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» PREMESSA

a Napoli it 26/07/1974 e ivi residente, con studio alla via Canzanella Vecchia Ne

44 — 80125 Napoli - Tel. 081/5935779, iscritta all'Ordine degli Architetti della

Provincia di Napoli al Ne 7017, Consulente Techico d'Ufficio nel procedimento

di Espropriazione immobiliare Iscritto al numero 1025/2008 Ruolo Genera-

le, EN.P.D.A.P. contr-

! Conferendomi l'incarico di provvedere ali’aggiornamento della vecchia

perizia risalente al 2012 rispondendo a tutti i nuovi quesiti previsti:

a) Verificare, preliminarmente, la completezza deila documentazione di cui all’

art 567 c.p.c.

In particolare, F'esperto specifichera nel corpo della perizia se, con riferimento a

clascunc degli immobili espropriati, i certificati delle iscrizioni si estendang al ven-

tennio anteriore alla frascrizione del pignoramento e se la certificazione delle {ra-

scrizioni (sia a favore che contro) risalga all'ultimo atto di acquisto a titolo deriva-

tivo od originario precedente il ventennig, nonché se il procedente abhbia deposi-

tato 'estratio catastale aftuale (relativo alla situazione di una partita al giorno del

sessore a ad un altro nel ventennio anteriore alla trascrizione del picnoramento), s

seqnalando _quindi i documenti mancanti o inidonel e l'eventuale mancanza di

continuita delle trascrizioni:

In caso di acquisto del bene in reqime di comunione legale l'esperto dovra esten-

dere tale verifica anche alle trascrizioni ed iscrizioni contrg i coniuge

n 3. et




defleseculato;

Identificare precisamente i beni oggetto del pignoramentoe con indicazione

1 b)

per ciascun immoebile di almeno tre confini & dei dati catastali (sia di quelli con-

tenuti nell'atto di pignoramento, sia_di quelli attuali, con la indicazione di tutte le

variazioni eventuaimente intervenute e della loro epoca).

L’ausiliario procedera alla formazione, ove opportuno tenuto conto delle caratteri-

gtiche dei beni pignorati, di pil lotli per la vendita, identificando | nuovi confini e |

dati catastali completi per tutti gli immeobili compresi in ciascun lotio,

Laddove sia indispensabile, e comungue previa istanza scrifta da rivolgersi al ¢

G.E. {in cui siano specificamente indicate le esigenze di indispensabilita) ed aulo-

dell'accatastamento, allegando alia relazione estimativa i tipi debitameante appro-

vati dallUfficio Tecnico Erariale. Nella formazione dei loiti (unico o plurimi)

I'esperto avra cura di assicurare la maggior appetibilita dei beni, svitando la costi-

tuzione di servitil di passaggio.

c)

Elencare ed individuare i beni componenti ciascun_lotto, mediante Ia esatlls

indicazione del diritto reale espropriato per intero o per quota e della sua misu-

_ra con riferimento ad ognuno degli immobili,della_tipologia di ciascun immobile,

della sua ubicazione { citta, via, numero civico, piano, eveniuale numero di inter-

{sia di quelli attuali che di quelli precedenti la variazione catastale per ipotesi in-

tervenuta in pendenza della procedura esecutiva, vale a dire dopo il pignoramen-

to), delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale suila[ -

base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentala in catasto,
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defia_scheda_catastale, defle indicazioni contenute neli'atto di acquisto_nonché

nella_relativa nota di frascrizione e dej criteri oggettivi @ soqgettivi di cui ail'art,

817 c.c.). degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando

anche il contesto in cui essi si trovano, le gventuali difformita della situazione rea-

le rispetto a quella catastale | le caratteristiche e la destinazione della zona e dei

servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riferimento al singolo bene, verranno indicate eventuali dotazioni condomi- :

niali {es. posti auto comuni, giardino ecc.) la tipologia, l'altezza interna utile, la

composizione interna, la_superficie netta , il coefficiente utilizzato ai find della su-

perficie commerciale, Ia superficie commerciale medesima, 'esposizione, le con- |
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terne di ciascun immobile, precisando per ciascun_elemento 'attuale stato di ma- |

nutenzione e — per gl impianti — fa loro rispondenza alla vigente normativa e, in

casq contrario, i costi necessari al loro adequamento.

Ogni lotto dovra esser formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta al

presente guesite, secondo il seguente prospetto sintetico : LOTTO n. 1 {oppu-

re LOTTO UNICQ) : - piena ed intera (oppure quota di ¥, 15, ece) proprietd (o

altro diritto reale) di appartamento (o terreno} ubicato in .. ... alla via ...... n....
piano ... Int ....; & composto da ........ Lconfina con ....... asud . con ...... a
nord, con ... ad gvest, con ..... adest. & nel C.F. (0 C.T.)del comune di ...... al
fogio ....plla ...... (expla ..., o gid scheda ), sub ...... cat. .......classe ...
rendita ..... {ord ..... r.a. ....): il descritto stato dei luoghi corrisponde alla

consistenza catastale {oppure, non corrisponde in ordine g

dei luoghi & conforme_(_o_difforme ....... .).fispetto alla istanza di condono n® |




........ preserdata # .............. obpure, limmobile & abusivo e a parers

dell'esperto_estimatore pud (¢ non pud) ottenersi sanatoria ex artl. ... {per il

fabbricato): risulta (oppure non risulta) ordine di demdlizione del bene; ricade in

'REZZO BASE @Ur0 ..oooeisesd

zona. ... (per il terreno)

identificare catastalmente immaobile, previo accertamento dell'esatta rispon-

)

denza dei dali specificati nell’ atte di pignoramento e neffa nota di trascrizione,

nonché nel neqozio di acauisto, con le risultanze catastali, ed In particolare con

quelli della scheda catastale nonché delia planimetria allegata al titolo di prove-

nienza. eseguendo le variazioni che fossero necessarie per 'aggiornamento del

catasto. acquisendo la retativa scheda_ovvero predisponendola ove mancante

{previa autorizzazione del G.E.).

L'esperto riferira nel corpo deila relazione al G.E., in risposta al presente quesito

tutte le situazioni in cui dovesse riscontrarsi la difformitd dei dali calastali, quali

1) difformita dei dati catastali_identificativi de! bene contenuti nell'atto di pigno-

_ramento e di quello dell'atto di acquisto con i_dati della scheda catastale; 2)

difformita dei dati catastali identificativi del bene contenuti neiatto di pignora- ;

mento e nella nota di trascrizione (Foglio, P.}la, Sub) con le risultanze catastali

attuali;

e)

___zione degli accertamenti gia riportati nella documentazione ipocatastale o nella
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certificazione gostitutiva depositate ex art.567 ¢c.p.c. dal creditore procedenie.

ln tale oftica, I'esperto segnalera anche tutti i frazionamenti e le variazioni ca-

tastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con le

particella di terreng insistano i manufatti sub-astati.

Lesperto avra sempre cura di riscontrare le eventuali situazioni di comproprieta

‘dei beni pignorati, anche con riferimento al dante causa del debitore esecutatg,

con la specificazione della sua_natura (comunione legale tra i coniugi oppure or-

dinaria, fermo restante che la qualificazione ultima spetta al G.E.) e della misura .

delle quote di ciascuno dei partecipantt.

L addove poi I'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva

di usufrutto in favore del dante causa o di un lerzo, 'esperto dovra avere cura di

verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se Pusufruttuario sia anco-

ra in vita. A tale scono acauisird il certificato di esistenza in vita ed eventualmente

di morte di quest'ultimo.

Verificare la reqolarita edilizia e urbanistica del bene nonché Fesistenza delia di-

__chiarazione di agibilita detlo stesso previa acquisizione o aggiomamento del cedi-

ficato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

verificare la regolarita dei beni sotto il profile edilizic ed urbanistico, indi-

rq}

cando in quale epoca fu realizzato 'immobile, gli estremi del provvedimento auto-

rizzatorio, 1a rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimenio me-

desimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e

gli estremi degli atti autorizzativi ,

In caso di opere abusive,contraliare la possibilita di sanatoria ai sensi delart 36

h)
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del degreto del presidente della Repubblica del 8 Giugno 2001, n°380 e gli even-

_tuali costi della stessa; altrimenti verificare l'eventuale presentazione di istanze di

condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza

sia stata presentata, lo stato del procedimento, i cosil per il conseguimento del ti-

tolo in sanatoria e ie eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in

ogni altro caso.verificare,ai fini delt'istanza di condeno, che {'aggiudicatario possa

eventualmente presentare, che gii immobili pignorati si trovino nelle condizioni

proviste dall'art. 40 comma 6 o dall’ art. 17 comma_ 35 della ledge 28 Febbraio

1985, n°47 ovvero del{’art. 46, comma 5, de! decreto del decreto del presiden-

te della Repubblica del 6 Giugno 2001, n°380 specificando il costo per il conse-

quimento del titolo in sanatoria; ove 'sbusg non sia in alcun mode sanabils,

l'esperto quantifichera gl oneri economici necessari_per I'eliminazione dello stes-

s0; a questo ultimo proposito Vesperto verifichera I'esistenza g meno di ordinanze

di demolizione retative all’ immobile o alla parte di esso; in caso di abusge non sa- |

1
i

nabile relativo allintero immobile o alla maggior parte di esso, I'esperto ne riferi-

ra prontamente al G.E., il quale provvedera a chiedere allamministrazione com-

patente le informazioni necessarie ex art. 213 ¢.p.C.;

Verificare. lesistenza della dichiarazione di aqibilitd, previa acquisizione

dell'aguiornato_certificato di destinazione urbanistica. L'esperto dard conto, poi, :

dell'esistenza o meno dell'attestato di certificazione _snergetica posseduta’

dall'immobile stagagito {con contestuale aliegazione dello stessg) e, ove presente‘._f, ,

_dell'indice di prestazione energetica in esso contenuto, ai sensi dell'art. 6, commi

&




o da terzi, e | in guest’ ultimo caso, a che titole, Ove assi sianc occupati in base

ad un contratto di affitto o di locazione, verifichi la data di registrazione, la data di

scadenza per 'eveniuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo siato

della causa eventualmente in corso per il rilascio;

K)

Incdicare Fesistenza di formalita, vincoli ed oneri,anche di natura condominiale,

aravanti sul bene, che resteranno a carico delfacquirente, ivi comprest i vincoli

derivanti da coniratti incidenti sulf'stiitudine edificatoria dello stesso o | vincoli

gonnessi con il carattere storico artistico; nonché P'esistenza di formalita,vincoli e

cneri, anche di natura condominiaie,che saranno cancellati o che comungue fi-

_sulteranng non opponibili all’acquirents.

0

Verificare se i beni pignorati ricadone su suolo demaniale. precisando se vi sia

stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica dello stesso:

m)

Verificare se i beni pignorati sianc gravati da cengo, livello 0 uso civico e se vi_;

sia stata affrancazione da dati pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pi-

ghorato sia di proprieta ovvero derivante da al dei suddetti titoli; [

linformazione sull’ importe annug delle spese fisse di gestione o di manutenzic-

ne, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non

sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiall non pagate negli ultimi due

anni anteriori alla data della perizia. sul corso di eventuali procedimenti giudiziari

i

relativi al bene pignorato. In particolare {'esperto verifichera laddove possibile —

soqaelto a favore del guale sia costituito if diritic di uso civico (se pubhlico 0 pri-

vato). Alluopo, taddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. per-

i successort)

sone fisiche:istituli religiosi privati quali mense vescovili ¢ re
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fesperio verifichera - acguisendoe la relativa dogumentazione — se sussistano |

59123

presupposti per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietd per usuca-

pione {ad es. laddove i"originaric_endfiteuta o livellario, od ogni suo successore,

avesse ceduto ad altri per atio tra vivi |a piena proprietd del fondo senza fare ai-

cuna menzione deqli oneri su di esso gravanti o comunque garantends 'immobile

come libero da gqualungue gravame, e siano decorsi almeno 20 anni),

getto concedente sia un amminisirazione statale od un azienda autonoma delio

stato (nel qual caso verificherd se sussistano | presupposti per considerare il dirig-

to estinto ai sensi degli art. 1 deila legge n°16 del 1974 o 60 della legge n°222 del

1985) oppure a favore di ente jocale in forza di provvedimento di quotizzazione

ed assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n°1766 del 1927 {acqui-

_sendo ia relativa documentazione sia presso ['ente locale che presso Pufficio usi

civici del settore B.C.A. della regione Campania}. In tale ultima ipotesi, laddove

dovesse risultare assenza di atti di affrancazione det hene, 'esperto sospendera

le operarzioni di stima e depositera nota al G.E. corredata da_relativa doecumenta-

zione.

nj

Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indi-

cando in sezioni separate guelli che resteranno a carico del acquirente e _guetli

che saranno invece cancellati o reqolarizzati dalla procedura.

In particolare restano a carico dell’acquirente;

1) _Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corsg ed in che sta-

to) ed alire trascrizioni;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura




31 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti ¢i assegnazione della casa coniy-

gale al coniuge

4y Altri pesi o limitazioni d'uso {es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitd, |

uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominiale

Saranno, invece cancellati o regolarizzati al momentoe della vendita a cura e ;

spese della procedura iscrizioni di ipoteca e trascrizioni di pignoramenti.

o} Fomire ogni informazione concernente: : _

1) L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese

__condominiali ordinarie); |

2} Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3) Eventuali spese condominiall scadute non pagate negli ultimi due anni an-

4)  Eventuali cause in corso;

p) Valutare complessivamente i beni,con riferimento esplicito, ex art 568 ¢.p.c.. al

valore di_mercato. da_determinare procedendo al calcolo defla superficie |

dellimmobile specificando quella commerciale, del valore al metro quadro e del

valore complassivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti g le correzioni di

stima . ivi compresa la riduzione det valore di mercato praticata per I'assenza .

della garanzia per i vizi del bens venduto e precisando tali adeguamenti in manie-

tenzione lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso

del procedimento esecutivo (domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o atti di

asseqgnazione della ¢casa copiugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d” uso), non-




bene, al netto di tali decyriazioni e correzioni,

| ) Nel caso si tratti di_quota indivisa, valutazione: sia della sola quota, tenendo

affermativo, le parti che potrebberg essere separati in favore delia procedura e

spite: precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso

redigendo se del caso un primo grogetto di divisione,

r} Accuisire certificato dello stato civile dell'esecutato, In particolare in caso di esi-

stenza di rapporto di coniugio, 'esperto acquisira certificato di matrimonio per

estratto presso il comune del luoga in cul & stato celebrato il matrimonie, verifi-

cando ['esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale;

s) Verificare la pendenza di alire procedure esecutive relative ai medesimi beni pi-

anorati, riferendo lo stato delle stesse.

Nel rinviare la causa per il prosieguo all'udienza al 23 Settembre 2021 la S.V.1. ha

fissato it termine del 23 Agosto 2021 per la trasmissione della relazione Tecnica alle

inviare note critiche alla relazione entro it termine del 08 Settembre 2021,

arti, e per il deposito in cancelleria dell’elaborato peritale completo, le parti possono |

» SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI Di CONSULENZA

Dono aver provveduto a raccogliere, presso gli uffici di competenza, l'aggiornata do- |

(4.7'

cumentazione catastale, I'aggiornata documentazione dei registri immobiliari nonch

ad analizzare I'agaiornata documentazione dei registri dello stato civile ¢ dopo aver

L‘;.»
i

verificalo la completezza della documentazione ipocatastale agli atfi, fino alla data

ultraventennale dalla trascrizione def pignoramento, ho analizzato tutta la documenta-

_|zione e richiesto_ai competenti uffici la documentazione necessaria per il corretto




svoigimento delle operazioni di_consulenza,

RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

- o QUESITCA

. Verificare, prefiminarmente, ia completezza deifla documentazione di cui alt’ arl |

567 c.p.c.

in péfﬁcé!are,f'esperto specificherd nel corpo della perizia se, con riferimento a cia-

| _anteriors alla trascrizione del pignoramento e se la certificazione delle trascrizioni

scuno degli immobili espropriati, | certificati defle iscrizioni si estendano al ventennio

{:éia : fé_v_t_s;é che contro) risalga all'ultimo atio di acquisto a titolo derivativo od origi-

héri_gi:;}rééédé:hie if ventennio, noriché se il procedente abbia dépositato I'estratto ca-

tastale attuale (relativo alla situazione di una partita al giorno del rilascio del docu-

mento) o quello storico (refativo ai passaggi del bene da un possessore a ad un altro _

tale verifica anche alle rascrizioni ed iscrizioni contro it coniuge del

ey

asecutato;

‘immobile pignoraio & un appartamento per civile abitazione posto al Ter-

‘zopiano di un antico edificio di impianto pre ottocentesco con corte interna, sito

in Napoli al Vico Pergola a 8. Antonio Abate n°24 (vedi alleaato 5 e 6},

L’appartamento collocato al terzo pianc con tripla esposizione, ha affaccio nel

cortile def fabbricato, sul retro e su vico Pergola. L'appartamenio & meglio iden-

tificato al NCEU del comune di Napoli alla Sez VIC al Foglio 14 - Particella 51 ~
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mseni (vedi aiiegalo 9).

il CTU fa ritevare che come riportato anche nella Certificazione notarile del

all'esecutato e nell’ atto di mutuo redatti dal notaicEENes

_ligentificativo catasiale_ risultava errato in entrambi ghi atti ( poi rettificati ed alle-

hati alla procedura) erroneamente si riportava come identificativo catastale la

articella 81 invece che la corretia particella 51 .

allegato 3).

pw vodi allegato

23

!

?Dait‘ analisi della documentazione aliegata alla procedura ho potute verificarne:

la completezza. alleaati alla procedura ho rinvenuto, copia dei certificati di iscrizioni e

L1d-




‘trascrizioni relativi allimmobile pignorato e_copia delle certificazioni ipocatasiale re-

datie in data 14/01/2009 e poi in data 13/10/2010_dal notaig e

iDopo aver provveduto a raccogliere la documentazione cataslale completa (visure,

‘visure storiche, mappaii e planimetria vedi allegato 1}, nonché a gonsuitare ex novo

zione del pignoramento, confrontando tutto guanto rinvenuto con la dogumentazione

aqli atti ho potuto constatare che rispetto a quante riportato agli atti, si riscontrano

differenze . non si riscontra mancanza di continuitd nelle {rascrizioni. f

03/03/2006 ipoteca legale a favore di Gest line spa riportata al Registro Particolarg s

Si seqnalanc nuove iscrizionl o trascrizioni non riportate nella cerificazione notarile

agli atti , nella visura per immobile risufta una trascrizione in data 27/12/2013 con la

quale I'immobile ogqi oggetto del presente nrocedimento viene incluso nella |

delimitazione dei perimetri di contribuenza di un comprensorio consortile ripor-

tata al Registro Particolare al n®27415 Reqigtro Generale n° 40691 (vedi allegate 2 ).

E
fDalle verifiche effettuate & emerso che a partire dalla trascrizione del 27/12/2013 tutta

contribuenza del “consorzio di bonifica paludi di Napoli e Volla,

pregiudizieveli (vedi allegato 2 ) :

Sulla base dei documenti consultati risultano le seguenti iscrizioni e irascrizioni

«In Data 17/12/2009 rettifica delliscrizione di ipoteca volontaria derivante da

concessione a garanzia di mutuo (nellatto di compravendita poi nelt'atio di muy-




tua e infine nell'atto di pignoramento per errore era stata indicata la parlicalla ca-

1 tastale n°81 invece che la corretia particella 51- atti tutti poi rettificati} riportata af |
___Registro_Particolare al n°8883 Reaqistrc Generale n° 46699, Formalita di riferi-
mento iscrizione n°3306 del 2003 . f
» In Data 09/04/2010 reftifica_della trascrizione di Pignoramento immobile §
;

{nell'atto di compravendita poi nell'atto di mutue e infine nelf’atio di pignoramento

per errore era stata indicata la particella catastale n°61 invece che la corretta par-

ticella 51~ alti tutti poi rettificali) Registro Particolare al n°6118 Reqistro Generale

L 0 0

QUESITO B

Identificare precisamente i beni oggetto del pignoramento con indicazione _

__per ciascun imimobile di almeno tre confini ¢ dei dati catastali (sia di qualli con-

tenuti nellatio di pignoramento, sia di quelli attuali, con la indicazione: di tutte e

variazioni eventualments intervenute e della loro epoca). -

__L'ausiliario proceders alla formazione, ove opportuno tenuto conto delle caratte-

ristiche dei beni pignorati, di pil lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e |

fp_rgwa_t__:' daifUtficio : ﬁfﬁc@féé_ Egén_gl_a Neila formazione de| mm '(__L_Jriic_o_:- o




_tuzione di servitis di passaggio;

%L’apgarzamento pignorato sito in Mapoli al Vico Perfaole a 8. Antonio Abate

'n°24 & collocato al terzo piano _delf’'unica scala di_un_ antico edificio per

civili_abitazioni, di impianto pre ottocentesco con corte interna -

Iappartamento & meglio _identificato al NCEU del comune dt Napoli alla Sez

g_kﬁmmobiie confina a Nord con vico Pergola a Sant’ Antonio Abate, a Est con

tarrazzo di altra unitd immobiliare di diversa proprieta , cortile fabbricato e cassa

scale. a Sud e a Ovest con altre proprieta (vedi allegato 1 e 7).

Non si segnalano differenze tra i reali dati catastali che a oqgi identificano

Pappartamento e quelli contenuti nell’ atto di rettifica del pignoramento,

non si rilevano variazioni catastaii effettuate dopo la trascrizione del pigno-

ramento del 2008. U'unita immobiliare oggi ocggetto di pignoramento

sampre stata individuata dallo stesso identificativo catastale (NCEU Napoli

Sez. VIC — Foglio 14 — Particella 51 Sub 17) fin dalla sua costituzione risalente al

31/12/1939.

Dzlle verifiche effettuate & possibile vendere 'unita immobiliare _meglio

identificata al NCEU del comune di Napoli alla Sez VIC al Foglio 14 Particel-

la 51 sub 17 esclusivamente in un unico {otto.

QUESITOC

fE!enoére od indiv idu_aré{ i ben 'cdkﬁ#onenti ciascun lotto, mediante ia-:ésai_ﬁ_é;




indicazione del diritto reale espropriato per infero o per guota e defla sua misu-
__ra con riferimento ad ognuno degli immobilidella tipologia di ciascun immobile,
della sua ubicazione ( ¢itta, via, numero civico, plano, sventuale numero di inter-

no), degli accessi, dei confini {in numero pari almeno a tre), dei dati catastali (sia
?di quelli attuali che di quelli precedenti la variazione caiastale per ipolesi interve-

__.nuta in pendenza della procedura esecutiva, vale a dire dope il pignoramento},

delle evant&a!i pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla

e base _détie p!_a'riimetrié allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto,
ﬁwmWWMWW&délia scheda cataétaie. delté indicazioni contenuie nell'atto di ac';q:uis'to nonché
o . mnelia '_ré'fat__i_‘}a. nota di trascrizione e dei criteri oggettivi € soggettivi di cui alart.

817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni , specificando

‘anche if contesto in cui essi si trovano, le eventuali difformit della situazione -

_condiziont di man
o manutenzione & - pergli impianti

_ Ogni fotto dovré esser formato

e pfesente quéé&:f&', 'é:"et_:_"cmdb it sé_gzi_'é_nt"a hmspetto sintetico : LOTTO n.

i
i
i
H
{




____relOTTO UH!I'CO) : - piéna ed intera {oppure quota di %, ¥s, ecc.) prdbr__ié{é_ o

altro diritto reale) di appartamento (o terrenc) ubicato in ... allavia.....n®.,

_ piano...iInt... &compostoda........., confina con ... ... asud, con ‘a _
. nord, con ...... ad ovest, con ..... ad est, & nel C.F. (0 C.T.) del comune di-...... al
__foglio ..., plla ...... (explia ..... o gid scheda ), sub ......, cat. ... . ciassé'__..‘;-.-

fuoghi & conforme { o difforme ......... } rispetto alla istanza di condond n° ...

presentatail ............. oppure, limmobile & abusivo ¢ a parere delfesperto

o egﬁ_r’ﬂatdte pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. ...... (per il fabbricato); -

rrsulta(appure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade In zona ..... (per

i terreno). PREZZO BASE eufo ...............

WLOTTOH 2 ecc R,

Oggetto del procedimento di esoropriazione immohiliare & un appartarnento per civile

abitazione sito in Nanoli al Vico Pergola a Sant’” Antonio Abate n°24 siamo in una zona

W;popolare in un edificio con struttura portante in tufo di impianto pre ottocentesco.

i
H
i
1
!

identificato al NCEU del comune di Napoli alla Sez VIC Foglio 14 - Particella

51 — Sub 7- cateqoria catastale A4 — classe 4- Terzo piano defl’unica scala ?

_del fabbricato - Fimmohile é per intero di proprieta della -




Sant’ Antonio Abate, a Est con terrazzo di altra unitad immobiliare di diversa pro-

it MARINA LALA
Via Canzanella Vecchia, 44
30125 NAPOLY Tol OB1SS3RIFD

flod. Fise LLA MRR 74LGE HO30N
>aerite (V4 053581212) -

lnrieta | cortile fabbricalo e cassa scale, a Sud e a Ovest con altre proprista (ved

allegato 1 e 7).

H

Non si riscontra 'esistenza di pertinenze |

Durante il soprafiuogo & emerso che rispetio alfattuale planimetria catastale risa-

ente al 18/068/2003, si riscontrano solo due lievi incongruenze evidengziate in

werde nella planimetria dell’ appartamento (vedi allegato 7) .La prima incongruen-

H

73 riguarda un muretto basso che & stato costruito in cucina ((vedi folo 32 e alle-

nalo 8 planimetria ).La seconda incongruenza_ & risconirabile nella camera de-

pominata "Camera 3" in planimetria. qui la parete esterna evidenziata in verde,

presenta una riseaa non indicata sulla pianting catastate, di conseguenza parte

della parete & leggermente traslata verso il terrazzo di circa 20 cm (vedi_ foto

Bi riscontra la presenza di un soppalchino deposito sopra al bagno e al corridoio.

Pal confronto delia planimetria catastale del 18/06/2003 con la planimetria

storica del 31/12/1939 oitre che una leggera modifica della distribuzione degli

spazi interni |, risulta evidente che Papparfamento & stato ampliato a discapito

_del terrazzo a livello, nspetio alla plapimetria originaria det 1939 siriscontranc .

e i atti due ambienti supplementari (ia cucina e ta camera 3)_. correttaments indi-

e (vedi allegaio 5) . non essendovi.nassun aggiornamento della_planimetria cata-

ufficio condeno del comune di Napoli non dsultano pervenide istanze di condong

edilizio par Lappartamento._oggetta del orocedimento di espropriazione immobilia-

SO




|

iuato, dalle ricerche effettuate presso i competenti uffici comunali non sono emer-

';Se concessioni e ficenze edilizie rilasciate nel passato che vadano a legittimare

_{ampliamento effettuato, trattandosi di immobile in pieno centro storico dove song

~onsentiti soli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria , restauro e

risanamento conservativo non & possibile sanare 'ampliamento effettuato per cui

‘_“‘,_L,_aré necessario procedere alla demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi pre

ampliamento. Per effettuare i lavori di demolizione si_dovrd affrontare una spesa

di circa € 20.000€ comprese le variazioni catastali e il costo del tecnico incaricato

r la pratica

Essendo rispettate le altezze minime previste per gli ambient] accessori risulta

_sanabile il soppalchine depasito realizzato sopra 'ambiente baane & corridoio per

sanare il tutto sard necessario provvedere alla redazione di una CILA in sanatoria

er sanare il tutto si_dovra affrontare una spesa di circa € 3.000€ comprese le

variazioni_catastali e i costo del tecnico incaricato per la pratica .

L'appartamento. con tripla esposizione, conta 3 vani + accessori . aitre un

terrazzino a livello ¢ un_balconegino, & composto da un ingressoe, 3 cameare da,

cucing, baano . e ripostiglio con accesso diretto dat lerrazzo, L' altezza utile in-

lerna & di circa 3,15 m nella parte originaria dell’'appartamento . l'ampliamento

feffettuato in_spoca non_databile ha invece un altezza utile di circa 2.75 m. il ba-

gno_e it corridoic hanno un altezza inferiore parl a 2,50 m in quanto nelia parte

superiore & stato ricavato un soppaico con funzione dengsito, ta superficie netta

dell’ appartamento compresi il balcone e il terrazzo_(considerati per quota pare

1zl 25%3 & pari a_84.00 ma, la superficie commerciale & pari 96.00 mg com- |




presi il balcone e il terrazzo (considerati per quota parte al 25%.

i 'appartamento versa in discreto stato manutentivo, nonostante in pit punti sono

‘evidenti | segni di passate percolazioni & di condensa sulle pareti legate al pes-

%simo stato_manutentivo dell’edificio. L'appartamento & accessibile dalle  ripide

scale condominiali manca timpianto d'ascensore, gli impianti dell’ appartamento

in apparenza in normale stato manutentivo , non hanno ia certificazione di con-

formita per la messa a norma ¢ ie cerdificazioni sard necessaria una spesa stima-

ta di circa 2000 € . L'impianto di riscaldamento non & presente, 'acqua calda &

garaniita grazie alla presenza di un boller_elettrico, manca inolire l'impianto del

gas, il fornello & collegato a una bombola. Dalle verifiche effettuate & possibile

vendere ['unita immobiliare in oggetto esclusivamente in un unico lotio.

scala unica di un_edificio per civili abitazioni , sito in Napoli alla via Vico Pergo-

la a Sant' Antonio Abate n°24 . composto da un ingresso, 3 camere da, cucing, ba-

ano , e ripostiglio con accesso diretto dal terrazzo, confina a Nord con vico Pergola a

cateqoria catastale A4 — classe 4- rendita € 187.47; il descritto stato dei luoghi cor-

risponde all'attuale consistenza catastale, va sanato con una CILA in sanatoria il sop-

palco deposito realizzato sugli ambienti bagno e corridoio. Dal raffronto tra l'attuale

planimetria catasiale del 18/06/2003 e quella storica catastale del 31/12/1838 risulta

evidente che 'appartamento & stato ampliato a discapito del terrazzo a livello a parere

del Esperto estimatore le modifiche non sono sanabili per cui sard necessario demo-

_27.




Trattandosi di immobite collocato in un edificio in Zona A dei piano regolatore classifi-

_cato come edilizia di base preottocentesca originaria o di ristrutiurazione corte

non sirileva la presenza di concessioni o licenze edilizie, per Iedificio non &

INon si rileva |a presenza dj vineoli idrogeologici, intera area su cui sorge

- Fedificio, in cui s trova 'immobile pignorato, ricade in zona sottpposta a vincolo
Aereoportuale leage 58 del 1963 (gl edifici posti in guesta zona devone avere un e
altezza max inferiore a 117 m).
éL’immohiie ricade in zona A - Centro Storico - del vigente PRG di Napoli,

Prezzo BaAsE€ 80.823,60.

QUESITO D

i

Identificare catastalmente Pimmobils, previo accertamento dell ssatta rispon-

__denza dei dati specifiati nel” atto di pignoramento e nella nota di trascrizions,

4 dei dati catastali identificativi def bene c

ramento & d;_..qggejﬁq'ﬂ'éi?"aﬁn di acquisto con | ;’iétf'deilé scheda catastale; 2)

H
3

H




.. diformith dei dati catasiall identificativi del bene contenuti nelfalio di pignora-

mento e nelia nota di trascrizione {Foglio, P.lla, Sub) con le risultanze catastali

‘gttuali;

i

Oggetic del procedimenio di espropriazione immaobiliare & un appartamento sito in

Napoli al Vico Pergola a Sant’Antonio Abate n°24, al terzo piano di un edificio per civili

abitazioni. L'appartamento & meglio_identificato al NCEU del comune di Napoli alla

Sez VIC Foglio 14 - Particella 51 — Sub 17

Dalle verifiche effettuate confrontando quanto riportato nella documentazione allegata

_lalla procedura con guanto riscontrato in fase di sopraliuoge e quanto riportato sulla

documentazione catastale si riscontra 1a conformita tra lo stato attuale del bene e

guanto contenuto negli atti e nella visura catastale, coincido, numero civico,

_ipiano, dati catastali confini, e indirizzo.

| CTU specifica che come riportato anche nell’ atto di acquisto in capo

all'esecutato e nell’ atic di mutuo redatti dal notaio k e poi nell’

to di acguisto Fidentificativo catastale  risultava in origing errato in tutti gl atti {

of rettificati ed allegati alla procedura) erroneamente si riportava come identifica-

tivo catastale la particella 61 invece che la corretia particella 51 .

H

L'immo

E::onforrne alla planimetria catastale aggiornata al 18/06/2003 . Si riscontrano

sola due lievi ed insignificanti incongruenze evidenziate in verde nella planimetria

Hell appartamento (vedi allegato 73 .La prima incongruenza riguarda un murstto

.La seconda incongruenza 2 riscontrabile nella camera denominala “Camera_.-“_za_"‘- i

n planimetria, qui la parete esterna evidenziata in verde, presenta una riseganon. ..




iraslata verso il terrazzo di circa 20 cm {vedi folo 28 e allegato 8}, si tratia di una

hiccola difformita dovuta probabilmente a un errore grafico 0 a una semplificazio-

he in fase di accatastamento , risulta poila presenza di un soppalchino deposito

sopra al bagno e al corridoio — Dal confronte delia planimetria catastale del

18/06/2003 con la planimetria storica del 31/12/1939 oltre che una leggera modi-

fica della distribuzione degli spazi interni @ gvidente ¢che l'appartamento & stato

1939 si risgontrano infatti due ambienti supplementari {la cucina e la camera 3) .

no pervenute istanze di condone edilizio per Fappartamento _oggetto del procedi-

dalle verifiche effettuate presso l'ufficio condono de! comune di Napoli non risulta-

mento di espropriazione immobiliare (vedi allegato 5} . non essendovi nessun

agdiomamento della._planimetria catastale tra i1 1339 e il 2003 non & possibile

Hesumere Pepoca dell'ampliamento effettuato. dalle ricerche effettuate presso i

competenti uffici comunali non sono emerse goncessioni e licenze edilizia rilascia-

e te nel passato che vadano a legittimare fampliamento effettuato,

AR A 1

QUESITOE

uire tutti | passaggi di propriets, anche acquisendo gli atti necessari

-

L8,




e risultanze dei registri catastall, e specificando altresi, esattamente; su g

‘particella di terrenc insistano | manufatti subastati.

{ré'deifie'qxjo_t_e-'di' ciascuno dei ba'rteci'p_anti.. o

in vita ed eventuaimen-

invita. A tale scopo a'éq_uisi'ré it certificato di esistenz

te di morte di questuimo.

Dallanalisi della documentazione agli atti e dai contralio sffeftuato consultando i

H
H

registi immobiliari e gli archivi_catastali {vedi ajlegati 1 e 2) . ho potuto constatare .

quanio segue:

¢ |’appartamento oagetto del procedimento di espropriazione immobi-

liare sito in Napoli al Vico Pergola a Sant’Antonio Abate 24 3° piano

scala unica & meglio identificato al NCEU del comune di Napoli allia Sez

107 Particeila 37. Nell'ultimo ventennio non_sono stati falti frazionamenti

elo variazion| catastali che ne hanno modificato l'identificativo, le variazioni

riportate in visura non modificano 'identificativo catastale la variazio-

A T — S N




ne pid importante & guella del 18/06/2003 per ampliamento e diversa

distribuzione degli spazi interni, la variazione ha_modificato 1a consi-

stenza_delimmobile ma non Pidentificativo, con guesta variazione

'immobile & passato da una consisienza di 3,5 vano agii attuali 5,5 va-

ni. La planimetria_attualmente presente presse gli archivi catastali risale al

18/06/2003 & comprende ampliamento effettuato. la planimetria precedente

pre stato individuato dagli stessi dati catastali.

L’unita immobiliare oggetto del procedimento di pignoramento immobiliare

Fimmobile oqgi oagetto di pignoramento in data 24/06/2003 .con atto

det notaio SHEGG_GN W Rep. n° 49548 Raccolta n°11049 trascritto in

data 26/06/2003 ai numeri 15071/9755, it CTU fa rilevare che nellatio per

errore era stata indicata la pariicella catasiale n°61 invece che la comretia

particella 51 Patto & poi_stato retiificato dal il  in data

02/12/2008 Rep. n°57666 Raccolta n°16656 la retiifica & allegata agii atii




Favevano_acguistato

Pimmobile oggi oggetto di pignoramento con atto del Notaiomiuimm

fe del 04/07/1953 trascritto in data 05/07/1953 al registro Generale

n°16327 e reqgistro _particolare n°12227 (vedi allegato 2.

'é _ QuUESITOF

__m\fériﬁca';‘efi iéf_}ég_qiarité edilizia e urbanistica def bene nonché i’es_is'_t'_e_'rt:_zé:déii_é

dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o'aggiéfﬁgfﬁénié_dei

certificata di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

L'immobile pignorato sito in Napoll al Vico Pergola a Sant’Antonio Abate n°24 @

iL’edificio in cui & collocato Pimmobile pignorato é classificato nel vigente PRG

come "Unita edilizia di base pre ottocentesca originaria o di ristrutturazione a

corte — art.64 "(vedi certificato destinazione urbanistica allegato 8) gli interventi pos-

14
T

sibili in queste tipo di edificio sono riportati nelle norme tecniche d'attuazione parte ik

{vedi allegato 6 art. B4 delle norme tecniche d'attuazione)- siamo in pieno centro in

zona individuata dal vigenie PRG come cento storico zona omogenea A. ), trattandosi

'di immobile coflocato in edificio ottocentesco non si rileva la presenza di concessioni o

licenze edilizie,

Per 'edificio non & stata rinvenuta licenza di agibilita




reoportuale legae 58 det 1963 (qli edifici posti in questa zona devono avere un

allezza max infericre 2 117 m. -

H

i

ézonforme afla planimetria catastale aggiornata al 18/06/2003 . Si riscontrano

solo due lievi inconaruenze_evidenziate in verde nelia planimetria defl’ apparta-

mento (vedi allegato 7). Dal confronto della planimetria catastale del 18/06/2003

con la planimetria storica del 31/12/1839 olire che una leggera modifica della

Histribuzione degh spazi interni, risulta evidente che Fappartamento & stato am-

bliato a discapito del terrazzo a livello, rispetto alla planimetria originaria del 1939

51 fiscontranc infatli due ambienfi supplementari {12 cucina e la camera 3) | corret-

amente indicati nella nuova planimetria catastale del 2003. dalle verifiche sffet-

uate pressg Pufficio condonoe del comune di Napoli non risultane pervenute istan-

ze di condono edilizio per 'appartamento_pagaetto del procedimento di espropria-

ione immobiliare (vedi allegato 5) . non essendovi nessun aggiornamento della

Helllampliamenta. Dalle ricerche effettuate presso i competenti uffici comunali non

rilasciate nel passato che vadano a

SON0N emerse concessioni e licenze ed

egittimare 'ampliamento effettuato, frattandosi di immobile in pieno centro storico

dove sono_consentiti soli interventi di manutenzione ordinacia e stracrdinaria.,

restaurg e risanamento conservative non & pessibile sanare ampliamento effet-

ualo per ol sara necessario procedere alla demolizione e al rpristing delle siato

ai hioghi pre ampliamenio, risulta sanabile | soppalching deposito.

e ‘}q e —
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QUESITO G

Verlficare ia regolarita dei beni sotto il .pmﬁm edilizic ed urbanistico, indi«

cando in quale spoca fu realizzato Fimmobile, gii estremi del provvedimento au«

| torizatorio, 1a rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento :

| che e gli estremi degli atti autorizzativi .

medesimo, & segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita emodiﬁ~=

L'immobile pignorato sito in Napoli al Vico Pergola a Sant’Antonio Abate n°24 é

un appartamento collocato al terzo Piano di_un_edificio per civili abitazioni .

come “Unita edilizia di base pre ottocentesca originaria o di ristrutturazione a

corte — art.64 "[vedi certificato destinazione urbanistica allegato 5) trattandosi di im-

maobite collocato in edificio ottocentesco non si rileva |a presenza di concessioni 9 E

licenze edilizie. o g

Per 'edificio non & stata rinvenuta licenza di agibilita {vedi allegato 5). Non risuitano,

presso gli uffici comunali, richieste di DIA_SCIA o altri titoli autorizzativi per

proprietario 0qgi pignorato sia sul nominativo dei proprietari precedenti (vedi allegato

.5)

Na quanto costatato in fase di accesso, & emerso che l'immobile oggetto del

rocedimento di espropriazionea immobiliare risulta conforme alla planime-

jria catastale aggiornata al 18/06/2003 . Si riscontrano solo due lievi incon-

nruenze evidenziate in verde nella planimetria dell’ appartamento (vedi allegato 7}

- ja presenza di un soppalehing deposito. Dal confronto della planimetria catastale

Hel 18/06/2003 con la planimeatria storica del 31/12/1939 oltre che una jegasra

L0




madifica della distribuzione degll spazi interni risulta evidente che Fanpartamento

5 gtato ampliato a discapito del terrazzo a livello, rispetto alla planimetria origi-

naria del 1939 si riscontrano infatti due ambienti supplementari (la cucina e la

H

camera 3 vedi planimelria allegato 7) , correttamente indicati nella nuova plani-

i

metria catastale del 2003. dalle verifiche effetiuate presso fufficio condono del

della leqgge 47/85 legge 724/94 e legge 326/2003 le verifiche sono state effetiuate

sai_a nome dell'attuale proprietaria che a nome dei proprietari precedenti) non

H

éssendovi nessun aggiornamento della_planimetria catastale tra il 1939 e il 2003

non & possibile desumere l'epoca dellampliamento. Dalle ricerche effettuate pres-

5o i competenti uffici comunali non sano emerse concessioni e licenze edilizie

Hlasciate nel passato che vadano a legittimare Yampliamento effettuato, trattandg-

tenzione ordinaria e straordinaria . restauro e risanamento conservativo non &

possibile sanare 'ampliamento effeftuato per cui sara necessario procedere alfa

Hemalizione e al ripristing dello stato dei luoghi pre ampliamento,

Per effettuare i favor di demolizione si_dovra affrontare una spesa dicirca €

20.000€ comprese le variazioni catastali s il costo del tecnico incaricalo per la

wwwwwwwwwwwwwwwwwwwwwww ._.Dbrafica

Essendo rispettate le altezze minime previste per gli ambienti accessori risulta

sanahile il soppalching depqsito realizzate sopra Pambiente bagno & corridoio per

sanare il iulto sard necessario provvedere alia redazione di una CILA In sanatoria

er sanare il tutto si_doved affrontare una spesa.dicirca € 3.000€ comprese le

variazioni catastali e il costo del tacnice incaricato per la pratica .
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1 caso di opere abusive,controliare Ia-'pdé'éi'_'h.ilité di 'séﬁatoria ai sensi deﬂ_"a"r:t _

QUESITO H

de! decreto del presidente della '_F't_ebub:tﬂ_'ic_a del 6 Giugno 2001, n°38¢:':é.=_ gli

__aventuali costi defla stessa; altrimenti verificare F'eventuale presentazione: di

istanze di condono,indicando it soggéﬁcﬁ_ istanté'_. e la normativa in "férza' del[a

quale Fistanza sia stata presentats, lo stato del procedimento,i costi per il Gon-

_seguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da

corrispondere; in ogni-altr caso,verificare,ai fini delfistanza di condono,’

_ _giudiéafaffig'-pﬁ'ss: 'év'e_ni;iél_r'ﬁer_ité_ ﬁr_ésér’jﬁare;"i;he gl immo'bi_i'i' éign'o'rati':_si

viste dall'art. 40 comma 6 o dalf art. 17 comma 5

‘art. 46, comma 5, del decre-

delia legge 28 Febbraio 1985, n°47 ovvero dell

blica del 6 Giugno 2001, n°380 speci-

Da quanto accertato, presso | competentt uffici comunali e da quanto constalato

in fase di sccessosirileva la presenza di opere abusive nellappartamento pi-

anerato.

L’ immobile risulta conforme alla planimetria catastale aggiornata al

G VAT e




18/06/2003 , Siriscontrano solo due flevi incongruenze evidenziale in verde nella

tanimetria dell’ appartamento {vedi allegato 7) e la presenza di un soppalchine

ito del terrazzo a livello, rispetto alla planimetria originaria del 1939 si riscon-

frano infatti due ambienti supplementari {la cucinag e la camera 3 vedi planimetria

llegato 7) . correttamente indicati nella nuova planimelria catastaie del 2003,

dalle verifiche effettuate presso Pufficio condono del comune di Napoli hon

risultano pervenute istanze di condono edilizlo { ai sensi delia leqage 47/85

eqgge 724/94 e leaqge 326/2003 le verifiche sono state effettuate sai_a nome

dell'attuale proprietaria che a nome dei proprietari precedenti — vedi allegato 5)

non essendovi nessun agaiomamento della planimetria catastale tra il 1939 e il

e presso i competenti uffici comunali non sono emerse concessioni e licen-

& edilizie rilasciate nel passato che vadano a legittimare Pampliamento

effettuato, trattandosi di immobile in pieno centro storico dove sono consentiti soli

nterventi di manutenzione ordinaria e straordinaria , restaurg e risanamenta con-

I . Bervativo non € possibile sanare 'ampliamento effettuato per cui sard necessario

Per affettuare | lavor di demolizione delle opere abusive realizzale si dovra af-

hrocedere alla demolizione e al ripristino_dello stato dei lwoghi gre ampliamento.

frantare una.spesa dicirea € 20.000€ compresa le variazioni catastali e i costo del

o
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Per sanare. iLsoppalching denosito realizzato sopra lambiente bagno 2 corridoio.
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sard necessario provvedere alla redazione di una CHLA In sanatona per sanars i

tutto si_dovrd affrontare una spesa di circa € 3.000€ comprese le variazioni cata-

stali e 1l costo del tecnico incaricato per {a pratica. .

Dalla verifiche effettuate presso Vufficio antiabusivismo del comune di Na-

:poli non si riscontra I'esistenza di ordinanze di demoiizione relative

all’immobile pignorato.

QuEsITO |

Verificare,

‘Tesistenza “della " dichiarazione_di_aqibilita, previa acquisizione

GEIE-'a'gg'i{s_m'a_tc__;_ceftiﬁcatq di destmaz:one urbanistica. L'esperta dara conito, poi,

te de!t’indiég.-'disz pre\f':?t_é'zidhé_ e_ng_ggé;i_

commi 2 fer ¢ quater, del d.Igs. 2005 n192, come introdotto dal d.lgs. 28/2011.

Dall'analisi della documentazione rinvenuta e come attesiato suila documenta-

zione fornitami dallufficio tecnico del comune di Napoli (vedi allegato 5) é emer-

so che per 'edificio in cui & collocato 'Appartamento oggi pignorato _non &

stata rinvenuta licenza di agibilita

Non é stato reperito 'aftestato di certificazione energetica o 1'attestato di

restazione energetica e di consequenza non si conosce 'indice di presta-

zione energetica in esso contenuto per redigerse un APE attestato di certifica-

rione energetica si stima sara necessaric affrontare una spesa di € 300,00

QUESITOS
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Dalla documentazione rinvenuia presso | preposti uffici dell’agenzia delie

entrate e dalle informazioni raccolte nel corso del sopralluego ho appurato

che 'appartamento pignorato & occupato dal

e oeeEEY™oer [immobile di vicel Pergola a Sant’Antonio Abate n°24, é stato

registrato telernaticamente presso I'ufficio deil’agenzia delle entrate di Casoria

DPNA1 UT CASORIA TEK ) al numero 2711 serie 3T anno 2017 il contratto

reqistrato in data 10/04/2017 & scaduto in data §9/04/2021 — il corrispetiivo

anuo dei cancne d'afiitto previsto & stato fissato in 3.000 € annui pari a 250.00 €

BN risultano registrati

ulteriori contratti di locazione (vedi allegato 4).

QUESITOK
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connessi con il carattere storico artistico;nonché l'esistonza di formalita,vincoli &
oneri,anche di natura condominiale,che saranno cancellati o che comunque ric
sulteranno non opponibiti dall’acquirente.

Dalte verifiche effettuate & emerso che a parlire dalla trascrizione del

all'interno del perimetro di contribuenza del "consorzio di bonifica paludi di Na-

poli e Volla (vedi aliegato 2), dall’analisi dello statuto del consorzio & emerso

che il consorzio ha il potere di imporre contributi ai proprietari dei beni immobili

presenti nel comprensorio di competenza che fraggono beneficio dalle opere di

honifica effettuate dal consorzio, i confributi  costituiscono  oneri  reali

sull'immobile e sonoe riscossi direttamente dal consorzio . ovverp per mezzo dei

concessionari del servizio di riscossione dei tributi. Tulll coloro che utifizzano

canali consortili come recapito di scarichi, in regola con le norme vigenti in ma-

teria di depurazione e provenienti da insediamenti di gualungque natura, sono

obbligati @ contribuire alle spese consortili in proporzione al beneficio oftenuto.

Tutt gli utenti tenuti all'obbligo di pagamento della tariffa dovuta per il servizio

di_pubblica fognatura, sono esentali dal pagamento del contributo di bonifica

connesso ai servizi di raccolta, collettamente. scolo_ed allontanamento delle

acaue meteoriche che in questo caso specifico rimane a carico della regione,

resta P'ebbligo del pagamento dei contributi di bonifica relativi ai benefici di dife-

sa idraulica discendenti dalia corrispondente altivith svolta dal Consorzio (vedi

allegato 2) per tutt gli immobili inseriti nella perimetrazione del consoizio arrive-

ra quindi con cadenza reqolare, richiesta di pagamento det contribute di bonifi-

ca (vedi statuto consorzio aliegato 2).

T




Non _si segnala l'esistenza di alire formalitd e vincoli.anche di natura con-

i dominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirenie o che sa-

ranng cancellati o ancora che sarannoe da questo non opponibiki |

'Non_si rileva la_presenza di__oneri_di natura condominiale gravanti sul bene .

Vimmobile & un appartamento collocato al terzo planc di un edificio per civili abitazioni

con_condominio non costituito , non c'é amministratore di condominio e gl abitant

provvedono in proprio alla gestione del fabbricate vista l'assenza di un amministratore

inon si ha riscontro di eventuali quote condominiali insoiute.

Non si riscontra per il fabbricato "esistenza di procedure in corso.

Non si riscontra I'esistenza di quota condominiale per la gestiong ordinaria

del fabbricato.

Per Fimmobile pignorato non sone siati riscontrati vincoli derivanti da contratii inci-

denti sull'attitudine edificatoria o i vincoli connessi con il carattere storico artistico dell’

immabile, il CTU seanala che a partire dalla trascrizione del 27/12/2013 tulta la zona s
I

buenza del “consorzio di bonifica paludi di Napoli e Volla, I'area in cui si traocva

_il'immobile ricade in zona soffoposta a vincolo Aereoporiuale legge 58 del 1963 (gli

edifici posti in guesta zona devono avere un altezza max inferiore a 117 m )

QUESITO L




hitps/idati. agenziadeldemanio. it - portale open demanic nella ZoNa in cul sorge

il fabbricato in cui & collocato I' immobile pignorato  non si identificanc beni

demaniali — L'immobile pignorato non ricade sy suolo demaniale (vedi

allegato 11

QUESITOM

Verificare se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia

i gid _dé_li_béféte__ aniche se il _rg_af__aﬁy debito non’ sia a_néééfé':"s'cad'dtcg; su

lla data delta




! Laddove il diritto sia a favore di éoggétto pubblico, 'asperto veriﬁcljéﬁfé s_g .1saggeﬂo

concedente sia un ammiﬂi_Straziorie statale od un azienda autonoma_ﬁéiiu stato {nel

qual caso verificherd se sussistane i presupposti per considerare il d'ifittb'gstisit&_"a_i

sensi degli art. 1 della legge n*16 del 1974 o 60 della legge n°222 def 1985) oppure

eventualments ai sensi della legge n°1766 del 1927 {acquisendo Ia 're.ia_tiva: docu—

mentazione sia presso l'ente locale che presso l'ufficio usi civici del setiore B.CA.

della r_eg_iéhe Campania). In tale ultima ipotesé,'!'a'c?dove do_vésse risﬁ_j_téfef i'a's.:éé_'h:z_a'

di atti di affrancazione del bene, Fesperto sospendera le dﬁé'ké:_?idnf di stima & depo-

sitera nota al G.E. corredata da relativa documentazione.

Dglle verifiche effettuate il bens pignorato non & gravatlo da censo livello o

a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,

usi civici (vedi allegato 11).

QUESITO N
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abitazione, ecc.), anche di natuira condominiale

Saranno, invece cancellati o regolarizzati al momento delia vendita a cura e

spese della procedura iscrizioni di ipoteca e trascrizioni di pign'o'r'aiﬁen't'i'._--_

?:iviie abitazione sito in Napoli al vico Pergola

¥incoli e oneri che resteranno a carico dell’acguirente:

Non si rileva la presenza di domande giudiziali

tura

+ Non sirileva la presenza di convenzioni matrimoniali o provvedimenti di asse-

i
i

gnazione della casa coniugale

» Non sirileva la presenza di altri pesi ¢ limitazioni d'uso

Dalle verifiche effetiuate & emerso che a partire dalla rascrizione del

27/42/2013 tutta la zona in cui si ritrova 'immeobile pignorato & stata inserita

allinterno del perimetro di contribuenza del “consorzio di bonifica paludi dii

Nanoli e Volla per cui annualmente si & tenuti al pagamento del contributo,

s Non sirileva sulf'edificio 'imposizione di vincoli storici artistici

Dall'analisi della documentazione raccolta e consultata risultano le seguenti iscri-

Vincoli e oneri che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura: B

zioni e trascrizioni preaiudizievoli che saranno regolarizzate dalla procedura:

e In Data 17/12/2009 rettifica delliscrizione di ipoteca volontaria derivante da;

P
concessione a garanzia di mutuo (nell atto di compravendita poi nefl’atto di mu-l' .

HE e

3

tuo e infine nell'atto di pignoramento per errere era stata indicata la particelia ca-

__tastale n°61_invece che la correlta particella 51- atti tutti poj rettificati) _riportata ;-

- 40 R




al Reqgistro Particolare al n°8883 Reqistro Generale n° 46689, Formalitd di ri-

_ferimento iscrizione n°3306 del 2003

o in Data 09/04/2010 reftifica della trascrizione di Pignoramento Immobile

{nell'atio di compravendita poi nelfatto di mutue e infine nell'atte di pignoramento

per srrore era stata indicata la particella catastale n°681 invece che |a corretta par-

ticella 51- aiti tutti poi rettificatl) Reqistro Particolare al n°6119 Registro Gene-

rale n® 9633 . Formalita di riferimento trascrizione n°24196 del 2008

QUESITO O

______Fornire ogni informazione concernente:

!

__ 1) Limporto annuo delie spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese

- condominiali ordinarie}; .

entiali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

‘Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni

- anteriori ;é_lia'_:ijéta 'qgé,].ga perizia; a

4y Eventuali cause In corso

L 'immobile pignorato & un appartamento sito al terzo piano di un immobile

i

per civile abitazione sito in Napoli alla via Vico Pergole a Sant’ Antonio Aba-

te in un edificio con condominio non costituito dove gli abitanti provvedo-

no in proprio alla gestione del fabbricato. Visto che il condominio non_¢

manutenzione .non risultano spese straordinarie gia deliberate non ancora

scadute , non risultano spese condominiali insolute .

Non sono riscontrabili per Pedificio giudizi pendenti

A




QUESITO P

i Vaiutare complessivamehté i 'ﬁeni,buri riferimento esplicito, ex art 568 c.p

lore di mercato, da determinare procedendo al calcolo delia superﬁéie’ajd;e;i!‘??ﬁ;ﬁpb;_lg

specificando quelia commerciale, def valore al metro quadro e del valore complessi-

vo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni di stima , ivi compresa

la riduzione del valore di mercato praticata per Fassenza delia garanzia per i

bene venduto e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per git oneri di re'cjﬁ-_

tarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e di manutenzione,fo stato di possesso. i vin-

coli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive (doman-

de giudiziali, convnzioni matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge, altri pesi o limitazioni o' uso), nonché per eventuali spese condominiali in-

solute. Indicare quindi il valore finale def bene, al netto di tali decurtazioni e corre-

zioni.

Ogqgette del procedimentio di espropriazione immobiliare & un appartamento

coliocato terzo piano un  edificio per civili abitazioni sito in Napoli al Vico Per-

gola a Sant’ Antonio Abate n°24— siamo in un quadiers popolare nei pressi

della stazione cenrale,

L immobile ricade in zona A - Centro Storico - del vigente PRG di Napoli,

L'appartamento oggetio del procediments di pignoramente immobiliare & meglic

identificato al NCEU del comune di Napoli alla Sez VIC Foglio 14 - Particella

51 — Sub 17- categoria catastale A4 — classe 4

.'immaobile pignorato & un appartamento per civile abitazione posto al Ter-

izopiano di un antico edificio di impianto pre ottocentesco con corte interna, sito

in Napoli al Vico Pergola a §. Antonio Abate n°24 (vedi aliegalo 5e 6).

LA,




L'appartamento coflocato al terzo plang ha affaccio nel cortile del fabbricate,

sul retro e su vico Pergola, L'appartamento & medlio identificato al NCEU de] co-

mune di Napoli alla Sez VIC al Foglio 14 - Particella 51 — Sub 17. L’immobite &

i

per intero di proprieta deldNNGEENERE

Per |'edificio non & stata rinvenuta licenza di agibilitd (vedi allegato 5),

L’appartamento, con tripla esposizione, conta 3 vani + accessori, altre un

terrazzino a Hvello e un balconcino, & composto da un ingresso, 3 camere da,

cucina, bagno . e ripostiglic con accesso diretto dal terrazzo. L aliezza utile in-

terna & di circa 3.15 m nella parte originaria dell'appartamento , Vampliamentc

effettuato in epoca non databile ha invece un altezza utile dj circa 2,75 m, il ba-

ano_ed il comrridoio hanno un altezza inferiore pari a 250 in quanto nella parte

_Isuperiore & stato ricavato un soppalco con funzione di deposito, la supetrficie

netta dell’ appartamento compresi il balcone e il terrazzo {(considerati per guo-

‘ta parte al 25%)_& pari a 84,00 mq. la superficie commerciale & pari $6,00 mq

compresi il balcone e il terrazzo {considerati per guota parte al 25%;.

Con questo guesito mi si chiede di determinare il valore commercigle dei bani,

alla data odierna, per la vendita nell’ ambito di un procedimento di espropriazioni

immobiliare. Rappresentando il valore di mercato il pil probabile prezzo che un

compratore sarebbe ragionevolmente disposto a pagare per l'acquisto del sud-

dette immobile, ritengo opportuno procedere alla valutazione del bene con jl me-

H

todo detto per comparazione o stima sintetico comparativa,

I procedimento in esame si basa su una considerazione semplicissima: se sul

‘mercato_un_certo bene viene contratlato a_determinati prezzi e di tali prezzi si

AR - -




‘conosce lentita e fe modalita di pagamento, & sostenibile che anche il bene in

considerazione, una volta immesso sul mercato, possa assere allineato allo stes-

S0 prezzo.

Per quanto riguarda il mercato immobiliare oecorre considerare cha pani cespite

qode di un suo monopolio_di posizione che o rende unico nel_suo genere, nel

|

ture in impianti ecc,

Si_possono perd reperire prezzi “fatti’ di immobili_assimilabili per ubicazione ,

parificabili per caratteristiche, consistenza, ecc. ovviamente non si pud presume-

re che in solo prezzo fatio possa rappresentare validamente Yandamenio del

mercato: occorre la presenza di una pluralith di prezzi tali da poter formare una

“scala di valori”,

Se si avessero a disposizione molti prezzi relativi a beni assimilali & sl polessere

porre su un diagramma, si potrebbe constatare che Ia distribuzione della curva

che emerge da tali collocazioni sul grafico, assume la forma tipica della curva

Gaussiana. con una cuspide centrale che rappresenta il valore modale, cssia il

valore pi{l probabile per que! tipo di immobili con quella_ubicazione caratteristi-

_iche, ecc., orbene tale & il valore che si pud assumers per la stima sintelico com-

parativa.

si dovesse costruire la curva Gaussiana dei prezzi fatti per immobili assimilabili,

le mercuriali che altro non sono che dei valorl modati pubblicati da enti di ricerca, .

si andrebbe incontro ad un lavoro immane. Sopperiscono aif'gccarrenza letabel- | ool
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camere_di commerclo, societd immobilian di grandi_dimensioni, istitull bancari,

eco.. ¢he sulla base di moltissime esperienze_ di mercato di cui spno In posses-

s0, per Vattivita che loro stessi svolgono, determinano i valori modali e li tabulano

%biicati nelle grandi cittd, in genere ogni sei mesl, possona essere assunti_per le

stime sintetico — comparative, fatta avvertenza pero che occorre tenere ben pre-

sante la situazione peculiare del cespite, restando infeso che di solite e mercu-

riali sono riferite a unitd immobiliari urpane libere da vingoll locatizi, in condizioni

medie di manutenzione e conservazione . suddivise per classi d'eta {fino a 10

anni, da 10 a 35 anni, oltre i 35 anni} in normale stato di conservazione. Con

‘opportuni_coefficienti correttivi si pud tener conto delallezza del piano, della

Per procedere alla stima dell'immobile utitizzerd quindi le tabelle mercuriali

dell’OMI (Osservatorio Mercato Immaobiliare) per la zona in esame, della citla

di Napoli_{Na), aggiormnate al secondo semestre 2020, desunte dal_sito islituzio-

nale delfagenzia del territorio www.agenziaterritoric.t  applicando i relativi

coefficienti di correzione, in modo da individuarne il oit probabile valore di mer-

cato (vedi allegato 10).

STIMA

ne standard per abitaziond del tipa in esame in normale stato manutentivo sono:

Valore minimo quotaziones OMl 110000€fmg




! Valore massimo quotazione OMl  1650,00 €/mg

Per le locazioni le guotazioni standard per abitazioni del tipo in esame sono:

i Valore minimo locazione OMI 3.4 €/imqg X mese

Valore massimo guotazione OMl 50 €/mgxmese

Per 'immaobile in esame calcolo guindi i coefficiente correttive K

dati

K1 {coefficiente taglio superficie)} =05

K: {(coefficiente livello di piano) = 0.8

ricavo

K {coefficiente correttivo) = (K1+ (K2 * 3)

4

K=0,725

Superfice commerciale = 96,00 mq

Valore Normale Unitario = 1100+(1650 —~ 1100)°0,725

Valore Normale Unitario = 1498.75 €/mq

Stima (€ 1.498.75x 96.00 m?) = € 143. 880

Questo valore & pero riferito ad un immaobile in normali condizioni ma-

nutentive con buone caratteristiche costruttive coliocato in_posizione

ottimale, va ora calcolato per 'immobile un coefficiente di merito che

permetta di adequare la stima alle caratteristiche proprie dell'immobile,

alla sua posizione alla vetustitd defla struttura e il grade di_conserva-

zione.

Ricavato un coefficiente di merito paria - 20% :

Non ho detratto nulla tenendo della posizione delt
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ratteristiche proprie e della vicinanza con servizi primari.

Ho detratto il 15% tenuto conto delio stato manutentivo dell'edificio in cui si

trovano gli immobili oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare

| Heo detratto un 5% per lo stalo di possesso del immaobile tenuto conto che

& abitato da un inquilino con regolare di contraiti di locazione.

Non ho detratto nulla per i vincoli e gli_oneri giuridici non eliminabili

dalla procedura

RICAVO QUIND! UN VAL ORE DI STIMA PARI A:

(€ 1498.75 x 96,00 m?) — 28.776.00 = € 115,104

Daila cifra cosi ottenutaparia € 115,104 vanno scomputati:

« L’onere per la demoiizione delle opere abusive presenti sul terrazzo

pratica .

« L’onere per la redazigne di una CILA in sanatoria per sanare il sop-

nalchino deposito _pari a € 3.000€ comprese le variazioni catastalie it

costo del tecnico incaricato per la pratica .

« Il costo dell’Attestato di Prestazione Energetica pari a € 300,00

TOTALE VALORE DI STIMA PER L INTERA UNITA IMMOBILIARE DETRAT-

Ti GLI ONERI 89.804 €

TO AL LIBERQ MERCATQ .VADRO ORA A CALCOLARE UN PREZZO BASE

D'ASTA ADEGUATO ALLA VENDITA FORZATA DELLIMMOBILE — vado .

B e e




_iquindi a calcolare un nuovo prezzg che tenga conto :che limmobile potrebbe !

non esser immediatamente disponibile alla data di agqgiudicazione | delle

?diverse modalita fiscali esistenti in sede di vendita forzata, delle possibili

?oscinazioni di mercalo che pofrebbero verificarsi, dell’ ulteriore deperimento

§che da qui alla vendita subiranno sia l'immobile che 'edificio, delia mancata

§

Eqaranz:’a per vizi e mancanza di qualita. S
TENUTO CONTO DEL CONTESTO DELLE CARATTERISTICHE PROPRIE

DELL'IMMOBILE, SISTIMA CHE UNA GIUSTA RIDUZIONE DA APPLICARE .

SIA PARLAL 10% RICAVIAMO PERTANTO CHE UN GIUSTO PREZZO Di

BASE D’ASTA PER LA VENDITA FORZATA DELL'IMMOBILE PIGNORATO

SIA PAR|A80.823,60 £ .

Il. VALORE Al MOQE PARIAB41.91 € AL MG

QUESITO Q

 8i tratti di quota‘indivisa, valutare sia la: s'qfé_'?@;_uo'ta, tenendo conto

della maggiare difficolts di vendita per le quote indivise, sia dellintero cespite:

precisi infine se il bene risuiti comodamente divisibile, identificando, in caso af-

fermativo; le parti che potrebbero essere separati in favore defla procedura e

redigendo se del caso un prirmo progetlo di divisione

L immobile oggeito del procedimento di espropriaziong immobitiare, sito nel comune ¥ 7

di Napoli al Vico Pergola a Sant'/Antonio Abate { & un appartamento collocato al terzo =

piano di_un_edificio per civifi abitazioni , I'edificio_in cui é collocato I'immobiie

pignorato & classificato nel vigente PRG come "Unita edilizia di base preotto-

i
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mune di Napoli alla Sez VIC al Foglio 15 - Particella 51 — Sub 17 risulta_per

lintero di proprietél

i

del’esecutata.

L'unita immobiliare pignorata per intero, non risulfa divisibile in natura.

QUESITOR

Acq_ij_isi_re certificato dello stata civile delf'esecutato. In particolare in caso di esi-

st_ér_:i'zza*di_ rapporto di coniugio, I'esperto acquisira certificato di matr_i‘mbnib

ﬁér"'_és't:f‘ét{o.:p'res'so it comune del_'!uogo in cui é.sfafo ce_iebrato it 'nftat_r_i'rﬁ.tin'ic,

y 9), gli sposi hanno




arch MARINA LALA

¥ia Canzenella Vecchia, 44

| 80125 NAPOLY Tel 0815935779

! Cod. Fisc LiA BERHE 74166 FRIGN
Portita IVA 055359121216

QUESITO S

. Verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni

pignorati, riferendo lo stato delle stesse.

Dalle verifiche effsttuate non si rigcontra la pendenza di altre procedure esecutive

relative al beni oggetio del presente provvedimento di espropriazione immobiliare.

» CONCLUSIONI

Nel ringraziare la $.V.ll.ma per la fiducia accordatami. la sottoscritta & a digposi-

zione per ulteriori chigrimenti. U PO -

Napoli L'esperio stimatore

Aschi Marina'Lala
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