Arch. Heinia Scigns 77
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segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal
“Tribunale ed aventi ad oggetto munalnh riconducibili al medesimo scgmento di
mercato del cespite pignorato; dati dellOsservatorio del Mercato Immobiliare
delPAgenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi
professionali; mediatori; ecc.), Pesperto
indicare il nominativo di ciascun npemlnxe interpellato (ad esem)
immobiliare con sede in
precisare § dati Fornil da ciascun operatore (con indicazione dei valor minimo ¢
massimo comunicati da ciascuno di essi);
® precisare in_ m:miem i deuagliata le modalita di
i i iti (auraverso il riferimento ad atti di compravendita;
alla data degli stessi; alla 6 ologm degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).
Lesperto potra inoltre acquis rmazioni ai fini della stima anche presso
soggetti che abbiano svolto attivita di custode giudiziario ¢/o pmfessmmsm
delegnlu alle vendite forzate. In tal caso, l’espe to procederd a reperire i documenti
i decrei di rilevanti ai fini della stima),
chv: saranno allegati alla relazione di stima.
I P

agenzia

LIMITARSL A FARE RICORSO A
ST}

Nella determinazione del valore di metcato Pesperto deve procedere al calcolo
delle superfici per  ciascun immobile, con indicazione della superficie
commerciale, del valore al mq ¢ del valore totale, esponendo analiticamente gli
adeguament ¢ le correzioni della stima.

A questo riguardo, Pesperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta
per gli oneri di regolarizzazione utbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato
di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nonché per
eventuali spese condominiali insolute.

Leesperto NON_DEVE dettarre_dal valore di mercato il costo delle

ioni delle iscrizioni e trascrizioni a carico della procedura
iscrizioni_ipotecaric; izioni di i di
sequestri conservatiy

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle
considerazioni svolie in risposta al quesito n. 6 = siano totalmente abusivi ed in
alcun modo sanabili, Pesperto procedera ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come
segue:

nelPipotesi in cui risulti esscre stato emesso osdine di demolizione del bene,
Pesperto quantifichera il valore del suolo ¢ dei costi di demolizione delle opere
abusive;

molizion

1l

Pesperto determiners il valore o del bene.

Sulla scorta del valore di mecato determinato come sopra, Pesperto proporra al
giudice dell'esccuzione un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle
differenze_csistenti al momento della stima tra Ia vendita al libero mercato ¢ I

n IPimmobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto
al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in
ragione delle circostanze del caso di specie (misura m, 5
10% ed il 20% del valore di mercato) al fine endele comp1rab|l B 0

Pacquisto in sede di espropriazione forzata rispetto alPacquisto nel
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- nella eventuale mancata immediata disponibilita dellimmobile alla data di
aggiudicazione;
tuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato ¢ gli
‘quisti in sede di vendita forzata;
nella mancata operativitd della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualith in
relazione alla vendita forzata;
nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
sia dalle e dalle condizioni
is fisico, funzionali ed
esterne) che possano interver tra la data della stima e la data di
aggiudicazione;
- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

LOTTO 2

Metodo del confronto MCA - Market Comparison Approch

Trattasi di una procedura sistematica applicata alla stima del valore di mercato degli
immobili che §i basa sugli aggiustamenti dei prezzi di mercato rilevati in base alle
carafteristiche immobiliari degli immabili di confronto ¢ dellimmobile da valutare.

Ilmetodo MCA & composto daz

= Tabelka dei dati
= Tabella dei prezzi marginali delle singole catteristiche
= Tabella di valutazione

La tabella dei dati contiene le caratteristiche dell'immaobile da valutare (subject) e degli

immobili di confronto (comparabili). La tabella dei prez

i marginali riporta per ogni

caratteristica quantimtiva ¢ qualitativa presa in esame ¢ per ciascun comparabile, il
prezzo marginale della singola caratteristica. La tabella di valutazione riporta i prezzi di
mercato rilevati dei comparabili ¢ le- caratteristiche immobiliari in esame. Per ogni

si considera il bil

p del prezzo del

Determinazgone di S¢

Sulla base delle quantity desunte dai-silievi cffettuati in situ, la superficie lorda
commerciale del cespite pignorato & pari arrotondata, come sopra determinata, 2
217.00mq.

La valutazione del bene & effettuata a corpo ¢ non a misura, anche se fondata su calcoli

metrici

‘ ~ Pubblicaz
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Determinagione di Prr

Nel corso delle indagini effettuate sono stati acquisiti clementi di mercato ed & stata
consultata la banca dati delle quotazion immobiliari forniti dall Agenzia del Territorio.

T dati emersi sono i seguenti:

‘Banca dati delle Quofazioni immobiliari forniti dall’Agenzia del Tersitorio:

valore min €2.40000  valore max €3.700,00

Indagini dircttc:

vilore  €2.900,00 - €3.070,00

Le indagini di mercato dirette derivano da consultazione delle banche dati relative a siti
di intermediazione immobiliare che hanno consentito di rilevare diversi livelli di prezzi

offerti per immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato.

Tabella dei comparabili - Prezzi - Valori unitari

lm ‘WW £3.768,33]
i

[ e N
| Giotarni- 120 g
Valor meds it

La ricerca delle offerte di vendita di immobili nella zona centrale a ridosso di via Caccavaio,
evidenzia valori unitari medi arrotondati di 3.070,00/mq (sul reale prezzo di realizzo che &
condizionato da un'inevitabile trattativa per la conclusione dello scambio, che conduce ad
una decurtazione del 15% dei prezzi richicsti dal venditore) ¢ di 3.600,00/mq (sul prezzo
offerto).

ANALISI DEI PREZZI SUL VENDUTO

Nelleffettuare Pindagine di mercato si & fatto riferimento anche allanalisi dei prezzi sul
“venduto”, nella zona immediatamente a ridosso del fabbricato via Caccavaio ed indicati
dal Sistema dellAgenzia del Tersitorio, che qui si riportano per facilit di lettura:

m

[N Appacaments 2025 - Zoo b
[N-2 Appartaments V2 2023 Zom B3 - 17
I~ Venduo~Settembre 2025 Zona B3 38 my T
Vendo - Apale 202¢
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Tali indagini conducono a definirc il reale prezzo unitario mediante Panalisi dei prezzi del
venduto siportato dall’Agenzia del Tersitorio, pari ad € 2.900,00/my.

T comparabili utilizzati sono messi a confronto con le caratte

stiche quantitative ¢
qualitative dellimmobile in esame, attraverso i dovuti aggiustamenti dei prezzi in funzione

della presenza delle oggettive caratteristiche qualitative del bene in oggetto.

Nel

s in esame st individuano le seguenti taelle:

* Latabella dei dati:

EEBE S Immobile di | Tmmobile di
confronto A | confronto B | _Subject
Prezzo di mercato curo) 350000 320,000
Data (mesi) 47 12
perficic principale (mg) 120 81 217

cic sccondaria - Balcone (mg)

sccondania  Terrazso (mq)

ciesccondara Portica (ma)
i secondaria Sottotetto (ma)
e Mg fr o)

atina ()

cic sccondaria <,mgc (ma)

cie sccondaria - Box Auto (img)

ic sccondaria - Posto Auto (mg)

Lisello di piano [ I 2

Impianto ascensore 0 0 0
1 0 0 [

Superfice esterna (mg)

Servizi 1) 3 1 2

Stato di mamstenzione edificio (o) ] ] 4

Stato di manutenzione immobile (1) 5 v 2

Tabella dei prezzi marginali delle singole caratteristiche

Prezzo ¢ caratieristica e | | e
confronto B

confronto A

Drezz0 di mercato (eum) 350.000.00 32000000
Data mesi) 87500 800,00
Superficie principale (mq) 291667 291667

cic sccondaria - Balcone (mq)

cic sccondaria - Terrazzo (mg)

cic sccondaria Portica (mq)

cic sccondaria - Sottotetto (mg)

Superficic second

Superficie secondaria - Bos Auto (g oy

- —Pybblicazic
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| Ererr——

oo T ]
[Seevist 7 T oo | soww |
St & marenTons oGS ) —w T w
[ S i e il o T w0

® “Tabella di valutazione
RERRS ot Tmmobile di Immobile di
confronto A

Pusavo di memat (eus) 3300000 3200000
Data mes) 112500 9.60000
Superfice prncipal () 2291667 39660667
Superfice secondara - Balcon (ma)

cic socondaria Termazzo (mq)

cic sccondara - Portico (mg)

cic sccondara - Sottottto ()

X Soffta (mq)

~Cantin (mg)
Gurage (mg)

ciesccondaga - Box Ao (mg)
‘Supericie Secondaria ~Posto Abo (ag)
Welo di e 1200 G
Tmpianto ascEisont 0 0
Riscaldaments avtongino ] 0
Superfici extema (mg)
Servi o) 00000 Son00
Stto di manensione <6 (o)
Stto di memtensions immobile (3 500000 15000000
Preazo cometto € wsier|e  sendener

PREZZ0O MEDIO UNTTARIO €2.500,00
VALORE DI MERCATO ARROTONDATO [ €547.00000 ]

VALORE A BASE D'ASTA

11 valore a base d'asta & dato dal valore di mercato del bene detratto dei seguenti oneri
economici

' costi per redazione certificato di conformita impianti pari almeno a € 500,00;
' costi per redazione attestato di prestazione energetica pari almeno a € 600,00;

Pertanto al valore di mercato vanno detratti tali oneri:

€547.00000 - €50000 - €600,00- =  €545900,00

Al valore oftenuto deve

ssere applicata la percentuale riduttiva del 20% per presenza
difformiti non sanabili ¢ non ripristinabili

e s - esennn PUDDIICAZ
Decminusionsac e i DHOD HBRZIGA -0 11PrO
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dallast. 568 c.p.c., come modificato per effetto del DL 83/2015 convertito nella
legge 132/2015

A tale valore di mercata viene applicata una riduzione percentuale che tiene conto del caso
di specie ed in particolare delle differenze, al momento della stima, tra la vendita a libero

mercato ¢ la vendita forzata, ed in particolare:

' la condizione urbanistica dell'immol

il bene si trova;

pignorato, lo stato di fatto ¢ di diritto in cui

N mancanza certificato di abitabilit;

' presenza di difformita non sanabili;

N riduzione del valore di mercato praticata per Passenza della garanzia per vizi ¢
‘mancanza di qualita del bene venduto;

' eventuali difetti, carenze e vizi occulti;

 eventuali diverse modalith fiscali tra gli acquisti a libero mercato e quelli in sede di
vendita forzatas

V evennali differenze dovute alla_ciclicity delle fasi del segmento di mercato
(sivalutazione/svalutazione), ed alle condizioni dellimmobile (deperimento fisico) che
possano sopraggiungere tra il momento della stima e quello dellaggindicazione;

' mancats immediata disponibilith alla data di icazione, dovuta alla
presenza di contratto di locazione apponibile.

Dafa la particolariti del caso in esame si valuta che fali fattori incidano per una percentuale
unica ridtiva del 15% e quindi pari a

€43672000x 15% =  €65508,00
Pertanto il VALORE a base d'as

1 paria

€43672000 - €6550800 =  €37121200

ovvero arrotondato a:

VALORE A BASE D'ASTA LOTTO UNICO € 370.000,00

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, Pesperto deve
procedere alla valutazione della sola quota.

Lesperto deve precisare inoltre s la quota in titolarith delPesecutato sia
suscettibile di separazione in natura (attraverso ciot la materiale separazione di una
porzione di valore esattamente pari alla quota).

Lesperto deve infine chiarire gia in tale sede se Pimmobile risulti comodamente

divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, Pﬂbtfl | caz

se del caso una bozza di progetto di divisione.

tmnan e fipibblicazione o ripro
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aminato Io stato dei luoghi ¢ le caratter

stiche distributive degli immobili pignorati, si &

sitenuta opportuna la formazione del presente LOTTO 2.

ITO .
della_Camera e _pre: in_caso di

are_il_regime

In risposta al presente quesito, Pesperto stimatore deve anzitutto indicare la
residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla
data attale, acquisendo ¢ depositando certificato di residenza storico rilasciato dal
competente ufficio comunale.

Lesperto deve inoltre acquisite SEMPRE certificato di stato civile
delPesecutato.

In particolarc, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, Pesperto deve
acquisire certificato di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cui &

tato_celebrato il mausi verificando Pesistenza di i a margine in
ordine al regime patrimoniale prescelto.

Tl regime patrimoniale dellesecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di
ali certificazioni.

Lesperto non pub invece fare sifeimento ad elementi quali la dichiarazione di
‘parte contenuta nelPatto d’acquisto del cespite.

o i

caso, in ordine al regime patrimoniale dellesecutato, qualora dagli

clementi_complessivamente in ati risulti essere intervenuia sentenza di

del oppure di o cessazione degli effetti

civili_oppure di separazione pc'sonale ¢ tale sentenza non risulti essere stata

annotata a margine delPatto di matrimonio, Pesperto procedera — laddove possibile
~ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, Pesperto acquisita altresi

certificato della Camera di Commercio.

1l debitore [N come da csiratto di matrimonio (cfr. Allegato 1 — doc2) ha
contratto matrimonio in data JE}998 in regime di comunione dei beni. 11 certificato di
stato civile della debitrice I non & stato ancora trasmesso alla scrivente da

parte del competente ufficio di Forio.

Si specifica che in ogni cas

. i cespiti pignorati risultano essere sonali in quanto

pervenuti per suce

Lo scrivente Esperto, rassegna la presente relazione tecnica di ufficio, ritenendo di aver

carico ricevuto, e si rende disponibile all'lllmo G.E. per chiarimenti e/o

assolto all

integraziont.

ALLEGATI COMUNI AI LOTTI

e et g T o o o0 Pubblicaz

doc.2 = Estratto di matrimonio Debitore
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Trascrizione atto di donazione Notaio Alfredo Albore del 10.1.1990 rep. 35947
~ Trascrizione atto di divisione per Notsio Albore del 22101986 trascritta il 21111986
an27122/21217

ae ato di divsione pe notsio Angelo Tirone del 17,111
T rmmcrion Sonn o a1 1974 06/

o Tomeriione o d domstone o Ao Abor de 1561006 . 19861/14727
Allegato 3~ Ispezioni ipotecarie

Allegato 4 — Certificato di destinazione urbanistica

Allegato 5 - Licenza Edilizi

LOTTO 1
Allegato 6 = Visure catastali
doc. — Visura catastle
doc 2~ Planimetria catasale
doc.3 — Mappa catastale
Allegato 7 - Rilievo ed i i ile oggetto del pi
doc.1 ~ Inquadeamento urbano
2~ Pianta di slevo
doc.3 — Confronto tm stato dei luoghi ¢ panimetcia catustale
o4~ Cofifronto tostato e Taoght € i dell icnza ciizia
doc55 sizione estatto di mappa e rpresa snelare

crappos
Allegato 8 ~ Rilievo fotografico

LOTTO 2
Allegato 9 - Visure catastali

doc. - Visuea atastale

doc.2— Plaaiimetia catasale storca (e sub 9)
doc.3 = Mappa catasale

Allegato 10 - Rilievo ed inquadramento delPimmobile oggetto del pignoramento
doc.1 - Inquadeamento urbano

doc.2 ~ Pianta dislievo

doc3 — Confronto ta stato di luoghi  pl
doc4 — Confronto ta stao i laoghi  grn
doc.5 — Sovrapposizione cstaatto di mappa ¢ ipresa

Allegato 11~ Rilievo fotografico

Con osservanza LEsperto Stimatore

Napoli i 14 febbraio 2025 arch. Frminia Sicignano
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