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ALL’ONOREVOLE GIUDICE DELL 'E SECUZIONE
TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA

UFFICIO ESECUZIONI | MMOBILIARI

CAP.1-PREMESSA

1.1.- PREMESSAE DICHIARAZIONE DI CONFORMITA NORMATIVA
La sottoscritta Arch. Rosalba Criscuolo nata a Ramal/07/1973, iscritta
all’Albo degli Architetti della Provincia di NapoBez. A con il n° d’ordine 9353,
nonché iscritto all’Albo C.T.U. del Tribunale di fre Annunziata, con studio in
C/mare di Stabia (NA) alla Via G. Cosenza, 134

AVENDO RICEVUTO
in data 04/02/2016 ( All. n. 1) nomina di Espertstibatore, dal Giudice
dell’Esecuzione del Tribunale di Torre Annunziabsott.ssa Anna Maria Diana,
relativamente all'esecuzione immobiliare contrasaty dal numero di Ruolo
Generale 92/20009 pomosso da Promossa da Banca MdentPaschi Di Siena
S.P.A. contro sig. Reibaldi Mario, sig. Camera AbBo, sig.ra Camera Liberata,
sig.ra Anna Simeone.

SI ATTENEVA

Scrupolosamente ai quesiti e alle raccomandazionteouti sia nello stesso
verbale di conferimento dell'incarico, nonché allissposizioni previste in
generale per i C.T.U. dal codice civile e dal cedic procedura civile.
Pertanto, la presente Relazione di Consulenza Btandel C.T.U. & conforme

anche alle prescrizioni di cui all’Art.173-bis digptt. C.P.C..
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1.2.- OPERAZIONI PERITALI

La sottoscritta esperto in accordo con Avv. ValmtMazzei , nella qualita di
custode giudiziario del compendio pignorato davaionalle operazioni peritali di
accesso comunicando al debitore la data del sapgal all’ immobile in oggetto
fissata per il giorno 04/04/2016.

La sottoscritta unitamente all’Avv. Valentina Mazzi € recata presso lI'immobile
oggetto di pignoramento sito in Torre Annunziatta &lia Costa n. 32 al fine di
esperire le operazioni peritali.

Le operazioni di sopralluogo, sono iniziate in d24204/2016 alle ore 10.00.

In quella occasione, presso I'immobile pignoratojtamente alla sottoscritta era
presente il custode giudiziario, nella circostasza proceduto ad una ispezione
generale dei luoghi effettuando nel contempo caspitievi fotografici interni ed
esterni, rilievo metrico di tutti i locali verificalo altresi lo stato di fatto.
Successivamente a seguito di variazione di cugindbziario € stato effettuato
AGENZIA DEL TERRITORIO di NAPOLI CATASTO:

in data 22/02/2016 all'Ufficio del Catasto sonatsacquisiti lo stralcio del foglio di
mappa attuale, le visure storiche degli immobigrrati e le relative planimetrie
catastali.

- CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMOBILIARI:

Nelle date del 18/11/2016 presso I'Ufficio Provalei di Napoli 2° sono state
effettuate ispezioni ipotecarie, tanto per immobigeanto per nominativo per
verificare la completezza e l'esattezza della deetawione di cui all'art. 567,
comma 2° c.p.c. allegata agli atti; sono statetia@cquisite le formalita di interesse

- ARCHIVIO NOTARILE DISTRETTUALE DI NAPOLI:
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In data 29/9/2016 € stata richiesta e in data 030I® & stata consegnata copia
conforme dei titoli di provenienza .

- UFFICIO TECNICO Comune di Torre Annunziata:

con richiesta del 11/10/2016 € stata acquisitaiatng 10/11/2016, 24/11/2016,
15/12/2016 certificazione urbanistica di titoli axtzativi oltre a Copia Stralcio
P.R.G. - Zonizzazione e Norme Tecniche di Attuagipn

- UFFICIO ANAGRAFE Comune di Torre Annunziata

In data 07/11/2016 e stato acquisito il certificatorico di residenza di Simeone
Anna .

- UFFICIO STATO CIVILE Comune di Torre Annunziata:

Certificato di Stato Civile ;

- UFFICIO USI CIVICI Assessorato Regionale Campania

Rilascio di certificazione con attestazione se iiiobile pignorato sia gravato da usi
civici.

Esaminata la documentazione prodotta dal credficmeedente, la documentazione
della Conservatoria dei RR.Il., effettuate le vesuwratastali, i sopralluoghi, le
ricognizioni, i rilievi metrici e fotografici deglimmobili, gli accertamenti presso
I'ufficio tecnico comunale, esperite le opportumedagini di mercato, il C.T.U.

stendeva la seguente relazione di consulenza.

Arch. Rosalba Criscuolo 6
Via G. Cosenza, 134 - Castellammare di Stabia (Napo

. . Cell 39210286 PEC : rosalba.criscuolo archiworldtpec .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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



TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA - GIUDICE DELL'ESECUZ0NE DOTT.SSA ANNA MARIA DIANA
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E N. 92/2009

CAP. 2 - QUESITO 1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completzza della documentazione di cu
all'art. 567, comma 2° c.p.c(estratto del catasto e certificati delle iscrigioe
trascrizioni relative allimmobile pignorato effette nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificatotarile attestante le risultanz
delle visure catastali e dei registri immobiliarimediante 'esame della
documentazione in attie consultandp a prescindere dalla documentaziopne
depositata dal creditore procedenteregistri immobiliari e gli archivi catastali
fino alla data del titolo ultraventennale, nonché registri dello stato civile de
comune di nascita e/o di residenza dell'esecuté il registro delle imprese, ne
caso in cui I'esecutato sia un imprenditore), sdgndo immediatamente al giudige
ed al creditore pignorante quelli mancanti o iniégnpredispongal’elenco delle
iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (gteche, pignoramenti, sequestr|
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallémto); acquisisca, ove nom
depositati, le mappe censuarie per la corretta itigcazione del beneed i
certificati di destinazione urbanistica (solo peterreni) di cui all’art. 30 D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mamcatascio di detta
documentazione da parte dellAmministrazione coeiget della relativa richiesta
acquisisca e verifichi tutti i titoli di provenier& nel ventennio fino a quellg
anteriore al ventennio nonché le visure storichetastali; acquisisca, ove nor
depositati, I'atto di matrimonio con annotazioni mginali ovvero un certificato di
stato liberodell’esecutato e/o una visura camerale (nel casoui I'esecutato sig
un imprenditore).

D

2.1. - VERIFICA DOCUMENTAZIONE ART. 567 COMMA2C. P.C

L'immobile indicato nell’atto di pignoramento immibére presente negli atti € il
seguente:

guota di proprieta pari al 50% dell’'unita immobiliare sita nel Comune di Trecase
alla Via Regina Margherita n. 187, identificato MiC.E.U. del suddetto Comune
Codice: M280,

-F. 14, p.lla 131, sub 6 cat. A/4 , classe 5, cons. 4,5 vani , pianetdita € 199,87;
in ditta:

- Simeone Anna nata a Torre Annunziata il 15/0461SRMNNNA26D55L245Q

Proprieta per 6/12
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- Somma Anna nata a Castellammare Di Stabia il 60859
SMMNNA59H60C129Q Proprieta per 3/12.

- Somma Antonella nata a Castellammare Di Stabia 22/04/1970
SMMNNL70D62C129Q Proprieta per 3/12 .

Esaminata la documentazione allegata dal credifpozedente, la stessa e
risultata completa ed idonea con quanto richieattedt. 567 del c.p.c.

Infatti il fascicolo procedurale € composto da :

- Nota di Trascrizione/erbale Di Pignoramento Immobili del 207/05/2009

Trascritto il 09/04/2009 al Registro generale MO@Registro particolare n. 14920
a favore di Banca Monte Dei Paschi Di Siena
Relazione notarile e successiva integrazione aafidel Notaio Dr. Luigi Mauro

del 26/03/2015

2.2 ELENCO DELLE TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI
Dalla documentazione rilasciata dalla ConservatdeiaRR.Il. di Napoli 2° (All.
n. 2) e stato effettuato Elenco Formalita :

- Ispezione n. T339682 del 22/02/2016 a nom@igieone Anna

- Ispezione n. T55355 del 18/03/2017 a nom8inieone Francesca

- Ispezione n.. T65739 del 04/03/2017 a nomeggiosito Giuseppa

- Ispezione n. T55411 del 18/03/2017 per immobiten@ne di Torre Annunziata

(NA) Tipo Catasto : Fabbricafioglio : 14 - Particella 131 — Sub. 6;

con relative Note Trascrizioni ed Iscrizioni pelbeni oggetto di espropriazione,
risulta quanto segue:
Elenco sintetico delle formalita, in ordine cromgitm, in cui sono presenti gli

immobili richiesti: Note individuatel 1

Arch. Rosalba Criscuolo 8
Via G. Cosenza, 134 - Castellammare di Stabia (Napo

. . Cell 39210286 PEC : rosalba.criscuolo archiworldtpec .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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



TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA - GIUDICE DELL'ESECUZ0NE DOTT.SSA ANNA MARIA DIANA
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E N. 92/2009

TRASCRIZIONE A FAVORE

1- Compravendita del 02/05/194Repertorio n. 13718 Raccolta 4096, registrato a
Torre Annunziata il 17/025/1943 al n. 119, e trasxra Napoli il 4/5/1943 ai nn.
5458/3770, con il quale il sig. Precchia Pasquadede alla sig.ra Esposito
Giuseppina coniugata Simeorla piena proprieta di intero fabbricato con annesso
terreno sito in Trecase alla Via Regina Margherita. 185,187,189 confinate a
nord con detta via, ad est con beni Esposito, agsbeon beni Langella e Mazza, a
sud con beni Scognamiglio; in Catasto Fabbricakagdartita 6061, sotterranei due,
terranei sei, primo piano vani sei, secondo piaaoiwinque, ed in catasto terreni
alla partita 5069, vigneto di are 283, F 15, p.#a2".

2- Atto di Donazione del 06/05/195&epertorio n. 8223 a firma del notaio Corrado
Gelardi registrato a Napoli il 16/05/1958 al nnaP6061 e trascritto il 31/05/1958 ai
nn. 18304/13553.

A favore Simeone Francesc#lata il 31/05/1920 a Torre Annunziata (NA)

Per il diritto di proprieta Per la quota di 1/1

Contro Esposito Giuseppanata il 14/08/1893 nata a Castellammare di Stgbig

Per il diritto di proprieta Per la quota di 1/1

3 - Denuncia di Successionéarascritta il 29/09/1997 Registro Particolare 2281
Registro Generale 2951fhorte di Simeone FrancescaNata il 31/05/1920 e
deceduta il 17/02/1994

A favore

Simeone Anna\ata il 15/04/1926 a Torre Annunziata (NA)

Simeone LiberataNata il 06/08/1929 a Torre Annunziata (NA)

Simeone Pasqualdlato il 27/02/1933 a Torre Annunziata (NA)

Per il diritto di proprieta Per la quota di 1/4
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Contro Simeone Francescélata il 31/05/1920 a Torre Annunziata (NA)

5 -Atto di Divisione - Donazionedel 15/04/1997 Repertorio 24380 Registrato il
21/04/1997 - Registro Particolare 10695 Registrogéae 13439 a firma del notaio
Diego Ciro Vanacore registrato al registro Di Chatemare di Stabia al n. 1139

A favore

Simeone LiberateNata il 06/08/1929 a Torre Annunziata (NA) Pegleota di 1/2
Simeone Annd\ata il 15/04/1926 a Torre Annunziata (NA) Per leotp di 1/2

Contro Simeone Francescélata il 31/05/1920 a Torre Annunziata (NA)

Per il diritto di proprieta Per la quota di 1/1

6 - Denuncia di Successioné&rascritta il 13/06/2014 Registro Particolare 1815
Registro Generale 30868 Pubblico ufficiale Castefteare Di Stabia Repertorio
1974/9990 del 21/11/2011 Atto Per Causa Di Mdimeone Liberata Nata il
06/08/1929 a Torre Annunziata

A favore Somma AnnaNata il 20/06/1959 &astellammare Di Stabia (NA)
Somma NicolaNato il 22/02/1962 &astellammare Di Stabia (NA)

Somma AntonellaNata il 22/04/1970 a Castellammare Di Stabia (NA)

Per il diritto di proprieta Per la quota di 500/300

Contro Simeone Liberata\ata il 06/08/1929 a Torre Annunziata (NA) Peglzota
di 1/2

7- Accettazione Tacita Di Eredita22/01/1992 Numero di repertorio 15788taio
Vanacore Diego Ciro Registro generale n. 10286 stegiparticolare n. 8294
Presentazione n. 4 del 26/03/2015

Accettazione tacita dell'eredita’ della signor&iuseppina Esposito nata a
Castellammare di Stabia (Na) il 14 agosto 1893 eeedluta ab intestato in Torre

Annunziata il 26 settembre 1973 lasciando qualideiefigli - soggetti a favore -
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accettazione riveniente da atto di divisione petan®iego Ciro Vanacore di Torre
Annunziata (nato a Torre Annunziata il 4 gennai®9Pin data 22 gennaio 1992,
repertorio n. 15753, registrato a Castellammare3abia il 10 febbraio 1992 al n.
1012, e trascritto a Napoli il 12 detti ai nn. 821013 di formalita.

A favore Simeone Francesc&lata il 31/05/1920 a Torre Annunziata (NA)
Simeone AnnaNata il 15/04/1926 a Torre Annunziata (NA)

Simeone LiberataNata il 06/08/1929 a Torre Annunziata (NA)

Simeone Pasqual&ato il 27/02/1933 a Torre Annunziata (NA)

Per il diritto di proprieta Per la quota di 1/4

Contro Esposito GiuseppinaNata il 14/08/1893 a Castellammare Di Stabia (NA)

Per la quota di 1/1

8 -Atto di Divisione del 08/05/2015 Numero di repertorio 190694/212%Bnaa del
notaio Di Martino Salvatore, trascritto il 05/061Zal Registro generale n. 19797
Registro particolare n. 15747 .

A favore

Somma Annanata Castellammare Di Stabia il 20/06/1959 Pequlata di 3/12
Somma AntonellaNata il 22/04/1970 &astellammare Di Stabia (NA)

Per la quota di 3/12

Contro

Somma Annanata Castellammare Di Stabia il 20/06/1959 Pequlata di 1/6
Somma Antonella Nata il 22/04/1970 €astellammare Di Stab{&lA)

Per la quota di 1/6

Somma NicolaNato il 22/02/1962 a Castellammare Di Stabia (NA)

Per la quota di 1/6
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ISCRIZIONE CONTRO

9 - Ipoteca Giudiziale del 28/09/2006 -Trascritta il 04/10/2006 al Registro

Particolare 27521 Registro Generale 72138.
Derivante da 281 DECRETO INGIUNTIVO Capitale € 2858,63

A favoreBANCA POPOLARE VESUVIANA S.C. Sede San Giuseppe Vesuviano (NA)

Per il diritto di proprieta per la quota di 1/1
Contro Simeone Anna Nata il 15/04/1926 a Torre AnnunZjsia)
Per il diritto di proprieta per la quota di 1/1

10 - Ipoteca Giudiziale del 11/10/2007 -Trascritta 24/10/2008 al Registro

Particolare 56996 Registro Generale 11380, Numierepertorio 2622
Derivante da 281 Decreto Ingiuntivo Capitale € 07,63

A favore BANCA DI CREDITO POPOLARE Societa Cooperativa per Azioni sede

Torre del Greco (NA)

Per il diritto di proprieta per la quota di 1/2

Contro Simeone Anna Nata il 15/04/1926 a Torre AnnunZjsii)
Per il diritto di proprieta per la quota di 1/2

TRASCRIZIONE CONTRO

11 - Verbale Di Pignoramento Immobili del 07/05/208— Trascritto il 09/04/2009

al Registro generale n. 2300 Registro particolaf4820
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 371/20091d@®/04/2009

A favoreBANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. Sede Siena (SI)

Per il diritto di proprieta Per la quota di 1/1
Contro Simeone Anna Nata il 15/04/1926 a Torre AnnunZjsia)

Per il diritto di proprieta per la quota di 1/1
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Simeone Anna & deceduta in data morta il 02/02/20®84non risulta reqgistrazione

della successione.

2.3 VERIFICA CATASTALE

Dallo stralcio di mappa catastale, dalle visurealAkto di Provenienza acquisiti, Si
conferma che, I'immobile in oggetto e identificago censito al N.C.E.U. della
provincia di Napoli nel Comune di Trecase alla Ragimargherita n. 187,
identificato al N.C.E.U. del suddetto Comune CodM&80,

-F. 14, p.lla 131, sub 6 cat. A/4 , classe 5, cons. 4,5 vani , pianefdita € 199,87;
in ditta:

- Simeone Anna nata a Torre Annunziata il 15/0461SRMMNNNA26D55L.245Q
Proprieta per 6/12

- Somma Anna nata a Castellammare Di Stabia il 60859
SMMNNA59H60C129Q Proprieta per 3/12.

- Somma Antonella nata a Castellammare Di Stabia 2i/04/1970
SMMNNL70D62C129Q Proprieta per 3/12

Alla luce delle indagini condotte, delle visureetf@iate, della planimetria catastale e
della mappa estratte al’Agenzia delle Entrate ficidf provinciale del Territorio, in
data 01/02/2016 € possibile affermare chelati identificativi dellimmobile

indicati nel pignoramento immobiliare sono completinonché corretti.

2.4 - VERIFICA DEI TITOLI DI PROVENIENZA

Presso I'Archivio Notarile Distrettuale Di Napadi € effettuata ricerca dei titoli
ultraventennali regolarmente trascritti a partisémimo atto traslativo trascritto
anteriore al ventennio che precede la trascrizébmpégnoramento.

Tale ricerca ha rilevato. d Titolo di Provenienza(All. n. 3).
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Nella fattispecie il bene pignorato € pervenutd&rl.raSimeone Annaper la

quota di proprieta 1/2 in virtu di :

1- Compravendita del 02/05/194Repertorio n. 13718 Raccolta 4096, registrato a

Torre Annunziata il 17/025/1943 al n. 119, e trasxra Napoli il 4/5/1943 ai nn.
5458/3770, con il quale il sig. Precchia Pasquadede alla sig.ra Esposito
Giuseppina coniugata Simeoria piena proprieta di intero fabbricato con annesso
terreno sito in Trecase alla Via Regina Margherita. 185,187,189 confinate a
nord con detta via, ad est con beni Esposito, agsbuon beni Langella e Mazza, a
sud con beni Scognamiglio; in Catasto Fabbricakagdartita 6061, sotterranei due,
terranei sei, primo piano vani sei, secondo piaaoiwinque, ed in catasto terreni
alla partita 5069, vigneto di are 283, F 15, p.#a2".

2- Atto di Donazione del 06/05/1958epertorio n. 8223. a firma del notaio Corrado
Gelardi registrato a Napoli il 16/05/1958 al n. @6@ trascritto il 31/05/1958 ai nn.
18304/13553. Con il qualeEsposito Giuseppa nata il 14/08/1893 nata a
Castellammare di Stabia (NA) per la piena propriktaa alla propria figli&imeone

FrancescaNata il 31/05/1920 a Torre Annunziata (NAJdhetta di terreno e del

guartino al piano primocomposto di tre vani con terrazzino... Confinateoedrcon

detta Via ad est con Eredi esposito, ad ovest qmpadamento contiguo, cassa
scala Zona di terreno di are 283 riportata al F 15 p.llalZ e il quartino facente

parte del fabbricato riportato al Catasto di Boseate alla partita 6061.

3 - Denuncia di Successiondrascritta il 29/09/1997 Registro Particolare 2281

Registro Generale 2951fhorte di_Simeone Francesca nata il 31/05/1920 e

deceduta il 17/02/1994 lascia ai suo fratS8imeone AnnaNata il 15/04/1926 a

Torre Annunziata (NASimeone LiberataNata il 06/08/1929 a Torre Annunziata
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(NA), Simeone PasqualdNato il 27/02/1933 a Torre Annunziata (NA), la tpali
1/4 di proprieta del suddetto immobile

4-Atto di Divisione - Donazione del 15/04/1997 Repertorio 24380 Registrato il
21/04/1997 - Registro Particolare 10695 Registrogtae 13439 a firma del notaio
Diego Ciro Vanacore registrato al registro Di Chatemare di Stabia al n. 1139.

Con il qualeSimeone Liberata e_Simeone Anna accettano in comume in parti

uguali il seguente immobilePiccolo appartamento facente parte del fabbricato s
in Trecase alla via Regina Margherita n. 187 alnqmaprimo composto da tre vani
con wc. Confinante con proprieta Negri , con teoealla p.lla 412 e con con
proprieta degli eredi Simeone. Riportato al NCEU @emune dBoscotrecasalla
partita 2772 al F 14, p.lla 161sub § Via Regina Margherita n. 187, piano primo,
categ. A/4, cl 5, vani 5,5

Si precisa che dall'atto di provenienza si rilevamobile sito in Trecase ed invece
censito al catasto NCEU nel comune di Boscotrecaksdla lettura della visura
catastale storica si rileva VARIAZIONE TERRITORIALEel 18/03/1980 in atti
dal 27/05/1999 PROVENIENTE DAL COMUNE DI BOSCOTREGE

Inoltre con atto di Donazionatto di Donazione del 06/05/1958 la Sig.rasposito
Giuseppa per la piena proprieta donava alla propria figliemeone Francescaa

titolo disponibile lazona di terreno di_are 283 riportata al F 15 p.lla412 e il

guartino facente parte del fabbricato in Trecase alF 14 p.lla 131 sub 6.
Successivamente i suddetti immobili sono pervealii Sig.ra Simeone Anna a
seguito diDenuncia di Successiongrascritta il 29/09/199% Atto di Divisione -
Donazione del 15/04/1997 ma la suddetta P.lla di terrenotiiea al NCT al F 15

P.lla 412 Qualita fruttetonon risulta individuata nel Verbale Di Pignoramento
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Immobili del 207/05/2009 Trascritto il 09/04/2009 davore di Banca Monte Dei

Paschi Di Siena e pertanto non valutata in questotto.

La valutazione della P.lla 412 sara esaminata com.aito a parte nell'ipotesi di

un’eventuale estensione del Pignoramento.

2.5 ATTO DI MATRIMONIO CON ANNOTAZIONI MARGINALI
Presso gli uffici del Comune di Torre di Annunziatatato richiesto:

- Certificato di Morte diSimeone Anna morta il 02/02/2014 (All. n.4)

- Certificato Sato Civile dal quale si rileva che.

Simeone Annanata Torre Annunziata il 15/04/1926 ha contrat&@rimonio in

data 11/04/1948 a Torre Annunziata con il Sig. Gameiligi. Registro degli atti
di Matrimonio del 1948 n. 83 Parte 2° Sez. A. Nasultano annotazione a
margine (All. n.5)

Simeone Francescanata Torre Annunziata ha contratto matrimonio Btad

30/11/1958 a Torre Annunziata con il Sig. FedeRadfaele nato a Boscoreale |l

25/05/1908. Non risultano annotazione a marginé. (A5)
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CAP. 3 - QUESITO 2

Descrivg previo necessario accessd;immobile pignorato indicando
dettagliatamente: laipologia di ciascun immobile, la sugbicazione(citta, via,
numero civico, piano, eventuale numero internoi),agtessi, iconfini e i dati
catastali, le eventuali pertinenze e accessori, eylentuali millesimi di parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombeportineria, riscaldamento
ecc.); indicando anche tontestoin cui essi si trovano, le caratteristiche e (la
destinazione dellaonae dei servizi da essa offerti, le caratteristictedle zone
confinanti. Con riferimento al singolo bene, veman indicate eventual
dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, diao ecc.), la tipologia,
I'altezza interna utile, la composizione interra superficie netta, il coefficient
utilizzato ai fini della determinazione della sufieie commerciale, la superfici
commerciale medesima, l'esposizione, le condizidni manutenzione, le
caratteristiche strutturali, nonché le caratteridtie interne di ciascun immobil¢
precisando per ciascun elemento l'attuale statomdinutenzione e - per g
impianti - la loro rispondenza alla vigente normtie, in caso contrario, i COst
necessari al loro adeguamento

N WD

3.1.-TIPOLOGIA E UBICAZIONE DELL'IMMOBILE
Trattasi diLotto Unico costituita da un appartamento posto al piano primo

ubicato nel Comune di Trecase alla Via Regina Merigdnn. 187

Vista da Via Regina Margherita
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Vista dal cortile interno

Trattasi di un edificio storico ad uso abitativoifiedto agli del novecento,

all'interno del tessuto storico, in zona centrag ®@rritorio comunale. La zona a
carattere residenziale é dotata di servizi edittoommerciali, risulta servita dal
trasporto pubblico su gomma e dalla linea dellaurnvesuviana, distante circa 2

km dall’'uscita dello svincolo autostradale della P&re Annunziata nord.

Macro localizzazione
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Micro localizzazione

Fabbricato per civili abitazioni, realizzato agiizi del 1900, risulta articolato su
tre livelli fuori terra piu un piano interrato adaicantine.

L'edificio presenta una struttura portante veregcah muratura, mentre quella
orizzontale é costituita da solai realizzati cavétti prefabbricati e pignatte con
sovrastante massetto in c.l.s. La copertura piangyaaina impermeabilizzate.

| prospetti sono caratterizzati da facciate intat@e tinteggiate di colore chiaro
intervallate da fasce di marcapiano orizzontalcoliore rosso da cui aggettano
terrazzini che prospettano sulla strada.

Lo stato di manutenzione generale del fabbricapmepmediocre.

L’edificio presenta le seguenti dotazioni condomlini

- Impianto citofonico;

- Impianto illuminazione degli spazi comuni;

- Impianto idrico
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3.2- IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

L’'unitad immobiliare oggetto di pignoramento e sitel Comune di Trecase alla
Regina Margherita n. 187, identificato al N.C.Edgl suddetto Comune Codice:
M280,

-F. 14 p.lla 131, sub 6 cat. A/4 , classe 5, cons. 4,5 vani , piano ddita € 199,87;
in ditta:

Simeone Anna nata a Torre Annunziata il 15/04/188NNNA26D55L245Q
Proprieta per 6/12

Somma Anna nata a Castellammare Di Stabia il 208BY
SMMNNA59H60C129Q Proprieta per 3/12

Somma Antonella nata a Castellammare Di Stabia /041970
SMMNNL70D62C129Q Proprieta per 3/12

Dalle visura storica risulta :

1- Variazione Territoriale del 18/03/1980 in atti dal 27/05/1999 Proveniddad
Comune Di Boscotrecase

2- variazione del 01/01/199&riazione del quadro tariffario

3- Variazione del 09/11/2019nserimento in visura dei dati di superficie
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3.3 — DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

LOTTO N. 7 — APPARTAMENTO P1

Descrizione: Appartamento posto al piano primo accessibile da scala interna

dalla Via Regina Margherita dal civico n. 187

Cucina Bagno

Soggiornoo Disimpegno

Cameraln. Cameran. 2

Arch. Rosalba Criscuolo 21
Via G. Cosenza, 134 - Castellammare di Stabia (Napo

. . Cell 39210286 PEC : rosalba.criscuolo@archiworldpec |
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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



TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA - GIUDICE DELL'ESECUZ0NE DOTT.SSA ANNA MARIA DIANA
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E N. 92/2009

Balcone

Rilievo fotografico Appartamento

L’abitazione in analisi si compone di una cucina cisimpegno , un soggiorno

due camere da letto oltre tre balconi n. 2 concaftasulla strada e n. 1 sul cortile
interno.

L'immobile appare in un mediocre stato manutentivo.

Di seguito si elencano le caratteristiche inteflevate nel corso dell'ispezioni:

- I'altezza utile interna e costante di 4,00 m.;

- il pavimento, ad esclusione del bagno, & unifoimdutto I'appartamento ed e
costituito da piastrelle cementine. Quello del lmagn ceramica monocottura di colore
bianco (con elementi di circe 20 x 20 cm), finousxhltezza di circa 2,30 m.

Tutto il pavimento appare in mediocre condizionndinutenzione.

- le pareti sono in tinta chiara, ad esclusionebdgino per le parti suddette e per quelle
rivestite con piastrelle del vano cucina, fino atltezza di circa 2,30 m.

Anche gli intonaci esterni si presentano in meditato di conservazione;

- la porta d’ingresso é rivestita all’esterno impallatura in legno;

-gli infissi esterni sono a doppia battuta in legoo vetro semplice;

- le porte interne delle camere da letto e del bagono a battente unico in legno e

vetro.
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- il bagno é dotato di lavabo completo di servigénici vaso, bide e doccia.

Sono presenti i normali impianti tecnici (idrico,le®rico, igienico-sanitario,
citofonico, TV, ecc).

- I'impianto elettrico e quello idrico sono sott@tcia, in particolare, anche se allo
stato I'impianto elettrico appare provvisto di eksti a norma, non € presente alcuna
certificazione che attesti i requisiti di cui alND.37/2008 ex 46/90. Nel merito, si
precisa che occorrera verificare, ovverdeguare I'impianto elettrico per l'intero
appartamento quantificando il costo€ 1.000.

L’illuminazione nelle stanze avviene per mezzadiizionali lampadari, mentre per il
corridoio tramite lampade a muro.

Attualmente lappartamento risulta libero.

Dati catastali - F. 14 p.lla 131, sub 6 , cat. A/4 , classe 5,sc@h5 vani, piano 1,
rendita € 199,87;

Confini — Nord con strada, sud con cortile, ovest conacasala e altra u.i., est con
altra u.i.

Di seguito si elencano le superfici nette caldmbteelative ad ogni singolo vano:

L'altezza interna utile & di 4,00 m
e Cameral : circa 22,00 mq.;

e Cameral :circa 29,24 mq.;

e Soggiorno : circa 25,75 mq.;

» Dimpegno : circa 9,45 mq.;

e Cucina: circa 5,10 mq.;

» Bagno : circa 5,65 mq.;
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Il tutto per una superficie interna netta pari@aio7,20 mqg., oltre a balcone 3,00

mq.

5,19
5,19

Camera 2

Camera 1

H 4,00 55917

4,58

Soggiomo

2,91

Disimpegno
H2,53

3,05

1 H232
i) 3
1 Cucina
Rilievo metrico Stato dei Luoghi
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CAP. 4 - QUESITO 3

Indichi tutti i passaggi di proprietarelativi ai beni pignorati intervenuti tra I3
trascrizione del pignoramento e, a ritroso, il pontitolo di provenienza
anteriore al ventennioche precede la notifica del pignoramensggnalando
anche tutti i frazionamenti e le variazioni catastavia via eseguiti,
specificando, altresi esattamente su quale ex-maita di terrenoinsistono i
manufatti subastati, acquisendo gli atti necessaresso la conservatoria,
relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trasizione del pignoramento e,

ritroso, il primo passaggio di proprieta anteriore al vent@on che precede la
stessa nonché acquisendo gli estratti storici céaitigdelle ex particelle nonché
gli estratti di mappa catastali delle particelletaali e delle ex particellele

denunce di cambiamento dal catasto terreni al datan annessi elaborati
planimetrici e libretto delle misure e, ove occqrrida modello D (relativo
all'accertamento della proprietd immobiliare urbaneon allegata scheda
catastale dell'immobile)

DD

1S =4

4.1- TITOLO DI PROPRIETA’— PROVENIENZA
Dall’'analisi dei titoli di provenienza del ventenré emerso che il bene pignorato é

pervenuto al Sig.r&imeone Annaper la guota di proprieta 1/2 in virtu di :

1- Compravendita del 02/05/194&on il quale il sig. Precchia Pasquale vende alla

sig.ra Esposito Giuseppina coniugata Simeolze piena proprieta di intero
fabbricato con annesso terreno sito in Trecase aWda Regina Margherita n.
185,187,189confinate a nord con detta via, ad est con bespdsito, ad ovest con
beni Langella e Mazza, a sud con beni ScognamighicCatasto Fabbricati alla
partita 6061, sotterranei due, terranei sei, pripi@no vani sei, secondo piano vani
cinque, ed in catasto terreni alla partita 5069gmeto di are 283, F 15, p.lla 412"

2- Atto di Donazione del 06/05/195&epertorio n. 8223 Trascritto il 31/05/1958 ai

nn. 18304/13553 Con il qualesposito Giuseppadona per la piena proprieta alla
propria figliaSimeone Francescédzona di terreno di are 283 riportata al F 15 p.lla
412 con lo scantinato avente accesso da tale zoilageartino al piano primo di
vani tre con terrazzino a sud L'intero fabbricato risultava riportato nel catas

urbano di Boscotrecase alla partita 6061 del fodib mappale 1053/1/129/1 e
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mappale 1053/2/129/2, mentre la piccola zona dener di detto Comune alla partita
6352 foglio 15 particella 412.

3 - Denuncia di Successiong&ascritta il 29/09/199orte di Simeone Francesca

deceduta il 17/02/1994 lascia ai suo frat8limeone Anna,Simeone Liberata
Simeone Pasqualéa quota di 1/4 di proprieta delle suddette unita.
4-Atto di Divisione - Donazione del 15/04/1997. Con il quatimeone Liberata e

Simeone _Anna accettano in comune ed in parti uguall seguente immobile :

Piccolo appartamentdacente parte del fabbricato sito in Trecase alla Regina
Margherita n. 187 al piano primo composto da trenivaon wc. Confinante con
proprieta Negri , con terreno alla p.lla 412 e cpnoprieta degli eredi Simeone.
Riportato al NCEU del Comune Bioscotrecasalla partita 2772 al F 14, p.lla 161,
sub § Via Regina Margherita n. 187, piano primo, catég4, cl 5, vani 5,5 e
zonetta di terrenoin Trecase dell’estensione di are 283. RiportatoN&CT del

Comune di Boscotrecase alla partita 6353 al F 18apl12 are 283, frutteto
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4.2- VARIAZIONI CATASTALI CON INDICAZIONE DELLA EX-

PARTICELLA DI TERRENO SU CUI INSISTONO | MANUFATTI

A seguito di verifiche effettuate presso I'’Agendi@ Territorio di Napoli si rileva
che dallo stralcio di Mappa ai Terreni la partiaedulla quale insiste il fabbricato,
identificato alF. 14, p.lla 131 risulta rappresentato al NCT invee con la p.lla

129e che la stessa rappresenta correttamente I'asedidhe del fabbricato.

T ] 3 = | i}, 51 | 22 1 0 1 ) W I

=~
Corretta individuazione del fabbricat:
oggetto di pignoramento censita al
NCEU al F 14 plla 131 mentre al
NCT risulta con la p.lla 129

Vista satellitare EstrattoMiappa ai Terreni

Attualmente il bene oggetto di pignoramento risakémsito al NCEU del Comune di
Trecase al F 14 P.lla 131 la suddetta particeltlerdeno nell’atto di Compravendita del
02/05/1943 veniva cosi indicatafitero fabbricato con annesso terresio in Trecase

Comune di Torre Annunziata gia di Boscotrecasdla Via Regina Margherita n.

185,187,189¢confinate a nord con detta via, ad est con beni Bspo, ad ovest con
beni Langella e Mazzaa sud con beni Scognamiglio; @atasto Fabbricati alla
partita 6061,sotterranei due, terranei sei, primo piano vani, 2condo piano vani

cinque, edn catasto terreni alla partita 5069, vigneto dier283,_F 15, p.lla 412

Successivamente conVariazione Territoriale del 18/03/1980 in atti dal 27/05/1999

Proveniente Dal Comune Di Boscotrecasia suddetta particella di terreno e il foglio
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di mappa catastale sono stati variati, il suddptesaggio si rileva sia neltto di
Divisione del 1992 che nell’Atto di Divisione - Donazione dé5/04/1997dove il F
15 e stato modificato al F 14 e dalla lettura detgissi si rilevdfabbricato sito in
Trecase alla via Regina Margherita n. 187.....Riportato al NCEU del Comune di

Boscotrecasalla partita 1006949. aF 14, p.lla 131 sub 5 Via Regina Margherita n.

187, piano primo, categ. A/4, cl 5, vani

Al fine di verificare lacontinuita tra le particelle indicate nell’atto di provenienza

by

con_gli_attuali identificativi_catastali_si € provveduto ad effettuare ricerca del

precedente stralcio di Mappa Urbano anteriore allinserimento della mappa
vettorializzata Wegis al N.C.T. e dalecedente Stralcio di Mappa ai Terreni(All. n.

17) dal quale sirileva :

¢ ki i
Precedente Stralcio di mappa ai€rer

Stralcio di mappa Urbano

1- Precedente Stralcio di Mappa Urbdabbricato individuato con la P.lla 129;

2- Precedente Stralcio di Mappa Terrdabbricato individuato con la P.lla 129;
Occorrerebbe presentare per I'intero fabbricatof®per modifica identificativo al fine
di allineare i riferimenti catastali tra i dati derreni censiti al N.C.T. e quelli dei

fabbricati al N.C.E.U., costi necesséri.000,00.
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Altra verifica e stata effettuateonfrontando la descrizione contenuta nel titolo di

provenienza, nel quale viene descritto la consistenza e ffiiore la planimetria

catastalein atti dal 04/07/1987 miegistrata la NCEU con Scheda 3738774 del 1940

comunque in dataanteriore alla data di compravendita del 1943in quanto

I'accertamento della proprieta immobiliare urbanaemsi del Regio decreto-legge dél

aprile 1939n. 652 individuava comditta intestataria I'originario proprietarioPrecchia

Pasquale fu Vincenzo Nello specifico si rappresenta quanto descriteil’Atto di

compravendita del 1943.

Il sig. Precchia Pasqualerende
alla sig.ra Esposito Giuseppi
coniugata Simeone “la piena
proprieta di intero fabbricato
cOoN annesso terreno sito in
Trecase alla Via Regin
Margherita n. 185,487,189,
confinate a nord con detta via,
ad est con beni Esposito, ad
ovest con beni Langella
Mazza, a sud con beni
Scognamiglio; in Catasto
Fabbricati alla partita 6061,
sotterranei dueterranei sei,
primo piano vani sei, secondo
piano vani cinque....

Data presentazione:01/07/1987 - Data: 03/04/2016 - n. T13426 - Richiedente: CRSRLB73L51H501B

| Regio decret-legge del 13 aprile 1939 n. € |
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VIA REGINA MARGHERITA n. 187 piano: 1;

tima planimetria in atti

ta presentazione:01/07/1987 - Data: 03/04/2016 - n. T13426 - Richiedente: CRSRLB73L51H501B
otale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

S S Catasto dei Fabbricati - Situazione al 03/04/2016 - Comune di TRECASE (M280) - < Foglio: 14 - Particella: 131/ Subalter
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Inoltre dalla lettura delRtto di Donazione del 06/05/195&on il quale la Sig.ra

Esposito Giuseppaper la piena proprieta donava alla propria figBameone

Francesca le seguenti unitaappartamento, locale cantina e zona di terreno

indentificatoal F 14 individuato con il mappale 1053/1/1294 quindi_allineato
alla P.lla 129 come si rileva dall’'estratto di Mapp al NCT e allineato a quanto

rilevato nell’'atto di Compravendita del 02/05/1948 Catasto Fabbricati alla

partita 6061,

1o0-Crescenzosa sud con proprietd. Sn‘baro.-—m Lap, 7
1521

e

to trovagi riportato nel catabto.urbanc qi Bog,
: Cos,

cdna con cor'be,fsottnrmnni
QUr

‘ .._iao alla partita 6061,
;*erx*azlei‘-E:mappale 1 053/ 1/129/1 del folio 14 fter

g,mapnale 1053/2/149/2 folio 14,n0nché terz-an,;i .

Y1

mo piano vanil 6 e secondo plano vani- E!MaPIJale 105 E
3328
12

- con 3 1mpon1bi.le complegaivo di T 79.414: jentpg 1
R
col_ zona. di tarreno intema troyvasi I‘lporb-;-t;., ne). 5

‘bas:,o terreni di detﬁo Comune alla partits 63525, 13
) ? Oy ]

JE,part:Lcella 412 vigneto,are que e centia-r-e otJ- ’1 i3

: F'I'e’ coi redditi dom:.nlcale d1 L.20, 52 ed ar:car-m 8

dell’Atto di Donazione del 06/05/1958

Dalle visura storica della particella censita al NCT F 14, P.lla 131, Ente

Urbano, 287 mq rilevano le seguenti variazioni

1- Variazione Territoriale del 18/03/1980 in afil €1/09/1997

2- Variazione ldentificativi Per Allineamento Mapgel 25/08/2004 protocollo n.

NA0463580 in atti dal 25/08/2004 (n. 38862.1/2004).
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CAP. 5 - QUESITO 4

Provveda alla identificazione catastale dell'immepiprevio accertamento
dell'esatta corrispondenza dei dati specificati Feko di pignoramento con le
risultanze catastali eseguendo le variazioni che fossero necessarie | pe
'aggiornamento del catasto, acquisendo la relativecheda ovverd
predisponendola ove mancante; provveda, in casdiftbrmita o0 mancanza dj
idonea planimetria del bene, alla sua correzioneaazione

5.1 - IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

L’'unitd immobiliare oggetto di pignoramento e sitel Comune di Trecase alla
Regina Margherita n. 187, identificato al N.C.Edél suddetto Comune Codice:

M280,

-F. 14 p.lla 131, sub 6 cat. A/4 , classe 5, cons. 4,5 vani , piano ddita € 199,87;
risultano correttamente individuati nell’atto di pi gnoramento.

Dal CTU sono stati acquisiti i seguenti documertfi@e di identificare correttamente
I'attuale consistenza catastale:

- Planimetria catastale dell’ u.i. (All. n. 6):

- Visura storica per immobile Catasto Fabbricatl.(A 7 ):

- Visura storica per immobile Catasto Terreni (All 7 ):

- Estratto di mappa (All. n. 8)
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CAP. 6 - QUESITO 5

D

Accerti la conformita tra la descrizione attuale ldbene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confing quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di difformit@) se i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato I'immol@lenon consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati ingporamento sono erronei ma
consentono l'individuazione del bene; c) se i daticati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in préerza individuato I'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catasielecompendio pignorato;

124

tastali

aggiornate, planimetrie catastali e sopralluogettfato in data 04/04/2016, deva la

corrispondenza tra la descrizione attuale del benee i dati contenuti nel

pignoramento, il bene risulta univocamente individuato

CAP. 7 - QUESITO 6

Verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrin® del cespite contenuta n%l
titolo di provenienzae quella desumibile sulla base dei dati di cui alla
planimetria catastale, nonché tra questa lo stato attuale dei luoghi
descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazial®tle eventuali difformita; ne
caso in cui i manufatti pignorati debordino, invad®le, su aree aliene,
condominiali o comunque non pignorate |'espertosiiti (se del caso con lucidi
sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sukgclusiva proprieta debitoria
sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzieeniche che possano
rendere autonomi e funzionali siffatte porzionesproprio, segnalando anche
lavori ed i costi di separazioni e/o di ripristindello status quo ante
(tamponatura o altro) all'uopo occorrenti

7.1 - CORRISPONDENZA TRA LA DESCRIZIONE DEL CESPITE
CONTENUTA NEL TITOLO DI PROVENIENZA E LA PLANIMETRI A
CATASTALE

Dallesame della documentazione acquisita qualgol'ai provenienza, le visure
catastali aggiornate, le planimetrie catastali tih & il sopralluogo effettuato in data

04/04/2016 si rilevaorrispondenzatra la descrizione del cespite contenuta nel tithlo

provenienza e quella desumibile sulla base deidil&tii alla planimetria catastale (vedi

Cap. 4.1).

Arch. Rosalba Criscuolo 32
Via G. Cosenza, 134 - Castellammare di Stabia (Napo

. . Cell 39210286 PEC : rosalba.criscuolo@archiworldpec |
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni

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



TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA - GIUDICE DELL'ESECUZ0NE DOTT.SSA ANNA MARIA DIANA
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E N. 92/2009

7.2 - CORRISPONDENZA TRA LA PLANIMETRIA CATASTALE E LO
STATO DEI LUOGHI

All'atto del sopralluogo, effettuato in data 04216, & stato eseguito un
dettagliato rilievo metrico e fotografico dell' uaggetto di pignoramento al fine di
verificare la corrispondenza dello stato dei luogbn la planimetria catastale e

sono state riscontrate alcune difformita

In particolare si rileva :

- apertura di una seconda porta di accesso;

- ampliamento della cucina con realizzazione dtoseturario con copertura e
apertura di una finestra, con conseguente aumentuuine,

- realizzazione di un balcone profondo 0,90 mtregtu10 m. in comune con il
Sub. 5 confinante lungo il lato Ovest.

Nella planimetria catastale I'attuale cucina costd parte del bagno .

Quanto esposto € meglio evidenziato nel rilievorivete nella planimetria di
comparazione dove inosso e riportato lo stato dei luoghi e in verde qeilo
rappresentato nella planimetria catastale.

Di seguito vengono riportate entrambe le planineetdn immagini fuori scala.
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Planimetria catastale
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CAP. 8 - QUESITO 7-8

Segnali se lidentificativo catastale eventualmenteluda ("infra") anche
porzioni aliene, comuni 0 comunque non pignorafgla specificarsi altres
graficamente), procedendo ai frazionamenti del cappure, ove cio risulti
catastalmente impossibile, evidenziando le ragiiniale impossibilita; segnali
per converso, se gli immobili contigui (ad esemimicali adiacenti) risultino
eventualmente sul piano fisico con quello pignoratar conservando autonom
identificativi catastali;

Precisi anche, nel caso in cui lI'immobile staggitderivi da un'unica e
maggiore consistenza originaria, poi variamente fianata e/o ceduta a terzi,
se tale cessione riguardi porzioni diverse da gagibi pervenuta al debitore ¢
vincolata con il pignoramentp
Specifichi, previa attenta verifica della storiatastale delle particelle pignorats
nellambito della presente procedura, se le stess@o state oggetto d
pignoramento con un identificativo differente e tconun soggetto diverso
dall’attuale esecutato.

D

—_— (U

L'identificativo catastal@on include alcuna porzione aliena, comune o comunque
non pignorata.

L'immobile non deriva da una maggiore consistenza originaria frazioreita
ceduta a terzi.

Le particelle pignorate nell’ambito della preseptecedura, non sono state oggetto
di pignoramento con uidentificativo differente e contro un soggetto diverso

dall’attuale esecutato.

CAP. 9 - QUESITO 9

Indichi 'utilizzazione prevista dallo strumentdoanistico comunale

Da indagini effettuate presso gli uffici tecnicild@omune si rileva che I' immobile
oggetto di esecuzione immobiliare sito nel Comuné&rdcase sito alla via Regina
Margherita n. 187 é individuato ( All. n. 9 ) nabgente Piano Regolatore Generale

ricade inZONA B — Semintensiva esistente ai sensi del P.RIG(approvato con
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dalla Regionale Campania con decreto n. 4569, emeima data 28/05/1983 e
pubblicato sul B.U.R.C. n. 37 del 27/06/1983), par soggetto ad approvazione di
Piani Particolareggiati preventivi.

Ancora, I'area ricade in zona del P.T.P. (approwain D.M. 04/07/2002 e pubblicato
il 19/09/2002), con destinazione:

Zona R.U.A. Recupero Urbanistico - Edilizio e Resta&ro Paesistico — Ambientale
Inoltre tutto il territorio di Torre Annunziata,s®dttoposto a:

- Vincolo Paesistico Ambientale ai sensi del e4497/39 oggi D.Lvo 42/2004;

- ai sensi del D.M. LL.PP. del 7 marzo 1981, 'areguestione € classificaggado di
sismicita S=9

- rientra tra i Comuni dellaZona Rosséd ad alto rischio vulcanico e sottoposto ai

vincoli ed alle norme urbanistiche dettate dallgde Regionale n°21 del 10/12/2003
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CAP. 10 - QUESITO 10

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni 0
concessioni amministrative e I'esistenza o0 menaddihiarazione di agibilita
Indichi in quale epoca limmobile e stato realizzato, gli estremil de
provvedimento autorizzatorjola rispondenza della costruzione alle previsioni
del provvedimento medesimo e, segnalando, anchicgmeente, le eventuali
difformita e modifiche e gli estremi degli atti atizzativi. In caso di opere
abusive l'esperto effettui il controllo dellgossibilita di sanatoria ai sensj
dell'art. 36 del decreto del Presidente della Replita del 6 giugno 2001, n
380 e degli eventuali costi della stessa; altrimenti,opveda alla verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condamicando il soggetto istant
e la normativa in forza della quale I'istanza sitats presentata, lo stato de
procedimento, i costi per il conseguimento dellditomn sanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; innbgcaso, provveda alla
verifica, ai fini della istanza di condono che I@gdicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignosatrovino nelle condizion
previste dall’articolo 40, comma sesto, della legig 28 febbraio 1985, n. 4
ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto detstdente della Repubblic
del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costbad@mseguimento del titolo if
sanatoria

117

= ) BN

10.1 - CONFORMITA’ EDILIZIA

Per quanto concerne la legittimita del bene sofpoafilo edilizio ed urbanistico,
a seguito di indagini presso il competebitéicio Edilizia Privata del Comune di
Trecase non risultano rilasciati titoli abilitativConcessioni, Licenze, ovvero
Autorizzazioni poiché, come certificato dal Resabite del Settoregttesta che
il fabbricato € stato realizzato agli inizi del 191 epoca in cui tali strumenti
non esistevangper cui il fabbricato pud comunque considerazgittimo. ( All.
n. 10)

PressoL ufficio Condono e Controllo Edilizio, dalle risultanze degli elenchi
delle pratiche di condono edilizio, ai sensi dalkggi n. 47/85, art.39 724/94,
326/03, non risulta registrata alcuna pratied, provvedimenti di abusivismo
edilizio, come da riscontro effettuato sia su nominativiodébitori e danti causa,

sia per identificativo degli immobili di via regm#argherita n. 187.
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Non risulta rilasciato il certificato di agibilita.

Come previsto dagli art24, 25 e 26 del D.P.R. 380/01 la Certificazione d
Agibilita, per edifici di vecchia costruzione, viene rilagai solo ed
esclusivamente dopo l'esecuzione di lavori di adegento atti ad assicurare
condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risp@renergetico degli edifici e degli
impianti (in essi installati), valutate secondo wmwadisposto dalla normativa
vigente. Nel caso dell’unita pignorata in questi@ndell’edificio dove e ubicata
non sono mai stati effettuati lavori di adeguamesmtmessa a norma, nemmeno
usufruendo dei finanziamenti statali cosi come igtewvlalla Legge n. 219/81,
come da me accertato presso I'UTC.

In tal caso, I'acquirente sara, inoltre, obbligatb attivarsi presso le competenti
autorita per conseguire i titoli necessari al cgngeento del relativo certificato
di agibilita, ai sensi della normativa vigente, gisando che comunque la
mancanza del titolo non blocca i trasferimenti doguieta e che, fatte salve
eventuali circostanze non desumibili al momentoaedrescindere da ulteriore
valutazione del soggetto preposto al rilascio, nsulterebbero elementi ostativi
al suo rilascio.

Per la verifica della legittimita dello Stato Deiidghi non avendo rilevato presso
I'Ufficio tecnico elaborati grafici 'unico documém agli atti risultaPlanimetria
Catastale che come gia specificatnel CAP. 4:2 risulta registrata in data
anteriore alla data di compravendita del 1943. Rerprecisione si rileva
ampliamento della cucina con realizzazione di utosaurario con copertura in
latero cemento e apertura di una finestra, coneguente aumento di volume,
realizzazione di un balcone profondo 0,90 mt e tut@ m. in comune con il

Sub. 6 confinante lungo il lato Ovest.
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Visto il contenuto di quanto disposto nell’art. #6mma 5, del D.P.R. n. 380/01 e
nell'art. 40, comma 6, della Legge n. 47/85, rekmente alle parti in abuso
dell'immobile in questione si pud senza altro affare chenon sussistono le

condizioni per una Istanza di Concessione in Sanaia da parte

dell'aggiudicatario ne e possibile sanare a seguito di accertamento di
conformita ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/01Quindi si dovra procedere ad un
ripristino dei luoghi (demolizione delle parti ifb@so) cosi come riportati sulla
planimetria catastale, prevedendo e realizzandeul@na in una altra zona

dell’abitazione.

10.2 - Calcolo dei costi per il Ripristino dei Luodpi

Per poter procedere alla regolarizzazione deglisiabisulta indispensabile il
ripristino dello stato dei luoghi cosi come da Riatria catastale con demolizione
del volume abusivo in corrispondenza della cucidaléalcone.

L’'immobile pud essere trasferito nello stato dtdah cui si trova e 'aggiudicatario
ha I'obbligo di ripristinare lo stato dei stato diebghi. Il costo di tale attivita verra
decurtato dal prezzo di stima

Gli abusi possono essere rimossi in quanto nondamg sulla staticita del
fabbricato.

In tal caso si € provveduto a quantificare i cositessari per la demolizione dei
manufatti abusivi e messa a ripristino dello stdén luoghi quantificati in€
10.000

Considerando poi le spese tecniche per la presentadella pratica urbanistica per

il ripristino dello stato dei luoghi, si puo stineann costo decirca € 1.500,00
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CAP. 11 - QUESITO 11
Indichi se vi é attestato giirestazione energeticax D.Lgs n. 311/2006 e succ.
modifiche: in particolare, I'esperto provvedera aacquisire la relativa
certificazione, salvo che 'immobile sia esentejeve gia dotato della predett
certificazione, da acquisire se adeguata.

o

Dall’analisi della documentaziomen si rileva la presenza dell’Attestazione di

Prestazione Energetica (APEE sara necessario redigere la suddetta attestazione

con costi quantificati i€ 50Q

CAP. 12 - QUESITO 12

Dica se € possibile vendere i beni pignorati in uno ai potti; provveda, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione procedel(simio previa autorizzazion
del Giudice dell'esecuzione) all'identificazionei deuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questoocadla relazione estimativa |i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Hiae;

1%}

In considerazione dell'ubicazione dell'immobile,lledesue caratteristiche, la sua
impostazione strutturale, gli accessi , la sua inlesbne d'uso, si ritiene che
I'immobile non é vendibile in piu lotti.

Dall’analisi del bene oggetto di pignoramento, sdedotto che le u.i. oggetto di

pignoramento possono essere vendute in un unitm. lot

CAP. 13 - QUESITO 13

Dica, se l'immobile é pignorato solo pro quata, esso sia divisibile in natura,
proceda, in questo cas@lla formazione dei singoli lotti(procedendo dove
necessario all'identificazione dei nuovi confini ealla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativigpi debitamente approvat]
dall'Ufficio Tecnico Erariale indicando il valorei@iascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari e prdendo gli eventual
conguagli in denaro; proceda, in caso contrario,laalstima dell'intero
esprimendo compiutamente il giudizio di indivisthileventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c., dall’ 846 c.c. e dalla L. 3 giugn

1940, n. 1078

|}
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In considerazione dell'impostazione strutturale lladedestinazione d'uso, della
dimensione e degli accessi I'immobile oggetto dnpramento non risulta divisibile .

Inoltre I'eventuale suddivisione comporterebbe atevole deprezzamento del valore
e la necessita di costituire una servitu di passaggertanto si sconsiglia la sua

divisione in ulteriori lotti.

CAP. 14 - QUESITO 14

Accerti se l'immobilee libero o occupatpacquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziandsseeha data certa anterior
alla trascrizione del pignoramento; verifichi sesuwitano registrati pressd
l'ufficio del registro degli atti privati contrattidi locazione e/o se risulting
comunicazioni alla locale autorita di pubblica siedza ai sensi dell'art. 12 de
D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 mag978, n. 191; qualorg
risultino contratti di locazioni opponibili alla mcedura esecutiva indichi la
data di scadenza, la data fissata per il rilasciose sia ancora pendente |i
relativo giudizio;

D

L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare attaahte risulta essere libero.

CAP. 15 - QUESITO 15

Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separattatbex coniuge del debitorg
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnaziella casa coniugale

v

L’'immobile oggetto di esecuzione immobiliaren risulta essere occupato dal

coniuge separato o dall’ex coniuge.
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CAP. 16 - QUESITO 16

Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuaincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita accerti I'esistenza di vincoli
oneri di natura condominiale (segnalando se glissieresteranno a carico
dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risustnno non opponibili al
medesimo/importo annuo delle spese fisse e di gestione anmtenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate ma namcora scadute, eventual
spese condominiali scadute non pagate negli ultichie anni anteriori alla
data della perizia, eventuali cause in cojsorilevi l'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitu pubbliche) wsi civici, censi o livelli
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazioneriscatto

1%

15.2 - ESISTENZA DI VINCOLI ARTISTICI E STORICI

Da indagini da effettuarsi anche presso gli uffexnici del Comuneion si rileva
I'esistenza di eventuali vincoli artistici, storici sui beni pignorati si precisa che
I'intero territorio:

- rientra nel perimetro delle zone sottoposte a tutel paesaggistica ai sensi del
D.Lgs 22/01/2004 n. 42Parte Terza (D.M. 15/02/1962 pubblicato sulla G168 del
14/03/1962, tuttora efficace a tutti gli effettildgtato D.Lgs 42/2004art. 157, comma
1, lettera b)

- rientra tra i Comuni dellaZona Rossé ad alto rischio vulcanico e sottoposto ai
vincoli ed alle norme urbanistiche dettate dallgde Regionale n°21 del 10/12/2003.
15.2 - USI CIVICI

A segquito di istanza inviata via PEC presso la BegiCampania, I'Ufficio Usi Civici
ha rilasciato Certificato (All. n. 11) nel qualeattesta che il territorio di Trecasen

Vi sono terreni gravati da usi civicl
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CAP. 17 - QUESITO 17

Determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione gel
criterio di stima, operando le opportune decurtazicsul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell'imnel@l come opponibili alla
procedura esecutiva i soli contratti di locazione ieprovvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteratleedata di trascrizione de
pignoramento (l'assegnazione della casa coniugateral essere ritenuta
opponibile nei limiti dei 9 anni dalla data del pneedimento di assegnazione |se
non trascritta nei pubblici registri ed anteriordla data di trascrizione de
pignoramento, non opponibile alla procedura se ds&p con provvediment
successivo alla data di trascrizione del pignoratoersempre opponibile s
trascritta in data anteriore alla data di trascrame del pignoramento, in ques
caso l'immobile verra valutato come se fosse undanproprieta); esponga
altresi analiticamente gli adeguamenti e le comezidella stima, precisand
tali adeguamenti in maniera distinta pegli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stadi possesso, i vincoli ed
oneri giuridici non eliminabili dalla procedura (domande giudiziali
convenzioni matrimoniali o atti di assegnaziondadeasa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d'uso), nonché per everitgsapese condominiali insolute;
indichi, quindi, il valore finale del bene, abtetto di tali decurtazioni €
correzioni;

SRLES

A e

17.1.- CRITERI ESTIMATIVI ADOTTATI E STIMA LOTTO UNICO

Valutata la consistenza dellimmobile ed esaminatstato dei luoghi, per il caso in
oggetto, onde pervenire ad un plausibile valomaelicato dei beni pignorati si & preferito
nella fattispecie:

1. mediare le valutazioni di mercato di immobili argiio fatte dalle Agenzie
Immobiliari operanti nella zona di Trecase in cutade il bene pignorato
eseguendo quindi urstima sintetica comparativa,

2. controllare tale risultato per via indiretta corawgtima per valori unitari fatta a
partire dai dati delDsservatorio dei Beni Immobiliari e del Borsino

immobiliare

Con l'utilizzo della prima metodologia e stato possibile “svincolarsi” dal parere
dell'esperto.

Con l'utilizzo della seconda metodologiae stato possibile controllare eventuali
sbhilanciamenti del primo risultato, collegandoéale consistenza metrica del bene ad un
valore unitario frutto di una piu estesa indaginen( solo locale) implementata da un

modello statistico frutto delle analisi ufficialei Agenzia del Territorio.
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| dettagli di calcolo dei 2 procedimenti sono ithasi nei paragrafi seguenti

considerando che nel caso in esam&ulzerficie commercialeleqgittimata a sequito

della_demolizione degli abusi cosi come meglio emidato nel CAP 10. 2 € la

seguente:

Superficie complessiva abitazione: circa 115 mq.

comprensiva de 6 sup. utile netta + o papeti perimetrali esterne ed interne + 0
iva del 100% il 100% i peri li di 50%

sup. pareti divisorie comuni ad altre unita e/gpcoscala)

Superficie utile netta pertinenze esclusive:

Terrazzino 10 mq. vagliata al coeff. del 30% =3 mq

Superficie commerciale complessiva = 118 mq

17.1.1- STIMA SINTETICA COMPARATIVA
Di seguito si riportano le valutazioni immobiliadi immobili assimilabili a quello
oggetto di stima per tipologia, taglio dimensionaleubicazione eseguite da diverse
agenzie immobiliari operanti nel Comune di Tredgde n. 12).
La valutazione sara sviluppata considerando la istemza della proprieta (sup.
commerciale) ed i relativi coefficienti correttivi.
1. Palazzina indipendente : via Portone Chiesa, Trecas

Superficie: 85 mq

Piano: primo

Stato: Sufficiente

Valutazione: € 125.00,00

Agenzia: Centro Storico

1.470 €/mq

2. Appartamento: via Regina Margherita, Trecase

Superficie: 110 mq

Piano: primo

Stato: Sufficiente

Valutazione: € 150.000,00

Agenzia: Centro Storico

1.364 €/mq
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3. Appartamento: via Regina Margherita, Trecase
Superficie: 770 mq
Piano: terra, primo
Stato: Sufficiente
Valutazione: € 115.000,00
Agenzia: Centro Storico
1.494 €/mq

La media ponderata di questi tre valori e la setgien
1.470 €/mq + 1.364 €/md..494 €/mq = 1.442/mq
3

Considerando le caratteristiche dell'immobile imareg, il taglio dimensionale e le

attuali condizioni di conservazione, si attribuiggevalore unitario pari a €/mg

1.000 ottenuto, a partire dalla media dei comparab#inendo conto di un
ragionevole margine di trattativa rispetto ai prefizofferta (-10%) e dello stato
manutentivo interno (-10%) dello stato manutentigdel fabbricato rilevato

mediocre le migliori condizioni manutentive dei quamnabili (-10%).

VALORE LOTTO =118,00 mg x 1.000 €/mqg € 118.000,00
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17.1.2.- STIMA PER VALORI UNITARI
Un'ulteriore valutazione é stata effettuata utdimdo i parametri delDsservatorio
Nazionale del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delTerritorio accessibili tramite il
sito www.agenziaterritorio.it la cui fonte di rilazione € rappresentata da agenti
immobiliari, stime interne, atti di compravenditadicanti un valore significativamente
diverso dal valore catastale, nonché offerte polibfie.

aenz;a ;‘f,&jﬂ
ammntrate e
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Panorami
Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 1 L,
Provincia: NAPOLI e

Comune: TRECASE

Fascia/zona: Centrale/CENTRO: via Regina Margherita, via Casa Cirillo, via Man ¥
zoni ' T A ot
Codice zona: B1 | orre _!;1510%“5:3 a

Microzona: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale §
4
Valore Valori TSD
Mercato i.ig LoOcazione i s
. 5 Stato Superficie Superficie
Tipolegia conservative (€/ma) (LIN) Gmag xmese) | o oy B =
Min  Max Min Max
Abitazioni civili Normale 1100 1700 L 2.8 43 N Pia
Abitazioni di
iipo MNormale 760 1150 L 1.9 29 N @
economico }
= T
Box Normale 640 960 L 2.1 32 N
Stampa Legenda ;I"*

Viatgns,

E: IL‘.QEB 1000 m ' L =
I © Geopo1. Map Data: © ]—ml OpenStreetMap contributers!

La superficie commerciale € misurata al lordo delle murature interne ed reste
perimetrali(superficie coperta).

| valori unitari rilevati dall'osservatorio dei beni immobiliari , sono riferiti al metro
quadro di superficie commerciale (lorda) ovversuerficie utile (netta) rispettivamente
per il mercato delle compravendite e delle locazion

I muri interni e quelli perimetrali esterni che gamo computati per intero, sono da
considerare fino ad un spessore massimo di 50 @ntreni muri in comunione vengono
computati nella misura massima del 50% e pertantodd uno spessore massimo di 25
cm .

La superficie viene arrotondata al mq per difetfmeoeccesso ( D.P.R. 138 /98) .

La rilevazione viene effettuata con opportune sehdidilevazione, relative ad unita con
destinazione residenziale che siano oggetto dindictee di mercato.
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| valori unitari di mercato sono espressi in eum/mne possono far riferimento alla
superficie netta ( N) ovvero lorda (L) e ad unastdi conservazione e manutenzione
dell'immobile ottimo, normale o scadente.

Si stabilisce, quale valore di mercato al mq, qudliportato dall’Osservatorio
Immobiliare, Agenzia del Territorio, primo semestre 2016 del ComuneTdecase
che, per le tipologie residenziali ricadenti in

Fascia/zona. Centrale/Centro: via Regina Margheritavia Casa Cirillo, via Man

zoni

Codice zona: B1 Microzona: 0, Tipologia prevalertbitazioni di tipo civile
Destinazione: Residenziale

| valori variano per abitazioni civili in condizionormali tra un min. d€/mq 760 a max
€/mq 1.150in riferimento alla superficie coperta lorda.

Si ritiene, atteso le mediocri condizioni manutesaticonsiderare il valore minimo
indicato dall’Osservatorio.

Da cui:

VALORE LOTTO = 118,00 mq x 760 €/mq = € 89.680,00
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Altro dato ricavato dal listino dellBorsa Immobiliare per la provincia di Napoli, accessibili
tramite il sito www.borsinoimmobiliare.it, relativale quotazioni di agosto, riporta per il
Comune diTrecase e per l&zona Centro: Via Regina Margherita, Via Casa Cirillo, Via

Manzoni, un valore minimo indicato per abitazioni economi¢chezona centrale, pari a08
€/mq.

Barsinoimmobiliare

Quotazioni di zona (marzo 2017)

Comune Trecase
Zona Centrat Via Regina Margherita, Via Casa Cirillo, Via Manzoni
Mappa della zona
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% j
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ﬁ’7"~=-I., & . Presidio Ospedaliero
\,j\" = di Boscolrecase
(@ u \
Via Vi 3 ~
& 3]
5 &
: : @ _
> oAb = 5518
60 '.‘fj'e £ Map data 22017 Google| | Temmini & gondizianidiuss Segnala un errore nella mappa
Abitazioni e Ville Valori di Vendita Ew'meg Valori di Locazione Eu/mg/mese Rendimento
2" Fascia Fasclamedia 17 Fascia 2% Fascia  Fascia media 1% Fascia Tasso capitafizzaz,
Abitazioni civili {In buono stato) 1.024 1.280 1.536 26 3,0 34 2,8%

Abitazioni di tipo economico (In buono stato) 708 887 1.066 21 26 2,9%

Box & Parcheggi Valori di Vendita Ewmg Valori di Locazione Eu/mg/mese Rendimento
2° Fascia Fasclamedia 1° Fascia 2° Fascia  Fascia media 1 Fascia Tasso capitalizzaz.
Box (In buono stato) 563 708 853 1.7 21 26 3,6%

Si ritiene, atteso le sufficienti condizioni mamtige considerare il valore medio
indicato dall’Osservatorio.
Da cui:

VALORE LOTTO = 118,00 mq x 708 €/mq = € 83.544,00
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17.2.— CONCLUSIONI DEL PROCESSO ESTIMATIVO : VALORE IMMOBILE OGGETTO

DELL 'ESECUZIONE IMMOBILIARE N . 92/2009

Riepilogando quindi i tre risultati dei tre crit@stimativi adottati si ha:
Valore risultante dalla stima sintetica comparatikdl’ immobile attraverso la media

delle valutazioni di immobili analoghi eseguitelda@genzie Immobiliari:
€ 118.000,00

Valore risultante dalla stima per i valori unitddll’ immobile attraverso i dati desunti

dall’Osservatorio Nazionale dei Beni Immobiliari:
€ 89.680,00

Valore risultante dalla stima per i valori unitdéll’ immobile attraverso i dati desunti

dal Borsino Immobiliare :
€ 83.544,00

Da cui, eseguendo la media aritmetica dei tre yaisulta:

VALORE COMMERCIALE DEL BENE
€ 118.000 + € 89.680 + € 83.54£ 97.074,00

3

Di seguito si elencano singolarmente decurtazioni relativa agli interventi di

adeguamento :

- pratica urbanistica Z£500,00

- demolizione opere abusive €10.00D,0

- certificazione energetica 500,00

- adeguamento dell'impianto elettrico € 1.000,00

TOTALE € 14.000,00

Dunque, & da considerarsi conclusivamente il vadeté immobile oggetto di esecuzione
in:
€97.074 - € 14.000=€ 83.074,00

al fine della determinazione del prezzo base dditararrotondato e pari a :
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€ 83.100,00

CAP. 18 - QUESITO 18

Segnali, in caso diontratto di locaziongl’eventuale inadeguatezza del canone
ex art. 2923, comma 3 c.C. e, in siffatta ipotesiga conto di questa circostanza
determinando il valore dellimmobile come se foisero da qualsiasi vincolo
locativo

Non vi € alcun contratto di locazione.
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 92/2009

CONCLUSIONI

All' ill. ™ Giudice dell’Esecuzione del
Tribunale di Torre Annunziata

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

RIEPILOGO E DESCRIZIONE FINALE

Espletato e concluso il processo di indagine seriggilogano per maggiore
comodita e facilita di lettura i risultati saliemille righe seguenti in cui si fornisce
al fine, la configurazione del lotto nonché il tisto conclusivo della stima cosi

come estrapolato dalla presente relazione pestalgpresso riportato:

‘LOTTO N. 6”

Composto da :

1 Proprieta pari al 50% dell’appartamento posto al piano primo accessibile
da scala interna dalla Via Regina Margherita datoin. 187

L’abitazione in analisi si compone di una cucina disimpegno , un soggiorno
due camere da letto oltre tre balconi n. 2 concaftasulla strada e n. 1 sul cortile

interno.
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Dati catastali - F. 14 p.lla 131, sub 6 , cat. A/4 , classe 5,sc@h5 vani , piano 1,
rendita € 199,87,

Confini — Nord con strada, sud con cortile, ovest conacasala e altra u.i., est con
altra u.i.

Di sequito si elencano le superfici nette caldgabteelative ad ogni singolo vano:

L'altezza interna utile & di 4,00 m
e Cameral : circa 22,00 mq.;

e Cameral :circa 29,24 mq.;

e Soggiorno : circa 25,75 mq.;

» Dimpegno : circa 9,45 mq.;

e Cucina: circa 5,10 mq.;

» Bagno: circa 5,65 mq.;

Complesso edilizio realizzato in data antecedeltenata in vigore della Legge

Urbanistica del 17.08.1942, n. 1150.

Lo stato dei luoghi nonorrisponde alla planimetrie catastali per:
- ampliamento della cucina con realizzazione dsetto murario con copertura in
latero cemento e apertura di una finestra, coneguente aumento di volume,
realizzazione di un balcone profondo 0,90 mt e tut@ m. in comune con il
Sub. 6 confinante lungo il lato Ovest.

Visto il contenuto di quanto disposto nell’art. 46mma 5, del D.P.R. n. 380/01 e
nell'art. 40, comma 6, della Legge n. 47/85, rekmente alle parti in abuso
dell'immobile in questione si pud senza altro affare che non sussistono le
condizioni per wuna Istanza di Concessione in Saieatoda parte

dell'aggiudicatario ne e possibile sanare a segtiitaccertamento di conformita
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ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/01. Quindi si dovracpdere ad un ripristino dei
luoghi (demolizione delle parti in abuso) cosi conportati sulla planimetria
catastale, prevedendo e realizzando la cucinaaralira zona dell’abitazione.
Sara necessario redazione di pratica urbanisti@OEFA per I'aggiornamento

della planimetria

| beni oggetto di esecuzione sono pervenuti all’eagato in virtu di atto di:

- Atto di Divisione - Donazione del 15/04/1997 Repertorio 24380 Registrato il
21/04/1997 - Registro Particolare 10695 Registrogéae 13439 a firma del notaio

Diego Ciro Vanacore registrato al registro Di Chatemare di Stabia al n. 1139.

PREZZO-BASE: € 83.100,00
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CONGEDO ESPERTO

Fermo restando dunque a giudizio del sottoscritteaiore del Lotto cosi come
espresso nel riepilogo precedente, si rimane asiBipne per ulteriori chiarimenti,
delucidazioni, osservazioni ed accertamenti tecrhe il Giudice del’Esecuzione

e/o le parti chiamate a giudizio ritenessero opport

Con osservanza
Castellammare di Stabia, li 18/03/20176
@T.U.
Arch. RtisaCriscuolo

Nota conclusiva:
La Presente relazione si compone di n° 55 pagine maplessive intestazione

compresa oltre agli Allegati
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