TRIBUNALE DI NAPOLI

VA Sezione Civile

Procedurda: N.c/o .

R.G.E. n. 860/2006

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
LOTTO UNICO

GIUDICE
DELL’ESEC UZIONE: Dr.ssa Elisa ASPRONE

OGGETIO:; Perizia di stima di appezzamento di terreno sito in Giugliano in
Campania alla Via Madonna del Pantano distinto al N.C.T. i
Giugliano in Campania al:
Fa plla  Redditi: dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58
Superficie: 3,070 m2

e dell'immobile, su esso edificato, sito in Giugliano in Campanid
alla Via Madonna del Pantane piano terra, distinto al N.C.E.U.
di Giugliano in Campania al:

Fg. :plla Cat, A/3 C1 2 Consistenza 113 mq
Rendita 302,13

CREDITORE

PROCEDENTE: nato ‘
CF rappreseniato e difeso  dall'avv,

[

pec: R P T

DEBITORE

ESECUTATO: K , nata a
C.F. o 1edivi.

C.L.U.: Arch. Cosimo ALTERIO, nato o Napoli il 29.11.1976, con recapito
professionale in Napol clla Via Dante n. 80, c.c.p. 80144, iscritto
all' Albo degli Architetti della Provincia di Napoli al n. 10088,

CUSTODE

GIUDIZIARIO: Avv. Sofia NAZZARO con recapito professionale in Napoli, alla

Via Alcide de Gasperi n.33 —iscritto ali' Albo degli Avvocati
della Provincia di Napoli
pec: sofianazzaro@avvocatinapelilegalmail.it
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MANDATO:

Allucienza del 25.02.2023 il Giudice dell'Esecuzione, Drssa Elisg
ASPRONE, previo giuramento dirito, confen al sottoscritto I'incarico di
provvedere, nella procedura in oggetto, agli adempimenti ex art. 173
bis disp. att. c.p.c. e di seguito indicati:

CONTROLLO PRELIMINARE:

verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567
c.p.c.

QUESITO n.1: identificare i dirithi reali ed i beni oggetto del pignoramento.

QUESITO n. 2; elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere
alla descrizione materiale di ciascun lofte.

QUESITO n. 3: procedere alia identificazione catastale del bene pignorato.

QUESITO n. 4; procedere dlla predisposizions di schema sintefico-descrittive del loHo.,

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione del passaggi di proprietd in relazione al
bene pignorato.

QUESITO n. é: verificare la regolarite del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed
urbanistico,

QUESITO N, 7. Indicare lo stato di possesso dffuale dell'immobile,

QUESITO n. 8; specificare i vincol ed oneri giuridici gravanti sul bene.,

SEZIONE A: Oneri e vincoii ¢ carico dell' acquirente.

SEZIONE B: Oneri e vineoli cancellati o comunque regolarizzafi nel contesto della
procedura,

QUESITO n. 9 vetificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

QUESITO n, 10: verificare  'esistenza  di  pesi od onei di  altro  tipo.

QUESITO n. 11; fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su
eventudli procedimenti in corso.

QUESITO n. 12; procedere alla valutazione dei beni.

QUESITO n. 13; procedere alla valutazione di quota indivisa per gll immobili pignorati
per la sola guota

QUESITO n. 14: acquisire e cerfificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della

Camera di Commercio e precisare il regime palrimoniale in caso di
matrimenio,
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)] RISPOSIE Al QUESITI DEL GIUBICE:

Il softoscritto, Arch. Cosimo ALTERIO, veniva, quindi, incaricato quale Esperfo Stimatore nella

procedura in oggeito, promossa dalla nhato a ’ CF
s e fronti del Sig. nata a ! , C.F.
er i dirftli da lei vaniati sui beni cost descritti negli atti di pignoramento:
Immobili di cui & pleno ed esclusivo proprietario:
LOTTO UNICO

Appezzamento di terreno agricolo in stato di abbandone, incolte sito in Giugliano in Campania
(NA), alla Via Madonna del Pantano, di are 31,80, distinto al N.C.T. di Giugfiano in Campania al:

fg pllo  Redditi: dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58

Superficie: 3.070 m2

Al cuiintemo, insiste un manufatte edilizio, cosi riportato al N.C.EU. di Giugliano in Campania:

Fg plla Cat. A/3 Cl 2 vanl 4,5 Consistenza 113 mq Rendita 302,13

I manufatio esistente & sito al piano terra; esso si presenta come rudere in pietra, senza intonaci
esterni e/o intemi, senza infissl, senza impianti e/o quakiasi altra dotazione che possa connotarlo

come abitazione.
Allo stato, it manufaito appare un comodo rurale utilizzabile come deposito

)] RISPOSTE Al QUESIT! DEL GIUDICE:

Verifica completezza dei documenti in afti (arf. 567 - comma 2 -c.p.c.):

i sottoscritte Arch. Cosimo Alterio, esaminato il carteggic del fascicole d'ufficio, ha constatato, In
primo luogo, la completezza dei documenti di cui ail'art, n, 567 — 2° commad - C.p.C.

Il creditore procedente ha optato per il deposito in aiti di certificazione notarile datata 24.07.2023,
firma del Notdio SERGIO MILILOTY di FRATTAMINORE (NA), aitestante le risultanze delle visure
catastali e dei regishi immobiliari, antecedenti al ventennio che precede il pignoramento,

La cerificazione notarile sostitutiva, depositata in ati, risale ad atio di acquisto derivato, frascritto in
data antecedente di almeno venti anni alla rasctizione del pignoramento ed & allegata alla
presente relazione Allegato n. 1).

Il creditore procedente Non ha depositato esiratto catastale storico ma | dati catastali aituali e
storici dei beni pignorati risultano correttamente indicati nella certificaziona notarile in atti,

li sottoscritto ha provveduto ad effettuare verifica delle trascrizioni ed iscrizioni contro 1l soggetto
pignorato, tale ¢ o . natd 4 ‘ C.F.

(proprietario per 1/1} ed ivi deceduta il

I sottoscritto ha provveduto, aifrest, ad effettuare ispezioni relative agli immaobili pignorati.

| debitore esecutato, dlla data di acquisto del bene di cui trattasi, (09/03/1984) era vedaova.

| cerlificato di morte de! debitore esecutate & riportato all' Allegato n. 15).

Il creditore procedente non ha depositato il certificato di stato civile dell'esecutato.
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Dal controlio della suddetta relazione notarile, dai controlii effettuati presso gli Uffici dell'Agenzia del
Tenitorio e dalle studio delle successive Ispezioni effettuate (vedi ispezioni Ipotecatie allegate,
Allegafo n. 2}, & stata accertata, relativamente ai beni sopra indicati, I'esistenza delle seguenti
formalitd:

in merito glla provenienza;

a) frascrizione in data © 984 nn, - . nascente da afto di acquisto per rogito Notaio
Francesco MUSTO di Caivano (NA) del 09.03.1984, rep. 56258 col quale il sig .
( . fa a Napoli il - IV . , (proprietaric per 1/1}
acquistava da nata # - (NA} CF,

ia gquota pari dlla piena proprietd di appezzamento di ferreno sito in Giugliano in Campania allg
via Madonna del Pantano piano terra e riportata al N.C.E.U. al:

Fg . plla  Redditi: dominicale Euro 50,42 agraric Euro 24,58
Superficia: 3.070 m2

Nel detfo atio, il cespite in capo al soggetto pignerato & cosi indicato:

‘appezzamento di ferrenc agricolo a forma di poligone iregolare del'estensione di are 3 1,80 sito in
agro di Giugliano in Campania, alla localita "Licola™, confinante ad Ovest con I strada stataie

variante 7 quater, ad Est con proprietd aventi causa a Nord con proprietd aventi
causg e con proprietd ., f{aventecausadi._. . v ., Jea
Sud con proprieta A , salvo aliri ",

- fiportato nef catasto fabbricafi del comune di Giugliano in Campania al
Fg plla  Redditi: dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58
Superficia: 3.070 m2

{vedi alto di acquisto di cui all'allegato 4
Il bene sopra descritto deriva da precedente identificativo catastale Fg.. plla  {frazichamento n.

123.F03/1981 in affi dal 23/01/1989), gid foglio  mappale  di ha 4.24.07 in ditta
(frazionamento n. 123/F01/1981 in atti dal 23/01/1989).

inh merito alle formalitd pregiudizievoli:

b) thascrizione in data 87 nn, nascente da verbale di pignoramento immaohbili
del Tribunale di Napoli datato 16/04/1987 rep. 14510/1987, o favere di nato a
-_.econiror | Napoli if

F (proprietario per 1/1) gravante sul diritto di piena propriete

di Appezzamento di terreno agricolo in stato di abbeandono, incolto sito in Giugliano in
Campania (NA), alla Via Madonna del Pantano, di are 31,80, distinto al N.C.T. di Gilugliano in
Campania al:

Fg ‘plia  Redditi: dominicale Euro 50,42 agraric Euro 24,58

Superiicie: 3.070 m2

Al cui Interno, insiste un manutatto edilizio, cosi riportato al N.C.EU. di Giugliano in Carmpania:

Fg plic Cat. A/3 CI 2 vani 4,5 Consistenza 113 mq Rendita 302,13
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¢) trascrizione in_ data 2006 nn. nascente da verbale di pignoramento

immobili del Tribunale di Napoli datato 13/06/2006 ren, 11023/2006, o favore di
nate a O e conlro

GIOVANNINA, natd o Napoli il 01/10/1927, C.k. NSTGNN27R41F839H (proprietcrio per 1/1]
gravante sul diitto di piena proprietd di Appezzamento di terreno agricolo in stato di
abbandono, incolto sita in Giugliano in Campania (NA), dlla Via Madenna del Pantano, di
are 31,80, distinto al N.C.T, di Giugiiano in Campania al:
Fg plla Redditi: dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58
Superficie: 3.070 m2

Al cui interno, insiste un manufaito edilizio, cos ripartato al N.C.EU. di Giugliano in Campania:

Fg pla . Cal A/3 Cl2vani4,5 Consistenza 113 mg Rendita 302,13

Le ispezioni ipatecarie eseguite sono raccolte all’ Allegato n. 2)

A conferma, poi, della provenienza dei bene, i softoscritto, come da mandato ricevuto, ha
verificato, presso gli Uffici conservatori, i vari atti succedutisi nel tempo, estraendone copla, di cui
all' Allegato n, 2)

Il pignoramento risulia corettamente nofificato al/ai soggetto/i pignorafo/i.

Corrispondenza dei dati;

Esperiti i necessari controlli presso gli Uffici dell'Agenzia del Teritorio e presso il Tribunale di Napoh -
sezione Civile e Sezione Pendale, st & constatato che i dati riportati nella suddeita certificazione
notatile comispondono a pieno con quell effeitivi.

QUESITO n. 1) Proprietd del bene alla data di trascrizione del pignoramento
Identificazione dei diriiti reali e dei beni oggetto del pignoramento

Alla data di trascrizione del pignoramento | 108) I"mmobile, oggetto delia presente relazione,
erag nella piena proprieta  di o , hata a Napoll il . CF
(proprietaric per 1/1}.

L'immobile staggito non deriva da un'unica e magglore consistenza originaria.

I diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quelie in fitotarita del/gh esecutato/i
in forza di atto di acguisto per rogito Notaio Francesco MUSTO di Caivano (NA) del 09.03.1984, rep.
56258, frascritto in data +nn.

L' unitdr immobiliare pignorata & un Appezzamente di ferreno agricolo in stato di -abbandono,
incolto sito In Giugliano in Campania {NA), alla Via Madonna del Pantane, di are 31,80, disfinto al
N.C.T. di Glugliano in Campania al:

Fg p.lla ;Redditi: dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58

Superficie: 3,070 m2

Al cuiinterno, insiste un manufatto edilizio, cosi riportato al N.C.E.U. di Giugliano in Campania:

Fg p.lla Cat. A3 Cl 2 vani 4,5 Consistenza 113 mg Rendita 302,13
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Acquisizione fitolo di provenienza del bene;

Il sottoscritto, in ottemperanza al mandato ricevuto, ha prodotic copia delfi fitolo/i di acquisto in
favore del/dei debitore/i, che siriporta all’ Allegato n. 4).

Formazione di loti:

Possibiiita di vendita in una o pid lotth

Verificate le caratteristiche infinseche ed estinseche del beni oggetto del procedimento,
andlizzato lo stato reale del luoghi ed andlizzato I'attuale mercato immobiliare della zona, si ritiene
che ['unita iImmobiliare sopra descritta possa costituire LOTTO UNICO.

Possibilitar di divisione del bene:

Il bene oggetto di provvedimento & pignorato nella quota di piena proprietd e non divisibile in
natura, per quanto ampiamente sopra descritto.

Difformita formali dei dati di ideniificazione catastale:

| dati indicati nell’atto di pignoramento sone conformi a quellil agl atti del catasto alla data del
pignoramento medesimo.

QUESITO n. 2) Identificazione e descrizione dei beni pignorati

!} Identificazione del beni:

I sottoscrittc C.T.U. esegul sopralluogo presso i beni oggetto di siima In dota 22.02.2024,
congiuntamente al Custode Giudiziario nominato, Avv, SOFIA NAZZARO e in tale data fu possibile
accedere all'immaobile pignorato, in quante il fondo risulta aperfo e libero da persone e cose.

I verbale di sopraliuoge redatto nella data sopraindicata & riportato all' Allegato n. 3).

Il sottoscritto effetfud i rilievi visivi, metric], energetici e fotografici del caso, effettuando un riscontro
delio stato dei luoghi con la documentazione acquisita preventivamente presso I'Agenzia del
Tetrtforio di Napoli, quale:

- Estraffo di mappa catasto terreni;

- Visura storica per immobile;

- Planimetria catastale del subalterno, inerente agli immobili oggetto della presente
procedura esecutiva;

Trattasidin, 1
Appezzamenio di terreno agricolo in stato di abkandono, incolto sito in Giuglicno in Campania
INA), alle Via Madonna del Pantano, dff are 31,80, distinto al N.C.T, di Giugliano in Campania al:

Fg p.dla Redditi: deminicale Euro 50,42 agraric Euro 24,58

Superflcie: 3.070 m2

Al cuiinterno, insiste un manufatto edilizio, cosiriportato al N.C.EU, di Giugliano 'n Campanic:

Fg p.da Cat, A/3 Ci 2 vani 4,5 Consistenza 113 mq Rendita 302,13
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L'immobile di mg 3180 & ubicato in localité ICCLA, del Comune di Giugliano in Campania, in zona
periferica rispetto al centro cittadino, in prossimitdl della bretella stradale di connessicne (con culi
confina verso Esf) ira la "Varante Domifiana S87 quater” e la “S8162" [(asse medidno).
{Zona vicina al Airpairia club ASD)

Al suo inferno, verso il confine nord-ovest del lofto, in epoca pregressa, & stato realizzaio un
manuiatto in muratura, dii circa 100 mq, costituito dal solo piano terra, di cui, ad oggi, sl riscontra la
sola struttura muraria di chiusura.

Alla data del detto sopralluogo, il bene risultava in stato di abbandono, come da rilievi fotografici,

Per una migliore e puntudle individuazione della zona sulla quale insiste il fabbricato & stata
prodotta planimetria Vax, (estratto di mappa) di cul all' Allegato n. 5),

2} Variazieni catastali;

[ dafi indicatl nell'atto di pignoramento sono conformi a quelli agli ofti del catasto alla data del
pignoramento medesimo.

Non vi sono difformitél che impediscano l'univoca individuazione del cespite pignorato.
Non Esistono variazioni catastali intervenute dopo il pignoramento aventi caraitere sostanzicle.
L'esperte prosegue nelle operazioni di stima assumendo come oggetio del pignoramento il bene

quale effettivamente esistente, alla data del oignoramento.

3) Acquisizione mappe censuarie:

La vax catastale acquisita, con l'individuazione del fabbricato in cui & compreso l'immobile
pignorato, & riportata nell' Allegato n. 5).

4) Descrizione dei beni:

Uimmobile di mg 3180 & ubicato in localitd LICOLA, del Comune di Giugtiane in Campania, in zona
periferica rispetto dl cenfro cittadine, in prossimitd della bretella stradale di connessione (con cui
confina verso Est} ira la “Variante Domitiana $§7 quafter” e la #55162" [asse mediano).

Al suo intemo, verso il confine nord-ovest del lotto, in epoca pregressa, & stato realizzato un
manufatto in muratura, dit circa 100 mq, costitulto dal solo piano terra, di cui, ad oggi, si riscenira la
sola struttura muraric di chiusura,

La struttura portante de! fabbricato & in tufo gidlle napoletano. con murature porfanti di chiusura
dello spessore di circa 30 cm e solai latero-cementizi; i pianc di posa delle fondazioni & regolcre: le
fondazion! poggiano su piano orizzontale; NCN & fomito di tutti i servizi a refe (dcqua, gas, energia
elettrica, scarichi fognari e telefono},

Al fine dela esatta individuazione del fabbricato, in cui & allocato il bene odggetto di pignoramento
si imette fotc aerea-satellitare con individuazione dell’edificio.
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Uiticio Provineiaie di Mapals — Tercilario Servigi Catustali -

Direttoe DR, MATTIA BARRICELLA
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FoPertfeciTa; ng

Dalla sovrapposizione dello stralcio aerofotogrammetrico con la foto satellitare e con I'estratto di
mappa il sottoscritto CTU pué affermare che {'individuazione del bene oggetto di pignoramento é

esaltamente individuato.
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Zona nella quale & ubicato il bene pignorato

Vista Fondo agricolo pignorato

Vista Fondo agricolo pignorato
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Fotografie interne del bene pignorato

Vista immokile insistente sul fondo agricolo Vista immobite insistente sul fondo agricolo

Vista immobile insistente sul fondo agricole

Vista immobile insistente sul fondo agricolo
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Appezzamento di terreno agricolo:
L'immobile, di cui trattasi, sito al piano terra e frattasi, specificatamente, di
Appezzamento di terreno agricolo in stato di abbandono, incolfo, con destinazione SEMINATIVO,
sita in Giugliano in Campania {NA), alla Via Madonna del Pantano, di are 31,80, distinto al N.C.T. d
Giugliano in Campania al:
Fg plla  Redditi: dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58
Superficie: 3.070 m2
Al cuiinterno, insiste un manufatto edilizio, cosi riportato al N.C.EU. di Glugliano Th Campania:
Fg. plla Cat. A/3 Cl 2 vani 4,5 Consistenza 113 mq Rendita 302,13

Di aitezza interna fissa par a 3,00 m, sviluppa una superficie utile netta di mg 98,10 cosi distinte:

n Superficie Superficie Superficie | Superficie
) Declaratoria inferna ufile non framezzi murature
ord {maq} residenziale interni portanfi
{mq) (mqg) (maj
1 Manufatto grezze in muraturg 98,10
Tolali 98,10 0,00 0,00 14,00

Il softoscritto specifica che il detto manufatto, benché NON abbic legitiimazione urbanistica,
essendo le ragioni del credito per cui si interviene anteriori all’entrata in vigore della Legge 47/1985,
appaiono sussistere i requisiti per avvalersi della sanatoria prevista secondo Legge {art. 40, comma

4 Legge 47/1985) presentando domanda di condono enfro 120 giomi dalla notifica del decreto di
trasferimento del bene di cui frafiasi.

Planimetria attuale, con indicazione delle supetfici degli ambienti

AREA ESTERMA

DI PROPRIETA'
AREA ESTERNP: AREA ESTERMA
DI PROPRIETA DI PROPRIETA'
AREA DI
ACCESSQ
L...._.m._'bﬁ
(I MURC Dl

CONFNE

Manufatto edilizio sito al piane terra
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Caratteristiche della zona, servizi offerti, zone confinanti:

Il contesto nel quale si frove il fabbricato in oggetto & di fipo agricolo.

La strada di accesso non & dotata delle infrastrutture primarie essenziali {acauedotto, fognatura e
pubblica illuminazone).

L'immobile & ubicato in localit LICOLA, del Comune di Giugliano in Campania, in zond periferica
rispetto al centro cittadino, in prossimita della bretella stradale df connessione {con cui confina verso
Est) frala "Variante Domitiana SS7 quater” e la #$8142” (asse mediano).

Le principali arterie stradali sono facimente raggiungibili e distanti nell'arco spaziale di 1+2 Km.

Descrizione del fabbricato, tipologia, ubicazione, accessi:

I bene oggetto di pignoramento, formente un unice lotto di vendita, & costituito da un
Appezzamenio di ferreno agricolo in stato di abbandono, incolio, con destinazione SEMINATIVO, al
cui interno, trovasi, Un vecchio manufatto in muratura, allo stato grezzo.

La struttura portante del fabbricato & in tufo gialle napoletano con murature di spessore pari a 30
cm.

L'accesso of cespite & ibero.
Al fondo agricolo suddetto si accede da un viale comune largo costantemente 6 metri lineari.

La copertura del fabbricato & latero-cementizia con soprastante masso dells pendenze, senza
strato di impermecbilizzazione in bitume,

Caratteristiche interne del bene pignorato:

Il fabbricato, & in stato di abbandono, senza allacai ai pubblici serviz.

QUESITO n. 3) identificazione catastale del bene pignoraio:

L'immobile, di cui frattasi, sito al piano terra e trattasi, specificatamente, o

Appezzamento di ferreno agricolo in stato di abbandono, incolte, con destinazione SEMINATIVO,
sito in Giugliano in Campania (NA), alla Via Madonna del Pantano, di are 31,80, distinto al N.C.T. di
Glugliano in Campania al;
Fg ~p.dla.  Reddifi: dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58

Superficie: 3.070 m2

Al cuiinterno, insiste un manufatto edilizio, cosi riportato al N.C.E.U. di Giugliano in Campania:

Fg plla Cat. A/3 Cl 2 vani 4,5 Consistenza 113 mqg Rendita 302,13

Il sottoscritto ha provveduto aod effettuare ricerca storica catastale dei beni e ha riscontrato
variazioni infervenute nel tempo, per fusione/frazionamento efc variaziont di destinazione,
presentate all'U.T.E. di Giugliane In Campania in data antecedente ai pignoramento.

I bene sopra descritto deriva da precedente identificativo catastale Fg plla  [frazionamento n.
123.F03/1981 in atfti dal 23/01/1989), gid foglioc  mappale  di ha £.24,07 n ditta -

(frazionamento n, 123/F01/1981 in atti dal 23/01/1989).

NCN vi sono state variazioni catastali, per diversa disposizione interna dei locali, antecedenti alia
data del pignoramento.,
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Conformitd della descrizione del bene contenuta nei pignoramento!

Lo descrizione del bene, contenuta nel pignoramento, & conforme a quelia attuale.
| dati indicati ne! pignoramentc consentonc i'univoca individuazione del bene.

Eveniuali difformitd fra I situczione _reale dei luoghi e la situdzione riportaia neild nlanimetria
catasiaie:

La situazione redle dei luoghi & conforme.c.on quella riportata nelia planimetria catastale agli afti

dell'ufficio dell' Agenzia del Territorio.

QUESITO n. 4) Schema sintetico-descrittivo del lofto:

LOTTO UNICO:

Appezzamento di ferreno agricole in stato di abbandono, incolto, con destinaziohe SEMINATIVO,
sito in Giugliane in Campania (NA]J, alia Via Madonna del Pantano, di are 31,80, distinto al N.C.T. di
Giugiiane in Campania dl:

Fg p.lla Redditi dominicale Euro 50,42 agrario Euro 24,58

Superficie: 3.070 m2

Al cui interno, insiste un manufatto edilizio, cosi riportate al N.C.EU. di Giugliano in Campanic.

Fg 3.l Cat. A/3 Ci 2 vani 4,5 Consistenza 113 mq Rendita 302,13

Limmobiie di mq 3180 & ubicato in localitd LICOLA, del Comune di Giugliano in Cdmpanid, in zona
periferica rispetfo al centro cittadino, in prossimital della brefelia stradale di connessione {con cui
confina verso Est) fra la "Varianfe Domitiana $§7 quater” e la "SS162" (asse mediano).
{Zona vicina al Aifpatria cluby ASD)

Al suo intemo, verso il confine nord-ovest deal loito, in epoca pregressa, & stato redlizato un

manuiatto in muratura, dil circa 100 ma, costituito dal solo piano terra, di cul, ad oggi, s riscenira la
sola siruttura muraria di chivsura. ‘

Confinante ad Ovest con la strada statale variante 7 quaier, ad Est con proprietda aventi causa
. a Nord con proprietd aventl causa e con proprietd e
{avente causa di ~ JeaSudcon propriefd . sciivo aliri

Alla daia del detto sopralluogo, il bene dsultava in stato di abbandono, come da rilievi fotografici.

I diritto reale indicato neli‘atto di pignoramento corrisponde d guello in fitolariia del/dl esecutato/i

in forza di atto di acquisto per rogito Noidio Francesco MUSTO di Calivanc [NA) del 1984, rep.
, trascritio in data 284 nn.

o stato del lwoghi comisponde ¢lla consistenza catasiale, giusia relazione peritale Arch., Cosimo
ALTERIC depositata in afti ii 04.04.2024;

Il soffoscritto specifica che il cefto manufatto, benché NON abbia legiffimazione urbanistica,
essendo le ragionl del credifo per cul s interviene anterior all' entrata in vigore della Legge 4771985,
appaione sussistere | requisiti per avvalersi della sanatoria prevista secondo Legge (art, 40, comimad
4 Legge 47/1985) presentando domanda di condono entro 120 giomi dalia notifica det decreto di
srasferimento del bene di cui frattasi.

13

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo & Vi [
_ o i _ personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009



La struttura portante del fabbricato & in tufo giallo napoletano. con murature portanti di chiusurg
dello spessore di 30 cm e solai latero-cementizi

Siriscontranc abusi da regolarizare:
Il cespite pignorato non & dotato di perinenze
La Superficie Lorda Vendibile evvero |a Superficie Commerciale & pari o md 1C0,00 (arrotondato).

Lo stato di conservazione & SCARSO.,

La particelia su cul ricade 'immobile rientra in parte in zona E1, zona agricola normale e parte nella
zona H/2, zona di rispetto infrasfrutiurale ed urbanistico della variante ol piano regolatore generdle
in vigere, vedi stralcio del PRG del Comune di Giugliano in Campanic di cui all' Allegato n. 12),
L'immebile nen & sito in area sottoposta @ vincolo paesaggistico, idrogeologico, e geomorfologico.

L'immobile & sito in area sottoposta o vincolo archeclogico.

PREZZO BASE: € 24.000,00 (quota pari alla piena proprietd)

QUESITO n. 5) Ricostruzione delle vicende irasiative del bene pignoraio:

L'immobile, oggetto della procedura, ha subito, dalla data di frascrizione del pignordmento
(29.07.2008) e fino al firolo originario, antecedente di almeno venti anni o trascrizione del
pignoramento, i seguenti passaggi di proprietd:

al. 2006 e dal _. . 84 di proprieta

., hata ¢ : ~per 1/1)

le variczioni registrate sone quelle appresso elencate:

dall'impianto al 23/01,/1989: impianto meccanografico del 12/09/1973

dal 23/01/1989 al 23/01/1989: FRAZIONAMENTO in aitti dal 23/01/1989 In. 123.F03/1981)
Si specifica che, per il presente cespite la partita catastale precedente & scomparsa, lasciando il
posto ai semplice nominativo dedli intestatari del bene: la ditta catastale.
| doti di cul alia partita precedentemente menziondata cofrispondeno all/agli intestatario/i dei beni,
Inerentemente all'immabile di cui al Fg  pla Cat. A/3
Datirelativi alla planimetria: data di presentazione 1984, prot, n. !
A tale data l'immobile suddetto (rudere) era esistente ed accatastato come sopra descritto.

Non sono intervenute variazioni del dat identificctivi essenziall dopo la data di frascrizione dei
pignoramento.

La rispondenza formale del dati indicati nell'atto di pighoramento e nelia neta di frascrizione con
le risultanze catastaii & verificata.

Gl immobili, afla data odiema, risultane dancora in capo alla debifrice esecurata, bencheé la stessa
risulti deceduta in data 13.06.2010.
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QUESITO n. 6) verifica della reqolaritd del bene pignorato_sotto il profilo edilizio e
urbanistico:

Precisazicne circd la consistenza originaria:

L'immobile staggito non deriva da un'unica e maggiore consistenza originaria.

| diritto reale indicato nell'latto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita del/degli
esecutato/i, conseguito con I'atto frascritio a suo/loro nome.

Inclusiche di porzioni aliene e fo non pignorate:

Gli identificativi catastali dell'immobile in questione non includono altre porzioni di diversa proprietd
e/o comuni; non sussistono immobili contigui fust sul piano fisico con quelio pignorato.

Verifica delia reqgolariid edilizia ed urbanistica dei beni:

Il fabbricato insistente sull'appezzamento di terrenc pignorato non ha, ad oggi, alcuna regolariia
urbanistica, ma benché NON abbia legittimazione urbanistica, essendo le ragicni del credito per cui
sl interviene anterior allentrata in vigore della Legge 47/1985, appaiono sussistere i requisiti per
avvdlersi della sanateria prevista secondo Legge (art. 40, comma 6 Legge 47/1985) presentando
domanda di condono entfro 120 giomi dalla notifica del decreto di trasferimento del bene di cui
trattasi,

La planimetria attuate dell'immobile riportato come abitazione & corrispondente con la planimetria
catastale agli atti dell' Agenzia del Territorio.

Dichiarazione di agibilitc:

Agli afti dell’ente comunale non & stata rinvenuta dichiarazione di agibilitd inerente al fabbricato in
oggette.

Previsionhe dello strumento urbanistico comungle:

Daile ispezioni effettuate presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Giugliano in Campania & emerso
che I'area, in cui trovasi 'immobile oggetto dalla presente relazione, ricade, in parte, in zona E1,
zona agricola normale e parte nella zona H/2, zona di rispetto infrastrutturale ed urbanistico della
varante al piano regolatore generale in vigore, vedi stralcio del PRG del Comune di Giugliano in
Campania di cui all' Allegato n. T1).

Limmobile non & sito in area sottoposta a vincolo paesaggistico, idrogeoclogico, e geomoatfologico.
L'immobile non & site in area sotftoposta a vincolo archeologico.

Destinazione urbanisiica del terreng;

In quanto clia destinazione urbanistica dell'area su cui sorge il bene si evidenzia che I'immobile
oggetto di perizia & assoggettato al regime della zona A insediamenti di inferesse storico {arficolo 26
norme di attudzione variante ¢l piano regolatore generale, centro storico, zona orientale, zona nord
occidentale].

Dallo studio del PRG del Comune di Napoliin vigere, si evidenzia che:

L'ared su cui icade I'immobile:

- & classificate come area stabile, secondo la tav. 12 dei vincoli ggomorfologici, in esito alla
deilibera di Giunta Regionale n. 83/AC del 25.03.2004;

- nonrientra nel perimetro delle aree diinteresse archeoicgico;
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Conformita allo skato di fafto dei dati catgstall e di quelli risultanti nel registri immobiiiari:

It softoscritto, in qualitd di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata
al’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinclale del Teriterio ed in base a quanto rilevalo in loco
dichiara che i dati catastali sono conformi a quelli risultanti nei registi immobiliari.

La planimetria cotrispondente allo stato attuale dei luoghi & conforme a quelia agli atti dell’ Agenzia
del Territorio.

Esistenza di abusi edilizi e loro sanabilitcs:

vi sono abusi da sanare.

Gli oneri, per le determinazioni assunte nella stima degli immobili, sono deiratti dal prezzo a base
d'asta e resteranno a carico deil’acquirente.

Epoca direglizzazione dell'immobile;

Il fabbricato, insistente sull’ appezzamento d terreno posto a base di gara, & stato edificato In data
antecedente al 1985.

istanze di condono preseniate:

Non risultano istanze di condeno inolfrate ai sensi della L, n°47/85, 724/94, 236/2003, come attestato
dall'Ufficio Tecnico del Comune di Giugliano in Campania

Ordinanzg di demolizione dell'immobile:

Non & stata emessc alcuna Ordinanza di demolizione dellimmobile da parte dellente comunale
e/o da dlfro ente ad esso sovraordinato.

QUESITO n. 7) Stato di possesso altuale del bene:

I bene pignorato & nel possesso matericle e giuddice del Custode nominatoe (Avv. Sofia
NAZZARO).

Assegnazione della casa coniugale:

Non si fisponde a tale quesito, nen ricorrendone le circostanze.

NON SUSSISTONO SPESE STRAORDINARIE G|A’' DELIBERATE e NON ANCORA SCADUTE

16

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



QUESITO n. 8) Formalild, vincoli ed oneri, gravanii sul bene:

Dallo studio dei documenti in afti, riportati nelle certificazioni notarili @ firma del Notaio SERGIO
MILILOTT! di FRATTAMINORE (NA), depositata agli afti della procedura, degli afti fraslativi di
provenienza, reperiti dal sottoscritto, fino a quelio ulfraventennale, nonche dalle risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari, eseguite dal sottoscritto presso i rispettivi archivi, il sotfoscritto
ha accertato ¢he sui beni pignorati:

o Non Pendono trascrizioni di pignoramento diverse da quelle originanti la presente procedura
esecufiva.

o Non risultano frascrizioni di domande giudizidli e/o pendono procedimenti giudiziali civili che
interessano, in parte o per l'intero | beni oggetto della procedura.

o Non & gravato da provvedimento giudiziale di assegnazione o coniuge della casa
coniugale, ma vi & ipoteca giudiziale in seguitc o omologa di separczione tra i coniugi.

o Non & gravate da dirithi reali {quali usufrutto, supetficie o enfiteusi) a favore diterzi.

o Non Hsultano servitU attive efo passive e formalitd ipotecarie di tate genere, a favore di terzi
o di Enfi,

o Non risultane provvedimenti di natura penale (sequestro o aliro).
I benie non & dotato pertinenze e/o dotazioni condominiali particolart,
Dagli accertament eseguiti presso i competenti Uffici del Comune di Napoli (Ediliza Privata,
Dipartimento Pianificazione Urbanistica, Condono e Antiabusivismo), I'Ufficio degli Usi Civici del
settore B.C.A. della Regione Campania, nonché dall’esame dello strumento uroanistico vigente, si &
potuto accertare che I' immaobile pignorato:

o Non rientra tra quelll sottoposti a vincali alberghier di inalienabilita o di indivisibilita;

o Non presenia pesi o limitazioni d'uso;

o Non presenta confraiti incidenti sull' atfitudine edificateria dello stesso;
Inoltre, I'area su cul sorge l'intero fabbricato, in cui & allocato il bene pignorato;

o Non Rientra nel perimetre del centro edificato;

o Non rientra fra quelii sotfoposti a vincoli di tutela per il rischio di stabilitd idrogeotogico;

o Non Rientra fra quelli sottoposti a vincelo di interesse idrogeclogico:

o Non & gravata da canoni, livelli, diriti demaniali o diritti di superficie;

o Non & gravata da servitl pubbliche di qualsiasi genere o usi civici;

o Non rientra tra quelti sottoposti a vincoli artistici di cui al D.Lgs 42 del 22/01/2004 (Codice per |
Beni Culturali ed Ambientali), come modificato ed integrato dal DLgs 156 del 24/03/20C6;

o Non risultane atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura né rientra secondo
I'attuale strumento Urbanistico vigente de! Comune di Napoli fra quegli immobili Id cul zoha
urbanistica di appartenenza prevede tali vincoll;

o Non esistono formalitd ¢ vincoll gravanti sul beni, che resteranno a carico dello/cegli
acquirenti, oltre a quell gid specificati,

Non esiste Regolamento di condominio, né tabelle millesimall.
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Non esiste condominio costituito, come accertato il fase di sopralluogo, vedi Allegato n, 3) .
Non esisfono oneri e vincoli a carico dell’acquirente riguardanti:

1At di asservimento urbanistic! e cessioni di cubatura;

2)Convenzioni matrimoniall e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
3)Altri pesi o limitazioni d'uso {es. oner! reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione, ecc.),
anche di natura condominiale;

4)Provvedimenti di impaosizione di vincoli storico-artistici € di altro fipo.

Per guanto concerme eventuall vincoli di nafura condominiale, che resteranno a carico
dell'acquirente, gl immobili pignorati non sono gravati da aleun vincolo specifico condominiale, né
da vincoli di destinazione cvvero limitazioni all' utilizzo specifico o cui sono desiinati, fatta eccezione
d quantfo disposto dall'art. 1117 c.c. e di quelli relativi ai proporzionali diritti sulle parti comuni del
fabbricato, con tutte le accessioni, accessori, dipendenze, periinenze, servity aftive e passive
legalmente esistenti, tal per legge, destinazione d'uso, cosi come pervenuie al debitore esecutato,
che, riportate nell'atio di acquisto e negi atti traslativi antecedent], qui si intendono interamente
frascrifie.

QUESITO n. 9) verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale:

Il bene pignorato non ricade su suolo demaniale, non vi & stato aclcun provvedimento di
declassamento e/o ne & in corso pratica per lo stesso.

Non si & rilevata, sul suolo della cittd di Napoli, I'esistenza o ditithi demaniali o usi civici, come da
scheda riepilogativa dei DECRETI DI ASSEGNAZIONE TERRE A CATEGORIA DELLA PROVINCIA DI
NAPOLI - Legge 16 Giugno 1927, n. 1766 - R.D. 246 Febbrdio 1928, n. 332 - L.R. 17 Marzo 1981, n. 11 di

cui all’ Alleggfo n. 13).

QUESITC n. 10} verificare 'esistenza di pesi od onerl di altro tipo:!

| beni pignarati non risultano essere gravati da censo, livello e uso civico.

Il diritto sul bene pignerato del/i debitore/i & di piena proprieta.

QUESITO n. 11) spese di gestione & manulenzione ed eventuall procedimenti in corso:

Non esiste condominio cestituito, come accertato # fase di sopraliuogo, vedi Allegato n. 3),
I cespite pignorato non ha dotazioni condominiali particoiarn e/o altri accessor.

Non esistono spese condominiali scadute e nen pagate negli ultimi due anni anteriori alla data del
pignoramento.

Non esistono spese sfraordinarie gid deliberate ma non ancorg ripartite, né scadute.

QUESITO n. 12) valutazione del bene:

It bene oggetto della perizia & ubicato in zona centrale del Comune di Giugliano in Campania.

Al fine di oftenere una stima quanto pil coerente possibile con il locale mercato Immoblliare, la
stessa & stata fatta precedere da una serie di indagini.

I bene pignorato, identificato come LOTTO UNICO & un terreno agricolo, in stato di abbandona,
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Lo scopo delia stima &, per come gia detto, rivolto alla determinazione del valore atiuaie che | beni
pofrebbero raggiungere in una libera confrattazione di compravendita, nelio stato di fatto e di diritto in
cul essi si trovano.

Si tratia di individuare il valore venale in comune commercio {termine giuridico equivalente o "I pid
probabile prezzo di mercato"), cloe quel valore che avrebbe la maggior probabilitd - tra i var possibili
valori - di segnare il punto d'incontro fra fa domanda e I'efferia in una libera confraticzione di pluralita di
aperatori economici {acquirenti e venditor) di un dato mercato.

Gl elementi ulili alla stima, in questo caso, sono I'ubicazione deile aree, la consistenza e configurazione
della superficie.

Trattandosi di un terreno non edificabile, per la determinazione del valore af m2, pud essere fallo
rifefimento al combinato disposio deli’art. 40 del D.P.R. 327/2001 e succ. mod, e Int., e dei valor delia
Tabella dei Vaior Agricoll Medi, redatta dalla Commissicne Provincigle per la determinazione
del'indennita di espropriazione nella Regione Agraria N.3 della pianura di Napoli, comprendente |
seguenti comuni: Comprende | Comuni di Calvizzano, Giugliano, Marano, Melito, Mugnano, Qualiane,
sant' Antimo e Villaricca. Vedi Allegatfo n. 14).

| valore cosl determinato, siritiene costituisca utile riferimento al fine della presente stima.

Al fine di rendere la stima quante piv omogena possibile ed individuare il pit probabile valere di mercato
che il bene potrebbe raggiungere in una libera contrattazione il dato desunto precedentemente viene
interpoiato con quello desunio dalla Banca dati CREA [Consigiic per la Ricerca in Agricoliura e I'analisi

dell'Economia Agraria).

Dalla comparazione dei dati suindicati, affidabili & pertinenti alle pecuiiaritts delle aree, per i beni aventi
destinazione a SEMINATIVO, si ha un Valore Fondiario medio pari a 33.063,00 €/Ha.

Applicando, quindi, i valore agricolo medio per il fipo di coltura, il valore caliucle risuffa

€ 33.043,00/Ha = €3,306/mq da cui
Vm =mq 3180 x €/mq 3,306 = € 10.513,08

sul fondo di cui trattasi, insiste manufatte grezzo, in muratura non legittimato urbanisticamente, ma
edificate in data antecedents al 1987.

Il sottoscritto, al fine di determinare il valere del detto manufatio in muratura, oggil allo state grezze,
« in considerazione dei costi occarrenti per la sanatoria da presenfare al Comune di Giugliano

in Campania,

. in considerazione dei costi occorrenti per il ripristino ed |l compietamento del detfo
manufatto,

« inconsiderazicne delle condizioni dell'area circostante al manufatto e deilavori di pulizia del
fondo, occotrent],
applica un valore al mg pari a 150 €/mq, da cui st avrd
Vm= ma 105,20 x € 150,00 = € 15.780,00

Alla luce di quanto sopra esposto, il sottoscritto ritiene che, nelio stato di fatto e di diritto In cui frovasi 1
beni, per la vendita degli stessi, st possa indicare il seguente valore:

€10.513,08 + € 15.780,00 = € 26.293,08

LOTTO UNICO : valore corrispondente alla piena proprietd = € 26.293.08

Considerata, infine, I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, decurtazione imposta in
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maniera specifica dalle modifiche apportate all'ex art 548 c.c. dail'art, 13 del decreto legge n, 83
del 27/06/2015, convertito in legge n, 132 del 06/08/2015, il sottoscritto ha optato per una riduzione
di valore def'ordine del 10% rispetto a quello di mercato, sicché ne & scaturito il seguente

valore, da porsi a base d'asta:
€ 23.663,77

Alla luce di quanto sopra esposto, il sottoscritfo ritiene che, nello stato di fatto e di diritto in cui trovasi
il bene cggetto della procedura, a base d'asta si possd indicare il seguente valore:

LOTTO UNICO: valore a base d’asta = € 24.000,00

QUESITO n, 13) valutazione quota indivisa per gll immobili pignorati per la sola quota:

Non si risponde a tale quesito, non ricorrendone le circostanze.

QUESITO n. 14) certificalo di stato civile:

Il debitore esecutato, alla data di acquisto del bene di cui trattasi, {09/03/1984) era vedoval,
It certificato di morte del debitore esecutato & riportato all' Allegato n, 15).

BIBLIOGRAFIA:

- Come si stima il valore degli immobili, di M. Tambarrino, edizione il SOLE 240RE, Luglio 2012,

- Guida aila stima delle abitazioni, di A. Prestinenza Pugiisi e L. Prestinenza Puglisi, Edizione DE| 5/2003.

- Iskuzioni per la delerminazione della consistenza degli immobili urbani, Osservatorio del Mercato
immaobiliare dell Agenzia delle Entrate, edizione 2016,

i) CONCLUSIONI:

Il scttoscritto Arch. Cosimo Alferio, con studio professionale in Napoll clla Via Dante n. 80 ed iscritto
all' Albe degli Architetti della Provincia di Napoli al n. 10088, ritenendo di aver assolto con scrupolo
professionale il mandato affidatogl, ringrazia llimo Sig. Giudice per la fiducia accordatagli e,
restando a disposizione per ogni eventuale chiarimento, rassegna la presente relczione in data
04.04.2024,

Tanto ai senst della Tecnica, della Veritd e della Giustizia.

20

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



