TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

nella causa

contro

(R.G.E. N° 44/2025)
LOTTON° 1
RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE
APPARTAMENTO SITO IN CASTELLAMMARE DI STABIA (NA)
VIA RENATO RAJOLA n. 61, Scala B, Interno 7, Piano 1

(Catasto Fabbricati: Comune di Castellammare di Stabia, foglio 7, particella 31, sub. 42)

GIUDICE DELL’ESECUZIONE: Dott. Francesco ABETE

CREDITORE PROCEDENTE:

pEBITORI ED ESECUTATI: |GGG

CUSTODE GIUDIZIARIO: Avv. Roberta DE RIENZO

C.T.U.: Dott. Ing. Gerardo NASTI
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Premessa.

Il sottoscritto Dott. Ing. Gerardo NASTI, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Napoli
(n°® iscrizione 17638), il giorno 06.06.2025 veniva nominato dall’Ill.mo Giudice Dott. Francesco
ABETE esperto stimatore nella procedura esecutiva in epigrafe ed in data 19.06.2025 dichiarava di
accettare il seguente

INCARICO
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In virtu dell’autonomia funzionale e catastale dei beni oggetto di pignoramento, lo scrivente ha
ritenuto opportuno costituire tre differenti lotti e, precisamente, i seguenti:

v' LOTTO N° 1 — Appartamento sito in Castellammare di Stabia (NA) alla via Renato
Rajola n° 61, scala B, piano 1, int. 5, censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare
di Stabia (NA) al fg. 7, p.lla 31, sub. 42;

v LOTTO N° 2 — Locale commerciale sito in Castellammare di Stabia (NA) alla via
Annunziatella n. 24/4, piano T, censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di
Stabia (NA) al fg. 6, p.lla 763, sub. 1 (ex. sub. 103);

v" LOTTO N° 3 — Locale commerciale sito in Castellammare di Stabia (NA) alla via
Annungiatella n. 24/A, piano T, censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di
Stabia (NA) al fg. 6, p.lla 763, sub. 102.

La presente relazione avra ad oggetto I’analisi estimativa del cespite di cui al

LOTTO N° 1
e, precisamente:
Appartamento sito nel Comune di Castellammare di Stabia (NA) alla via Renato Rajola (gia via
Napoli) n° 61, scala B, piano 1, int. 5, censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di
Stabia (NA) al fg. 7, p.lla 31, sub. 42, z. c. 1, cat. A/2, cl. 5, cons. 6,5, sup. cat. 151 m? (incluse
aree scoperte), Euro 822,46.

RISPOSTE AI PUNTI DEL MANDATO

1) Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c..
1.1) Risultanze delle verifiche.
Esaminati gli atti di causa (certificazione notarile per notar Vincenzo CALDERINI), i registri
immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Napoli 2, 1 registri dello Stato Civile
del Comune di Comune di Castellammare di Stabia (NA), lo scrivente ha constatato:

> la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c.;

> Desistenza di indizi idonei a desumere la titolarita del bene pignorato in capo al

soggetto esecutato.

In allegato si riportano i seguenti documenti:

» certificazione notarile a firma del notaio Vincenzo CALDERINI (cfr. ALL. 1.1.1);

» visure ipocatastali (cfr. ALL. 1.1.2 — ALL. 1.1.3 - ALL. 1.1.4);
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» visura storica per immobile (cfr. ALL. 1.1.5);
» estratto di mappa catastale (cfr. ALL. 1.1.6);
> certificato di matrimonio con annotazioni marginali ||| GGGG—_—_ . ALL. 1.1.7);

» stato di famiglia - residenza — cittadinanza _ (cfr. ALL. 1.1.8).

1.2) Risultanze delle visure ipocatastali.
Dall’esame delle visure ipocatastali dell’Agenzia delle Entrate, I’immobile oggetto di pignoramento

¢ gravato dalle seguenti
TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI,

di seguito riportate dalla piu recente alla meno recente:

> ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
21.03.2025, rep. n. 1557, emesso dal TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA (NA),
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in data 16.04.2025 ai nn.
19245/14900, a favore di [N
_, con sede in Napoli, per la quota di 1/1 del diritto di proprietd, contro
. -« o N |
_, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta (cfr. ALL.1.1.2);

> ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
20.02.2021, rep. nn. 1134/2021, emesso da UNEP C/O TRIBUNALE DI TORRE
ANNUNZIATA (NA), trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in data

10.03.2021 ai nn. 11573/8475, a favore di || G -
sede in Roma (RM), per la quota di 1/1 del diritto di proprieta, contro _

nata a [ (N A) i| I, . I - | quota

di 1/1 del diritto di proprieta (cfr. ALL. 1.1.3).

Si evidenzia che per I’immobile de quo, riportato al n. 3 della Sezione B — Immobili della

presente nota di trascrizione, si riporta erroneamente VI4 RAIOLA N. 61 in luogo di VIA
RAJOLA N. 61;

» TPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO per il capitale di 1.350.000,00 € (unmilionetrecentocinquantamila/00 Euro) e

totale 2.700.000,00 € (duemilionisettecentomila/00 Euro), durata 3 anni, giusta atto per notar

Fabio MILLONI di Arezzo (AR) del 11.05.2009, rep. n. 99140, iscritta presso la
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Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in data 25.05.2009 ai nn. 27804/5390, a favore di

| on
sede in Prato (PO), per la quota di 1/1 del diritto di proprieta, contro _,

nata [N ) | . .. I ;- |- quota

di 1/1 del diritto di proprieta (cfr. ALL.1.1.4).

Si evidenzia che in data 04.04.2014 ¢ stata presentata presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Napoli 2 ANNOTAZIONE PER RESTRIZIONE DI BENI, registrata ai

nn. 21323/9766. liberando dal vincolo ipotecario il cespite censito nel N.C.E.U. del Comune

di Castellammare di Stabia (NA) al fo. 7/p.lla 31/sub. 43, NON ricadente nella procedura

esecutiva in esame.

Per una migliore comprensione di quanto sopra rappresentato, si riporta di seguito uno schema

sintetico delle formalita pregiudizievoli sopraccitate.

TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
U. I. IN C.RE DI STABIA (NA) VIA RENATO RAJOLA N. 61

16.04.2025

PIGNORAMENTO IMMOBILI

16.04.2025

A

10.03.2021

PIGNORAMENTO IMMOBILI

A

25.05.2009

CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO
per il capitale di 1.350.000,00 €

y

25.05.2009
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1.3) Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II.
Dalla Consultazione dei Pubblici Registri Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Napoli 2 sono stati accertati i seguenti titoli di provenienza nel ventennio anteriore

alla trascrizione del pignoramento, avvenuta in data 16.04.2025, di seguito riportati dal piu recente
al meno recente:

» ATTO DI DIVISIONE A STRALCIO del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI
MARTINO di Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 179053, raccolta n. 15064,
trascritto in data 17.01.2008 ai nn. 2902/1881 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2
(cfr. ALL. 1.3.1).

In virtd di tale atto i sigg. [ G - N
B - - . . oo -
I N - - . (ot o
_ il _, c. f. _, trasferivano le
rispettive quote di proprieta sull’immobile sopraccitato, ciascuna pari ad 1/4, alla sig.ra
I - - I B - -
_. Quest’ultima, essendo gia titolare del diritto di proprieta sul
medesimo bene nella misura di 1/4, acquisiva la piena ed esclusiva proprieta dello stesso;

- ATTO DI DONAZIONE del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI MARTINO di
Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 179053, raccolta n. 15064, trascritto in data
17.01.2008 ai nn. 2900/1879 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 (cfr. ALL.
1.3.1).

In virtu di tale atto la sig.ra _, nata a _ in
data _, c. f. _, donava, a titolo di anticipata successione ed
in parti uguali, la piena proprieta dell’immobile de quo ai sigg. _, nato
I | . - - .
. oo - I | B - -
I - - I | . -

» ATTO DI COMPRAVENDITA del 21.12.1972 a firma del notar Francesco Saverio
D’ORSI di Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 47489, raccolta n. 6023, trascritto in
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data 22.01.1973 ai nn. 5282/4702 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 (cfr. ALL.
1.3.2).

In virta di tale atto 1. | N -1 cva alla sig.ra
I - - I . - -
_, la piena ed esclusiva proprieta dell’immobile staggito.

QUADRO SINOTTICO DELLE TRASCRIZIONI DEI TITOLI DI PROVENIENZA
U. I. IN C.RE DI STABIA (NA) VIA RAJOLA N. 61

16.04.2025 |— TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO IMMOBILI 16.04.2025

T A
ATTO DI DIVISIONE A STRALCIO del 19.12.2007
contro

I (14 in propricta), [N
17.01.2008 B (1/4 in proprieta), (1/4
in proprieta) e (1/4 in proprieta).

a favore
I (1/1 in proprieta)
T

ATTO DI DONAZIONE del 19.12.2007
contro

I (donante)

a favore

17.01.2008

(donatario 1/4),
(donatario per 1/4),
(donatario per 1/4),
(donatario per 1/4).

f

ATTO DI COMPRAVENDITA del 21.12.1972
contro

IS = 22.01.1973

22.01.1973

(venditore per 1/1)
a favore

I (:cquirente per 1/1)
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1.4) Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali.

Dalla consultazione dei documenti:

>
>
>
>
>

estratto di mappa catastale fg. 7, p.lla 34 (cfr. ALL. 1.1.6);

elenco fabbricato fg. 7, p.lla 31 (cfr. ALL. 1.4.1);

elaborato planimetrico fabbricato fg. 7, p.lla 31 (cfr. ALL. 1.4.2);

visura storica immobile fg. 7, p.lla 31, sub. 42, cat. A/2 (cfr. ALL. 1.1.5);
planimetria catastale immobile fg. 7, p.lla 31, sub. 42, cat. A/2 (cfr. ALL. 1.4.3),

acquisiti presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio, ¢ emerso

quanto segue:

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

X/
254

X/
°e

X/
°

I’elaborato planimetrico del fabbricato fg. 7, p.lla 31 NON risulta presente nell’archivio
informatizzato dell’ Agenzia delle Entrate;

il fabbricato fg. 7/p.lla 31 ¢ costituito prevalentemente da unitd immobiliari di categoria
catastale A/2 — Civile Abitazione (le rimanenti unita immobiliari sono a destinazione C/6
-Autorimessa, C/1 — Negozio, A/10 — Uffici e Studi Privati), dislocate tra il piano terra ed il
sesto piano;

il fabbricato fg. 7/p.lla 31 insiste sulla particella terreni 34 del foglio 7,

in data 24/08/2020 (pratica n. NA0160316) ¢ stata effettuata una VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 69189.1/2020) da VIA NAPOLI N° 61 a VIA
RAJOLA N°. 61;

in data 12/02/2009 (pratica n. NAO0133319) ¢ stata eseguita una DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (variazione n. 9201.1/2009) e presentata la
corrispondente planimetria catastale;

I’area scoperta contigua al fabbricato in esame ¢ di pertinenza dello stesso (cfr. simbolo
graffatura in estratto di mappa catastale);

nel campo relativo all’Indirizzo della visura catastale si riporta erroneamente Interno 7

in luogo di Interno 5. Analogo errore ¢ riportato nella planimetria catastale;

la successione degli intestatari a far data dal 30.06.1987 (impianto meccanografico) risulta

completa, essendo corrispondente a quella dei titoli di provenienza sopra riportati.
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1.5) Risultanze delle consultazioni dei Registri dello Stato Civile.

Dalla consultazione del’ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL’ATTO DI MATRIMONIO
con annotazioni marginali (Anno 1985 - N. 52 - Parte II - Serie A) (cfr. ALL. 1.1.7), rilasciato
dall’Ufficio dello Stato Civile del Comune di Sorrento (NA), ¢ emerso che i sig.ri _

. - I . - D - -
-
* i sono uniti in matrimonio il 27.04.1985 nel Comune di Sorrento (NA);
= hanno scelto il regime della SEPARAZIONE DEI BENI con atto in data 19.12.2007 a
rogito del notaio Salvatore DI MARTINO del distretto notarile di NAPOLI — TORRE
ANNUNZIATA — NOLA.

2) Segnalazione delle risultanze del controllo preliminare della documentazione.

In data 30.06.2025 lo scrivente procedeva al deposito telematico del documento attestante le
risultanze della verifica preliminare della documentazione, confermando, all’esito dell’esame degli
atti di causa (certificazione notarile per notar Vincenzo CALDERINI), della consultazione degli
Archivi Catastali dell’Agenzia delle Entrate — Territorio e¢ dei Registri Immobiliari
del’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Napoli 2, la completezza della

documentazione e, pertanto, 1’esistenza di indizi idonei a desumere la titolarita del bene pignorato in

capo alla sig.ra | NEEENEE. 1 . I | B -

3) Descrizione dell’immobile pignorato.

Considerate le caratteristiche costruttive e funzionali dell’immobile oggetto di pignoramento, si ¢
proceduto alla formazione di un LOTTO UNICO, costituito da un immobile ad uso abitativo di 4
vani (fisici) ed accessori, sito in Castellammare di Stabia (NA) alla via Renato Rajola n° 61, sc. B,
p. 1, int. 5, censito nel catasto fabbricati del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al fg. 7, p.1la.
31, sub. 42, z. c. 1, cat. A/2, cl. 5, cons. vani 6,5, sup. cat. tot. 151 m? (143 m? escluse aree
scoperte), rcl. Euro 822,46.

Detto appartamento confina:

» anord con appartamento int. 6 (sub. 43);

» ad est con area esterna condominiale;

» asud con area esterna condominiale e rivo San Marco;
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» ad ovest con appartamento int. 4,
salvo altri.
All’unita immobiliare in esame sono annesse le parti comuni del fabbricato di cui all’art. 1117 c.c.,

con particolare riferimento all’area esterna scoperta, adibita a parcheggio autovetture.

3.1) Caratteristiche estrinseche dell’immobile.
Per quanto attiene alle CARATTERISTICHE ESTRINSECHE (ubicazione, vie di
comunicazione, servizi, qualitad urbanistico-sociale ed ambientale) dell’immobile de quo, si
osserva quanto segue:
» il fabbricato di appartenenza del citato immobile si trova in via Renato Rajola n. 61, una
strada urbana del quartiere Tavernola, a nord del centro storico, che collega Via Tavernola a
Piazza Spartaco (I'ex Largo Fusco);
» tale via, prevalentemente a destinazione residenziale, ¢ caratterizzata da una modesta

concentrazione di attivitd commerciali e terziarie (bar, B&B. Auto Park, cartolerie, banche,

supermercati, tabaccherie, farmacie, cc.);

» in merito alla raggiungibilita dalle zone limitrofe, via Rajola ¢ servita da numerosi autobus
extraurbani e linee cittadine, diretti verso la periferia nord della citta (Linea 1, Linea 005,
Linea CIRC, Linea 301, Linea 303 — 304 — 306, Linea 315, Linea MARE, Linece EAV ¢
SITA). Le piu vicine stazioni della Circumvesuviana (linea Torre Annunziata — Sorrento) e
della Ferrovia (linea Torre Annunziata — Gragnano — Napoli) si trovano a circa 200 m (~ 3

minuti a piedi).

Esito ricerca punti di interesse
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3.2) Caratteristiche intrinseche dell’unita immobiliare.
In merito alle CARATTERISITICHE INTRINSECHE (destinazione d’uso, tipologia edilizia,
tipologia costruttiva, ubicazione nel contesto del fabbricato, qualita edilizia, dimensioni)
dell’immobile in esame, si riporta quanto segue:

» il cespite pignorato ¢ un appartamento di circa 130,00 m? (superficie utile lorda assentita

escluse le aree scoperte), ubicato al 1° piano, scala B, interno 5, di un fabbricato ad uso

residenziale di sette piani fuori terra, costituito da unita immobiliari di categoria catastale
A/2 (civili abitazioni), A/10 (uffici e studi privati), C/6 (autorimesse) e C/I (negozi) (cfr.
ALL. 1.4.1);

» il fabbricato de quo, realizzato nel periodo 1969 — 1971, ha una struttura portante in cemento
armato con solai in laterocemento e tamponature in laterizio;

v dal confronto dell’estratto di mappa catastale del foglio di mappa 7 con I’immagine
satellitare si evince che il complesso immobiliare all'interno del quale ¢ situato l'immobile
staggito insiste sulle p.lle terreni nn. 34, 35, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 44 del foglio di mappa 7,

v’ al citato fabbricato & annessa un’area esterna scoperta pertinenziale, adibita a parcheggio
autoveicoli;

v" le condizioni di manutenzione/conservazione del fabbricato in esame appaiono buone sia per
quanto concerne I’involucro esterno che la cassa scale.

In particolare, si evidenzia:
e J’assenza di evidenti ammaloramenti dell’intonaco delle facciate del fabbricato, della
tinteggiatura (ad eccezione di qualche sottobalcone) e del rivestimento in klinker;
e il buono stato di conservazione/manutenzione:
¢ del portone di ingresso, realizzato in alluminio anodizzato;

¢ dei rivestimenti a parete dell’androne del fabbricato, costituti da lastre di
marmo;

¢ della tinteggiatura delle pareti della cassa scale, servita da ascensore per
I’accesso agli appartamenti;

¢ del pavimento dell’androne, dei pianerottoli, dei rivestimenti delle alzate e
delle pedate delle scale, realizzati in pietra di marmo;

¢ degli infissi in alluminio anodizzato a chiusura dei vani finestra della cassa

scale, muniti di cancellate in ferro;
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Immagine satellitare fabbricato

Immagine satellitare fabbricato

Immagine satellitare fabbricato
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Fabbricato via Rajola n. 61: cancello carrabile e pedonale

Prospetti fabbricato: stato di conservazione e manutenzione delle facciate

Prospetti fabbricato: stato di conservazione e manutenzione delle facciate
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Area esterna adibita a parcheggio autovetture

Portone di ingresso scala B

Rampa di ingresso scala B
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Androne scala B

Rampe di scale per I’accesso al primo piano

Pienerottolo primo piano
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v" in merito all’appartamento in esame, si osserva che:

» la distribuzione degli ambienti (cfr. ALL. 3.2 - Rilievo dello stato di fatto), rilevata in

corso di sopralluogo, non corrisponde a quella riportata nella planimetria

catastale in virtu delle seguenti opere, realizzate in assenza di titolo autorizzativo:

demolizione e ricostruzione di alcune tramezzature (cfr. ALL. 3.2 -
Sovrapposizione rilievo stato di fatto - planimetria catastale);
rimozione ed assottigliamento di una porzione della tamponatura a sud,
prospiciente I’ambiente Soggiorno con angolo cottura;
realizzazione di una veranda a chiusura parziale del balcone a sud, avente
accesso dall’ambiente Soggiorno con angolo cottura, cosi come evidenziato
nell’elaborato Sovrapposizione rilievo stato di fatto - planimetria catastale
(cfr. ALL. 3.2 - Sovrapposizione rilievo stato di fatto - planimetria
catastale).
Al riguardo si evidenzia che, a seguito dei controlli effettuati presso il
SETTORE VI - AREA URBANISTICA del COMUNE DI
CASTELLAMMARE DI STABIA (NA), ¢ stata accertata la presenza della
seguente documentazione (cfr. § 11 - Indicazione della conformita della
costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative):
+¢ domanda di condono edilizio ai sensi della legge 47/85 del
30.03.1987 (protocollo istanza n°® 3098 del 31.03.1987), presentata da
_, per la sanatoria di una veranda in alluminio
anodizzato, color bronzo, avente una superficie lorda di circa 5,71 m?
ed un volume di circa 18,81 m? (cfr. ALL. 11.5 - Istanza di condono
veranda e successiva integrazione).

Si evidenzia che a tutt’oggi tale istanza di condono €& rimasta

priva di riscontro da parte dell’ente amministrativo preposto;

X/

+ integrazione condono edilizio ai sensi della legge 47/85 (priva di data

e numero di protocollo), presentata da _,

contenente relazione la tecnica descrittiva (priva di data) dell’oggetto
dell’abuso edilizio (veranda), a firma del geom. _

_, ed il rilievo grafico e fotografico della veranda abusiva
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(cfr. ALL. 11.5 — Istanza di condono veranda e successiva

integrazione).
Alla luce della disamina della citata documentazione ed all’esito delle
ricerche effettuate presso gli archivi catastali (cfr. § 1.4 - Risultanze delle
consultazioni degli archivi catastali), ¢ possibile affermare che la veranda
accertata in corso di sopralluogo:

= NON corrisponde a quella indicata nella domanda di condono

sopraccitata da cui differisce per:

- dimensioni (la veranda rilevata ha una superficie utile lorda di
circa 8,53 m? contro i 6,07 m? riportati nella domanda di
condono sopraccitata);

- configurazione estetica (le aperture di finestre e porte finestre
della veranda rilevata non corrispondono e quelle riportate
nella relazione del || G :

- tipo di profilato in alluminio impiegato;

= ¢ stata verosimilmente realizzata in epoca successiva alla
presentazione dell’ultima planimetria agli atti del catasto
dell’afferente unitda immobiliare e, precisamente, successivamente al
12.02.2009 (cfr. ALL. 1.4.3 - Planimetria u. i. fgl. 7 — part. 31 — sub.
42), NON ESSENDO RAPPRESENTATA nella medesima
planimetria;
Pertanto, in virtu di tutto quanto sopra riportato ¢ possibile affermare che:
e la veranda rilevata in corso di sopralluogo, realizzata
verosimilmente dopo il 2009, costituisce un abuso edilizio NON

SANABILE. Al riguardo, il TAR Lazio con sentenza del 7

febbraio 2025 ha stabilito che interventi abusivi in aree
vincolate (paesaggistiche, ambientali, idrogeologiche) non sono
condonabili, specialmente se comportano aumento di volume o
superficie (cfr. ALL. 17 - Accertamento esistenza vincoli

Soprintendenza);
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e la veranda oggetto di condono ¢ stata completamente rimossa in
epoca antecedente al 2009, non essendo riportata nell’ultima
planimetria catastale dell’appartamento ad essa afferente,
presentata in data 12.02.2009, ed essendo quella rilevata del tutto
differente per le motivazioni sopraelencate.

e la domanda di condono edilizio sopraccitata ha perso di validita
in virtt della volontaria rimozione dell’abuso edilizio in
assenza della pronuncia del Comune. In questo caso, la
giurisprudenza maggioritaria e la prassi amministrativa sono
molto chiare: la rimozione dell’abuso rende la domanda
improcedibile perché viene meno l’oggetto della sanatoria;

e nella determinazione delle superfici (utile e commerciale)

dell’appartamento de quo, la superficie occupata dalla veranda

abusiva (da rimuovere ai fini della regolarizzazione urbanistica

dell’immobile staggito) sara computata come superficie scoperta,

considerando il balcone di  appartenenza della  stessa

completamente libero dall’abuso edilizio;

» le dimensioni dei singoli ambienti e le superfici (lorda e commerciale) dell’unita

immobiliare de quo sono riportate nella seguente tabella delle caratteristiche

dimensionali.

Per una migliore comprensione di tutto quanto sopra rappresentato, si riportano di

seguito:

grafico sovrapposizione rilievo domanda di condono — rilievo stato di fatto;
stralcio integrazione domanda condono;

certificazione esistenza vincoli Soprintendenza;

planimetria catastale u. i. fg. 7/p.lla 31/sub. 42;

comparazione planimetria catastale — rilievo stato di fatto;

sovrapposizione planimetria catastale — rilievo stato di fatto;

rilievo stato di fatto — distribuzione degli ambienti;

tabella delle caratteristiche dimensionali.
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Sovrapposizione rilievo domanda di condono — rilievo stato di fatto

Zoom sovrapposizione veranda condono — veranda rilievo
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Stralcio integrazione domanda condono (marzo 1987): descrizione veranda e caratteristiche dimensionali
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CERTIFICAZIONE ESISTENZA VINCOLI SOPRINTENDENZA
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SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE - RILIEVO STATO DI FATTO
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CARATTERISTICHE DIMENSIONALI DEI SINGOLI AMBIENTT *

N° ambiente Denominazione ambiente Sup. netta (m?) Altezza (m)

1 Ingresso/Disimpegno 9,08 3,00
2 Disimpegno/Corridoio 9,44 3,00
3 Soggiorno con zona cucina (angolo cottura) 40,66 3,00
4 Camera da letto 1 20,70 3,00
5 Camera da letto 2 14,34 3,00
6 Camera da letto 3 17,75 3,00
7 wC 7,38 3,00
8 Lavanderia/Ripostiglio 7,66 3,00
9 Balcone a sud con accesso della Camera da letto 2 6,07

Balcone ad ovest con accesso della Camera da
10 5,06

letto 3

Balcone ad est ed a sud con accesso del
11 ) 9,88

Soggiorno (al netto della veranda)
12 Veranda 8,53

Superficie interna calpestabile (escluso balconi e veranda) 127,14 ~ 127,00 m?
Superficie utile lorda assentita (antecedente alla modifica della
~130,00 m*
tamponatura)
Superficie utile lorda veranda 8,53 m?

Superficie complessiva balconi assentita (antecedente alla
18,55 + 5,06 + 6,07 = 29,68 m*
modifica della tamponatura ed alla realizzazione della veranda)

Superficie omogeneizzata balconi 29,68 x 0,30 = 8,90 ~ 9,00 m?

Sup. utile lorda complessiva assentita (antecedente alla modifica
della tamponatura ed all’installazione della veranda) = Sup. utile 130,00* + 9,00 ~ 139,00 m?

lorda + sup. om.ta balconi

Superficie commerciale assentita (antecedente alla modifica della
140,83 ~ 141,00 m?
tamponatura ed all’installazione della veranda)

Superficie commerciale complessiva assentita (antecedente alla
modifica della tamponatura ed all’installazione della veranda) = 141,00 + 9,00 ~ 150,00 m?

sup. commerciale + sup. om.ta balconi

*cfr. planimetria rilievo dello stato di fatto
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Rilievo dello stato di fatto: distribuzione degli ambienti

In definitiva, 1 dati di superficie da considerare ai fini della stima del piu probabile valore di
mercato dell’immobile staggito sono quelli di seguito riportati tali dati sono riferiti allo status quo

ante della tamponatura (da ripristinare) e della veranda (da rimuovere):

Superficie utile lorda complessiva 139,00 m?

Superficie commerciale complessiva 150,00 m?

Per la determinazione delle superfici indicate nella tabella sopra riportata si ¢ tenuto conto dei

Criteri adottati dall’Agenzia delle Entrate di seguito riportati:
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CRITERI AGENZIA DELLE ENTRATE
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» le condizioni generali di manutenzione/conservazione degli ambienti sopracitati
appaiono buone con particolare riferimento alle condizioni dell’intonaco, della
tinteggiatura del soffitto e delle pareti, della porta caposcala (in acciaio con
rivestimento in legno), delle porte interne (in legno), del pavimento (in gres
porcellanato), dei rivestimenti (in ceramica) dell’ambiente WC e
lavanderia/ripostiglio, degli infissi (in pvc effetto legno) a servizio di tutti gli
ambienti, con la sola eccezione della camera da letto 3 in cui € presente un doppio
infisso (esterno in alluminio R40 ed interno in legno), del pavimento (in ceramica)
dei balconi.

Si evidenzia, tuttavia, la presenza di sfogliamenti di pittura sull’intradosso dei
balconi del piano sovrastante, dovuti verosimilmente a pregressi fenomeni
infiltrativi.

A servizio dei sopra citati ambienti sono presenti i seguenti impianti tecnologici.

impianto elettrico (sprovvisto di certificazione di conformita ex DM
37/2008);

- impianto idrico — sanitario;

- impianto di climatizzazione;

- impianto di riscaldamento con radiatori;

- impianto gas metano;

- impianto citofonico;

- impianto televisivo;

- impianto antifurto;

- impianto lampade di emergenza.

Si precisa che I’'unita immobiliare in esame non ¢ dotata di Certificazione Energetica APE.
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REPORT FOTOGRAFICO AMBIENTI (INTERNI ED ESTERNI)

Ingresso/Disimpegno
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Disimpegno/Corridoio
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Soggiorno con angolo cottura
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Soggiorno con angolo cottura

Angolo cottura
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Soggiorno con angolo cottura

Soggiorno con angolo cottura
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Soggiorno con angolo cottura

Soggiorno con angolo cottura
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Balcone verandato

Balcone verandato
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Balcone ad est con accesso dal Soggiorno
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Balcone ad est con accesso dal Soggiorno

Balcone ad est con accesso dal soggiorno: affacci
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Porta di ingresso Camera da letto 1

Dott. Ing. Gerardo Nasti
Via Adriano Tilgher, 1 — 80128 Napoli
Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605
E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it
P.IVA: 07677131216

Pagina 59

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



Camera da letto 1

Camera da letto 1
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T
GIUDIZIARIE®

Camera da letto 2
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Balcone a sud con accesso dalla Camera da letto 2
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Camera da letto 3

Camera da letto 3
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Balcone ad est con accesso dalla Camera da letto 3
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Balcone ad est con accesso dalla Camera da letto 3: affaccio

Balcone ad est con accesso dalla Camera da letto 3: affaccio
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Lavanderia - Ripostiglio
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3.3) Descrizione sintetica del lotto.

LOTTO N° 1 — piena ed esclusiva proprieta di appartamento ubicato in Castellammare di Stabia
(NA), alla via Renato Rajola (gia via Napoli) n. 61, scala B, piano 1, int. 5; 'immobile ¢ esteso per
150,00 m? (superficie commerciale incluse aree scoperte); confina con appartamento int. 6 (sub. 43)
a NORD, con area esterna condominiale ad EST, con area esterna condominiale e rivo San Marco a
SUD, con appartamento int. 4 ad OVEST; riportato nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di
Stabia (NA) al foglio 7, particella 31, subalterno 42, z. c. 1, cat. A/2, cl. 5, cons. 6,5, sup. cat. 151
m? (incluse aree scoperte), Euro 822,46; il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza
catastale; giusta relazione peritale dell’esperto Ing. Gerardo NASTI depositata in atti il 18.10.2025,
risulta esservi licenza edilizia 101 e 10, pratica 262, del 19 luglio 1968, depositata agli atti della
Pubblica Amministrazione. Pervenuto all’esecutata in virtu degli atti di DIVISIONE A STRALCIO
del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI MARTINO di Castellammare di Stabia (NA),
repertorio n. 179053, raccolta n. 15064, trascritto in data 17.01.2008 ai nn. 2902/1881 presso la
Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2, DONAZIONE del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI
MARTINO di Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 179053 raccolta n. 15064, trascritto in
data 17.01.2008 ai nn. 2900/1879 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2.

PREZZ0 BASE: 275.000,00 € (duecentosettantacinquemila/00 euro).

4) Indicazione dei passaggi di proprieta.

4.1) Titoli di provenienza antecedenti alla notifica del pignoramento.

Svolte le opportune attivita per [’acquisizione degli atti notarili attestanti la provenienza
ultraventennale dell’immobile de quo e consultati i Pubblici Registri Immobiliari, sono stati
accertati 1 seguenti titoli di provenienza nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento
(cfr. § 1.3 - Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II):

- ATTO DI DIVISIONE A STRALCIO del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI
MARTINO di Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 179053, raccolta n. 15064,
trascritto in data 17.01.2008 ai nn. 2902/1881 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli
2.

In virta di tale atto i sigg. | GKGcI_cNzGzG - I
. . © D . oo o
N | . - - D D o
I i D . . . cosfcrivano, in
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regime di separazione dei beni, le rispettive quote di proprieta sull’immobile sopraccitato,

ciascuna pari ad %, alla sig.ra | AN, n-t - I
_, c. f. _ Quest’ultima, essendo gia titolare del diritto di

proprieta sul medesimo bene nella misura di %, ne acquisiva la piena (1/1) ed esclusiva
proprieta;

- ATTO DI DONAZIONE del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI MARTINO di
Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 179053, raccolta n. 15064, trascritto in data
17.01.2008 ai nn. 2900/1879 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2.

In virtu di tale atto la sig.ra _, nata a _ in
data _, c. f. _, donava, a titolo di anticipata successione ed
in parti uguali, la piena proprieta dell’immobile de quo ai sigg. _, nato
I | N - - .
. oo - I | N - ©
I - - I B - -
8§ grigy B
. - -

- ATTO DI COMPRAVENDITA del 21.12.1972 a firma del notar Francesco Saverio
D’ORSI di Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 47489, raccolta n. 6023, trascritto in
data 22.01.1973 ai nn. 5282/4702 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2.

In virta di tale atto 12 |,  c1.cva alla sig.ra
I - - [ .
. - pici: od esclusiva proprieta dell’immobile staggito.

Per una migliore comprensione di quanto sopra rappresentato, si riporta di seguito uno schema della

successione cronologica dei titoli sopraccitati.
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QUADRO SINOTTICO DELLE TRASCRIZIONI DEI TITOLI DI PROVENIENZA
U. I. IN C.RE DI STABIA (NA) VIA RAJOLA N. 61

16.04.2025 |— TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO IMMOBILI 16.04.2025

A

ATTO DI DIVISIONE A STRALCIO del 19.12.2007
contro
(1/4 in proprieta),

17.01.2008 - (1/4 in proprieta),

(1/4

in proprieta) e (1/4 in proprieta).

a favore

I (1/1 in proprieta)
y

ATTO DI DONAZIONE del 19.12.2007
contro

I (donante)

17.01.2008 a favore

(donatario 1/4),

(donatario per 1/4),
(donatario per 1/4),

I (donatario per 1/4).
A

ATTO DI COMPRAVENDITA del 21.12.1972
contro

22011973 - | 22011973

(venditore per 1/1)

a favore

I (2 cquirente per 1/1)
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4.2) Frazionamenti e variazioni catastali.
Dalle risultanze delle indagini svolte presso gli uffici dell’Agenzia delle Entrate — Territorio e della
Conservatoria dei RR.II di Napoli 2 ¢ emerso che I’unita immobiliare de quo, censita nel N.C.E.U.
del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio di mappa 7, p.lla 31, sub. 42 (cfr. § 1.4 -
Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali):
»> non ha subito frazionamenti (cfr. § /.4 - Risultanze delle consultazioni degli archivi
catastali);
» ha subito una variazione di toponomastica (variazione del 24/08/2020 - pratica n.
NAO0160316) con conseguente cambio di indirizzo da VIA NAPOLI N° 61 a VIA RAJOLA
N°. 61 (cfr. § 1.4 - Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali);
> insiste sulla particella 7 del foglio di mappa 34 (cfr. § 1.4 - Risultanze delle consultazioni
degli archivi catastalli).

Al rigcuardo si evidenzia che, dalla sovrapposizione della mappa digitalizzata con

P’immagine satellitare, il compendio immobiliare a cui appartiene I’immobile staggito

insiste sulle particelle terreni nn. 34, 35, 37. 39. 40, 41, 42, 43. 44 del foglio di mappa 7

(cfr. § 3.2 - Caratteristiche intrinseche dell’unita immobiliare);
> ha subito in data 12/02/2009 una DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI (variazione n. 9201.1/2009).

Si precisa che, successivamente alla data sopraindicata, I’appartamento de quo ha

subito ulteriori interventi che ne hanno modificato la configurazione e la volumetria.

In particolare, nel corso del sopralluogo, effettuato in data 09.07.2025, ¢ stata

accertata:

- una diversa distribuzione degli spazi mediante demolizione e ricostruzione di

alcune tramezzature (cfr. § 3.2 - Caratteristiche intrinseche dell’unita

immobiliare);

- la rimozione di una porzione di tamponatura (parte comune ex art. 1117 c.c.) a

delimitazione dell’ambiente Soggiorno con angolo cottura (cfr. § 3.2 -

Caratteristiche intrinseche dell’unita immobiliare);

- la riduzione di spessore di una porzione di tamponatura a delimitazione

dell’ambiente Soggiorno con angolo cottura (cfr. § 3.2 - Caratteristiche

intrinseche dell’unita immobiliare);
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la realizzazione di una veranda a chiusura di una pozione del balcone a servizio

del citato ambiente (cfr. § 3.2 - Caratteristiche intrinseche dell’unita

immobiliare).

Alla luce di quanto sopra riportato, al fine di ripristinare la regolarita urbanistica dell’immobile

staggito, si ritiene opportuno procedere:

alla demolizione/rimozione della citata veranda;:

al ripristino della porzione di tamponatura demolita/modificata;

alla sanatoria della diversa distribuzione degli spazi interni;

all’adeguamento della planimetria catastale per quanto concerne la distribuzione degli

spazi interni
4.3) Risultanze delle visure ipotecarie e catastali.

Dalle verifiche effettuate presso gli archivi dell’Agenzia delle Entrate — Territorio e della

Conservatoria dei Registri Immobiliari - Ufficio Provinciale di Napoli 2, ¢ emerso che

I’immobile staggito ¢:

censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al foglio 7, p.lla 31, sub.

v

42;

gravato dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (cfr. § 1.2 - Risultanze delle

visure ipocatastali), di seguito riportate dalla piu recente alla meno recente:

K0
%

ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
21.03.2025, rep. n. 1557, emesso dal TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA
(NA), trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in data 16.04.2025 ai

nn. 19245/14900, a favore di || G
B - - B oo scde in Napoli, per la quota di 1/1 del diritto di
proprieta, contro _, nata a _ il
_, c. f. _, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta;

ATTO GIUDIZIARIO - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
20.02.2021, rep. nn. 1134/2021, emesso da _
_, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in
data 10.03.2021 ai nn. 11573/8475, a favore di || GG - -

_, con sede in Roma (RM), per la quota di 1/1 del diritto di proprieta,
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7
L <4

contro [N - - I . -1
_, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta.

S1 evidenzia che per I’immobile de quo (immobile n. 3 della Sezione B — Immobili) s1
riporta erroneamente V74 RAIOLA N. 61 in luogo di VIA RAJOLA N. 61;

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO per il capitale di 1.350.000,00 €

(unmilionetrecentocinquantamila/00  Euro) e totale  2.700.000,00 €
(duemilionisettecentomila/00 Euro), durata 3 anni, giusta atto per notar Fabio
MILLONI di Arezzo (AR) del 11.05.2009, rep. n. 99140, iscritta presso la
Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2 in data 25.05.2009 ai nn. 27804/5390, a favore
di [, -
_, con sede in Prato (PO), per la quota di 1/1 del diritto di proprieta,
contro | --t- - I | B -«
_, per la quota di 1/1 del diritto di proprieta.

Si evidenzia che in data 04.04.2014 ¢ stata presentata presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari di Napoli 2 ANNOTAZIONE PER RESTRIZIONE DI

BENI. registrata a1 nn. 21323/9766. liberando dal vincolo ipotecario il cespite
censito nel N.C.E.U. del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al fe. 7/».lla

31/sub. 43. NON ricadente nella procedura esecutiva in esame.

TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI NEL VENTENNIO

U. L IN C.RE DI STABIA (NA) VIA RENATO RAJOLA N. 61

16.04.2025 PIGNORAMENTO IMMOBILI 16.04.2025
7}
10.03.2021 PIGNORAMENTO IMMOBILI
CONCESSIONE A GARANZIA DI
25.05.2009 MUTUO FONDIARIO 25.05.2009
per il capitale di 1.350.000,00 €
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6) Accertamento della conformita tra la descrizione attuale del bene e quella riportata
nell’atto di pignoramento.
6.1) Corrispondenza del bene pignorato con quello indicato nell’atto di pignoramento.

In relazione a tale quesito si osserva che nell’atto di pignoramento dell’immobile staggito (cfr.

ALL. 6.1.1) si riportano quali elementi descrittivi dello stesso unicamente 1’indirizzo (via e

numero civico) ed i dati catastali (i confini del cespite sono generici ed imprecisi).

Pertanto, si ¢ potuto procedere soltanto alla verifica della corrispondenza tra i dati sopraccitati €
quelli indicati nella visura catastale (cfr. ALL. 1.1.5), confermandone la coerenza.
Si riportano di seguito gli stralci della visura catastale storica per immobile e dell’atto di

pignoramento con ’indicazione dei dati catastali dell’immobile staggito.

Stralcio visura catastale dell’immobile

Stralcio atto di pignoramento: descrizione dell’immobile

6.2) Corrispondenza del bene pignorato con quello indicato nei passaggi di proprieta.

Dall’esame dei titoli di provenienza (cfr. § 1.3 - Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II) e
dalla consultazione delle visure catastali dell’immobile (cfr. § 1.4 - Risultanze delle consultazioni
degli archivi catastali), ¢ emerso che I'unitd immobiliare de quo, censita nel N.C.E.U. del Comune
di Castellammare (NA) al fg. 7, p.lla 31, sub. 42, z. c. 1, cat. A/2, cl. 5, cons. 6,5 vani, sup. cat. 151
m? (143 m? escluse aree scoperte), rendita Euro 822,46, indirizzo VIA RENATO RAJOLA n. 61

Scala B, Interno 7, Piano 1, NON ¢ stata oggetto di frazionamento, risultando i dati catastali e

la consistenza immobiliare coerenti con quelli accertati nel corso delle operazioni peritali.
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Alla luce di quanto riferito si ritiene che il bene pignorato corrisponda a quello riportato nei

citati titoli di provenienza.

Stralcio atto di Divisione del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI MARTINO, rep. n. 179053, racc. n. 15064

Stralcio atto di Compravedita per notar Francesco Saverio D’ORSI del 21.12.1972, rep. n. 47489, racc. n. 6023

6.3) Accertamento della comproprieta del bene pignorato.

Dalla consultazione dell’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio con annotazioni marginali
(cfr. § 1.5 - Risultanze delle consultazioni dei Registri dello Stato Civile), delle visure ipocatastali
(cfr. § 1.2 - Risultanze delle visure ipocatastali) e dei titoli di proprieta (cfr. § 1.3 - Risultanze delle

consultazioni dei pubblici RR.II) ¢ emerso che:

vl sigra [INEE. . - I | . -

_, ¢ piena ed esclusiva proprietaria dell'immobile staggito;
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v i sigri coniugi | N R AN, - I | . -
_, nata a _ il _, hanno scelto il
regime della SEPARAZIONE DEI BENI con atto in data 19.12.2007 a rogito del notaio
Salvatore DI MARTINO del distretto notarile di NAPOLI — TORRE ANNUNZIATA -
NOLA;

v" non esistono situazioni di comproprieta né di usufrutto sul bene pignorato.

7) Verifica della corrispondenza tra la descrizione del bene nel titolo di provenienza e quella
desumibile dalla planimetria catastale.
Dallo studio degli atti di causa e dalle risultanze delle ricerche effettuate pressi gli archivi catastali
(cfr. § 1.4 - Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali) € possibile affermare che:
> la descrizione del bene contenuta negli atti di provenienza (cfr. § 1.3 - Risultanze delle
consultazioni dei pubblici RR.II) trova sostanziale rispondenza con quella deducibile dalla
planimetria in ordine alla consistenza ed ai confini dello stesso;
» la distribuzione degli spazi indicata nella planimetria catastale del 12/02/2009 non trova
riscontro con quella rilevata, sussistendo le seguenti
DIFFORMITA:

- demolizione di alcune tramezzature e rifacimento delle stesse in altri ambienti

(cfr. § 3.2 - Caratteristiche intrinseche dell’unita immobiliare);

- rimozione di una porzione di tamponatura (parte comune ex art. 1117 c.c.) a

delimitazione dell’ambiente Soggiorno con angolo cottura (cfr. § 3.2 -

Caratteristiche intrinseche dell’unita immobiliare);

- riduzione di spessore di una porzione di tamponatura a delimitazione

dell’ambiente Soggiorno con angolo cottura (cfr. § 3.2 - Caratteristiche

intrinseche dell’unita immobiliare);

- la realizzazione di una veranda a chiusura di una pozione del balcone a servizio

del citato ambiente (cfr. § 3.2 - Caratteristiche intrinseche dell’unita

immobiliare).

Si precisa che, non essendo possibile sanare I’abuso edilizio concernente la realizzazione

della veranda, la superficie della stessa sara valutata come superficie scoperta ai fini del

computo delle superfici utile e commerciale dell’immobile de quo.
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SOVRAPPOSIZIONE PLANIMETRIA CATASTALE - RILIEVO STATO DI FATTO
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9) Precisazioni sulla consistenza originaria del bene pignorato, sul diritto pignorato,
sull’oggetto di pignoramento.
9.1) Provenienza dell’immobile da una maggiore consistenza.
Effettuata un’attenta analisi della storia ipocatastale dell’immobile pignorato (cfr. § 1.2 - Risultanze
delle visure ipocatastali) e consultati gli archivi catastali dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio
Provinciale di Napoli — Territorio (cfr. § 1.4 - Risultanze delle consultazioni degli archivi catastali),
¢ possibile affermare che:

» I’immobile staggito NON deriva da un’unica e maggiore consistenza;

» la particella pignorata nell’ambito della presente procedura (p.lla 31/sub. 42) NON é stata

oggetto di pignoramento con un identificativo differente e contro un soggetto diverso

da quello dell’attuale esecutato.

9.2) Corrispondenza del diritto pignorato con quello in titolarita all’esecutato.

Dallo studio degli atti di causa ¢ emerso che il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento
(proprieta per la quota di 1/1), corrisponde a quello in titolarita alla sig.ra _
B oo« IS (o) | . - .
proprietaria per la quota di 1/1 dell'unita immobiliare staggita, in forza dei seguenti titoli (cfr. § 1.3
- Risultanze delle consultazioni dei pubblici RR.II):

» ATTO DI DIVISIONE A STRALCIO del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI
MARTINO di Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 179053, raccolta n. 15064,
trascritto in data 17.01.2008 ai nn. 2902/1881 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli
2;

» ATTO DI DONAZIONE del 19.12.2007 a firma del notar Salvatore DI MARTINO di
Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 179053, raccolta n. 15064, trascritto in data
17.01.2008 ai nn. 2900/1879 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2;

» ATTO DI COMPRAVENDITA del 21.12.1972 a firma del notar Francesco Saverio
D’ORSI di Castellammare di Stabia (NA), repertorio n. 47489, raccolta n. 6023, trascritto in
data 22.01.1973 ai nn. 5282/4702 presso la Conservatoria dei RR.II. di Napoli 2.
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10) Indicazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.
Alla luce delle risultanze del Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal SETTORE
VI - AREA URBANISTICA del COMUNE DI CASTELLAMMARE DI STABIA (cfr. ALL.
10) e del documento Norme Attuative del P.R.G. - Caratteristiche programmatiche generali,
I’immobile oggetto di pignoramento ricade:
» nella zona B (zona satura) del P.R.G., disciplinata dall’art. 13;
» nella sottozona B1 (zona di recente urbanizzazione) del P.R.G.;
» nella zona territoriale 7 del P.U.T.
Per gli immobili ricadenti in tali zone:
% sono consentiti gli interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e
risanamento conservativo di cui all’art. 3 del d.P.R. 380/01;
¢ qualsiasi intervento di edificazione deve essere sottoposto a preventivo nulla osta da parte
della Soprintendenza Archeologica di Pompei.
Si riporta di seguito:
» tavola della zonizzazione 7/1.1 (Ad) bis del P.R.G.;
» inquadramento fabbricato nella tavola della zonizzazione 7/1.1;
» stralcio del documento NORME ATTUATIVE DEL P.R.G. - CARATTERISTICHE
PROGRAMMATICHE GENERALIL
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TAVOLA DELLA ZONIZZAZIONE 7/1.1 (Ad) bis - CITTA’ DI CASTELLAMMARE DI STABIA
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STRALCIO NORME ATTUATIVE P.R.G.
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11) Indicazione della conformita della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative.

Alla luce delle verifiche effettuate per I’accertamento dell’esistenza dei titoli edilizi, sono stati

reperiti c/o 1’Ufficio Urbanistica del Comune di Castellammare di Stabia (NA) i seguenti

documenti:

>

licenza edilizia n. 101, pratica n. 262, del 19.07.1968, intestata a [ GKGKNGE

BN (ALL. 11.1- Licenza edilizia 1968 - [ HNEEEEEE

voltura licenza edilizia n. 10, pratica n. 262, del 19.07.1968, a favore dell’_
_ (ALL. 11.2 - Voltura licenza edilizia _);
certificato di abitabilita (ALL. 11.3 - Certificato di abitabilita 1972);

grafici di progetto (tavola E — PIANTA PIANO TIPO, tavola G — PROSPETTI E
SEZIONI), allegati alla citata licenza edilizia (ALL. 11.4 - Tavola E - PIANTA PIANO
TIPO, Tavola G - SEZIONI E PROSPETTI FABBRICATO);

domanda di condono edilizio ai sensi della legge 47/85 (protocollo istanza n°® 3098 del
31.03.1987), presentata da _, per la sanatoria di una veranda avente una
superficie di circa 5,88 m? (ALL. 11.5 - Istanza di condono veranda e successiva
integrazione);

integrazione condono edilizio ai sensi della legge 47/85 (priva di data), presentata da
_, contenente relazione tecnica (priva di data), a firma del geom.
_, con allegati rilievi grafici e fotografici (ALL. 11.5 - Istanza di

condono veranda e successiva integrazione).

Dall’esame della suddetta documentazione ¢ emerso che I’immobile de quo:

risulta essere stato edificato con licenza edilizia n. 101, pratica n. 262, del 19.07.1968, e
successiva voltura n. 10 del 20.03.1972;

non risulta conforme ai grafici della pianta tipo allegata al progetto di cui alla citata
licenza, con particolare riferimento alla sagoma dei balconi ed alla distribuzione degli
spazi interni.

Al riguardo si evidenzia che, all’esito delle ricerche documentali effettuate presso gli archivi

comunali, NESSUNA VARIANTE alla licenza edilizia di cui sopra ¢ stata rinvenuta;
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¢ stato oggetto della domanda di condono edilizio ai sensi della legge 47/85 (domanda di
sanatoria per abusi edilizi protocollata al n® 3098 in data 31.03.1987) per la costruzione di
una veranda abusiva.

Al riguardo si evidenzia che:

» la veranda di cui al citato condono NON CORRISPONDE a quella rilevata in corso

di sopralluogo da cui differisce per:
¢ dimensioni (I’attuale veranda ha una superficie lorda di circa 8,53 m? contro
15,88 m? indicati nella citata domanda di condono);
% tipo di profilato in alluminio utilizzato;
% configurazione estetica (non corrispondenza dei vani finestra e porta
finestra);

> a tutt’oggi, per il citato abuso edilizio NON ¢ stata rilasciata alcuna concessione in
sanatoria (NESSUNA pronuncia da parte del Comune).

Anche se la pratica di condono non ¢ stata ancora decisa, la modifica dello status
quo ante ha interrotto il vincolo con I’opera originaria, rendendo non piu
efficace la sanatoria (mancanza dell’oggetto);

» la domanda di condono edilizio sopraccitata ha perso di validita in virtu della
volontaria rimozione dell’abuso edilizio in assenza della pronuncia del Comune.
In questo caso, la giurisprudenza maggioritaria e la prassi amministrativa sono molto
chiare: la rimozione dell’abuso rende la domanda improcedibile perché viene meno
["oggetto della sanatoria;

» la veranda oggetto di condono ¢ stata completamente rimossa in epoca antecedente al
2009, non essendo riportata nell’ultima planimetria catastale dell’appartamento a cui
afferisce, presentata in data 12.02.2009;

» la realizzazione di una nuova veranda di dimensioni maggiori (5,88 m>—8,53 m?), in

assenza di pronuncia da parte del Comune sull’abuso edilizio di cui alla domanda di

condono, annulla o compromette la validita della domanda stessa, che cristallizzava
I’opera da condonare al 31.03.1987;
» la realizzazione della nuova veranda, realizzata verosimilmente dopo il 2009,

costituisce un abuso_edilizio NON SANABILE. Al riguardo, il TAR Lazio con

sentenza del 7 febbraio 2025 ha stabilito che interventi abusivi in aree vincolate
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(paesaggistiche, ambientali, idrogeologiche) non sono condonabili, specialmente se
comportano aumento di volume o superficie (cfr. ALL. 17 - Accertamento esistenza
vincoli Soprintendenza).

In virtu di tutto quanto sopra rappresentato, al fine della regolarita urbanistica dell’immobile

staggito, sara opportuno procedere:

= alla demolizione/rimozione dell’attuale veranda;

= al ripristino della porzione della tamponatura ad essa adiacente (cfr. ALL. 3.2 -

Sovrapposizione rilievo stato di fatto - planimetria catastale).

Pertanto, nella determinazione del piu probabile valore di mercato dell’immobile staggito si terra

conto dei costi di demolizione della citata veranda e di ripristino della tamponatura.

12) Attestato di Prestazione Energetica.

Dalle verifiche effettuate presso gli uffici di competenza, I’immobile de quo non risulta essere
dotato di Attestato di Prestazione Energetica.

Si osserva, inoltre, che, essendo la procedura in esame successiva all’entrata in vigore del d. L.
23.12.2013 n. 145, lo scrivente ha proceduto all’acquisizione della predetta certificazione (cfr. ALL.

12 — Attestato di Prestazione Energetica.

13) Vendita del bene pignorato in uno o piu lotti.

Considerate le caratteristiche costruttive e funzionali dell’immobile in esame, non € possibile

procedere alla formazione di piu lotti.

14) Divisibilita dell’immobile pignorato solo pro-quota.
In merito al presente quesito si osserva che, essendo I’immobile de quo pignorato per I’intero, esso

non rientra nella casistica in esame.

15) Stato di possesso attuale dell’immobile.

All’atto del sopralluogo presso I’immobile staggito, effettuato il giorno 09.07.2025 alla presenza del
custode giudiziario, avv. Roberta de RIENZO, e dell’esecutata, . o scrivente
accertava che lo stesso era occupato dalla sig.ra _ e dal suo nucleo familiare,

costituito dal coniuge, | N ENENENEEE. 1o - I,
B o figlio NN - - I
. o oo figlio NN - . I
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_ cosi come si evince dal certificato di stato di famiglia e residenza della sig.ra

B . ALL. 1.1.8).

16) Occupazione dell’immobile dal coniuge separato o dall’ex coniuge.

In merito al presente quesito si evidenzia che:

» la sigra _ ¢ coniugata con il sig. _, nato a
I ) i!

» nessun provvedimento giurisdizionale (separazione giudiziale) o decreto di omologazione
dell'accordo di separazione (separazione consensuale) ¢ stato rinvenuto.

Per quanto attiene all’occupazione dell’immobile, si ribadisce quanto riportato al punto precedente.

17) Accertamento dell’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita.
Alla luce di quanto certificato dalla SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGICA BELLE ARTI E
PAESAGGIO PER L’AREA METROPOLITANA DI NAPOLI (cfr. ALL. 17), ¢ possibile
affermare che I’immobile de quo:

- rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutela paesaggistica, ai sensi del D. Lgs.
22.01.2004, n. 42, Parte Terza, dedicata ai Beni Paesaggistici, come da D.M. 28.07.1965,
pubblicato sulla G.U. n. 229 del 11.09.1965;

- rientra nel perimetro del Piano Urbanistico Territoriale dell’area sorrentino — amalfitana
come da L. R. n. 35 del 10.06.1987 pubblicato sul B.U.R.C. n. 40 del 20.07.1987;

- non risulta sottoposto a provvedimenti notificatori dell’interesse archeologico, artistico,

storico ai sensi del D. Lgs. 22.1.2004. n. 42 Parte Seconda dedicata ai Beni Culturali.

17.1) Accertamento degli oneri di natura condominiale.
In relazione a tale quesito, in data 29.07.2025 ’amministratore del Condominio di via Rajola n. 61,
geom. _, riferisce quanto segue (cfr. ALL. 17.1):
» i valori millesimali dell 'unita immobiliare de quo sono i seguenti:
- TAB A: 17,76 millesimi;
- TAB B (SCALA): 32,44 millesimi;
- TAB B2 (ASCANSORE): 13,49 millesimi
- TAB D (ANDRONE): 45,49 millesimi.
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> sono stati deliberati lavori di ripavimentazione del viale comune per un importo di circa
78.000,00 €, oltre IVA e D. L. (8%) da ripartire con il Condominio di via Rajola n. 73.
Relativamente a tale importo, non é possibile quantificare la spesa a carico dell immobile
de quo, non essendo ancora stati definiti i criteri di riparto con il Condominio di via Rajola
n73;

> non risultano spese non pagate negli ultimi due anni;

> non vi sono procedimenti giudiziari in corso né diffide da parte dell’ amministrazione
condominiale;

> e in corso la riscossione dei seguenti importi:
40,02 € per conguaglio bilancio 2024,
108,18 € per quota straordinaria di IMU e TARI;

> la spesa ordinaria mensile é pari a 22,60 €;

> in virtu della rendita dell’appartamento condominiale, attualmente locato, 'immobile de
quo ha uno sgravio in bolletta di 118,09 €;

> fanno parte del condominio de quo il suddetto appartamento, il lastrico solare e l'area

esterna scoperta, adibita a parcheggio autovetture con turnazione semestrale a sorteggio.

18) Esistenza di domande e provvedimenti giudiziali.

Dalle risultanze delle attivita peritali, il terreno su cui insiste I’immobile pignorato non risulta essere
gravato da domande o provvedimenti giudiziali, diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche).
In particolare, non risultano gravami dovuti a censo, livello o uso civico.

Si precisa, altresi, che il diritto sul bene del debitore pignorato ¢ quello di proprieta.

Di seguito si riporta il certificato rilasciato dall’UFFICIO CENTRALE FORESTE E CACCIA —
SEZIONE USI CIVICI della REGIONE CAMPANIA.
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19) Determinazione del valore dell’immobile.
19.1) Procedimento di stima.
Per determinare il piu probabile valore di mercato dell’immobile in esame, si ¢ proceduto con i
seguenti criteri di stima, riferiti al mercato immobiliare degli anni 2024 (I e II semestre) ¢ 2023
(I semestre):

> stima sintetica comparativa;

> stima in base alla capitalizzazione del canone di locazione desunto da indagini di mercato.
Il valore ottenuto effettuando la media tra le sopra indicate stime ¢ stato, poi, corretto in base alle
peculiarita che contraddistinguono il bene in esame da quelli di riferimento.
In particolare, nell’effettuare la stima dell’immobile de quo si ¢ tenuto conto delle:

o caratteristiche del contesto urbano di insediamento dell’immobile;

e caratteristiche del fabbricato di appartenenza dell’immobile;

e caratteristiche dell’immobile.

19.2) Stima sintetica comparativa.

Tale criterio di stima si basa sul confronto tra il bene oggetto di valutazione ed altri ricadenti nella
medesima zona aventi caratteristiche similari, nonché sull’utilizzo di idonei parametri tecnici ed
economici.

In particolare, il parametro economico preso in considerazione ¢ il prezzo medio al metro quadro
(€/m?); I'utilizzo di tale parametro prevede il confronto tra i prezzi al mq delle compravendite dei
beni di riferimento.

Per un immobile dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quello oggetto di stima

(abitazione di tipo civile), le consultazioni della banca dati dell’OMI, riferita agli anni 2024 (I e 11

semestre) e 2023 (II semestre), e della banca dati del Borsino Immobiliare, riferita all’anno 2024,

forniscono le valutazioni di seguito riportate:
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' Valori Locazione

Stato Valore Mercato (€/mq) = Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo | 1 (L/N) (L/N)
|| Min || Max || Min || Max ||
‘l NORMALE H 2.119 H 3.516 H L 5,38 H 8,93 H L ‘|

Quotazioni BORSINO IMMOBILIARE
QUOTAZIONI OMI

@) castelanmare di Stabia (NA} Via Renato Rajola 61

CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) Foua: Bf Semestre: 20242

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provineia: NAPGL

Comune: CASTELLAMMARE DI STABIA
Fascia/zona: Centrale/ MUOVD CENTRO
Codice di zona: BE

Microzona catastale n.: O

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mg x mese)

Abitazioni civili NORMALE

Tipologia Stato conservativo | i Superficie (L/N)
|
i
!
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Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Annoc 2024 - Semestre 1

Provincia: NAPOLI

Comune: CASTELLAMMARE DI STABIA
Fascla/zona: Centrale/NUDVO CENTRD
Codice di zona: 86

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziake

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mq x mese)

Tipologia Stato conservativo i Superficie (L/N) Superficie (L/N)

Abitazioni civil| NORMALE 2150 3300 L 6,8 10,5 L

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestra 2

Provincia: NAPOL

Comune: CASTELLAMMARE DI STABIA
Fascia/zona: Centrale/NUOVO CENTRO
Codice di zona: B&

Microzona catastale n: O

Tipologia prevalente: Abitazioni civill

Destinazione: Hesidenziale

Valore Mercato (€/mg) Vialori Locazione (€/mg x mese)
Tipologia Stato conservativo Min . Max Superficie (L/N} Min . Max Superficie (L/N)
1300 L 68 10,5 L

Abitaziani civili NORMALE 2150

Valori Locazione

Valore Mercato (€/m i i
Periodo Stato . (€/'mq) | Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
27 semestre | R MALE 2.150 3.300 L 6.8 10,5 L
2024
1? semestre | 1R MALE 2.150 3.300 L 6.8 10,5 L
2024
2 Sze(l)gzsm NORMALE 2.150 3.300 L 6,8 10,5 L

Quotazioni OMI 2024 — 2023

In considerazione delle buone condizioni manutentive dell’immobile staggito, dell’assenza di

finiture di pregio, della tipologia architettonica dell’edificio, della semi-centralitd urbana,

dell’offerta dei servizi del territorio, nel computo del valore commerciale del citato immobile si ¢

fatto riferimento ai valori medi di seguito indicati:
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Valori Locazione

Stato Valore Mercato (€/mq) | Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo (L/N) (L/N)
Medio Medio
NORMALE 2.818 L 7,15 L
Media valori BORSINO IMMOBILIARE
Valori Locazione
Stato Valore Mercato (€/mq) | Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo (L/N) (L/N)
Medio Medio
NORMALE 2.725 L 8,65 L
Media valori OMI

Pertanto, effettuando la media dei VALORI DI MERCATO MEDI sopra indicati, si ottiene:

[(2.818,00 + 2.725,00)/2] €/m? = 2.771,50 €/m?>.

Il valore cosi ottenuto rappresenta il prezzo medio al metro quadrato dei VALORI MEDI di
mercato da considerare ai fini della determinazione del piu probabile valore di mercato secondo il
criterio della stima sintetico comparativa.

Tenuto conto, poi, che la superficie commerciale complessiva dell’immobile de quo ¢ pari a 150,00
m? (cfr. § 3.2 - Caratteristiche intrinseche dell’unita immobiliare), il pin probabile valore di

mercato Vmi1 del suddetto immobile risulta essere dato da:

Vmi =2.771,50 €/m? x (150,00 m?) =415.725,00 € ~
~415.700,00 € (quattrocentoquindicimilasettecento/00 Euro).

19.3) Stima per capitalizzazione del reddito.
Il reddito che scaturisce dall’immobile a destinazione residenziale ¢ dovuto al suo canone di
locazione ed al relativo tasso di capitalizzazione medio.

In considerazione delle buone condizioni manutentive dell’immobile staggito, dell’assenza di

finiture di pregio, della tipologia architettonica dell’edificio, della semi-centralita urbana,

dell’offerta dei servizi del territorio, nella valutazione della capitalizzazione del canone di locazione

st ¢ fatto riferimento ai valori medi indicati nelle tabelle di seguito riportate:
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Valori Locazione

Stato Valore Mercato (€/mq) | Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo (L/N) (L/N)
Medio Medio
NORMALE 2.818 L 7,15 L
Media valori BORSINO IMMOBILIARE
Valori Locazione
Stato Valore Mercato (€/mq) | Superficie (€/mq x mese) Superficie
conservativo (L/N) (L/N)
Medio Medio
NORMALE 2.725 L 8,65 L
Mediavalori OMI

Pertanto, effettuando la media dei valori di locazione MEDI indicati nelle tabelle dell’Osservatorio

del Mercato Immobiliare e del Borsino Immobiliare, si ottiene:
[(7,15 + 8,65)/2] €/ m*/mese = 7,90 €/m*/mese.

Il valore cosi determinato rappresenta il prezzo medio al metro quadrato dei VALORI MEDI di
locazione mensili.

Moltiplicando detto valore per 1 metri quadrati corrispondenti alla superficie utile lorda complessiva
dell’immobile de quo, pari a 139,00 m? (cfr. § 3.2 - Caratteristiche intrinseche dell unita

immobiliare), si ottiene:

7,90 (€/m?)/mese x (139,00) m? = 1.098,10 €/mese.
Pertanto, il canone di locazione annuo ¢ pari a:
1.098,10 (€/mese) x 12 (mese) = 13.177,20 €/anno.

Detraendo dal canone di locazione annuo le spese gravanti sulla proprieta (spese di manutenzione,
spese di amministrazione, ammortamento, alea sfitti ed inesigibilita, TARI, assicurazione, ecc.),
pari al 25 % del suddetto importo, si ottiene il canone di locazione netto annuo, che risulta essere

pari a:
13.177,20 € - (0,25 x 13.177,20) € = 9.882,90 €/anno.

Per la determinazione del tasso di capitalizzazione del reddito '"r" si ¢ proceduto all’impiego

delle seguenti relazioni:
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I'min = LOCmin X 12 / Mercmax
I'max = LOCmax X 12 / Mercmin

r= (rmin + rmax)/ 2,

dove si € posto:

"Locmin": valore minimo della locazione;

"Locmax'": valore massimo della locazione;

"Mercmin": valore minimo di mercato;

"Mercmax": valore massimo di mercato.

Considerando il piu grande ed il piu piccolo dei valori medi (di mercato e di locazione) dell’OMI e

del Borsino Immobiliare, sopra riportati, si ottiene:

min = 7,15 x 12/2.818,00 = 0,03 ~ 3 %
max = 8,65 x 12/2.725,00 = 0,038 ~ 4 %
r =(0,03 + 0,04)/2 = 0,035 =3,5 %

Considerando, quindi, un tasso di capitalizzazione del reddito del 3.5 %, il piu probabile valore di

mercato per capitalizzazione del reddito ¢ dato da:

Vm,. = 9.882,90 €/0,035 = 282.368,58 € ~
~282.400,00 € (duecentottantaduemilaquattrocento/00 Euro).

Di seguito si riporta una tabella riepilogativa dei calcoli effettuati.

SINTESI DEI VALORI OTTENUTI CON I DUE PROCEDIMENTI DI STIMA

Banca dati del Borsino Immobiliare, Media dei valori di Sup. comm.le Vml
quotazioni OMI mercato medi
Valore di mercato 2.771,50 €/m? 150,00 m? 415.700,00 €
Banca dati del | Media dei Sup. Canone Canone Canone Tasso Vm2
Borsino valori di utile*® mensile annuo lordo | annuo netto %
Immobiliare, locazione -25 %
quotazioni medi
OMI
Valore di 7,90 139 m? 1.098,10 13.177,20 9.882,90 3,5% 282.400,00 €
locazione €/m?/mese €/mese €/annuo €/anno

*Superficie utile lorda.

19.4) Determinazione del piu probabile valore di mercato.
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Effettuando la media dei valori Vm; e Vm,, ottenuti rispettivamente dalla stima sinfetica

comparativa e da quella per capitalizzazione del reddito, si ottiene:

Vm = (415.700,00 € + 282.400,00 €)/2 = 349.050,00 € ~
~349.000,00 € (trecentoquarantanovemila/00 €uro).

Tale valore andra, poi, corretto utilizzando i COEFFICIENTI DI MERITO del "Codice delle
Valutazioni Immobiliari - Italian Property Valuation Standard", edito da Tecnoborsa, in virta delle

peculiarita dell’immobile staggito, riportate nella seguente tabella.

TABELLA DEI COEFFICIENTI DI MERITO

Stato locativo Abitazione libera. 100 %
Piano Primo servito da ascensore -10 %
Stato di conservazione Buono 0 %
Luminosita Mediamente luminoso 0%
Esposizione e vista Interna -5%
Edificio Oltre 40 anni - Condizioni normali 0%
Riscaldamento Autonomo 5%

Effettuando il prodotto dei suddetti coefficienti di merito, si ottiene un coefficiente di merito
complessivo pari a: 0,90 x 0,95 x 1,05 ~ 0,90.

Pertanto, il pitt probabile valore di mercato dell'appartamento de quo risulta essere:

Vm = 349.000,00 € x 0,90 =

=314.100,00 € (trecentoquattordicimilacento/00 Euro).

A tale prezzo andranno sottratte le spese per le opere di regolarizzazione urbanistica di seguito
indicate:
» compensi professionista per redazione CILA in demolizione per rimozione veranda:
800,00 € (oltre oneri dovuti per legge);

» sanzione pecuniaria per abuso edilizio veranda: 516,00 €;

Dott. Ing. Gerardo Nasti
Via Adriano Tilgher, 1 — 80128 Napoli
Tel/ fax: 081.0765215; cell.: 328.9733605
E-mail: gerardonasti72@gmail.com; Pec: gerardo.nasti@ordingna.it
P.IVA: 07677131216

Pagina 101

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



» diritti di segreteria e di istruttoria CILA in demolizione: 200,00 € + 100,00 € = 300,00
€;
» opere di demolizione veranda e ripristino tamponatura (cfr. ALL. 19): 3.848,74 €;
» compensi professionista per redazione CILA in sanatoria per diversa distribuzione
degli spazi interni: 800,00 € (oltre oneri dovuti per legge);
> mancata o difforme C.I.L.A. - art. 6 bis, c. 5 D.P.R. 380/2001 e ss.mm.ii. per diversa
distribuzione degli spazi interni: 1.000,00 €;
> diritti di segreteria e di istruttoria CILA in sanatoria per diversa distribuzione degli
spazi: 200,00 € + 100,00 € = 300,00 €;
> spese per adeguamento e rilascio certificazione di conformita dell’impianto elettrico:
800,00 € (oltre oneri dovuti per legge).
Pertanto, il piu probabile valore di mercato del cespite de quo, al netto delle spese sopraelencate,
¢ pari a:
Vm = 314.100,00 € - (800,00 + 516,00 + 300,00 + 3.848,74 + 800,00 + 1.000,00 + 300,00 +
800,00) € =314.000,00 € - 8.364,74 € = 305.735,26 €.
Approssimando il valore come sopra determinato, il piu probabile valore di mercato

dell’immobile staggito ¢ pari a:

Vm = 305.700,00 € (trecentocinquemilasettecento/00 €uro).

In virtu dell’art. 1490 cc, il valore cosi ottenuto andra moltiplicato per il coefficiente correttivo C
= 0,90 concernente la riduzione del valore di mercato dell’immobile praticata per I’assenza
della garanzia per vizi occulti del bene venduto.

In definitiva, moltiplicando il valore di marcato Vm, come sopra determinato, per il coefficiente

correttivo C, il piu probabile valore di mercato dell’immobile staggito risulta essere:

Vm = 305.700,00 € x 0,90 = 275.130,00 € ~

~275.100,00 € (duecentosettantacinquemilacento/00 €uro).

A tale prezzo andranno poi sottratti gli oneri condominiali rimasti insoluti, pari a 40,02 €+ 108,18 € (cfr.

ALL. 17.1), ottenendo:

Vm =275.100,00 € - 40,02 € — 108,18 € =274.951,80 €.
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Approssimando tale valore, si ottiene un PREZZO FINALE DI STIMA pari a:

Vm = 275.000,00 € (duecentosettantacinquemila/00 €uro).

20) Veri ell'adeguatezza del canone di locazione.

Alla luce dell’esito del sopralluogo effettuato in data 09.07.2025 (cfr. ALL. 20 — Verbale di
sopralluogo), delle indagini svolte presso la Direzione Provinciale II di NAPOLI - Ufficio Territoriale
di Castellammare di Stabia (cfr. ALL. 20.1 — Esito interrogazione Agenzie delle Entrate), I’'immobile

staggito:

% risulta occupato dalla sig.ra | RARNEREEEEEE. - - NN
B - B - (2! suo nucleo familiare (cfr. § 16 - Occupazione

dell’immobile dal coniuge separato o dall’ex coniuge);,

% NON risulta oggetto di alcun contratto di locazione.

21) Note di replica alla bozza di relazione.

A seguito della trasmissione della bozza di relazione alle parti interessate, effettuata a mezzo posta
elettronica certificata in data 18.10.2025, NON SONO PERVENUTE NOTE DI REPLICA
all’elaborato peritale dello scrivente (cfr. ALL. 21 — Trasmissione bozza di relazioni alle parti

interessate).

Napoli, 1i 05.11.2025 L'esperto stimatore
Dott. Ing. Gerardo NASTI
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