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PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE 

ISCRIn'A AL N. 7091:2010 DEL R. G. E. 'i. I 

CONTRO 

Relazione del C. T. U. arch. Immacolata VARTUU, con studìo professionale In 

Napoli - 80145· alla'via Luigi GUANELlA ìs, 51 bis, leI. 081.543,03.31; iscritto nei 

duemlladus, aWAlbo dei Consutenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Napoli, al or, 

10.181 della Sezione CivHe. 

Ill.mo G. E. d.ssa Monica CACACE, 

l'anno duemiladJeci, il giorno 26 del mese di !uglìo, la sottoscritta arch, Immacolata 

VARTULI è stala nomlna!a, dal G. E. dr. Alessandro PEPE, Consulen!e Tecnico 

d'Ufficio (C,T,U,). nella procedura n, 709/2010 del R. G. E. del Tribunale di Napoli· 

Sezione CiVile ~ Quinta Bis ~ Esec-uztonì lmmoblliarì, promossa dalla 

s. C. p. A. contro il sig, 

Nell'aula delle udienze, la scrivente è stata convocata, per ìl giuramento di 

(ilO, 1114 ottobre deli'anno 2010; ed in tale occasione è stato conferito alla stessa, 

dal G, E. dr. Angelo NAPOLITANO, l'incarico di prowedere alla valutazione del 

bene pignorato, al fine di fomirs.elì elementi necessari per la determinazione del 

prezzo di base per la vendita, 

La sottoscritta, stabiiito !'iniZIO delle operazioni di sopralluogo, fissate per il 

Hioròo 13 novembre deil'anno duemiladieci, alie ore 16:30, in tale data ed ora, 

previa comunlcazlone ìil'lmite raccomandata AJR. alla parte convenuta e medIante 

J)i)sta elettronica aila pane attrice, si è recata-(accompagnata dal suo oo!!aVoratore 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



NAPOU -- Sefvizìo di Pubblicità Irnmobmare - Circoscrlzìone dr Napoli 2, per 

;"fr~p(jz!one ipotecaria e per la rìcTl!esta della visura, quest'ultima relativa all'elenco 

lillll;Jtlco delle torrnalftà, al fìne di verificare le trascrj710nì nonché le jscrizioni e di 

pmndere atto degli estremì dell'atto dì compravendita, nel quale le unità immoblliari 

oggetto di procedura sono state citate (si allega vìsura ìpocatastale); lo studio 

no\mile del Notaio Alessandr. DEL BALZO, sito in Napo!i alla Via S, Tommaso 

D'Aquino nA8, per richiedere ed acquisire copia conforme all'atto dì compravendita, 

MI quale vengono menzionati i cespiti de quo (si allega copia conforme all'atto dì 

compravendita); "Ufficio Edilizia Privata ed UrbanIstico del Comune di 

VILLARICCA, per accertamenti relativi ad un'eventuale licenza edilizia rilasciata 

nonché per verificare Ilesistenza e il ritiro de' certificato di abìtabilità, altresì per la 

verifica della normativa urbanistica nonché dello strumento urbanistico adottato e 

vIgente nel comune sopra menzìonato. quest'ultimi relativi all'area in ClJì insistono 

Qli immobili in questfone (si allega: licenl,a edilizia, certi!lcafo di abitabilità, stra!cio di 

normativa d'attuazione della varìante del P.R,G., sìralcio di P.R.G.); l'Ufficio 

Condono Edifizio del Com~ne di V(LLAAfCCA, per la verifica dell'esistenza di I, ! 
procedimenti in corso riguardanti la legge 47185, l'art. 39 della legge 724194 e l'art. 	 l 

l,,32 della legge 326/2003; l'Ufficio Anagrafe del Comune di VILLARICCA. per la 
I ' 

richìesta dei certificati relativi; al debltore esecutato sig. ) nonché ai I 

,, 

conduttori, del cespiti de quo, rispettivamente alla sig.ra e al I 
sig. ) (i certificati acquisiti dalla} scrivente, si allegano alla I 

ì 
presente relazione); i cespiti de quo, per i rilieVI planimetdci e fotografici; l'Agenzia 

del TerrItorio - Ufficio Provinclale di Napoli - N.C.E.U., dove ha svolto indagini ed 

effettuato ~a visura storica per immobile, quest'ultima per ciascun cespite in 

I questìone, nonché licercal0 le planimetrie catastali: l'Agenzia del tenitorio - UffiCIO 
".. :t~ 
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 Provinciale di Napoli - N.C.T., ha richiesto lo stralcio d; mappa, per la corretta 

'i, 

" ìndividuazlone ded'area, dove insistono i cespIti \n parola; la Soprintendenza per 1 


beni architettonici, paesaggistici, storici, artistici ed etnoantropologlci per 

Napoli e provincia . Ufficio Vincoli, per jndaginl relative ad eventuali vincoli 

eSIstenti, sia sulle abil:azioni de qua nonché sull'area in cui Insistono le slesse; la f 

Soprintendenza Speciale per i Beni Archeologici di Napoli e PompeI· UHlcio I 
Vlnco!i, per indagini relative- ad un'eventuale vincolo archeologico, eventualmente ~ 

eSisre~~o:~:,a~~::o::::S~~::::~I:~;::~i~:::::~:~:::~:~ la consultanono di \ 

Agenzie Immobiliari) e presso l'Osservatorìo del Mercato lmmobiHare (O. M. f.), I, 
dell'Agenzia del Territorio di Napoli, di notizie relative ai valori di mercato correnti, 

nella zona in cui insistono i cespiti in questione. 

In seguito, la sottoscrItta risponde al seguenti quesiti, di cui al verbale di 

conferimento del!'incarico, riguardante gli tmmobfli de quo e di seguito specificati: 

DATlArr~; 

1. 	immobile de qua. ublcato nella provincia di Napoli e precisamente in t 
VILLARICCA alla Piazza Garibaldi n,11 (già Corso Vittorio Emanuele n. 17), ! 
scala "'U", terzo piano, interno n.6; l 

r 
2. 	 immobHe de quo, ubicato nella provincia dì NapoH e precisamente in f 

VILLARICCA a;Ia Piazza Garibaldi n.11 (già Corso Vittorio Emanuele n. 17), l 
I 
, 

scala "U". terzo piano, interno n. 7. 

fllSPOSTA AI QUESiTI: ~ 
I 

1J verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della r II 
documentazione di cui aWart.567, 2~comm3 c. p. c. {estratto del catasto 

e certificati deUe iscrizioni e trascrizioni relative aWimmobile pfgnorato 
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effettuate nei venti anni anteriori aUa trascrizione del pignorame-nto, 

oppure certtficato notar/le attestante le risultanze delle vlsure catastali 

e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al 

creditore pignoranfe quem mancanti o In idonei; predisporre, sulla base 

dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni 

pregiudizievo!i (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, 

sentenze dichiarative dr faUimento); acquisire, ove non depositati, le 

mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta 

identificazione del bene ed i certificati dì destinazione urbanistica (solo 
, 

per i lerreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R:6 giugno 2001, n.380, dando 

prova, in caso dì mancato rilascio dI detta documentazione da parte 

dell'Amministrazione competente. della relativa richiesta; acquisire 

l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla 

documentazione in attI), 

Esaminata dana scrivente la documentazìone, relativa alle notizie 

rilevate dal certificato notari!e in attj, e confrontando j dati evidenziati nel 

cert:ticato su citato con quelll rilevati dalla "vìsura catastale storica per 

immobile" (ciascuna per ogni cespite in questione) e dalla "vìsura ipotecaria", 

le quali riguardflnO glì immobili de quo di esclusiva proprietà de! debitore 

esecutato sig. si sottolinea fa completozza della 

la canceUeria del Tribunale di Napoli - Sezione Civile ~ QuInta Bis -: 

ESprO(?r1BZionì Immobiliari. 

H C.T.LI. ha rilevato, sulla base de! documenti in atti. l'elBnco del/e 

Iscrizioni e delle trascrizioni pr>:1giudizlevOII, r;ferite ai "Cespiti in questtone; ed 
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'noltre, ha verificato la correttezza dei dali, quest'ultimi comrootandoli con ia t 
•VrSura ipotecarla aggiornata, ChD aUega alla presente relazione, acquisita_1 

dalla scrivente presso l'Agenzia de! Terdtorio - Ufficio Provincìale di Napoli, 1,l 
'ti 

Servlzio di Pubblicità Immobiliare - Circoscrizione di Napoli 2: 	 '~ 

• 	 Ipoteca volootarla RRII Napoli 2 no. 51599/19243 del 

06.07.2006: a favore di 

<. _~ ••• con sede in i codice fiscale I 
~ntro' 

- atto 

, ­
n,~ . ~ , del 05.07.2006, Importo di euro 600.000,00 

capila le euro 300.000,00, scadenza 31.07.2036 (immobili In 

Vil/ilIicca tg 7 p.lla 52/6 e fg l p.lla 5217; 

o 	 ipoteca volontaria RRI! Napoli 2 nn. 1371Sn60B del 

23.04,1991: 

[ 
? ! 

,. 

ti 

I 
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TRASCRIZIONE PREGIUDIZIEVOL§ 

(t 	 pignoramento per cuI 51 procede, RRI! di Napoli -

Circoscrizione di Napoli 2 n" 25372117407 del 27 ma 9910 

2010. 

Altresl, la sottoscritta ha provv~duto all'acquisizione dello stralcio 

della mappa censuariaJ eer la corretta individuazione degli immobili in 

causa. 

Pertanto, l'area In cui insistono! cespIti in parola, risulta al catasto 

terreni (N.C.T,), nel territorio del comune di VILLARICCA, individuata con 

foglio n.7 e particella 0.119. 

Inoltre, il C.T.U" ha provveduto all'acquìsi7Jone di una copia 

conforme al titoto d'acquisto, a favore de1 debitore esecutato sig. ~ 

lallegata alfa presenta relazione), presso lo studio notarile del 

,Notaio II ~ sito in Napoli alla Via S. Tommaso 

D'Aquino n.48, con i seguenti numeri di Repertorio f,U51915 e Raccolta 

N.21677 del 29 giugno 2006; Trascritto, presso l'Agenzia del Territorio ­
, 

Ufficfo Provincìale di Napoli - Servizio di Pubblicità Immohiliare -

Circoscrizione di Napoli 2, il 3 luglio 2006 al nn. 50103/25202. Sul quale 

titolo innanzi detto, si riscontra che it debitore esecutato '..-. 

(conìugato in regime di $el?arazione~ legale dei beni) acguisiva, 

1 j $coniugati in regjme di comunione legale dei beni! i cespiti 

oggetto di erocedura. 

2) 	 descrivere, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando 

dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scalaI pia~o~ 
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interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) 1­

mq., confini e dati catastali attuaH, eventua:H pertinenze, accessori 

millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di· sgombero, ­

portineria, riscaldamento ecc,). 

DESCRIZIONE DEI BENI: 

2. BENE N.1 (SUa 6): 

Trattasl di un'abitazione di 1ipo popolare; parte di un fabbricato costruito in 

calcestruzzo armato, alla fine degli anni '60; ubicata nella provincia di~NapoJj e 

precisamente nel centro storico de! comune di VILLARICCA alla Piazza 

Garibaldi n.l1 (già Corso Vittorio Emanuele n. 17). 

L'unità abitativa oggetto dì procedura in corso, parte dì detto fabbricato, è 

posizionata nella scala "U" (scala "Unica") ed è posta al terzo plano, distinta con 

/'interno n.6. 

Attualmente, all'unità immoblfiare de qua, VI si accede dalla prima porta 

(posta su! bal!atoio) distinta con l'interno numero 6; posta alla sinistra di chi sale le l 
rampe della scala HU"; quest'uìt1ma posta a sua volta all'interno del cortile comune; 

a tale 'cortile comune, 'Ii si accede attraversando l'androne del fabbricato di cui è 

parte il cespite de qua; ed infine, all'androne su citato, vi si accede da! cancello 

distinto con il civico 0.11 di Piazza Garibaldi (già Corso Vittorio Emanuele 

n.17). 

L'unità lmmobì!iare ìn questione, è costituita da: ambiente cucina, con 

~'accesso corrispondente at!'ingresso dell'abitazione in esame, distinto con j'interno 
~. 

rL6; due camere prospiciente i! ballatoio e con affaccio sul cortile comune; annesso 

servizio igienico ad areazione naturale, con affaccio sul cortile comune; baliatoìo 

con affaccio sul cortile comune, 
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i\Hualrnente, ;e pareti ed i soffUti sono tutte Intonacate e tlnteggiate con tinte 

"~"f,l,- 'ranne che per le pareti rispettivamente dell'ambiente cucina e dei servizio 

"l'U!'i;.;;, qùeste sono rìvestìte rlspettìvame.nte: per quanto riguarda l'ambiente 

; d' l'la, Bolo su dj un lato delle pareti, con maìoliche messe in posa d'opera fino a 

1'l"I/~HllOlza ed a tinta unita; per quanto riguarda il seIViz10 igienico, per tutto n 

jlr.lrilnfìlro, con maloliche mp..sse in posa d/opera fino a mezz'altezza, con piastrelle 

(;orl ducerì geometrici, quest'ultimi costItuiti da sotli!i linee verticali ed orIzzontali. 

Per quanto nguarda le porte interno:, all'appartamento de qua: quella tra la 

t.uùk\!'l e la prim2 camera da letto nonché quella tra le due camere da Ietto, sono 

e:qlmmbo ad un'unica anta a battente, del tipo legno,vetm, verniciate con tinta 

o:tii~1fa; queUa posta tra la seconda camera da letto ed il servizio igienico, è del tipo 

I~Qno, verniCIata con tinta chiara. Mentre, per quanto riguarda gli infissi estemi: 

!~Iifl.t;vi alle fXìTte~fjnestre (daJle quali, la prima coincide con l'ingresso 

fl0:!I'appaTtamento in questione, distinlo con l'interno numero 6) poste sul ballatoio 

!~I!ii(f:!!€l (quest'ultimo funge da semp1ice balcone per t'appartamento dc quot sono 

OlflS(;UrìB a due ante a battente, del tipo legno~vetro, verniciate con tinta chiara e 
, 

c!Q~!ituite da scuri in Cegno; la finestra de; serlizio igIenico è costituita da un'unica 

~tl!t\ a battente, do! tipo_ legno·vetro, verniciata con tinta chiara e costituita da uno 

~G!.lHì In legno. 

Ed infine, per quanto riguarda la pavìmBntazione: è costituìta da piastrelle in 

qll.l'llglia, per quelle messe in posa d'opera, nell'ambiente cucina nonché nene 

WlHlr.Jfe da letto. 

Inoltre, sia il fabbricato, dj cui è parte il cespite in parola. sia ,'unità 

Imllìobiliare stessa, presen~ano condizioni manutenthie e di rifiniture cflscrcte. 

Altresì, lo stabile. di cui l'immobile In· causa~è parte, è caratterizzato dalla· 
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struttura In cemento armato, dalie pareti in10nacate B tinteggiate, con colori in tifi _ 
i 

chiaie. lo stesso ediftcio è costituito da 4 piani compreso l: plano terra ed è servit()~ 

da un'unica scala, posta all'lnter"1o del-eortlle comuno, a quesfuliimo "vi si acced da 

dal!'androne de! fabbricato, di cui è parte 11 cespite de qua; ed infine, aU'andron 

dello stabIle \1 si accede dal cancello distinto con il civico n.11 di piazza Garibaldi. ba 

!noltre, l'edificio, di cui è parte il caspifa de quo, ha due unità ìrnmob1lìari per piana 

(dal primo piano al terzo plano) e quindj complessìvamente 11 fabbricato sopra citato: di 

rìsulta costUurto da: 6 unità ìmmobiliari, di cui una di dette unità riguarda il cespite 

oggetto d: causa; o!tre a 4 unità immobiUari, poste al pian terreno. Il fabbricato non 

risulta ser"lito da ascensore, né da se !VIzio di portierato e non è dotato di impianto. ­

di riscaldamento centraiìzzato. 

2. BENE N.2 (SUB D; 

Traltasl dì un'abitazione dì tipo popolare; parte di un fabbricato costruito in , 

calcestruzzo armato, alla fine daglì annì '60; ubicata nella provincia di Napoli e t 
precisamente nel centro storico del comune di VILLARICCA, alla Piazza 

Garibaldi 0.11 (già Corso Vittorio Emanuela n. 17). 

L'unità abitativa oooe110 dì procedura In corso, parte di detto fabbricato, là \ 
pOSIZionata nella scala "U" (scala j'Unica") ed El posta al terzo piano, distinta con 

l'interno n.7. \ 
Attualmente, alf'unità immobiliare de qua, vi si accede dalla prima porta l 

(posta sul p:anerottolo e di fronte alla sr.ala, per chi sale la stessa), distinta con 

l'interno numero 7; posta di fronte alla scala "U", quest'u!tlma posta a sua volta \,,. 
all'i~terno del cortile comune; a tale cortile comune, vi si accede attraversando 

l'androne del fabbrJcato dì cui è parte il cespìte de quo; ed infine, all'androne su 

" 

citato, vi sì accede dal cancello distinto con il civico n.11 di Piazza Garibatdi 
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l ! " 
(gla Corso Vittorio Emanuele n. 17). 

;;~ L'unità immobiliare In quesìione, è costituita da: amtliente cucina; tm camere 

ti!: dCI lelto. di cul due con l'affaccio sulia piazza Garibaldi; servIzio igienico, con 

\'llIl!accio all'interno del ripostiglio (quest'ultimo costituito in seguito alla chiusura del 

1Julconcino, Con ['affaccio sul cortile comune). 

Attuafmenté, le paretl ed i soffftti sono tutte intonacate e tlntegglate, Con tinte 

i" 
lii colore chiaro: tranne che per le pareti rispettivamente dell'ambiente cucina e dar 

~orvlzl0 Igienico, queste sono rivesìite rispettivamente: per quanto riguarda 

l'illnbiente cucina, con maloliche messe in pOSa d'opera fino a mezz'aRena ed a 

- IInttt unita (so)o per tre lati) e con rivestimento parziale in legno (comptetamente 

;~OID per una parete, per due pilastri ed una trave); mentre, per la restante parte non 

r 	 rivestita, è intonacata e Unteggiata con tinta di colore chiaro; per quanto riguarda il 

"arvizfo igfenioo, per lutto il penmetro, con piastre{le masse in posa d10pera ,ino a 

rnl1zz'altGzza, con decori geometrici! quest'ultìmi costitui1i da sotlilì linee verlicaii od 

orIzzontali. 

Per quanto riguarda le' porte interne, all'appartamento de quo: sono tutte ad 

uf,,'unica anta a, battente, del'Upo legno~vetro, verniciate con tinta di colore chiaro; 

imnne che per la porta de! servizio igienico, sempre ad un'unica anta a battente, 

Qompletamente de! tipo legno, anch'essa vernicìa1a COn tinta di colore chiaro; 

montre, per quanto riguarda la porta del ripostiglio, è stato conSécvato l'originario 

inlfsso, del balconcino con l'affaccfo sul cortne comune (l'affaccio del balconcino è 

Ij!alo chiuso con una vetrata; ed inoltre, la funZIona del balconcino è stata sostituita 

COn l'attuale funziono de! ripostiglio, in seguito aila chìusura con la vetrata sopra 

dlnla), costi1uito da un'unica anta a battente, del tipo legno-vetro, verniciata cnn 

Ilota d! colore chiaro e con la chiusura con scuro Ed 'inoltre, per quanto riguarda glt 

.. 
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infissi astemi: sono a due ante a battente, dci tipo legno· vetro, verniciati con ilota " 

colare ch1aro, c:ascuno con chiusura a persiana. 

Ed infine, per quanto rìguarda la pavimentazlone: è costituita da pIastrelle ij! 
) 

:1 graniglia, per quelle messe in cosa d'opera, nel!'ambiente cucina nonché nell 

camere da letto: tranne che per una di dette camere, la qua/e è rivestita da parque' 

oltre a.l servizio igienico, costituito da una pavìmentazJone con piastrelle in Un 

unita, di colore chiaro, 

Inoltre, il fabbricato, dì cui é parte t'unità abitativa in parola, present 

condizioni manutentlvo e di rifinlture discrete; mentre, l'unità immobiliare stéssa, 

presenta condizIoni manutentive e di rifiniture buone, 

Altresì, lo stabile, di cui l'immobile in causa è pal1e. è caràtterizzato dalla 

struttura In cemento armato, dalle pareti intonacate e tinteggiate con colori in tinte 

chiars. lo stesso edmcio è costituito da 4 plani compreso 11 plano terra ed è servito 

da un'unjca scala, posta all'interno der cortile comune, a quost'ultimo vl si accede 

dall'androne de! fabbricato, di cui é parte il cespite de quo; ed infine, all'androne, 

dello stabile, vì si accede dal .cancello distinto con H civico (1.11 di piazza Garibaldi. , 
[noltre, l'edificio, di cui è parte il cospite de quo, è costituito da: due unità 

immobiliari per plano, poste tra il primo ed if terzo plano (dI cui una di dette unità 

riguarda il cespite oggetto di causa); e da quattro unità immoblilali poste al plano , 
terra; pertanto, complessivamente il fabbricato sopra citato risutta costituito da 10 

I 
i 

unità immobiliari. Altresì, lo stab!le non riSUlta servito da ascenSore, né da serviZIO 
j , 

di port1arato e non è dotato di lmpianto di riscaldamento centralizzato. i, 
§.UPERFICIE (CALPESTABILE) IN MQ.~ 	 j 

1. 	 BENE N.1 (SUa N.6): , 
l'immobiie In qllOslione, . risult~ di _superficie utile netta (da tale 

superficie viene esclusa la superficie occupata da/la muratura) pari a mq·. 

l 
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1;),16 e di supertic;e non resIdenziale pari a mq. i4,48; per cui si ha una 

Wlporflcje complessiva pari a cIrca mq. 88; 

t, IlENE N,2 (SUB N.7): 

" 
;; 

L'immobile in questione, risulta dì superffcie u1ile netta (da tale 

superficie viene esclusa la superficie occupata dalla mura tura) pari a mq. 

92,88 e dj superficie non residenziale pari a mq. 11,69; per cui si ha una 

&uperticie complessiva pari a Girca mq. 94; 

Confina: ad ovest, con il cortìle comune {del fabbricato di cui il Céspite de quo è 

parte}, con la scala (del fabbricato di cui !'immobile in questione è parte) e con il 

pianerottolo; a sud con Il sub 7 (l'a!tro immobile pignorato, anch'esso di 

proprietà del debitore esecutato ! -) ed immobile alieno al 

plgnofamento, 

2, BENE N.2 (SUa N.7), 

Confina: a nord, con il cortile comune (de! fabbricato di cuì li cespite de quo è 

parte), con Il pianerottolo e con il sub 6 (l'altro immobile pignorato. anch'esso di 

proprietà del debitore esecutato sig. ); a sud, con la Piazza 

Garibaldi (già Corso Vittono Emanuele). 

IMTI CI\TASTAU ATTUALI; 

1. BENE N.l (SUB N,G): 

Di seguito si specificano I dati catastatì, rìscontrati presso l'Agenzia del 

TerrItorio _. Ufficio Provinciare di Napolì. che individuano l'area dove insiste 

l'unità pignorata. rispettivamente presso il N.C,T. nonché presso it N.C.E.V.: 

" N.C,T. (Nuovo Catasto Terreni): 

Comune di VillARICCA, Fogllo7, Particella 119. 
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,/ N.C.E.U. (Nuovo C.tasto Edilizio Urbano): 

Comune di VILLARICCA, Foglio 7. Particella 52, Sub 6, Catego " 

A14, Classe 2, Consistenza 3,5 vani, Rendita Euro 144,61; 

indirizzo: PIAZZA VITTORIO EMANUELE n.15, piano: 3, interno: 

scala: U; 


partita: 907; 


2. 	 BENE N.2 (SUB 111.7): 

Di seguito SI specificano i dati catastali, riscontrati presso l'Agenzia de 

Territorio "~ Ufficio Provlnclale di Napoli, che individuano l'area dove insiste' 

j'unità pignorata. rispettivamente presso il N.C.T. nonché presso il N.C.E.U.: 

,/ . N.C.T. (Nuovo Catasto Terreni): 

Comune di VILLARICCA, Foglio 7, Particella 119. 

,/ N.C.E.U. (Nuovo Calasto Edilizio Urbano): 

Comune di VILLARICCA, Foglio 7, Particella 52, Sub 7, Categoria 

Al4, Classe 3, Consistenza 5 vani, Rendita Euro 242,13; 

indirizzo: PIAZZA VITTORIO EMANUELE n.15, piano: 3, interno: 7, il. 

scala: U; 

partila: 907; 

i 
I 
l 

]:VENTUALI PERTINENZE, ACCESSORI E MILLESSIMI DI PARTI COMUNI i 
I.bi\'lATOI, SOFFITTE CO~ll,ill!,-1,QCAL' DI SGOMBERO, PORTINERIA, 

fllSCALDAMENTO ECC.): 

1. BENE N.1(SUB 1'1.6): 
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I ',IPlxlrfamento de que, appartiene alla tipologla delle case popolari costruite 

~",,, (:.,llio!(.lo iatera!e e con affaccio sul cortile comune, non ha parti comuni con fI 

ft>;><14f\ltl lubbricato di cui è parte; tranne con la scala "U" {scala "UnIca"), con il 

ii 	 tHiI!l!lI(lltolo (J con le pareti perimetrali, quest'ultime conftnanll con gli ìmmobili alieni 
;,' 

CI ulQrloro:mento (quest'uttiml non appartenenti al fabbrfcato di cui l'abitazfone in 

~,,,,«llorl. ili parte), nonché con "altro immobiie pignorato, indfcato r.atastalmente 

f,I.Jbaltemo numero 7; ed Innne, la parte comune del cespite de qua con il 

inl~nl~ fabbricato è costituito dal cortile comune nonché dall'androne. 

Inoltre, aUa menzionata unità immobHìare in questione, vi sl accede dall,a 

porta (posta al terzo piano) individuata con l'ìntemo numero 6, posta aUa 

i!l~I~I" di chi sale le rampe della scala "U" (posta, a sua volta, all'Interno dal cortile 

"IIIII\U[\'n, parte comune Insieme al pianerottolo ed all'androne oltre al cortile, a sua 

u quest'ultimo vi sì accede attraversando l'androne del fabbricato dì cui è parte 

Uo{ioplte de quo, ed all'androne vi sì accede dal cancello distinto con ìf civico 

, numero 11 di piazza Garibaldi (già corso Villorio Emanuele n, 17) in VILLARICCA, 

2. 	 BENE N.2 (SUB N.7): 

L'appartamento de qua, appartiene alla lipologla delle case popotari costruite 

!!fin baf\ato;o laterale e con affaccio sul cortile comune, non ha parti comunI con ti 

I<jSlimte fabbricato di cui è parte; !ranne con la scala "U" (scala "Unica"), con Il 

ilhwerotlolo e con le pare1i perimetrali, quest'ultime confinanti con gli immobili alieni 

'd plgnoramento (quesfulUmì nOn appartenenti al fabbricato di cui l'abitaZione in 

q,Joslione è parte), nonché con l'aHro immobile pfgr.orato, indiçato catastalmente 

COme suba:tsrfìO numero 6; ed infine, la parte"comune del cespile de quo con Il 
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, 

restante fabbricato è costituito dal cortile co:nune nO:1cr,é dall'androne. 

inoltre, alla menzionata unità ;rnmobifìare in questione, vi SI accede 

prima porta (posta al terzo piano) Individuata con l'interno numero 7, posta 

pianerottolo di tronte a chì sale le rampe de:la "scala "u'" (posta, a SUa 

all'interno del. cortile comune), parte cornt;ne Insieme al pianerottolo ed HII'andrcin 

oltre al corti:e, a sua volta a quest'ultimo vi sI accede attraversando l'androne 

fabbricato di cui è parté il cespite de quo, ed all'androne vi s1 accede da! callC<lll( 

distinto con ì! civico numero 11 dl piazza Garibaldi (già corso Vittorio Frr,an,,,.lr 

n,17) in VILLARICCA, 

Altresì, 

centralìzzato, 

3) 	accertare la conformità tra la descrizione attuare del bene 

numero civico, piano, interno, dati catastaIi e confini) e queHa 

contenuta nel pignoramento evidenziando_ in caso di rilevata 

difformftà: a) se i dati indicati [n pignoramcnto non hanno mai 

identificato t'jmtnobUe e non consentono fa sua univoca identificazione; 
, 

b) se f dati indicati In pignoramento sono erronei ma consentono 

l'individuazione del benej c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non 

corrispondendo a quelli attuati, hanno in precedenza individuato 

l'tmmobile rappresentando, in questo casol la storia catastale del 

compendio pignorato. 

I dati rilfYvatl dall'atf9 di pignorameoto immQbi1i~~ redatto dall'aw. 

iDdivid~ano correttamente gllJrnrnobilì in l2aroìa;~ anchg 

se l'!ndirjzzo: ~!t~~itf;;-J1rrfà'@éfeU{lf"j:ié:i?:st6'~,'Pià1:za) ":11': f5(', tlpd'rtiitQ' 

f.lJ~~tt0i<s1'J,,;'eitatì:l;<è';~stato-S0stituit0; ,dal· cQmune' di ~VjUarJçeai '_con -I!attuale 
'<"" ':-" _' 1 " _ " ' -'" -- " 	 , 

\ J 
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4) 	 procederei ave necessario, ad eseguirè le necessarie variazioni per 


l'aggiornamento der catasto provvedendo, in caso di difformità o 


mancanza di idonea planimetrla del bene, aUa sua correzione Q 

redazione ed all'accatastamento delle unità immobiliari non 

regolarmente accatastate. 

PreSSQ l'Agenzia del Terrjtorio dì Napoli - UfficJo Catasto Fabbricati j 

precisamente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.), il C. T.U.dlon 

ha prowedut9 all'aooiornçmento delle pjarTim~!r1.~ catastali: ma, ha .. 
·proweduto solo ad acquisire I dati, necessari per le verifiche sul luoghi di 

causa e per vedere sè esistono difformità (tra glì stati attuali e quelli 

catastali); iD guanto. non ha ritenuto necessario .tali aggiornamenti (delte 

QlEl,oimetrle cat~Ii)! viste le modifiche di modesta entità apportate. aJ1li 

spostamento della finestra del servizio igienico e nella demolizione dei 

divisorio che separa l'antibagno dal bagno (come risulta dal confronto tra 11 

rilievo dello stalo attuale, effettuato dalla scrivente; ed il progetto denominato 

pianta piano tipo, allegato alla licenza edil!zia n.868 del 23 fuglio 1968, 

depositato presso ,'ente comunale all'Ufficio EdiliZIa. PrivataL quesrultlmo :1 
relativo all'appartamento indicato con l'interno numero 6; nello spostamento 

della finestra del servizio Igienico, quest'ultimo relativo all'abitazione 

individuata ·cGil~IJ,jl1{ern$ numero 7 e naHa chiusura del balconcino, che da 

semplice balconcino funge attualmente da ripostiqllo a servizio deWirnrnobHe 

stesso (come risulta dal confronto tra il "rmévo Clelio stato attuale, effettuato 

I 
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daHa scrivente, ed il progetto denominato pianta piano tipo, allegato 


licenza edWzia n.868 del 23 fugno 1968, depositato presso ,'ente ,e 


all'Ufffcio Edlllzia Privata), 


Tali modifiche hanno comportato un diverso prospetto delle 'isloetti', 


facciate (interne al cortile comune; come rlsulta dal confronto tra 


attuali e progettuaJi; e di conseguenza creando le attuali 


planirnetricne, che la scrivente alJcga alfa presente relazione) rIspetto a 


originari. 


di causa, 

5) indicare l'utilizzazione preVista dallo strumento urbanistico comunale. 

Da indagini svolte dat C.T.U., presso il Comune di VILLARICCA, il 

fabbricato. di cui sono parti le unità immobWarl in questione, ricade: secondo 

lo strumento urbanisti;::o comunale, adottato ed in seguito entrato jn vigore, e , 

quindi secondo 1\ "P!ano_Regolatore Gellerale!~ (P.R.G., adattato il 5 

novembre- 1983 con Delib~ Del Comm./o adActa N.l ed entrata in vigore 

il 28 gennaio 1988)' vigente nel Comune di Villaricca), in "Zona 

omogenea A" definita Ulnteresse storico", 

6) indicare la conformità o meno della costruzion& alle autorizzazioni 

o concessioni amministrative e l'esistenza o meno di 

dichiarazione di agibilità. In caso .di costruzione realizzata o 

modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, !i 

l'Esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli 	 k~! 
r,t~t
~\I'~~ 
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,,, 


~hw! riscontrati e dire Se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile 

t" bMe combinato disposto dagli artt. 46, comma 5", del D.P.R. 6 

gllA9no 2001, Il.380 e 40, comma 6° della L.28 febbra lo 1985, nA7. 

!t./llJIGINI SVOLTE 

Il C.TU.., presso ii Comune dì VILLAR!CCA, l'Ufficio Servizro Edi;jzja 

F'rlvata nonché l'Ufficio Condono Edlliz:o, ha gresent§jQ.ja richiesta di 

~l~!Qna.re nonché dì rìtirare: la !icerga edflizia n.aGa lilasciataj dal Sind~fQ 

i1V! 2uddetto comuf!Q. in data 23 luglio 1968: eventuali istanze dar oermesso 

Inoltre, dagH accessi presso ì luoghi di causa (awenuti in date diverse 

t) cioè rispettivamente: 13 novembrè nonché 27 dicembre dell'anno 2010) e 

dal confronlo delle planimetlie: cataslali nonché di progetto (quest'ultima 

depositata presso il comune di VILLARICCA ed allegala alla lIcenza edilizia 

sopra citata}, essendo le unftà abna1tve in questione costruite con la 

medesima licenza edll!zia rilasciata alla fine degli anni '60 (tale licenza 

edilizia n.868, de! 23 luglio 1968, viene citata nell'atto di compravendita 
, 

redatto dal notaio Alessandra Del Balzo, in data 29 g,iugno 2006, Repertorìo 

151915 e Raccolta 21677; registrato presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio 

di Napoli 4. il 3 luglio 2006, al n.5297 della Serie H; e trascrltto presso 

l'Agenzia de! Territorio ~ Ufficio di 'Napoli 2, i/3 lug!io 2006, con i nn. reglstro 

generale 50103 e registro particolare 25202), la sottoscritta ribadisce che: dal­

secondo accesso, ha Potuto notare che: è stata spostata, rispetto al progetto 

Originarìo, la finestra del servizìo Igienico nonché demolito il tramezzo che 

separa l'antibagno dal bagno, relativo all'appartamento distinto con !'intemo 

numero 6; è stata spostata, sempre rispetto al progetto originario, la finestla. 

;'1 
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de! servizIo igienico, :noltre è stato chiuso il baiconc:no interno, cO/lfinal 

con il servizio jgienico, cambiando la sua funzione da ~0mpHce bailcol1cil10 

, ripostiglio, e quindi in parte abitabile dell'appartamento jn questione i 
\ 

i con l'interno n.7, Comunque, aì fini del:e rispettive vendite del beni i 

\ 	 questtone, per sanare ta!! modiche è sufficiente, secondo l'art 37 del 

\	:a:::~: :i~::~:m:::~ :~:n:i:::::O~:::::i~ri:~~::~~ p::~aanda 

l euro, che verranno decurtati rispettivamente da ciascun valore di eia"eu, 

immobile nella presente relazione. 

7) 	dire se è possibile vendere I beni plgnorall in uno o 

provvedendo, in quesfultimo caso, aUa loro 

procedendo Inoltre (solo previa autorizzazione del 

dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla 

redazione del frazionamento; i'Esperio dovrà allegare, In questo 

caso, sUa relazione estimativa i tipì debitamente approvati 

dall'Ufficio Tecnico Erariale. 

due lotti. Ed inoltre. eS§!3nd!:LgUmmobili de_ItLlO .9iit'§§.llill~:tj jrullJ_~unili! 

!mf[lo..9.ill&d~utonome, 20s50no eS.§?fO_lLenduti indipJill.9!!!Jtemen!Q CO§! 

~ tr:wa[lLallo stato attuale. avendo ciascuno dei due cospiti sQPr(! 

ç.i!ati i pro12r1 flati catastali nonché i confinI. 

8) dire, se "immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in 

natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, 

~'\! aVe necessario, all'identificazione ,dei nuovi confini, nonché aHa 

hZf:\ redazione de4 frazionamento aUegando alla relazione estimativa l tipi 
, \1\\t
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(jIJbltaOlente approvati dafl'Ufficio Tecnico Erariafe) indicando il valore 

di ciascuno dì essi e tenendo conto daUe quota dei singoli 

comproprietari e prevedendo gH eventuali conguagri in denaro; 

I l'Esperto dovrà procedereJ in caso contrarlo, alla stima dell'intero,
I, 
, 

esprimendo compiutamente- il giudizio di indivislbiUtà eventualmente 

anche aUa iuce- di quanto disposto dall'art.577 c. p. c. daU'art.B46 c.c, e 

dell. L. 3 giugno 1940, n.1078. 

Il C,T.U. dichiara che: i beni in parola gossano essere venduti 

9) aCCertare se l'immob,ìie è libero o occupato; acquisire il titolo 

legittimante npossesso o la detenZione del bene evidenziando se esso 

ha data certa anteriore ana trascrizione dei pignoramento~ verificare se­

rìsuftano registrati presso "ufficio del registro degli atti privati contratti 

di locazione elo se risultino comunica:eioni alla locale autorità di 

pubblica sicurezza ai sensi deIl'arl12 del D.L 21 marzo 1978, n.59, 

convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di 

locazione apponibili alla procedura esecutiva l'Esperto dovrà indicare 

21 
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, , 

1 
'1 
"I la data di scadenza, la data fissata per if rilascio o se sia 

pendente nrelativo giudizio. t 

I 
 L BENE N,l (SUB N.6), 


la scrivente, da! secondo accesso; ha potuto constatare 

f .!.lillQartamento è attualmente abitato dal!{l srg,ra_ f 

j i 

,, 

. ,
Vll!JIRICC8 ~ NA -

Pertanto, la sottoscritta dal confronto delle date (quella 

relativa alla registrazione del contratto di locazione, con il quale si 

assegnava la casa In custodia alla sig,ra •••••••• 

avvenula presso l'Agenzia delle Entrate • Ufficio di Allersa, 

riconducibile all'anno 2007; quella relativa all'anno della 

trascrizione dell'atto di plgnoramento immobiliare, risconrrabUe 

nell'anno 2010, awenula presso l'Agenzia del Terrltorto • Ufficto 

j 
Provinciale di Napoli • Servizio, di Pubblicità Immobiliare ­

i 
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eli Napoli 2), ha rilevato che: la data della· 

; , 

2-'"-,,-,-_,I,,U9,,I,,,io,,--,gel c.a. (per i 

~.JI!lnil, perché si ha la risoluzione del conlril!io in seguito ali,! 

BENE N.2 (SUa N.7). 

la scrivente, dal secondo aecesso, ha potuto eonstatare che: 

i:aRQarB!mento è attualmente abitato dal sjrLi ln gualìtà 

9i conduttore de! cespite prgno(ato, con li coniuge _~ la 

presente re!gigno)1 coo)regorare contratto dì 'ocazlone~stata vermcata~ 

contratto di locazione ad uso abitativo, ai sensi delta Legge 9 dicembre 199B 

CQr~ Vittorio EmaQuele n.17; rtWistrato il2~ luglio 2007 al n.7.2.9QlUl 

Pertanto, la sottoscritta da! confronto delle dale (quella relativa aila 

registrazione del contratto di locaZione, con i! quale Sf assegnava la caS[! in );1-­

custodia al sig. , awenula presso l'Agenzia deUe Entrate 
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- Ufficio di Aversa, riconducibile all'anno 2007; qJeUa relativa alf'arirlo 

trascrizione dall'alto di pignoramento immobiliare, riscontrabile 

2010, awenuta presso l'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di 

Servizio di Pubblicità Jmmobiliare ..~ Circoscrizione di Napo!i 2), 

i 

del contratto in ..seguito alla scadenza. 

10} ave l'immobile sia occupato dal coniuge separato o daU'ex coniuge 

debitore esecutato. acquisite il provvedimento di assegnazione 

casa coniugale. 

\ i 

il 

matrir]1on!n SQm:A~ citato). Ed inoltm, la scrivente ribadIsce che: i cespiti de 

qUQ sono attualmente abItati, rispettivamente dalla conduttri!;Q sig.ra 

-. '. 3 dal coniuge sig ......... (con regolare 

contratto dì locazione, registrato presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio di 

Aversa; appartamento distinto con l'!i1te'rno numero 6); ròentre, l'altrOC8spite 
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ph.}('OiHto, è-attuaimente abìtato dal conduttore si, 

!)PI dUgO sig.ra ••••••• 

••••(COfl rogolare contratto di locazione, registrato presso 

i'MY;)nzia delle Entrate - Ufficio di Averna; appartamento distinto con l'interno 

fllunero 7). 

Pertanto, [a sottoscritta, 1n seguito a tare accertamento, ribadisce che: 

l' l'esclusivo proprie.tarJo dJ~i cesptti de quo. 

) Indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuaU vincoli artistici, 

.torlci. alberghieri di inalienabiUtà o di IndrvisibUità; accertare 

1/(tsÌstenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli 

olossi resteranno a carico deWscquìrente. owero saranno cancellati o 

rfa:utteranno non apponibili al medesimo); rilevare l'esistenza di diritti 

demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando 

-gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto. 

La scrivente, per taJe accertamento, si è recata presso l'Ufficio della 

Soprintendenza per 1 beni architettonici, paesaggistici~ storici, artistici 

cd etnoantropologicf per Napoli e provincia, ed è emerso che: 

s'Jll'edificio. di cui gli immobìli de qua sono parti, non risulta apposto alcun 

vincolo di loro competenza: " ... visti gli atti d'Ufficio, si comunica che 

t',:rnmobile fndicato in oggetto non riefltra nel perimetro delle zone v;ncofale a.i 

sensi del D. Lgs. 22.1,2004, n,42! Pa.rte Terza" Sì attesta, infine, che non 

50.'10 stati emanali prowedimenti ministeria!f ai sensi de! 0, Lgs, 22.1.2004, 

nA2, Parte Seconda, per qua.nto di competenza. di questa Soprintendenza, 

nei f..,"Onfronti del summenzionato immobHe" (si allega alla presente relazione 

certifICato rilasciato dalfa Soprintendenza e relativo ai cespiti de quoJ. Ed 
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inoltre, la s3ttoscdtta SI è recata presso l'Ufficio della So,prinl,md'e, 

Speciale per I Beni Archeologici dì Napoli e Pompai, dove è emerso 

"... visti gli attf d'Ufficio, per qlJ8.Jlfo di compotenz81 si certifica che gli im,mDi 

"in oggetto, COS} come idenfificaU nella ptanìmetria catastale 


alf'ìstanza, non r;sultano sottoposti a vincolo archeologico ai sensi del 


22. 1.2004, nA2 Codice dei Beni Culturali e dei Paesaggio - Parte SeGor)(la. 

~iVièRé~IìlS,,(jrf6 Bàlla:' stll~"nle 'èhè: §~i t."2rrLllig.Qmili....m 

),~tìsuJtànQ"aJ,!~$U W~ni vitifjolìl!l~nzion~n néJ preselìt~""gueslto. 

Altresì, sembrerebbe che rlOn esistono oneri di natura condl,mini. 

pendenti sulle unità pigrlOrate. 

12) determinare il valore dell'immobile con espressa e comp,iut: 

indicazione del criterio di stima e analitica descrizione 

letteratura cui si è fatto riferimento operando le O;:lpOirtU<n" 

decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato 

conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura 

esecutiva l soli qontratti di locazione e i provvedimenti di 

assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di : 

trascrizione del pignoramento (l'assegnazione della casa 

coniugale dovrà essere ritenuta apponibile nei limiti di 9 anni 

dalla data del· provvedimento di assegnazione se non trascritta nei 

pUbblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del 

pignoramento, non apponibile alla procedura se disposta con 

provvedimento successivo alla data di trascrizione del 
, . 

pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore 
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data di fraser!:;:!one del plgnoramenlo, ;n questo caso 

l'Immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà). 

[(maNE N.l (SUe N.S): 

Il C.T.U. valuta l'abitazione In questione, ubicata In VILLARICCA (NA) 

Piazza Garibaldi 0.11 (già Corso Vittorio Emanuele n.17), scala U, plano 

interno n.6: 

(su(l!!rficle u!i1e lorda, compresa della sU(l!!rflele occupata dai 

murì P!Nimetrali c da gueHi dfvisori). pari a 90 I]lg.; nonch5~J df! 

indagini effettuate in IDeo e grosso l'Ufficio Tecnico Erariale sezione 

stime; tenuto conto delfa consistenza; deU'ubicazjoflf?;,..,geIlU!J29jQg@ 

!?dlfizìa,.•: _-"d",e"lIa,--_r"u!!,m",o,"",o"s",ita,,';~~eU'esposizione__ dell'immobile; 

deH'orientament<L9 della luminosità; della fryibilltà degli SPa7JJriliill:!t. 

delle rifjnt!ure; nonché, delle condizìoni statìco-strutturalì._e 

euddetlo immobile, un costo dlJuro 1.100,00 a mq. tè slato 

meJCato__della zona, ìn cui insiste jf c~lliL in auestione); ed infine, 

mo1tìpiicando j metri quadrati per il prezzo a metro quadro 

dell'immobile; nonché a sua v~Tta, moltiplicando tale prezzo cosi 

ottenuto per il coefficiente globale, ottenuto dal prodotto dei seguenn 

coefficienti; il coefficiente phe Indica il pìa~~ st~bi1e 5e014 

ascensolStJ~~_J.12g"LH te(~Qyiano): .moltiplicato OOLA 

coefficiente di orientamento, tale coe[flciente è gari a 1.00 (indic.r1ÌQ 
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ed in particqiare senza -risca!dam~?ri a 0.95; si 

coefficiente unico denominato "globale", pari a 0,69 (0,85 X 

0,90 X 0,95 X 1,00 X 0,95 = 0,69); tali coefficienti sopra menliQ()a~ 

riferiscono alle tabelle dei coefficienti di dlffe-renzazione dell'fl.geml 

del Territorio. 

Pertanto, Sf ha: mq. 90 di. supe[licie commerçiale. molt!plicati 

euro: il prezzo così ottenuto moltiplicato lli![JIS,1lliQ<;i.§Dli'...!lli!llilliL<! 

commerciale del cespH:e de ql&_Dari a 68.310,00 eur.Q.:. 

U1.TERIORI COEFFJCIENTI CORRETTIVI. 

AUrf?J'?ì. la scavante. nel.~ns4!tarU&.. rivista m€nsile__.. delle _9uotazlo!ì! 

immo!::jliari, rif~rite al mese di settemt?re del. 2010, .ha rit!3nuto qQQQ.[tUflO 

aggiungere ai q)ef~fcientì ~ra menziona.l1...alt(j çoefficienfi corrf:1ffivl, per :1 

ç,alcglo d§h?lore imrf!obmar:?~el ~~Dite de.,qua. QL~equito sgeciUcati: 

TAGLIO. 

"In un appartamento iLtM!jo piccglo (siJntande un aPlNirtamentQ 

inferfQr8 ..ai ~Q_JJlqJ è .J1!i!1§111lmef]!e pi(L&2J2I?zzato l:rSP!lttQ~ 

fLuelfo grande (si intende un apparlamenlo superiore ai 100 mq.), 

owero~omedjo.·gra.nd~ (appartamento f1JfW.Qior(J. o uguale a 
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flQ mq). /I coefficumte correttivo massimo può essere 

quantfficato tra il 5% -e il 6% de' valore quotato". 

Quindi, prendendo in considerazione ii 6% del valore 

quotato (68.310,00 euro), si attlene ~a seguente percentua:e: 

6% (68.310,00 E) ~ 4.098,60 <1. 

DOTAZIONI PERTINENZE ACCESSORIE. 

B) "PertInente escfusive, La presenza di pertinenze 

accessorie di ornamento (barconi: terraZze, verande, patìi, portici, 

fenole aperte, giardini), in rapporto allo standarrl di zona posseduto 

dall'a.ppartamento monitorato, può modificare 1/ prezzo quotato 

anche del 4% 05% ". 

Qulnd1. prendendo In considerazione il 5% def valore 

quotato (68.310,00 euro), si otliene la seguente percentuale: 

5% (68.310,00 €) ~ 3.415,50 €. 

CARATTERISllCHE POSIZIONALI E QUALfTATIVE. 

C) "Luminosità. Una buona fuminO$ìtiI (quando cioè non vI è 

necessità di ricorrere allWluminazione artlfidale negli ambienti 

principali durante le ore diurne), rispetto ad una SCIJfSa (quando 

invece si deve fare uso di Illuminazione artificiale per fa maggior 

parte della giornata) può incidere sul valore quotato del 10% al 

15%". 

QUIndi, prendendo in CO:ìSìderazione il 10% del valore 

quotato (68.310,00 euro), si offiS'l9 Ja seguente peR!entuale: 

10% (68,310,00 €) ~ 6.831,00 €. 

QUAUTA' DISTRIBUTIVA E FUNZIONALITA' AMBIENTI. 

29 

l I 

,l 
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"! 
! 

"Tiene conto delle dimensioni, (orma e disposizione dei vanf.1 
, 

buona qualità. distributiva. (quaf?do i; supedore a qu~ 
l 

ordinariamente posseduta dalle abitazioni in relazione 81~~ 

l 
standard a cui appartengof1o) può incidere del 4% O5% rispe~,, 
ad un appartamento in cui la qualità distributiv~ e funZionali 

della maggior parte degli ambjentf è invece nettamenlt 

Inferiore a quelle che ordinariamente dovrebbero possedere"') 

Quindi, prendendo in consideraZione il 4% del vaJorj)i 

quotato (68.310,00 euro), si ottiene la seguente percenluale: ! 
4% (68,310,00 €) ~ 2,732,40 €, I 
Tali percentuali calcolale, ,sopra citate, vengono sommale al! 

valore quotato di 68,310,00 euro; quindi! si na.la seguente sommn i 
delle percentuali. . sommate al valore immobiHarei 
precedentemente quotato: I 

4,098,60 € (Iaglio) + 3.415,50 € (pertinenza esclusiva l 
balcone) + 6:831,00 € (luminosità) + 2.732,40" (qualità dìstlibuliva i 

1 	 ;, 
e funzionale)::::. 	 l' 

l,'17,077,50 € (totale delle percentuali da sommar. al 

valore quotato di 68,310,00 euro); l 
68,310,00 € (valore quotato) + 17.0'17,50 € (valore !

I 
percentuale complessivo} 2; 

85.387,50 € (valore commerciale dell'immobile de qua). 

, ­
D!~~~n~zlQpg_@lja~_~om®da~~JfU~Imslamento dQj1a fìn~str<! 
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Q:),A,); pertf,ln~.ll vatQre commerciale effettjyo. dell'abitazione ln 

questione, é pari a 8c4,871 ,50 euro. 

, 

~~di pigno.rarnento (awenuta nell'anno. 2010. il gio.rno 27 del mese di 

antece~ente aUa trascrizione dell'atto . di pignoramento. Pertant~la 

calcolo dei valore dell'usufrutto 

84,871 ,50 euro (valore defl'ìmmobile) x 1,5 % (tasso di interesse lega~B 

dall'1I1 i2011) ~ 1.273,07 euro. (rendila annua) x 32 (coefficiente di 

O1Qnìpllcazione, corrispondente all'età compiuta anagraficamente dalla 

locataria) è uguale: 

40,738,24 euro. (valore dell'usulrutto) 

calcolo del valore della nuda proprietà 
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84.871,50 euro (valore dell'immobi:e) ~ 40.738,24 euro (valore I "usufruti"11 

44.133,26 euroJvalore della nuda Rrogfietà} 

Quindi, il valore considerato alla fine della stima, che 1"aoqu.ITellla~ 

dovrà sostenere, per un immobile dal va'ore di circa B5,000,OO euro, 
~. .', .."""..~iI>'-,'_'.... 

euro 44.000,00. 

44.000,00. 

aUo (SUa 6): 

2. BENE N.2 (sua N.7): 

Il C.T,l!. valuia l'abitazione in queslione, ubica!a in VILLARICCA (NA) 

alla Piazza Garibaldi n.11 (già Corso ViUorio Emanuele n.17), scafa U, plano 

terzo, interno n.l; 

ITluri perimetralì e da guell.i dlyisorit Q~ari ._~-.1Q9 mq.; nonché, da 

indagini eff~ttuate in 10GO t?~ssorufHcio Tecnjco Ere.riate .';: s~:?Ign!d 
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dell'orientamento e del!i!Jh.1minQ§j@; della fruibilità degli spazi Interni; 

~lJdde1tQ immobile,. un cost~.di euro 1!~9JM!!lJL.J!!9.!-J~L stato 

adoperato ì!. criterio dì stim'LQ§r cqmparazìone, secondo' j. valori di 

moltiplicando ì metri quadrati per il prezzo a metro quadro 

dell'immobile; nonché a sua volta, moltiplicando tale prezzo così 

ottenuto per ti coeffidente globale, ottenuto dal prodotto dei seguenti 

ascensoceJ. pari a Ot85 ~.iI terzo piano}; mo!tfplìcato ~ 

per aQQartamenti orientati verso Sud/Est Est e Sud): paU coefficienti 

QGr il çQfLfficìen.liL.r!ferj~alla tipol99!cLQeIJabbricato, npnj[ltensj~, 
Dari a 1,OOì Qef il coeffìch:mte. rel;:;ttivo a immobiU privi di servizi.Jn 

un coefficionte unico denominato o/globale", pari a 0,76 (0,85 x 1,05 

x 0,95 x 0,95 x 1,00 x 0,95 ~ 0,76); tal! coeffìcienti sopra menzionati si 

riferiscono aUe tabelle del coefficienti di dìfferenzazione detl' Agenzia 

del Tenilorio. 

.' ­
§.uro, il prezzo così ottenuto moltiplicato p~er il cO!:Lff~iR!}Je g!ob~le di 

,. 
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OOTAZIONI PERTINENZE ACCESSORIE. 

B) "Pertìnenze esclusive. La presenza di pertinenza 

accessorie dr omamento (balconi, terrazze, verande~ patii, pol1Ì(:" 

tettoie aperle, giardini), in rapporlo allo standard di zòna posseduto 

daJJ'appartamento monitorato, può modificare il prezzo quotataI 
anche del4% 05%". t· 

Quindi, prendendo in considerazione 11 5%! del valore I 
quotato (91.200,00 euro), sì ottiene la seguente percentuale: f 

5% (91.200,00 €) ~ 4.560,00 41. 

CARAITERI~TlCHE POSIZIONI\.LI E QUALITATIVE. I 
C) 'Luminosità. Una buona luminosità (quando cioè non vi il } 

necessità di ricorrere all'ì/luminazione artificiale negli ambienli ! 
p:lnGipali durante le ore diurne), rispetlo ad una scarsa (quando !r'.: 

invece si deve fafe uso di iliuminazione aft/f}c!ale per la maggior ; 

parte della giornata) può incidere sul valare quotata dal 10% al I 
15%". I, 

Quindi, prendendo In considerazione ii 15% del !ltdoré 

" 

qJ.,Jotato (91.200~OO euro), si ottiene la seguente percentuale: 
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15% (91.200,00 €) ~ 13.680,00 €. 

QUALITA' DISTRIBUTIVA E FUNZIONALITA' AMBIENTI. 

"Tiene conto del/e dimenslon;, forma e disposizione del vani. Una 

buona qualità distributiva (quando' è superiore a quella 

ordina.riamente posseduta dalle abitazioni in relazione allo 

standard a cui appartengono) può Incide", del 4% o 5% rispetto 

ad un appartamento in cui la qualità distributiva" funzionale 

della maggior parte degli ambienti è invece nettamente 

inferiore a quella che ordinariamente dovrebbero possedere". 

Quindi, prendendo in considerazione il 5% del valore 

quotato (91.200,00 euro), si ottiene la seguenle percentuale: 

5% (91.200,00 €) = 4.560,00 €. 

Tali percentuali calcoiate, sopra citate, vengono sommate al 

valore quotato di 91.200,00 euro; quindi,. si ha la seguente somma 

delle percentuali, sommate al valore immobiliare 

precedentemente quotato: 
; 

4.560,00 Il (pertinenza esclusiva balcone) + 13.680,00 € 

(luminosità) +4.560,00 € (qualità distributiva 8 funzionale) ~ 

22.800,00 € (totale delle percentuali da SOmmare al 

valore quotato di 91.200,00 euro); 

91.200,00 curo (valore quolalo) + 22.800,00 € (valo:. 

percentuale complessivo) "'" 

1i 4.000,00 € (valore cemmerciale dell'immobilo de qua), 

. 
QgQU1ato la sanzi~~Q!!Qiaria~dL51..G,OO euro (oor 
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de/la t;nestrS!~~rvjzio iglenlco e Rer la chlus'\}La dei: 

balccncinQ..lLqllìnd~JJlancatQ gres~19zionUi.Q~JAl; ; 

guestione. è pari a 113.484&...0 el!fQ;, 

trascrizione dell'atto dr pignoramento. Pertanto~~ottosçrìttiLvalutal 

cesl2ite ,J[!.,...m;tlola come .nuda proQriatà, jj co§1:o ~t?lr'irnrnobile. di _seguito 

specificato, acquisisce il seguente calcolo: , 
calcolo da' valore deU'usufrutto 

113,484,00 € (vaIore dell'immobile) x 1,5 % (tasso di interesse iegale 

dalJ'1/1/2011) " 1,702,26 euro (rendita annua) x 46 (coefficiente di 

moltiplicazione, corrispondente al!'età compiuta anagraficamente dal 

!ocatario) è uguale: 

calcolo del valora della nuòa proprietà 

I 
I 
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113A84,OO Guro (valore de!!'imrnobl:e) - 78.303,96 euro (valore 

dell'usufruttù) è uguale: 

Quindi, 11 valore considerato alla fine della stIma, che l'acquìrente dovrà 

sostenere, per un immoDile dal valore di 113.000.00 euro, è di eUfO 

PERTANTO, le VALOBÉ Sllr.,ATJtPER IL SECONDQ_BENE~LQUCl. 

(§],!!l}lMflt:lLQELLA YENDITA COME NUDAPROP!ll§TÀ, È Dt§URQ 

35.000,00. 

qua (SUa 7l~ 

o Prezzo del cesgìte de quo non localo (SUa 7): 113,000.00 

• Prcu'l del cespite de qua IO~!''!to (SUa 7): 35.000,00 euro.~ 

aL'.l.I!.ega la seguentf:tf!9Cl.:lm~ntazi~no~, 
fili. 1 - Ispezione Ipotecaria; 

oli. 2 atto di compravendita; 

fili. 3 -licenza edilizia; 

011. 4 certificato dì abitabilità; 

011. 5 - stralcio di nonnalive relative al P.R.G.; 


alt 6 ~ stra!cio dg\ Plano Regolatore Generafe~ 


al!. 7 ~ certificati relativi al debitore esecutato; 


DJ!. 8~. certificati relativi alla conduttrice del cespite de qua (sub 5); 
. 
9~ certificati re!ati\li al conduttore de! cespite de quo (sub 7): 
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