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Ist. n. 14 de

» PREMESSA

Con ordinanza pronunciata in data 02/02/2017 comunicatami dalla cancelleria nella |

p. 21/11/2024

n data 03/02/2017, la S.V.l. nominava me sottoscritta arch. Marina Lala, nata a Na-

oli il 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 Tecnico d'Ufficio nel procedimento di Espropriazione im-

mobiliare iscritto al numero 761/2014 Ruolo Generale Esecuzioni ,

Conferendomi ’incarico di:

‘a) Verificare, preliminarmente, la completezza della documentazione di cui all”

~_art 567 c.p.c.

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

J54e64

ciascuno degli immobili espropriati, i certificati delle iscrizioni si estendano al ven-

tennio anteriore alla trascrizione del pignoramento e se la certificazione delle tra-

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

tivo od originario precedente il ventennio, nonché se il procedente abbia deposi

A ARNA

tato I'estratto catastale attuale (relativo alla situazione di una partita al giorno deh.

1 Serial#: 23ede42266eb3e5f8019dfb5b3
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rilascio del documento) o quello storico (relativo ai passaggi del bene da un pos-

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

segnalando quindi i documenti mancanti o inidonei e I'eventuale mancanza di

continuita delle trascrizioni;

~In caso di acquisto del bene in regime di comunione legale |'esperto dovra esten-

dere tale verifica anche alle frascrizioni ed iscrizioni contro coniuge

dell'esecutato;

e AL

|

t

i
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_ | b) Identificare precisamente i beni oggetto del pignoramento con indicazione |

per ciascun immobile di almeno tre confini e dei dati catastali (sia di quelli con-
tenuti nell'atto di pignoramento, sia di quelli attuali, con la indicazione di tutte le
variazioni eventualmente intervenute e della loro epoca).

L'ausiliario procedera alla formazione, ove opportuno tenuto conto delle caratteri-
stiche dei beni pignorati, di piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e i

dati catastali completi per tutti gli immobili compresi in ciascun lotto.

_ Laddove sia indispensabile, e comungue previa istanza scritta da rivolgersi al

G.E. (in cui siano specificamente indicate le esigenze di indispensabilita) ed auto- |

rizzazione dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e
dell'accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente appro-.
P'esperto avra cura di assicurare la maggior appetibilita dei beni, evitando la costi-

tuzione di servitu di passaggio;

¢) Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto, mediante |la esatta

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

JJQdfb5b3l 54e64

1 23ede42266eb3e5f80

ra con riferimento ad ognuno degli immobili,della tipologia di ciascun immobile, |

della sua ubicazione ( citta, via, numero civico, piano, eventuale 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 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 sulla

base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto,

L

della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’'atto di acquisto nonché |

= - AN
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all'art.

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

anche il contesto in cui essi si trovano, le eventuali 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 fini della su-

_perficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, le con-

dizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche in-

terne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento |'attuale stato di ma-

nutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa e, in

3e5f8019dfb5b3454e64

caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

L IR
F R
—

i

Oani lotto dovra esser formato e descritto nel corpo della relazione, in risposta al«, g

_.:_'r!; ﬁ

y presente quesito, secondo il seguente prospetto sintetico : LOTTO n. 1 (oppu- 2
3

| re LOTTO UNICO) : - piena ed intera (oppure quota di %, '/s, ecc.) proprieta (o g
a

- | altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in ...... alla via ...... n°..., B g
piano .... Int ....; & composto da ......... ,confinacon ........asud , con ...... a | W

@

- nord, con ...... ad ovest, con ..... ad est, é nel C.F. (0 C.T.) del comune di ...... al o §
4

| foglio ..., plla ...... (exp.lla ..... 0 gia scheda ), sub ...... ,cat ...  Classe ...... g

. rendita ..... {ord ..... . ra. ......) . il descritto stato dei luoghi corrisponde alla §

| :

,? consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a....... ), oppure lo stato | = o

] dei luoghi € conforme ( o difforme .........) rispetto alla istanza di condono n° <

<

. . . :

....... bresentata it ... oppure, limmobile & abusivo e a parere | 2

s

5 J :

E

| |
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

—dell’'esperto estimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. ...... (per il

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

zona ..... (per il terreno). PREZZO BASE euro ...............}

LOTTOn. 2:ecc.

d) Identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’esatta rispon-

denza dei dati specificati nell’ atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, ed in particolare con

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

nienza, eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del

catasto, acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante

~ (previa autorizzazione del G.E.).

[
b

1) difformita dei dati catastali identificativi det bene contenuti nell’atto di pigno-

L'esperto riferira nel corpo della relazione al G.E., in risposta al presente quesitch. :
\h

| tutte le situazioni in cui dovesse riscontrarsi la difformita dei dati catastali, quali : |

ramento e di quello dell'atto di acquisto con i dati della scheda catastale; 2)

difformita dei dati catastali identificativi del bene contenuti nell’'atto di pighora-_

attuali:

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

presso la conservatoria, relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione

_ Ricostruire tutti i passaggi di proprieta, anche acquisendo gli atti necessari |

del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta ante-
_riore al ventennio che procede la stessa, senza limitarsi alla pedissequa ripeti-

_zione degli accertamenti gia riportati nella documentazione ipocatastale o nella

certificazione sostitutiva depositate ex art.567 c.p.c. dal creditore procedente.

| EEN E—1 ,__'_6‘—_

I|
i
|
|
|
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particella di terreno insistano i manufatti sub-astati.
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In tale ottica, 'esperto segnalera anche tutti i frazionamenti e le variazioni ca-

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

risultanze dei registri catastali, e specificando altresi, esattamente, su quale ex

L'esperto avra sempre cura di riscontrare le eventuali situazioni di comproprieta

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

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 partecipanti.

Laddove poi 'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva

di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo, 'esperto dovra avere cura di /*:

verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se P'usufruttuario sia anco- }(:,

ra in vita. A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmente

di morte di quest'ultimo.

Verificare la regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché 'esistenza della di-

chiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certi--

h)

1
|

L

ficato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa;

Verificare la regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indi-

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

rizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento me- |

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

gli estremi deqli atti autorizzativi .

In caso di opere abusive,controllare la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art 36 |

del decreto del presidente della Repubblica del 6 Giugno 2001, n°380 e gli even- |

.L.?_‘
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tuali costi della stessa; altrimenti verificare 'eventuale presentazione di istanze di

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

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

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

gni altro caso,verificare,ai fini dell'istanza di condono, che l'aggiudicatario possa

_eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni

previste dallart. 40 comma 6 o dall’ art. 17 comma 5 della legge 28 Febbraio

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

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

guimento del titolo in sanatoria; ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile,

I'esperto quantifichera gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stes- |

s0; a questo ultimo proposito I'esperto verifichera l'esistenza o meno di ordinanze |

di demolizione relative all’ immobile o alla parte di esso; in caso di abuso non sa-

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

ra prontamente al G.E., il quale provvedera a chiedere al’amministrazione com-/|

/4

_petente le informazioni necessarie ex art. 213 ¢.p.c.;

Verificare, I'esistenza della dichiarazione di agibilita,

dell’aggiornato certificato di destinazione urbanistica. L'esperto dara conto, poi,

\t.
‘J

previa acquisizione .

J54e64

AT

RIN

EALEA

oy

Serial#: 23ede42266eb3e5f8019dfbSb3
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___dell'esistenza o meno dell'attestato di certificazione energetica posseduta |

i)

=

dall'immobile staggito (con contestuale allegazione dello stesso) e, ove presente

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

2 ter e quater, del d.Igs. 2005 n192, come introdotto dal d.lgs. 28/2011.

Indicare lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore

o da terzi, e , in quest’ ultimo caso, a che titolo. Ove essi siano occupati in base
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ad un contratto di affitto o di locazione, verifichi la data di registrazione, la data di |

|
|
scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato |

della causa eventualmente in corso per il rilascio;

Ist. n. 14 deP. 21/11/2024

| k) _Indicare I'esistenza di formalita, vincoli ed oneri,anche di natura condominiale, |

_gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli

derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli

connessi con il carattere storico artistico; nonché I'esistenza di formalita,vincoli e

oneri, anche di natura condominiale,che saranno cancellati o che comunque ri-

sulteranno non opponibili dall’acquirente.

| ) Verificare se i beni pignorati ricadono 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 siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi

gnorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

l'informazione sull’ importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenkt

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

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

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

~___relativi al bene pignorato. In particolare I'esperto verifichera laddove possibile — |

_per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo e la natura del |

soggetto a favore del quale sia costituito il diritto di uso civico (se pubblico o pri-

vato). All'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. per- |

sone fisiche;istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori)

___lesperto verifichera — acquisendo la relativa documentazione — se sussistano i
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|~ presupposti per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usuca-

pione (ad es. laddove l'originario enfiteuta o livellario, od ogni suo successore,

avesse ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare al-

cuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo I'immobile

___come libero da qualunque gravame, e siano decorsi almeno 20 anni).

) Laddove il diritto sia a favore di soggetto pubblico, I'esperto verifichera se il sog-

‘getto concedente sia un amministrazione statale od un azienda autonoma dello

stato (nel qual caso verifichera se sussistano i presupposti per considerare il dirit-

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

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

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

sendo la relativa documentazione sia presso I'ente locale che presso I'ufficio usi i

7R

- ~ £
57 -'\Q‘

%

civici del settore B.C.A. della regione Campania). In tale ultima ipotesi, laddog )
ZIMARINA T

dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene, I'esperto sospende %‘ _‘L Al -‘f\ ?J

G iF

b |
le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata da relativa documenta- NLL

zione.

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

cando in sezioni separate quelli che resteranno a carico del acquirente e quelli

che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura.

In particolare restano a carico dell’acquirente:

1) Domande giudiziali (precisando se |a causa sia ancora in corso ed in che sta-

to) ed altre trascrizioni;

|
|

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniu-

|
|
I
|
=
=
|
|
|
|
|
|
!
|
|
|
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| o) Fornire ogni informazione concernente:

Ist. n. 14 de

gale al coniuge

4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, |

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

Saranno, invece cancellati o regolarizzati al momento della vendita a curae |

spese della procedura iscrizioni di ipoteca e trascrizioni di pignoramenti. |

p. 21/11/2024

1)

condominiali ordinarie);

L'importo annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese |

teriori alla data della perizia;

~4) Eventuali cause in corso;

p) Valutare complessivamente i beni,con riferimento espiicito, ex art 568 cpg:\a\j ,
iy

valore di mercato, da determinare procedendo al calcolo della superficie

dell’immobile specificando quella commerciale, del valore al metro quadro e del

) L ot A

T ioe [L LA

)(."\ R l N )‘T\

. valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di

stima , ivi compresa l|a riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza

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

ra distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manu- |

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 |

assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d’ uso), non-

ché per eventuali spese condominiali insolute. Indicare quindi il valore finale del

bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.
B
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

1 q) Nel caso si tratti di quota indivisa, valutazione: sia della sola guota, tenendo

conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise, sia dell’intero ce- |

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

_affermativo, le parti che potrebbero essere separati in favore della procedura e |

redigendo se del caso un primo progetto di divisione;

r) Acquisire certificato dello stato civile dell’esecutato. In particolare in caso di esi- |

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

estratto presso il comune del luogo in cui & stato celebrato il matrimonio, verifi-

— —

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

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

gnorati, riferendo lo stato delle stesse.

_possono inviare note critiche alla relazione entro il termine del 15 Giugno 2017.

> SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

|Dopo aver provveduto a raccogliere, presse gli uffici di competenza,la documentazio-

ne catastale, la documentazione dei registri immobiliari nonché ad analizzare la do-

cumentazione dei registri delio stato civile e dopo aver verificato la completezza della

documentazione ipocatastale agli atti, fino alla data ultraventennale dalla trascrizione

_|del pignoramento, ho analizzato tutta la documentazione e richiesto ai competenti

A Emesgo Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFIGATES CA G1 Serial#: 23ede42266eh3e5T80196b50345464

|uffici la documentazione necessaria per il corretto svolgimento delle operazioni di

consulenza.

=12 - 4N ‘> |
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'RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

QUESITO A

_ Verificare, preliminarmente, la completezza della documentazione di cui all’ art
567 c.p.c.
| _In particolare I'esperto specifichera nel corpo della perizia se, con riferimento a cia- |
scuno degli immobili espropriati, i certificati delle iscrizioni si estendano al ventennio |
anteriore alla trascrizione del pignoramento e se la certificazione delle trascrizioni |
| (sia a favore che contro) risalga all'ultimo atto di acquisto a titolo derivativo od origi-
nario precedente il ventennio, nonché se il procedente abbia depositato I'estratto ca-

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

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

<

< ©

~_mento) o guello storico (relativo ai passaggi del bene da un possessore a ad un altro )% .3_.\ ﬁ
s [32]

nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoeramento), segnalando quindi | do-" 'i'*'l—&-F'%--f-ftg - Ly §

1 - . =ho

! et g o | F A g LALA L Mg

cumenti mancanti o inidonei e I'eventuale mancanza di continuita delle trascrizioni; \(5_ P | _,;‘r’ Q

; {705 i

| Incaso di acquisto del bene in regime di comunione legale 'esperto dovra estendere | ™ 3
- 2

| tale verifica anche alle trascrizioni ed iscrizioni contro il coniuge dell'esecutato; — =
3

Gli immobili pignorati, sono tre, tutti siti nel comune di Portici (Na), si tratta di e
o

a

una villetta sita in Portici al Viale Camaggio n°13 costituita da due unita immobiliari 2
m

'_

(un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale deposito al piano seminter- | = %
@

|rato) e un appartamento collocato al quarto piano di un edificio per civili abitazioni ;
4

|sito in Portici alla via Zumbini n° 51 talvolta detta via Rossano. Per semplificazio- D
Ine analizzero separatamente 'appartamento e la villetta rispondendo all'intero quesito | §
| :

[prima per un immobile e poi per l'altro. | =
,.IP, p pot per laliro. S —— L —_—,

| |

Appartamento sito in Portici alla Via Rossano n°51 !

L’appartamento é collocato al quarto piano di un_edificio per civili abitazioni

A CTI 13- —_—
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_|sito in Portici alla via Rossano n° 51 (per estrema precisione il CTU evidenzia che

I'edificio & sito alla confluenza tra via Rossano e via Zumbini, una targa stradale posta

a pochi metri dal cancello di ingresso al cortile del fabbricato, riporta "Via Rossano” il

civico indicato & il 51 ma in alcuni documenti reperiti I'immobile risulta a via Zumbini -

51 ex via Rossano mentre il comune nei documenti che mi ha rilasciato indica via

Zumbini 51 talvolta detta via Rossano) I'appartamentoc meglio identificato al NCEU del

comune di Portici al Foglio 1 - Particella 134 — Sub 25 risulta dopo la sentenza di

30/01/2013 (rep 330/2013) annotata in data 06/08/2014 ai numeri 40182/11143 di

esclusiva proprieta del signoi coniugato in

regime di separazione dei beni (vedi allegato 9).

_|IL’immobile ogqgi oggetto del pignoramento sito in Portici alla via Rossano n°® 51

1
- Th =

meglio identificato al NCEU del comune di Portici al Foglio 1 - Particella 134 — Sub

25 risulta venduto da in data 30/07/2008 |

_la la vendita é stata dichiarata nulla

_|dopo la sentenza di simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici

1#: 23ec‘e42266e 3e5f8019dfb5b3454e64

|

emessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013) e annotata in data 06/08/2014 ai numeri

|40182/11143

In data 22/01/1998 con atto del notaio Covino Fiorella di Torre Annunziata Rep n®

25084 trascritto in data 04/02/1998 ai numeri registro generale n°3148 e reqistro parti-

colare n°2447 - il signor ha acquistato

ida I’appartamento oggi oggetto del pi-

gnoramento, nell’atto per errore, i dati catastali venivano indicati con la particella erra-

ta risultava infatti che 'immobile era sulla particella 234 invece che sulla particella

— AL E ¥ -14- 20 0 00 _
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|Italo Pasolini rep 193314 trascritto a Napoli in data 11/06/1987 ai numeri registro

|la completezza, allegati alla procedura ho rinvenuto, copia dei certificati di iscrizioni e_|

|datta in data 05/01/2015 dal notaio Alberto Caprioli che copre il ventennio dal _/
L

[13/05/1987 a tutto 05/01/2015.

_|visure storiche, mappali e planimetria vedi allegato 1), nonché a consultare ex novo
|la documentazione dei registri immobiliari fino alla data ultraventennale dalla trascri-

|zione del pignoramento, confrontando tutto quanto rinvenuto con la documentazione

Ist. n. 14 de

Martino Salvatore in data 23/07/2008 trascritto a Napoli in data 30/07/2008 ai numeri

registro generale n°42363 e registro particolare n°27508 nell'atto viene precisato che

I'immobile & correttamente individuato dai seguenti dati catastali NCEU del comune |

di portici Foglio 1 - Particella 134 — Sub 25

La signora ‘aveva a sua volta acquistato

I'immobile oggi oggetto di pignoramento in data 13/05/1987 con atto del Notaio

generale n°15555 e registro particolare n°12101 (vedi allegato 2)

Dall’ analisi della documentazione allegata alla procedura ho potuto verificarne

trascrizioni relativi al'immobile pignorato e copia della certificazione ipocatastale re-
o
Vs

—

\ff".: M
£

POl
Ay

— iR

: - 3 e
\Dopo aver provveduto a raccogliere la documentazione catastale completa (visure, \‘\ SUNH N

trano differenze , non si riscontrano mancanza di continuita nelle trascrizioni, si

'segnalano nuove iscrizioni o trascrizioni non riportate nella certificazione notarile (In

_|data 18/06/2013 I'immobile oggetto del presente procedimento viene sottoposto con

decreto del tribunale di Napoli a sequestro conservativo .La trascrizione & individuata

|ai numeri Registro Generale 25095 e Registro Particolare 19021 - [I CTU specifica

-15-
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

che nella visura catastale esistono delle imprecisioni a nome é stato
indicato non I'atto con cui ha acquistato il bene da ma l'atto con cui lo
[stesso ha venduto a . La documentazione agli atti copre il ven- B - B

ltennio precedente.

Sulla base dei documenti consultati risultano le seguenti iscrizioni e trascrizioni pre-

giudizievoli (vedi allegato 2 e 3) :

e In Data 22/09/2009 I'immobile oggi oggetto del presente procedimento viene sot-

toposto a ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di cambia-

li_a favore di B _ L’iscrizione & del |

22/09/2009 N°57502/8945.

e |In Data 08/10/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti regi-

strata ai numeri Reqgistro Generale 43751 e Registro Particolare 29851.

e In Data 10/11/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti reqi- |

strata ai numeri Registro Generale 43752 e Registro Particolare 33099.

=

e In data 18/06/2013 I'immobile oggetto del presente procedimento viene sottopo,-*'_-';:" 4

_|La villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13 & costituita da due unita immobilia-

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

by
L
sto con decreto del tribunale di Napoli a sequestro conservativo ._Lajascri_zio_néié;‘

individuata ai numeri Registro Generale 25095 e Registro Particolare 19021.

1} — . — — - — — e,

!Villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13

\ri un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale deposito al piano seminter-
|

_|rato) il tutto & meglio identificato al NCEU del comune di Portici al Foglio 4 - Particel-

_|la 148 — Sub 1 (I'appartamento) — Sub 2 (il locale deposito nel seminterrato) la villetta

risulta dopo la sentenza di simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di

AW G I | = -16 - e —— —— = FA
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_|Portici emessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013) annotata in data 06/08/2014 ai nume-|

coniugato in regime di separazione dei beni (vedi allegato 2).

|1l signor e consorte sposati in regime di comunione dei beni dal

24/04/1993 hanno optato per la separazione dei beni in data 07/03/1994 con atto

del notaio Caiazzo Raffaella (vedi allegato 9 — certificato di matrimonio).In data

17/06/2008 ¢ stata poi omologata la separazione consensuale tra i coniugi.

|
LA i(_;_li immobili oggi oggetto del pignoramento sito in Portici al viale | Camaggio
|

!n°13 meglio identificati al NCEU del comune di Portici al Foglio 4 - Particella 148 — |

_|Sub 1 e 2 risultano trasferiti, in esecuzione degli obblighi assunti in sede di se-
parazione, da

.il trasferimento é stato dichiarato nullo

L3e$f8019dfb5b34l54e64 |

dopo la sentenza di simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici-/.i ¢

/% : \ R
lemessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013) e annotata in data 06/08/2014 ai nun’f:qn g %
40182/11143 %

9 &
B In data 17/10/1997 con atto del notaio Covino Fiorella di Torre Annunziata Rep n° ‘_\)Av ___.\.--'-’" 2

123761 trascritto in data 07/11/1997 ai numeri registro generale n°33867 e registro

particolare n°26041 - il signor - ha ac-

quistatoda la villetta oggi oggetto

del pignoramento,nella nota di trascrizione non viene riportato il consolidamento

JUBAPEQ EU QUALIFIED CERTIFICATES C

della nuda proprieta del usufrutto spettante alla signora ho cosi

_|richiesto copia dell’'atto al notaio Covino Fiorella, dall'analisi dell’atto & emerso che

nell’ atto & riportato che la signora detentrice dell'usufrutto & dece-

|duta in data 26/01/1997 da questo si ricava quindi che all'atto della vendita effettuata

A G | -17- __.'.
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_lindata 17/10/1997 il signor era nel pieno possesso del bene.

aveva a sua volta acquisito la pro-
E:prieté del bene in virtu dell’atto di divisione del notaio Leopoldo Mangieri di
J!Portici del 24/06/1991 con il quale
| hanno ceduto a
la quota parte dell'immobile oggi oggetto di pignora-

mento e derivante dalla successione di . Sull’immobile

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_|vi & clausola di usufrutto parziale a favore di

_|Dall' analisi della documentazione allegata alla procedura ho potuto verificarne la

completezza, allegati alla procedura ho rinvenuto, copia dei certificati di iscrizioni e

|trascrizioni relativi allimmobile pignorato e copia della certificazione ipocatastale re-

datta in data 05/01/2015_dal notaio Alberto Caprioli che copre il ventennio dal Sl

24/06/1991 a tutto 05/01/2015. oL

3

3
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Dopo aver provveduto a raccogliere la documentazione catastale completa (visure, \\ VAN /A |

= oo 2

. . . -l_“/ 2

visure storiche, mappali € planimetria vedi allegato 1), nonché a consultare ex novo 2

o

a

la documentazione dei reqgistri immobiliari e atti notarili fino alla data ultraventennale e — g

dalla trascrizione del pignoramento, confrontando tutto quanto rinvenutocon lado- | i

@

cumentazione agli atti ho potuto constatare che rispetto a quanto riportato agli atti, -

4

=]

non si riscontrano differenze , non si riscontrano mancanza di continuita nelle | 3

|trascrizioni, si segnalano nuove iscrizioni o trascrizioni non riportate nella certifica- §

<

8

_|zione notarile (In data 18/06/2013 I'immobile oggetto del presente procedimento viene | 3

sottoposto con decreto del tribunale di Napoli a sequestro conservativo .La trascrizio- R <

S

<

ne & individuata ai numeri Registro Generale 25095 e Registro Particolare 19021) £

:

-18- g
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©
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Ist. n. 14 de

La documentazione agli atti copre il ventennio precedente. =

|Sulla base dei documenti consultati risultano le seguenti iscrizioni e trascrizioni pre-

giudizievoli (vedi allegato 2) :

¢ In Data 08/10/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti

p. 21/11/2024

registrata ai numeri Registro Generale 43751 e Registro Particolare 29851.

e In Data 10/11/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti

~registrata ai numeri Reqistro Generale 43752 e Registro Particolare 33099,

| eIn data 18/06/2013 I'immobile oggetto del presente procedimento viene sot-

colare 19021.

QUESITOB

Identificare precisamente i beni oggetto del pignoramento con indicazione

. perciascun immobile di almeno tre confini e dei dati catastali (sia di quelli con-

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

___variazioni eventualmente intervenute e della loro epoca).

L'ausiliario procedera: alla fermazione, ove opportuno tenuto conto delle caratte-

_ristiche dei beni pignorati, di pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confiniei

_dati catastali.completi per tutti gli immobili compresi in ciascun lotto.

Laddove sia indispensabile, e comungue previa istanza scritta da rivolgersi al

__G.E. (in cui siano specificamente indicate le esigenze di indispensabilita) ed au-

\torizzazione dello. stesso, procedera altresl alla realizzazione del frazionamento |

‘e dell'accatastamento, alleganda alla relazione estimativa i tipi debitamente ap-
[
i
1 - A OVTH TR |
[
i
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I'esperto avra cura di assicurare la maggior appetibilita dei beni, evitando la costi-

Ist. n. 14 de
Arch. MARINA

Via Canzanella Veccl
80125 NAPOLI Tel. 081
Cod. Fisc. LLA MRN 741

PartitaIVA 053591

___provati dallUfficio Tecnico Erariale. Nella formazione deil lotti\ (unico o plurimi) _

LALA
lia, 44
5935779
6 F839N
21216

p. 21/11/2024

tuzione di servitt di passaggio;

|l tre immobili oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare sono tutti

sito nel comune di Portici (Na), si tratta di una villetta sita in Portici al Viale

Camaggio n°13 costituita da due unita immobiliari (un appartamento al piano
rialzato e un magazzino/locale deposito al piano seminterrato) e un apparta-

mento collocato al quarto piano di_un edificio per civili abitazioni sito in Portici

_|alla via Rossano n° 51.

|Appartamento sito in Portici alla Via Rossano n°51

|L’appartamento & collocato al quarto piano di un edificio per civili aﬁﬁm-i’“

|evidenzia che I'edificio & sito alla confluenza tra via Rossano e via Zumbini, una

|
/ P

zioni sito in Portici alla via Rossano n° 51 (per estrema precisione il CTU

_|targa stradale posta a pochi metri dal cancello di ingresso al cortile del fabbrica-

to, riporta “Via Rossano” il civico indicato & il 51 ma in alcuni documenti reperiti

I'immobile risulta a via Zumbini 51 ex via Rossano al comune di portici I'edificio

Irisulta su via Zumbini 51 ) l'appartamento meglio identificato al NCEU del co-

mune di Portici al Foglio 1 - Particella 134 — Sub 25 I'immobile risulta dopo

|la sentenza di simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici

_lemessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013) annotata in data 06/08/2014 ai nume-

_[ri 40182/11143 di esclusiva proprieta del signor

coniugato in regime di separazione dei beni, confina a Nord Est

|con il cortile condominiale e cassa scale , a Sud Est con il pianerottolo condo-

il I | )|
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_\miniale di distribuzione ai piani, a Sud Ovest con il cortile comune condominiale

|e con il sub 23 infine a Nord Ovest con i viali comuni dell'adiacente complesso
|

INA CASA (vedi allegati1-2-7).

_|Pappartamento e quelli contenuti nell’ atto di pignoramento. || CTU fa rileva-

re che nella sola visura catastale erroneamente viene riportato per I'immobile

come indirizzo viale Gioacchino Rossini 51 (strada posta in un'altra zona del

|lcomune di Portici ) invece che via Rossano 51, l'indirizzo risulta invece corretto

sulla planimetria catastale. Analizzando il mappale e quindi la posizione della

particella 134 del foglio 1 si fuga comunque ogni possibile dubbio sull’ esatto

indirizzo dellimmaobile (vedi allegato 1)

It CTU fa rilevare che non si rilevano variazioni catastali effettuate dopo la

zioni d’ufficio che non modificano I'identificativo catastale .

Dalle verifiche effettuate & possibile vendere Punita immobiliare meglio

G1 Serjal#: 236de422664b365f8019dfb5b3454e64

identificata al NCEU del comune di Portici al Foglio 1 Particella 134 sub 25

|

esclusivamente in un unico lotto.

Villetta sita in Portici al Viale | Camaqggio n°13

|La villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13 ¢ costituita da due unita

UBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES C

limmobiliari, un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale deposito al

_|piano seminterrato, il tutto & meglio identificato al NCEU del comune di Portici

al Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 ('appartamento) — Sub 2 (il locale deposito

nel seminterrato) la villetta risulta dopo la sentenza di simulazione , del tribuna- |

A OTI 2 - AL
|
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_le di Napoli, sezione distaccata di Portici emessa in data 30/01/2013 (rep

330/2013) annotata in data 06/08/2014 ai numeri 40182/11143 di esclusiva

proprieta del signor coniugato

in regime di separazione dei beni (vedi allegato 9),in data 17/06/2008 & stata poi

omologata la separazione consensuale tra i coniugi.

|| due sub della villetta confinano a Nord, Ovest, Sud ed Est con il cortile/giardino

della villetta stessa, la particella 148 su cui & collocata la villetta confina Nord

_|Ovest con viale | Camaggio a Nord Est con il cortile particella 147, a Sud Est

[con cortile particella 244, a Sud Ovest con il cortile particella 230 (vedi allegati 1
[

[
|7).

rilevare, che le planimetrie catastali dei due sub sono invertite ovvero, al

seminterrato che nella visura catastale & identificato dal sub 2 corrisponde poi la

~|planimetria catastale dell’'appartamento che nella visura catastale viene individu-

ato dal sub 1 , viceversa al piano rialzato I'appartamento che nella visura cata-

|stale & identificato dal sub 1 corrisponde poi la planimetria catastale del locale

seminterrato sub 2 (vedi allegato 1)

|l CTU fa rilevare che non si rilevano variazioni catastali effettuate dopo la

trascrizione del pignoramento le variazioni riportate in visura sono varia-

zioni d’ufficio che non modificano I'identificativo catastale .

Dalle verifiche effettuate é possibile vendere le unita immobiliari meglio

identificata al NCEU del comune di Portici al Foglio 4 Particella 148 sub 1 e

Isub 2 esclusivamente in un unico lotto.

s -22- — = VAN
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_|In definitiva otteniamo due lotti :

Lotto 1 costituito dall’appartamento a via Zumbini 51 a volte detto via Rossano

51 meglio identificata al NCEU del comune di Portici al Foglio 1 Particella

134 sub 25

Lotto 2 costituito dalla villetta a Viale | Camaggio 13 meglio identificata al NCEU

del comune di Portici al Foglio 4 Particella 148 sub 1 esub2

QUESITO C

Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto, mediante la esatta

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, eventuale numero di inter-

no), degli accessi, dei confini (in numero pari almeno a'tre), dei dati catastali (sia

42266eb3e$f801Ldfb5b3J54e64 |

di quelli attuali che di quelli precedenti la variazione catastale per ipotesi interve-

|

~nuta in pendenza della procedura esecutiva, vale a dire"'depo il pighoramento),
delle eventuali pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla

_base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto,
della scheda catastale, delle indicazieni contenute nell'atto di acquisto nonche

nella relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all'art.

EU QUALIFIED CERTIFICATES CIL G1 Serial#: 23ed

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

o

L

o

ianche il contesto in cui essi si trovano, le eventuali difformita delia situazione §
PR g

! W 1 ! i

___reale rispetto a quella catastale , le caratteristiche € la destinazione della zona e ‘38

dei servizi da essa offerti noncheé le caratteristiche delle zone confinanti.

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

3 Firmatol Da: MARINA LAL‘A Emes:
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_niali (es. posti auto comuni, giardino ecc.) la tipologia, l'altezza interna utile, la
composizione interna, la superficie netta , il coefficiente utilizzato ai fini della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, le
condizioni di manutenz_iqne.'_le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche
interne di ciascun immobile, precisando per ciascun elemento |'attuale stato di

____manutenzione e — per gli impianti — |a loro rispondenza alla vigente normativa e,
___in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.
Qgni lotto dovra esser formato e descritto nel corpo della -relazione, in risposta al
presente quesito, secondo il seguente prospetto sintetico : LOTTO n. 1 (oppu-
~__reLOTTO UNICO) : - piena ed intera (oppure quota di %, '/s, ecc.) proprieta (o
_ altro diritto reale) di.appartamento (o terreno) ubicatoin ...... allavia ...... g lifees

piano .... Int ....; &€ composto da ......... ,confinacon........asud , con ...... a

nord, con ...... ad ovest, con ..... ad est, e nel C.F. (o C.T.) del comune di ...... al

foglio ..., p.lla...... (explla..... o gia scheda ), sub ......, cat. ieneee ClASSE L .

__rendita ..... (ord ..... (r.a. ....); il descritto stato dei luoghi corrisponde alla con-

_sistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a ......); oppure lo stato dei

luoghi & conforme ( o difforme ......... ) rispetto alla istanza di condonon® ........
presentata il ........ 49 ¢ ..oppure, limmobile & abusivo e a parere dell'esperto
estimatore puo (o non puo) ottenersi sanatoria ex artt. ...... (per il fabbricato);

risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona ... .. (per

il terreno). PREZZO BASE euro ............... q

LOTTO n. 2: ecc.

|Oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare sono tre unita immobilia-

[ri tutte site nel comune di Portici (Na), si tratta di un appartamento collocato al
|

=24~
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quarto piano di un edificio per civili abitazioni sito in Portici alla via Zumbini

51 a volte denominata via Rossano n° 51 e una villetta sita in Portici al Via-
le Camaggio n°13 costituita da due unita immobiliari (un appartamento al piano
rialzato € un magazzino/locale deposito al piano seminterrato)

|
|_Lotto 1 - Appartamento sito in Portici alla Via Zumbini 51 a volte detto via

|Rossano n°51

A __il-_’_appartamento panoramico, collocato al quarto piano di un edificio per

civili abitazioni sito in Portici alla via Zumbini 51 a volte detta via Rossano

n° 51 4 piano interno 24 & meglio identificato al NCEU del comune di Portici al

Foglio 1 - Particella 134 — Sub 25, siamo in una zona a carattere prettamente

residenziale vicino al centro cittadino , 'immobile risulta dopo la sentenza di

simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici emessa in data

e42266eb3e5f8019dfb5b3454e64 |

30/01/2013 (rep 330/2013) annotata in data 06/08/2014 ai numeri 40182/11143 di

3/2014 a | = 3
Q
[%¢]
N
esclusiva proprieta del signor =L =
3
—
coniugato in regime di separazione dei beni risulta espropriato per intero , .
(@]
0
non si rilevano variazioni catastali effettuate dopo la trascrizione del pigno- 5
C
[
@
Ll

ramento le variazioni riportate in visura sono variazioni d’ufficio che non

|
modificano P'identificativo catastale . L’immobile confina a Nord Est con il

cortile condominiale e cassa scale , a Sud Est con il pianerottolo condominiale

di distribuzione ai piani, a Sud Ovest con il cortile comune condominiale e con il

_sub 23 infine a Nord Ovest con i viali comuni dell’adiacente complesso INA
CASA
Non si riscontrano pertinenze (nella nota di trascrizione dell'atto del 22/01/1998

20 =
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del notaio Fiorella Covino trascritto a Napoli 2 in data 4/02/1998 ai numeri Regi-

p. 21/11/2024

_|stro generale 3148 e reqistro particolare 2447 viene riportato che sono parti co-

muni del fabbricato la casa del portiere la guardiola I'atrio 'autoclave con relativo

|locale ed i lastrici solari parte dei quali adibiti a stendibiancheria).

Durante il sopralluogo & emerso che rispetto alla planimetria catastale deposita-

___|del tecnico incaricato per la pratica .

ta, nella realta la distribuzione degli spazi interni & stata modificata, le modifiche

effettuate riguardano i soli ambienti interni, non vanno ad aumentare la volume-

“{tria dellimmobile ne sono visibili dall'esterno, per sanare la situazione e regola-

|rizzare le modifiche effettuate sara necessario fare una SCIA in sanatoria ed
|
|affrontare una spesa di circa 3.500 € comprese le variazioni catastali e il costo .7

/s

[ON
L

(88
:

i
A&

\

sori e tre balconi di cui due panoramici, € composto da un ingresso soggior-

_|no, 2 camere da letto, una camera adibita a stanza da pranzo, cucina, bagno

_|,bagnetto di servizio e lavanderia. L’ altezza utile interna € di 2,90m, la superfi-

icie netta dell’ appartamento compresi i balconi (considerati per quota parte al

7 ‘Q_,-‘: Y

4 II
L’appartamento, panoramico con tripla esposizione, conta 4 vani e ac_ce§-\ twilly

25%) ¢é pari a 120,00 mq, la superficie commerciale & pari 135,00 mq com-

presi i due balconi (considerati per quota parte al 25%).

L'appartamento in buono stato manutentivo, & facilmente accessibile dalle scale

condominiali servite anche dall'ascensore, gli impianti dell’ appartamento in nor-

male stato manutentivo , non hanno la certificazione di conformita per la messa a

norma e le certificazioni sara necessaria una spesa stimata di circa 2000 € .

L’'impianto di riscaldamento condominiale € stato sospeso con delibera condomi-

niale del 22 -23/11/2016 , i termosifoni visibili nelle foto dell'appartamento sono
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_{quindi non funzionanti ne si era proceduto alla data del sopralluogo effettuato in

data 09/03/2017 a rendere |'impianto autonomo.

Dalle verifiche effettuate € possibile vendere I'unita immobiliare in oggetto esclu-

sivamente in un unico lotto.

ILOTTO 1: - Piena ed intera proprieta di appartamento panoramico collocato al

bini 51 a volte detta via Rossano n° 51, pianc quarto ; & composto da un in-

gresso soggiorno, 2 camere da letto, una camera adibita a stanza da pranzo,

quarto piano di un edificio per civili abitazioni sito in Portici alla viaZum- |

p. 21/11/2024

_lcucina, bagno ,bagnetto di servizio e lavanderia - confina a Nord Est con il corti-

le condominiale e cassa scale , a Sud Est con il pianerottolo condominiale di

|distribuzione ai piani; a Sud Ovest con il cortile comune condominiale e con il

sub 23 infine a Nord Ovest con i viali comuni dell'adiacente complesso INA

CASA, l'appartamento & nel C.F. del comune di Portici al Foglio 1 - Particella

134 — Sub 25, cat. A2, classe 6 , rendita € 587,47; il descritto stato dei luoghi

non corrisponde alla consistenza catastale, la distribuzione degli spazi interni &

stata modificata, le modifiche effettuate riguardano i soli ambienti interni non

|vanno ad aumentare la volumetria del’immobile ne sono visibili dall’esterno, per

I'edificio vi & regolare licenza edilizia n°24 del 4/05/1964 e variante n°25/50 del

|07/04/1967, sempre per 'edificio risulta rilasciata licenza di abitabilita in data8

|maggio 1968

|
L’immobile ricade in zona B - edifici in zona residenziale satura - del vigen-

_te PRG di Portic, PREZZO BASE € 212.159,694.

|
| = -27-
|
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[immobiliari, un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale deposito al

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_|Lotto 2 - Villetta sita in Portici al Viale | Camaggion®13

La villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13 & costituita da due unita

|piano seminterrato, il tutto € meglio identificato al NCEU del comune di Portici

nel seminterrato, siamo in una traversa laterale di Corso Garibaldi ,in pieno cen-

tro cittadino, in una stradina tranquilla riqualificata di recente con sbocco a mare,

al Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 (I'appartamento) — Sub 2 (il locale deposito |

_caratterizzata dalla presenza di numerose villette di inizio secolo miste a edifici di

edilizia moderna, 'immobile risulta dopo la sentenza di simulazione , del tribu-

|nale di Napoli, sezione distaccata di Portici emessa in data 30/01/2013 (rep

330/2013) annotata in data 06/08/2014 ai numeri 40182/11143 di esclusiva

proprieta del signor coniugato

ot ¥ =

lin regime di separazione dei beni ,in data 17/06/2008 & stata poi omologata la

effettuate dopo la trascrizione del pignoramento le variazioni riportate in

|visura sono variazioni d’ufficio che non modificano I’identificativo catasta-

separazione consensuale tra i coniugi. Non si rilevano variazioni catastali

le/giardino della villetta stessa, la particella 148 su cui & collocata la villetta

_|confina a Nord Ovest con viale | Camaggio, a Nord Est con il cortile particella

230. Si riscontra |la presenza di pertinenze, la pertinenza & costituita dall’area

le. | due sub della villetta confinano a Nord, Ovest, Sud ed Est con il corti-

_|scoperta cortile e giardino posta tutta intorno alla villetta delimitata dalla

recinzione e individuata dalla particella 148 (I'area esterna di pertinenza della

villetta tutta (sub 1 e sub 2 & riportata nell'atto del notaio Fiorella Covino del

A QT -28-
|
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Durante il sopralluogo & emerso che rispetto alla planimetria catastale deposita-

ta, nella realta sono state effettuate delle modifiche, la distribuzione degli spazi

interni & rimasta sostanzialmente invariata nel sub 1, ma i due sub, Sub 1

(r'appartamento) — Sub 2 (il locale deposito nel seminterrato) sono stati collegati
da una scala interna (cosi come gia risultava nella planimetria storica scheda

n°17494102 priva di data di presentazione), parte del sub 2 e stato scavato per

| - . . .
_laumentarne l'altezza e renderlo tutto fruibile, sempre nel sub 2 (il seminterrato) &
1

|
!seminterrato un unico grande ambiente adibito a cucina e un bagnetto di servi-

_|zio. E stata inoltre eliminata la scala esterna di accesso al seminterrato. La Villet-

volendo & possibile parcheggiare 1/ 2 auto, & composta al piano rialzato da in-

|gresso, corridoio ,saloncino, due camerette , una camera matrimoniale, bagno e

ta indipendente di quattro vani e accessori con giardino e cortile esterno (dove

|lavanderia posta in veranda — sopra al bagno e sopra le scale di collegamento

con il seminterrato sono stati ricavati due capienti ripostigli. Al piano seminterrato

collegato al piano rialzato da una scala interna vi & un ampia cucina € un ba-

gnetto di servizio. L’ altezza utile interna & pari a 3,95 m al piano rialzato e a

2,80 m al piano seminterrato. La superficie netta dell’intera villetta compreso

|le_aree scoperte e la veranda (considerati per le relative quota parte) & pari a

166,50 mq, la superficie commerciale & pari 222,50 mqg comprese le aree

|scoperte e |la veranda (considerati per le relative quota parte) .

Trattandosi pero di due unita immobiliari separate con diversa destinazione d'uso

appartamento al piano rialzato e locale deposito nel seminterrato vanno distinte

=29 -
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le due cose, di seguito viene quindi riportata la superficie netta e commerciale

|dell'appartamento sub 1 comprensivo delle aree scoperte e della veranda consi-

5779
839N
216

derate per quota parte e la superficie netta e commerciale del locale seminterra- |

to sub 2.

Superficie Netta appartamento sub 1 comprensivo delle aree scoperte e della

veranda considerate per quota parte & pari a 122,74 mq

Superficie Commerciale appartamento sub 1 comprensivo delle aree scoperte

e della veranda considerate per quota parte & pari a 157,50 mq la superficie com-

merciale del solo appartamento & pari a 122,00 mq

Superficie Netta reale locale seminterrato sub 2 & pari a 43,70 mqg

Superficie Commerciale reale locale seminterrato sub 2 & pari a 65,00 mqg

Trattandosi di un locale deposito cantina in seminterrato le superfici sia la

Netta che la Commerciale vanno considerate per quota parte del 75% in

definitiva avremo quindi:

_|Superficie Netta locale seminterrato sub 2 & paria 32,776 mq .

Superficie Commerciale reale seminterrato sub 2 & pari a 48,75 mqg

La villetta non e in buono stato manutentivo, all'interno del piano rialzato segnidi

percolazioni derivanti da infiltrazioni provenienti dal lastrico solare di copertura

Isono evidenti in tutti gli ambienti nella camera da letto matrimoniale si riscontrano

|segni di umidita di risalita,la situazione & migliore nel seminterrato dove sono

appena visibili i segni dell'umidita di risalita, anche se si sente odore di umidita.

_|Gli impianti dell' appartamento appaiono in normale stato manutentivo ma non

|hanno la certificazione di conformita. Si segnala inoltre che l'impianto elettrico

avrebbe bisogno di una messa a norma per ottenere la certificazione.

A L2 -30.- .\
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|, _\Nel giardino , sul fondo si segnala la presenza di un piccolo capanno altrezzi

realizzato in ferro e vetro con copertura in lamiera coibentata di circa 10,50 mq e

un altezza di circa 2.30 m.

Dalle verifiche effettuate & possibile vendere le unita immobiliari in oggetto e-

p. 21/11/2024

sclusivamente in un unico lotto.

LOTTO 2: - Piena ed intera proprieta di villino indipendente_sito in Portici al

Viale | Camaggio n°13, piano rialzato sub 1 € seminterrato sub 2 : la villetta &

composta di quattro vani e accessori con giardino e cortile esterno (dove volendo

¢ possibile parcheggiare 1/ 2 auto) al piano rialzato troviamo ingresso posto in

veranda, corridoio, saloncino, due camerette , una camera matrimoniale, bagno e

lavanderia posta in veranda — sopra al bagno e sopra le scale di collegamento / :

[

~|gnetto di servizio — la villetta confinana a Nord, Ovest, Sud ed Est con il corti-

con il seminterrato sono stati ricavati due capienti ripostigli. Al piano seminterralbii}__ Py
N ]

_|collegato al piano rialzato da una scala interna vi € un ampia cucina e un ba-

confina a Nord Ovest con viale | Camaggio a Nord Est con il cortile particella

147, a Sud Est con cortile particella 244, a Sud Ovest con il cortile particella

230 la villetta € nel C.F. del comune di Portici al Foglio 4 - Particella 148 —

|Sub 1 'appartamento, cat. A7, classe 2, rendita € 883,14; nel C.F. del co-

mune di Portici al Foglio 4 - Particella 148 — Sub 2 il seminterrato , cat. C2,

_|classe 4 , rendita € 305,85 il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla con-

___|sistenza catastale, sono state effettuate delle modifiche, la distribuzione degli

|spazi interni & rimasta sostanzialmente invariata nel sub 1, ma i due sub, Sub 1

-31-
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___|da una scala interna (cosi come gia risultava nella planimetria storica scheda

n°17494102 priva di data di presentazione), parte del sub 2 e stato scavato per

|aumen_tame I'altezza e renderlo tutto fruibile, sempre nel sub 2 (il seminterrato) &

|stata inoltre modificata la distribuzione degli spazi interni ricavando al piano

zio. E stata inoltre eliminata la scala esterna di accesso al seminterrato. Per la

seminterrato un unico grande ambiente adibito a cucina e un bagnetto diservi-

villetta costruita in piu tempi, risulta presentata istanza di condono edilizio per la

realizzazione di una veranda e un ampliamento , ai sensi del titolo |V della leqge

_|no & in itinere.

i

\

L’immobile ricade in zona B - edifici in zona residenziale satura - del vigen- '

.\
= i

Identificare catastalmente l'immobile, previo accertamento dell'esatta rispon-

te PRG di Portic, PREZZO BASE€ 372.250,33 €

QUESITO D

jal#: 23ede42266eb3e5f8019dfb5b3454e64 |

_denza dei dati specificati nell' atto di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nel negozio diacquisto, con le risultanze catastali, ed in particolare con
quelli della scheda catastale nonché della planimetria allegata al titolo di prove-

nienza, eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiornamento del
catasto, acquisendo la relativa scheda owvero predisponendola ove mancante

_— _(previa autorizzazione del G.E.). .

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

|
|
EU QUALIFIED CERTIFIJ,ATES CA G1 Seri

1
|
UBAPEJ

tutte le situazioni in cui dovesse riscontrarsi la difformita dei dati catastali, quali :

|
—

ripu
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Ist. n. 14 de

_ 1) difformita dei dati catastali identificativi del bene contenuti nelliatto di pigno-

difformita dei dati catastali identificativi del bene contenuti nell'atto di pignora-
mento e nella nota di trascrizione (Foglio, P.lla, Sub) con le risultanze catastali
attuali;

Oaggetto del procedimento di espropriazione immobiliare sono tre unita immobilia-

ri tutte site nel comune di Portici (Na), si tratta di un appartamento collocato al

___|quarto piano di un_edificio per civili abitazioni sito in Portici alla via Zumbini

|51 a volte denominata via Rossano n° 51 e una villetta sita in Portici al Via-

le Camaggio n°13 costituita da due unita immobiliari (un appartamento al piano

rialzato e un magazzino/locale deposito al piano seminterrato).

\

¢
L’appartamento collocato al quarto piano di un edificio per civili abitazio_n__lﬁ

linterno 24 & meglio identificato al NCEU del comune di Portici al Foglio 1 -

|Particella 134 — Sub 25

|Dalle verifiche effettuate confrontando quanto riportato nella documentazione

allegata alla procedura con quanto riscontrato in fase di sopralluogo e quanto

|riportato sulla documentazione catastale si riscontra la conformita tra lo stato

attuale del bene e quanto contenuto negli atti, nella visura catastale coinci-

|do, numero civico, piano, dati catastali e confini, non corrisponde invece

_[indirizzo riportato in visura, questo é errato, infatti I'indirizzo qui riportato
é viale Gioacchino Rossini 51, che & una strada posta in un‘altra zona di

|Portici, se si fa riferimento al mappale catastale e alla planimetria catastale,

ramento e di quello dell'atto di acquisto con i dati della scheda catastale; 2)

-33-
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_|[tutto coincide infatti sul mappale la particella 134 del foglio 1 & corretta-

mente all’indirizzo, la planimetria catastale riporta correttamente come indi-

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

rizzo via Rossano 51 - il CTU specifica che I'edificio & sito alla confluenza tra

__|via Rossano e via Zumbini, una targa stradale posta a pochi metri dal cancello di

lingresso al cortile del fabbricato, riporta “Via Rossano” il civico indicato € il 51 ma

|lin alcuni documenti reperiti 'immobile risulta a via Zumbini 51 ex via Rossano.

L'attuale planimetria catastale non corrisponde a quanto rilevato in fase di

_laccesso, rispetto alla planimetria catastale la distribuzione degli spazi interni

é stata modificata, le modifiche effettuate riguardano i soli ambienti interni non

vanno ad aumentare la volumetria dell'immobile ne sono visibili dall’esterno.

La villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13 e costituita da due unita

immobiliari un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale deposito al

_|al Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 (I'appartamento) — Sub 2 (il locale deposito

nel seminterrato.

Dalle verifiche effettuate confrontando quanto riportato nella documentazione

allegata alla procedura con quanto riscontrato in fase di sopralluogo e quanto

|riportato sulla documentazione catastale si riscontra la conformita tra lo stato

|attuale del bene e quanto contenuto negli atti, nelle visura catastali coinci-

|
_!;do, indirizzo, numero civico, piani, dati catastali e confini.

il CTU fa rilevare che le planimetrie catastali dei due sub sono invertite ov-
vero, al seminterrato che nella visura catastale & identificato dal sub 2 corrispon-

|de poi la planimetria catastale dell'appartamento che nella visura catastale viene

ACQTL -34- AL
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_lindividuato dal sub 1 , viceversa al piano rialzato I'appartamento che nella visura

catastale & identificato dal sub 1 corrisponde poi la planimetria catastale del loca-

|le seminterrato sub 2

|Le attuali planimetrie catastali non corrispondono a quanto rilevato in fase di

accesso, rispetto alle planimetrie catastali depositate, nella realta sono state

effettuate delle modifiche, |la distribuzione degli spazi interni & rimasta sostan-

_|zialmente invariata nel sub 1, ma i due sub, Sub 1 (I'appartamento) — Sub 2 (il

llocale deposito nel seminterrato) sono stati collegati da una scala interna, parte

del sub 2 e stato scavato per aumentarne I'altezza e renderlo tutto fruibile, sem-

|pre nel sub 2 (il seminterrato) & stata inoltre modificata la distribuzione degli spa-

|zi interni ricavando al piano seminterrato un unico grande ambiente adibito a

cucina e un bagnetto di servizio. E stata inoltre eliminata |a scala esterna di ac- B ey

L385f80]9dfb5b3J54e64

o "\

cesso al seminterrato.

R
_dtiatgr —t\.- <

zione degli accertamenti gia riportati nella documentazione ipocatastale o nella

[}

\M.ﬁe:m - g

—e - st : Lata & 3
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Ricostruire tutti i passaggi di proprieta, anche acquisendo gli atti necessari i
(%]

L

~_presso la conservatoria, relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione <
o

'_

del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta ante- | = i
@

_riore al ventennio che procede la stessa, senza limitarsi alla pedissequa ripeti- 5
>

]

3 Firmata Da: MARINA LALA EmesJo Da: ARUBAPEJ

_certificazione sostitutiva depositate ex art.567 c.p.c. dal creditore procedente.
~_In tale oftica, I'esperto segnalera anche tutti i frazionamenti e le variazioni

‘catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultanti dagli atti di alienazione con_

_le risultanze dei registri catastali, e specificando altresi, esattamente, su quale ex

ACTEC 2 -——-35. =
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~di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo, I'esperto dovra avere cura di

ra in vita. A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed eventualmen-

Ist. n. 14 de

particella di terreno insistano i manufatti subastati.

p. 21/11/2024

L'esperto avra sempre cura di riscontrare le eventuali situazioni di comproprieta

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

con la specificazione della sua natura (comunione legale tra i coniugi oppure

ordinaria, fermo restante che la qualificazione ultima spetta al G.E.) e della misu-

ra delle quote di ciascuno dei partecipanti.

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

verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se |'usufruttuario sia anco-

te di morte di quest’ultimo.

n°51

_|Dall'analisi della documentazione agli atti e dal controllo effettuato consultando i

reqgisti immobiliari e gli archivi catastali (vedi allegati 1-2-3) , ho potuto constatare

___|quanto segue:

L’appartamento oggetto del procedimento di espropriazione im-

mobiliare sito in Portici alla via Zumbini 51 a volte detta via Ros-

sano n° 51 4° piano interno 24 & meglio identificato al NCEU del

comune di Portici al Foglio 1 - Particella 134 — Sub 25 - nell'ultimo

ventennio non sono stati fatti frazionamenti e/o variazioni catastali, le

EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23ede42266eb3e5f8019dfb5b3454e64 |

|

_variazioni riportate in visura sono variazioni d’ufficio che non

modificano FPidentificativo catastale ne la consistenza , vanno

-36.-
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

solo ad aggiungere ulteriori dettagli a quanto gia presente, la
planimetria attualmente presente presso gli archivi catastali risale al
27/08/1968.

L'unita immobiliare oggetto del procedimento di pignoramento immo-

biliare, risulta di esclusiva proprieta del

coniugato in regime di separazione dei be-
ni (vedi allegato 9), Non si evidenziano riserve di usufrutto.
L’immobile pignorato risulta venduto da

in data 30/07/2008 a

_1a vendita é stata dichiarata nulla dopo la sen-

L%

tenza di simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di A‘“’ 3

&
Portici emessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013) e annotata in data _,\f- .

l.
N

N

06/08/2014 ai numeri 40182/11143. Dopo la sentenza di simulazione GIF ]

e

F

. I'immobile risulta ora di esclusiva proprieta del signo

L]

___to 'immobile oggi oggetto di pignoramento in data 22/01/1998

non si evidenziano riserve di usufrutto.

Il signor aveva acquista-

trascritto in data 04/02/1998 ai humeri registro generale n°3148 e re-

gistro particolare n°2447 vedi allegato 2)da

o

9dfb5b3454e64

G1 Serial#: 23ede42266eb3e5f80

|

nell’atto per errore, i dati catastali venivano in-

dicati con la particella errata risultava infatti che I'immobile era sulla
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B e FAS &

2009

Firmato Da: MARINA LALA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES C

=g



vo catastale & poi stato rettificato con atto del notaio Di Martino Salva-

tore in data 23/07/2008 trascritto a Napoli in data 30/07/2008 ai nu-

meri registro generale n°42363 e registro particolare n°27508 (vedi al-

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

legato 2) nell'atto viene precisato che I'immobile & correttamente in-

_dividuato dai seguenti dati catastali NCEU del comune di portici

__Foglio 1 - Particella 134 — Sub 25

e lasignora aveva a sua

volta acquistato I'immobile oggi oggetto di pignoramento in data

~13/05/1987 con atto del Notaio Italo Pasolini rep 193314 trascritto

a Napoli in data 11/06/1987 ai numeri registro generale n°15555 e re-

gistro particolare n°12101 (vedi allegato 2)

Villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13

Dall’analisi della documentazione agli atti e dal controllo effettuato consultando i

re quanto segue:

|registi immobiliari e gli archivi catastali (vedi allegati 1- 2 -3) , ho potuto constata- |

o La villetta oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare

sita in Portici al Viale | Camaggio n°13 é costituita da due unita immo-

biliari un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale deposito

al piano seminterrato) il tutto € meglio identificato al NCEU del comune

g zionamento ampliamento effettuato in data 25/11/1985 (la data a cui

di Portici al Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 (I'appartamento) — Sub 2

(J.e42266€_b365f80l-9dfb5b3454e64

ERTIFICATES CA G1 Serial#: 23ei

|

) ! (il locale deposito nel seminterrato). Catastalmente si segnala un fra-

risalgono le attuali planimetrie catastali) precedentemente I'immobile ora

| AQTI -38- A
!
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

soppresso ,era meglio individuato dai seguenti dati catastali comune di

Portici Foglio 4 - Particella 148 ,non era quindi diviso in sub.

Dall'analisi della planimetria storica, priva di data di presentazione, cor-
rispondente alla scheda catastale n°17494102 si evidenzia che piano ri-
alzato e seminterrato nonostante avessero accessi indipendenti erano

collegati anche da una scala interna il cui verso di salita era opposto a

quello odierno. Con le variazioni presentate in data 25/11/1985 il piano

rialzato diviene sub 1 mentre il seminterrato diviene sub 2, sparisce la

scala di collegamento interno tra i due piani, per il piano rialzato sub 1

e42266ep3e5f8019dfb5b3454e64

presente, la planimetrie attualmente presenti presso gli archivi catastali

risalgono sia quella dell’'appartamento sub 1 al che quella del locale de-

lERTIFICATES CA G1 Serial#: 23ej

__posito nel seminterrato sub 2 al 25/11/1985.

_Il CTU fa rilevare, che le planimetrie catastali dei due sub sono in-

dal sub 2 corrisponde poi la planimetria catastale dell’'appartamento che

nella visura catastale viene individuato dal sub 1 , viceversa al piano ri-

Firmato Da: MARINA LALA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED

alzato I'appartamento che nella visura catastale & identificato dal sub 1~

corrisponde poi la planimetria catastale del locale seminterrato sub 2
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Portici emessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013) e annotata in data

~re Annunziata Rep n° 23761, trascritto in data 07/11/1997 ai numeri regi-

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

LALA
Via Canzanella Vecchia, 44
80125 NAPOLI Tel. 081 5935779
Cod. Fisc. LLA MRN 741.66 F839N

21216

Arch. MARINA

PartitaIVA 053591

(vedi allegato1) Gli immobili oggi oggetto del pignoramento risultano

di esclusiva proprieta di

Gli immobili oggi oggetto del pignoramento sito in Portici al viale |

Camaggio n° 13 meglio identificati al NCEU del comune di Portici al

Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 e 2 risultano trasferiti, in esecuzio-

ne degli obblighi assunti in sede di separazione, da

in data 14/07/2008 a

il trasferimento é stato dichiarato nullo dopo la

sentenza di simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di

06/08/2014 ai numeri 40182/11143.

Il signor aveva acquista-

stro generale n°33867 e reqistro particolare n°26041 - da

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

1l CTU fa presente che, nella nota di

trascrizione non viene riportato il consolidamento della nuda proprieta del

usufrutto spettante alla signora _ho cosi richiesto co-

pia dell’atto al notaio Covino Fiorella, dallanalisi dell'atto & emerso che

nell’ atto & riportato che la signora detentrice

dell'usufrutto & deceduta in data 26/01/1997 da questo si ricava quindi

che all'atto della vendita effettuata in data 17/10/1997 il signor

era nel pieno possesso del bene.

l
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Ist. n. 14 de

. ... .. avevaasuavolta acqui-

sito la proprieta del bene, in virtu dell’atto di divisione del notaio

Leopoldo Mangieri di Portici del 24/06/1991, con il quale

hanno ceduto a

__la quota parte dell’immobile oggi oggetto di pignoramen-

to e derivante dalla successione di

Sull'immobile vi é clausola di usufrutto parziale a favore di

~ QUESITOF

Verificare la regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della

1
0

)
_ certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; kf 8

| tratta di una villetta sita in Portici al Viale Camaggio n°13 costituita da due
__unita immobiliari (un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale de-

_|_posito al piano seminterrato) € un appartamento collocato al quarto piano di

Circa la destinazione urbanistica ed i vincoli presenti sul territorio del

comune di Portici,cosi come attestato sulla documentazione fornitami

dall'ufficio tecnico del comune stesso (vedi allegato 5) si riporta che:
e con decreto ministeriale del 04/10/1961 !’'intero territorio del co-

mune di Portici & stato dichiarato di notevole interesse pubblico ai

sensi della legge 26/06/1939 n°1497 ed é quindi sottoposto a tutte

| dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del / ’"TM I
= MARINA
LALA 1

T alma 1 T

p. 21/11/2024
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Ist. n. 14 dero. 21/11/2024

le disposizioni in materia di tutela paesaggistica contenute nella

parte terza — beni paesaggistici del D.Lgs. 42/2004

Tutti gli immobili pignorati,in base al Piano Territoriale Paesistico,

approvato con Decreto Ministeriale del 04/02/2002 ricadono in zo-

na “R.U.A. ” (zona di recupero urbanistico ed edilizio e restauro paesi-

stico ambientale)

Tutti gli immobili pignorati, ricadono in zona “B” (edifici in zona re-

sidenziale satura) del vigente PRG della citta di Portici, approvato

con Decreto del Presidente dell Amministrazione Provinciale di Napoli

in data 16/04/2002 al n°456

Villetta

sita in Portici al Viale | Camaggio n°13

| La villetta risulta costruita in pit tempi, per il piccolo edificio costituito da piano
rialzato & seminterrato risulta presentata istanza di condono edilizio, ai sensi

del titolo IV della legge 47/85, protocollata al n°52588/3485/UT in data

s =T
Appartamento sito in Portici alla Via Rossano n°51 bt <
";}_.-p-:' T )

L'edificio in cui & collocato I'immobile & stato costruito con regolare licenza edili- /“ MARINA ~
o CTNTST TN 3
| S N W LAt o
zia , sempre per I'edificio risulta rilasciata licenza di abitabilita. \O| falea iy 2/
\;\ ! "7[)1 ':{ f Y

Nl E [ i

e U
/

30/11/

1985 — la pratica di condono & in itinere per ottenere il condono stesso &

necessario risolvere la questione del provvedimento di autorizzazione paesag-

gistica in sanatoria (vedi allegato 5) e effettuare un versamento di 650,00 € per

diritti di segreteria e un versamento di 1339,80 € a titolo di sanzione pecuniaria

(vedi allegato 5).

ripulbblicazi

QUESITO G

Verificare la regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indi-

o =42 -
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Ist. n. 14 de

torizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
| _medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e maodifi-

_cheegli estremi'd"egli afti autorizzativi .

_| _leando in quale epoca fu realizzato l'immobile, gli estremi del provvedimentoau- |

p. 21/11/2024

Il CTU specifica che per gli immobili pignorati non & possibile allegare co-

pia delle licenze edilizie e delle licenze di abitabilita in quanto I'archivio

_|generale del comune di Portici in data 27/12/2000 & stato oggetto di incen-

_dio (vedi allegato 5). Per cui non ¢ possibile verificarne la rispondenza delle co-

struzioni alle previsioni del provvedimento medesimo ne segnalare graficamente,

|difformita e modifiche eventualmente apportate nella realta.

|Come attestato sulla documentazione fornitami dall’ufficio tecnico del co-

/
|mune stesso (vedi allegato 5) si riporta che: /4 ‘,w‘
| f‘ 1%
|Appartamento sito in Portici alla Via Rossano n°51 i
\l\-\‘

9dfb5b3454e64

J

L3e5f80

|ta come via Rossano 51 é stato costruito con regolare licenza edilizia n°24

del 4/05/1964 e variante n°25/50 del 07/04/1967, sempre per 'edificio risulta

|L’edificio in cui & collocato I'immobile, sito alla via Zumbini 51 talora indica- ™. | {1/ |

|rilasciata licenza di abitabilita in data 8 maggio 1968

Non risultano, presso gli uffici comunali, richieste di DIA SCIA o altri titoli

autorizzativi per I'immobile in questione il controllo é stato effettuato sia sul

nominativo dell’ attuale proprietario oggi pignorato sia sul nominativo dei proprie-

Da gquanto costatato in fase di accesso, & emerso che rispetto alla planimetria

|catastale depositata,in data 27/08/1978 nella realta la distribuzione degli spazi

__linterni & stata modificata, le modifiche effettuate riguardano i soli ambienti interni

I

|

| o N CTT 43 — A ¢

|
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Ist. n. 14 de

_|{non vanno ad aumentare |la volumetria dell'immobile ne sono visibili dall'esterno

per sanare la situazione andra poi presentata SCIA in sanatoria.

Villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13

|La villetta risulta costruita in piu tempi, per il piccolo edificio costituito da piano

p. 21/11/2024

zazione di una veranda e un ampliamento , ai sensi del titolo 1V della legge

Sk

47/85, protocollata al n°52588/3485/UT in data 30/11/1985 — la pratica di condo-

no e in itinere per ottenere il condono stesso & necessario risolvere la questione

del provvedimento di autorizzazione paesaggistica in sanatoria (vedi allegato 5)

e effettuare un versamento di 650,00 € per diritti di segreteria e un versamento di

1339,80 € a titolo di sanzione pecuniaria (vedi allegato 5). Nella pratica di con-

dono & menzionata la realizzazione del nucleo originale della villetta in data an-
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L it

tecedente il 1942, Ia villetta fu poi oggetto di un altro ampliamento , questa volta ‘Ygf

\
N\

)

legittimo effettuato con licenza edilizia n°112 del 23/02/1961

Non risultano, presso gli uffici comunali, richieste di DIA SCIA o altri titoli

i
":, R CMIN

o

_|autorizzativi per 'immobile in questione il controllo & stato effettuato sia sul

nominativo dell’ attuale proprietario oggi pignorato sia sul nominativo dei proprie-

tari precedenti.

€ Durante il sopralluogo emerso che rispetto alla planimetria catastale deposita-

ta, nella realtd sono state effettuate delle modifiche, la distribuzione degli spazi

interni & rimasta sostanzialmente invariata nel sub 1, ma i due sub, Sub 1

_|('appartamento) — Sub 2 (il locale deposito nel seminterrato) sono stati collegati

|da una scala interna (cosi come gia risultava nella planimetria storica scheda

|
|n°17494102 priva di data di presentazione), parte del sub 2 e stato scavato per

|
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_laumentarne l'altezza e renderlo tutto fruibile, sempre nel sub 2 (il seminterrato) &

stata inoltre modificata la distribuzione degli spazi interni ricavando al piano

seminterrato un unico grande ambiente adibito a cucina e un bagnetto di servi-

|zio. E stata inoltre eliminata la scala esterna di accesso al seminterrato

Per sanare la situazione andra poi presentata SCIA in sanatoria, il CTU fa rileva-

re che comungue non sara possibile procedere al cambio di destinazione d’uso

per il seminterrato (sub 2) che di fatto restera locale deposito,

QUESITO H

In caso di opere abusive,controllare la possibilita di sanatoria ai sensi dell’'art 36 (4 —;1
\.:j ,?E-_%

del decreto del presidente della Repubblica del 6 Giugno 2001, n°380 e gli e- _\'_ g
ventuali costi della stessa; altrimenti verificare I'eventuale presentazione di i- g
stanze di condono,indicando il soggetto istante e la normativa in forza della &
N _quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento,i costi per il con- %
_seguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte oda | ¥
: &

corrispondere; in ogni altro caso,verificare,ai fini dell'istanza di condono, che - 85
o

(%]

L

I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si o 'EET
[

[

trovino nelle condizioni previste dall'art. 40 comma 6 o dall’ art. 17 comma 5 gl @
[a)]

o

delia legge 28 Febbraio 1985, n°47 ovvero dell’art. 46, comma 5, del decre- 5
3

to del decreto del presidente della Repubblica del 6 Giugno 2001, n°380 speci- B o
w

o

<

- ficando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; ove I'abusoe non sia _§

|_ in_alcun modo sanabile, I'esperto quantifichera gli oneri economici necessari
per I'eliminazione dello stesso; a questo ultimo proposito I'esperto verifichera

I'esistenza o meno di ordinanze di demolizione relative all' immobile o alla parte

' VAN dh I | =45 PO
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| di esso; in caso di abuso nen sanabile relativo all'intero immobile o alla maggior
parte di esso, I'esperto ne riferira prontamente al G.E., il quale provvederaa

chiedere all'amministrazione competente le informazioni necessarie ex art. 213

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024
|

| cpc;
|Da quanto accertato, presso i competenti uffici comunali e da quanto con-
|statato durante gli accessi sirileva la presenza di opere abusive nella sola

Villetta sita in Portici al Viale | Camaqggio n°13, meglio individuara al NCEU

del comune di Portici al Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 (I'appartamento) —

Sub 2 (il locale deposito nel seminterrato).

Per la villetta risulta presentata istanza di condono edilizio per la realizzazione di

lata al n°52588/3485/UT in data 30/11/1985 la domanda fu inoltrata dall'allora

una veranda e un ampliamento , ai sensi del titolo IV della legge 47/85, protocol- _(_; K

proprietaria — la pratica di condono & in itinere per ottenere il

|condono stesso & necessario risolvere la questione del provvedimento di autoriz-

- |zazione paesaggistica in sanatoria (ai sensi dell'art 32 della legge 47/85) il co-

mune di Portici in data 11/10/2007 ha emesso provvedimento di autorizzazione

|paesaggistica in sanatoria con protocollo 4263/UT , tale provvedimento secondo

la procedura transitoria prevista dall’art 159 deil D.Lgs 42/2004 , prevede da parte

della sovrintendenza ai BB.AA.P la potesta di annullamento di tale provvedimen-

to esclusivamente per vizi di illeggitimita la Sovrintendenza ai BB.AA.P ha richie-

sto documentazione integrativa senza emettere provvedimento di annullamento

_|per autorizzazione paesaggistica in sanatoria concessa dal comune. Per ottene-

re il condono occorrera quindi interloguire con sovrintendenza ai BB.AA.P per_

|verificare se I'autorizzazione paesaggistica in sanatoria concessa dal comune
|

;. A CTI . -46- A
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__|resta valida o diversamente occorre rinnovare l'iter (vedi allegato 5).

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

Risolto con la sovrintendenza I'efficacia dell'autorizzazione paesaggisticae

segreteria e un versamento di 1339,80 € a titolo di sanzione pecuniaria (vedi

|allegato 5).

QuEsITO |

| Verificare, l'esistenza della dichiarazione di aagibilita, previa acquisizione

dell'esistenza o meno dell'attestato di_certificazione energetica posseduta

dall'immobile staggito'(con contestuale allegazione dello stesso) e, ove presen-
te dell'indice di prestazione energetica in esso contenuto, ai sensi dell'art. 6,
commi 2 ter e quater, del d.lgs. 2005 n192, come introdotto dal d.lgs. 28/2011.

|Dall’analisi della documentazione rinvenuta &€ emerso che per I'edificio in cui &

|collocato I'Appartamento sito in Portici alla Via Zumbini 51 talora indicata

dell'aggiornato certificato di destinazione urbanistica. L'esperto dara conto, pol, |

TR

MARINA

|
fb5h3454e64

T

come via Rossano n°51 risulta rilasciata licenza di abitabilita in data 8 maggio

11968 .1l CTU specifica che non & possibile allegare copia delle licenze edilizie e

_|delle licenze di abitabilita in quanto I'archivio generale del comune di Portici in

data 27/12/2000 ¢ stato oggetto di incendio (vedi allegato 5). Allegato al contratto

d’affitto & stato poi rinvenuto per I'immobile sub 25 l'attestato di prestazione e-

nergetica (vedi allegato 4) I'immobile con un consumo stimato di 142,60

[
_|kWh/mg anno rientra in classe energetica G la meno performante.

Per la villetta di Viale | Camaggio non é stata reperita ne la licenza di abita-

1

bilita ne Vattestato di certificazione energetica o I’attestato di prestazione
|
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~_odaterzi, e, in quest' ultima caso, a che fitolo. Ove essi siano occupati in base

_scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato

_Indicare lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati dal debitore

nergetica.

QUESITO J

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

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

della causa eventualmente in corso per il rilascio

Dalla documentazione rinvenuta e dalle informazioni raccolte nel corso dei

sopralluoghi ho appurato che:

s |’Appartamento sito in Portici alla Via Zumbini 51 talora indicata come

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

A

in data 30/07/2008 a

e
via Ross n°51 risulta venduto da / ™ 1
ssano n°51 EMARINA

Hanitein

LALA

- la vendita é stata dichiarata nulla_dopo la sentenza di simu-

s

lazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici emessaindata

30/01/2013 (rep 330/2013) e annotata in data 06/08/2014 ai numeri

40182/11143 - é stato locato dal signor

in data 20/10/2014
con fine locazione prevista per 19/10/2018. |l contratto prevede un canone

annuo di 9000,00 € pari a 750,00 € al mese , il contratto con codice identifi-

cativo TET14T006238000SJ ¢ stato registrato telematicamente presso

_l'ufficio di registrazione DPNA2 UT NAPOLI 3 al n® 006238

mento & ancora occupato dal signor e dai familiari.

e Villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13 risultano trasferiti, in ese-
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cuzione degli obblighi assunti in sede di separazione, da

_-il trasferimento é stato dichiarato nullo dopo la sentenza di

| simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici emessa in

AL 5 = 3§

data 30/01/2013 (rep 330/2013) e annotata in data 06/08/2014 ai numeri

40182/11143 ---- é stato locato dalla signora

_in data

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

30/03/2009 il contratto & poi scaduto in data 29/03/2013 e non e stato piu

registrato . Il contratto prevedeva un canone annuo di 6000,00 € pari a

500,00 € al mese , il contratto con codice identificativo
D36110T00017700XF & stato registrato telematicamente presso I'ufficio di

registrazione NAPOLI 3 al n® 000177

Il CTU specifica che a nome del signor non esistono

Z1511,e64 ‘

contratti di locazione e quello sopra citato é I'unico contratto di cui ha

_avuto notizia a nome della signora

Da quanto accertato in fase d’accesso I'immobile in oggetto, al mo-

1#: 23ede42266eb3e5f8019dfb5b3

|

mento & ancora occupato dal signor e dai familiari.

QUESITO K

_Indicare |'esistenza di formalita, vincoli ed oneri,anche di natura cendominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
_derivanti da contratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il carattere storico artistico:nonche I'esistenza di formalita,vincoli |

oneri.anche di natura condominiale,che saranno cancellati o che comungue ri-

|
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Partita [VA 053591212

| sulteranno non opponibili dall'acquirente.

Per nessuno degli immobili pignorati si segnala I'esistenza di formalita, vincoli

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

Arch. MARINA LALA
¥ia Canzanella Vecchia, 44
80125 NAPOLI Tel. 0815935779
Cod. fisc. LLA MRN 74L66 F839N

16

_ed oneri ,anche di natura condominiale,gravanti sul bene, che resteranno a ca-

rico dell’acquirente o0 che saranno cancellati o ancora che saranno da questo

non opponibili .

Per nessuno degli immobili pignorai sono stati riscontrati vincoli derivanti da

contratti incidenti sull’attitudine edificatoria o i vincoli connessi con il carattere

storico artistico dell’ immaobile

_ QUESITO L

Verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale, precisando se vi sia
stato provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica dello stesso;

Dalle verifiche effettuate € emerso che nessuno dei beni pignorati ricade su

suolo demaniale .

QUESITO M

stata affrancazione da dati pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato
sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; I'informazione sull’ im- _
porto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su e-
ventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. In

particolare I'esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagi-

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

42266€e )3eSf8019dfb5b34|54864

|
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ito il diritto di uso civico (se pubblico o privato). Al'uopo, faddove il diritto sia costitui-

|
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| vescovili e relativi successori) I'esperto verifichera — acquisendo la relativa docu-

Ist. n. 14 def. 21/11/2024

| to a favore di soggetto privato (es. persone fisiche;istituti religiosi privati quali mense |

~mentazione — se sussistano i presupposti per ritenere che vi sia stato acquisto della |

|_ogni suo successore, avesse ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del

_|_rantendo l'immobile come libero da qualungue gravame, e siano decorsi almeno 20

| piena proprieta per usucapione (ad es. laddove loriginario enfiteuta o livellario, od |

fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque ga- |

| /anni).

_ Laddove il diritto sia a favore di soggetto pubblico, I'esperto verifichera se il soggetto

| concedente sia un amministrazione statale od un azienda autonoma dello stato (nel

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

eventualmente ai sensi della legge n°1766 del 1927 (acquisendo la relativa docu-
_mentazione sia presso I'ente locale che presso l'ufficio usi civici del settore B.C.A.

della regione Campania). In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza

| qual caso verifichera se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai |,~

™

=

_a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, __'--

|
I . X - «
sitera nota al G.E. corredata da relativa documentazione.

|Dalle verifiche effettuate nessuno dei beni pignorati & gravato da censo livello o

usi civici (vedi allegato 12).

La Villetta di viale | Camaggio n°13

_ di atti di affrancazione del bene, I'esperto sospendera le operazioni di stima e depo- |

MARINA §
LALA n
o e f ]

{719

g SR
3 B .
: s
e
h V. i
|

ripu

La villetta & costituita da due unita immobiliari, un appartamento al piano rialzato
e un magazzino/locale deposito al piano seminterrato, I'immobile ha poi un corti-
le/giardino di pertinenza. Trattandosi di immobile indipendente con un'unica pro-

£ 2 =51 - FAY
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prieta, quindi con condominio non costituito, ovviamente non si rilevano spese

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

fisse di gestione o di manutenzione, ne tantomeno si rilevano eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, o

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data

della perizia.

L’appartamento alla via Zumbini 51 a volte detta via Rossano n° 51 4 piano

interno 24

Dalla documentazione consegnatami dall'amministratore di condominio

(vedi allegato 13) si ricava che :

e L'importo annuo delle spese di gestione o manutenzione (quota condomniale or-

|
<
P

68,00 € mensili. (i

dinaria 2017) di spettanza per 'appartamento in questione ¢ di 816,00 € pari a,/z.,

\“‘|

¢ Risultano spese straordinarie gia deliberate non ancora scadute pari a € 60,00\ i 7

per onorario + € 70,94 per conguaglio di gestione anno 2015

¢ Risultano spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori

alla data della perizia pari a € 185,00 relative alla messa in sicurezza dei balconi

o Sul condominio in cui @ collocata I'unita abitativa oggetto del pignoramento si

registrano tre giudizi pendenti

1 — presso il trib. Di Napoli — per un

risarcimento danni quantificato in 120.000€

_| _Napoli - opposizione a decreto ingiuntivo per € 18.000

3 — corte di appello di na-

‘ L Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripu

poli - per € 35.000 per responsabilita professionali
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QUESITO N

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

| Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando |

invece cancellati o regolarizzati dalla procedura.

Visto che gli immobili pignorati, sono tre,una villetta sita in Portici al Viale

_in sezioni separate quelli che resteranno a carico del acquirente e quelli che saranno |

Camaggio n°13 costituita da due unita immobiliari (un appartamento al piano

rialzato e un magazzino/locale deposito al piano seminterrato) e un appartamen-

to collocato al quarto piano di un_edificio per civili abitazioni sito in Portici alla

via Rossano n° 51 di sequito procedero a fornire la risposta per ognuno dei

due lotti .

<

[{e}

- - - - [}
__La Villetta di viale | Camaggio n° 13 BFAY B
/:‘T’EL—’\\ §

(,;L;;cw. T 0% i9

= % - - - ¥ QL =
Vincoli e oneri che resteranno a carico dell’acquirente: K o . - ‘*;‘.\.‘ S
ey o WIETTh ;_:,L I» =

[£IMARIN L) &

- . s e " \ih{,f Ghe

e Non sirileva la presenza di domande giudiziali \ L by A B

1\ ™ LB [}

N AT S »;’ &

. . L. . e L. W il // N

e Non si rileva la presenza di atti di asservimento urbanistici e cessioni di cuba-», : | 3

tura

¢ Non sirileva la presenza di convenzioni matrimoniali o provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale il CTU fa rilevare che la villetta risultava

trasferita in data 14/07/2008, in esecuzione deaqli obblighi assunti in sede di se-

parazione, da a

il trasferimento € stato dichiarato nullo dopo la sentenza di

simulazione , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici emessa in da-

ta 30/01/2013 (rep 330/2013) e annotata in data 06/08/2014 ai numeri.

40182/11143

UBAPEG EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23e
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

e Non sirileva sull'edificio I'imposizione di vincoli storici artistici

Vincoli e oneri che saranno cancellati o reqgolarizzati dalla procedura:

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

zioni e trascrizioni pregiudizievoli che saranno regolarizzate dalla procedura:

¢ In Data 08/10/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti

registrata ai numeri Registro Generale 43751 e Registro Particolare 29851,

e In Data 10/11/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti

registrata ai numeri Registro Generale 43752 e Registro Particolare 33099.

~_e|n data 18/06/2013 I'immobile oggetto del presente procedimento viene sot-

toposto con decreto del tribunale di Napoli a sequestro conservativo .La tra-

colare 19021

e42266eb3e5f8019dfb5b3

L’appartamento alla via Zumbini 51 a volte detta via Rossano n° 51

Vincoli e oneri che resteranno a carico dell’acquirente:

e Non sirileva la presenza di domande giudiziali per I'appartamento

il CTU tuttavia fa rilevare che:

- L'immobile risulta venduto da in

data 30/07/2008 a la vendita & |

JLIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 236J

stata dichiarata nulla dopo la sentenza di simulazione , del tribunale di Na-

poli, sezione distaccata di Portici emessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013)

e annotata in data 06/08/2014 ai numeri 40182/11143.

- Sul condominio in cui & collocata I'unita abitativa oggetto del pignora-

mento si registrano tre giudizi pendenti

b
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

1 B ) - — presso il trib. Di Napoli — per un -
risarcimento danni quantificato in 120.000€

2 | - presso il trib. Di
Napoli - opposizione a decreto ingiuntivo per € 18.000 _ f=AIN]1F =l S

3 - corte di appello di

napoli - per € 35.000 per responsabilita professionali

Non si rileva la presenza di atti di asservimento urbanistici e cessioni di cuba-

tura

_Non sirileva la presenza di convenzioni matrimoniali o provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale

Non si rileva la presenza di altri pesi o limitazioni d’'uso

Vincoli e oneri che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura:

ripu

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

scrizioni e trascrizioni pregiudizievoli che saranno regolarizzate dalla procedu-

e42266eb3e5f8019dfb5b3454e64 |

ra.

e In Data 22/09/2009 I'immobile oggi oggetto del presente procedimento vie-

ne sottoposto a ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia

di cambiali a favore di L’iscrizione

& del 22/09/2009 N°57502/8945.

| eIn Data 08/10/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti

registrata ai numeri Registro Generale 43751 e Registro Particolare 29851.

o In Data 10/11/2010 domanda giudiziale per accertamento simulazione atti

Shbe
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| Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

registrata ai numeri Registro Generale 43752 e Registro Particolare 33099.

e|n data 18/06/2013 I'immobile oggetto del presente procedimento viene sot-

toposto con decreto del tribunale di Napoli a sequestro conservativo .La tra-

scrizione & individuata ai numeri Registro Generale 25095 e Registro Parti-

colare 19021.

e QUESITO O

Fornire ogni informazione concernente:

o

LA Vi 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- condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia;

4) Eventuali cause in corso

|La Villetta di viale | Camaggio n°13

_|La villetta & costituita da due unita immobiliari, un appartamento al piano rialzato

e un magazzino/locale deposito al piano seminterrato, I'immobile ha poi un corti-

le/giardino di pertinenza. Trattandosi di immobile indipendente con un'unica pro-

prieta, quindi con condominio non costituito, ovviamente non si rilevano spese

fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate

anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali

non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia.

L’appartamento alla via Zumbini 51 a volte detta via Rossano n° 51 4 piano

interno 24
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_|Dalla documentazione consegnatami dall'amministratore di condominio

_|e Risultano spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori

Ist. n. 14 de

(vedi allegato 13) si ricava che :

e L’importo annuo delle spese di gestione o manutenzione (quota condomniale or-

~ 68,00 € mensili.

¢ Risultano spese straordinarie gia deliberate non ancora scadute pari a € 60,00

_dinaria 2017) di spettanza per I'appartamento in questione & di 816,00 € pari a |

p. 21/11/2024

+ € 70,94 per conguaglic di gestione anno 2015

| per onorario

alla data della perizia pari a € 185,00 relative alla messa in sicurezza dei balconi

e Sul condominio in cui & collocata I'unita abitativa oggetto del pignoramento si |

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

| Napoli - opposizione a decreto ingiuntivo per € 18.000

3 - corte di appello di na-

poli - per € 35.000 per responsabilita professionali

<

[(e]

registrano tre giudizi pendenti FAYN = é
1 - presso il trib. Di Napoli — per un g
"‘:%

risarcimento danni quantificato in 120.000€ e Ad D
= ] 9,

| ! ,ﬁ:

2 - presso il trib. Di {7y ~- 3

L
23e

\ ’

QUESITO P

_lore di mercato, da determinare procedendo al calcolo della superficie dellimmobile

Valutare complessivamente i beni,con riferimento esplicito, ex art 568 c.p.c., alva- |

_specificando quella commerciale, del valore al metra 'quadro e del valore complessi-
_ vo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima , ivi compresa

la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per i vizi del
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

__| 'bene venduto e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di rego-

larizzazione urbanistica, [o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vin-

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

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

coniuge, altri pesi o limitazioni d* uso), nonché per eventuali spese condominiali in- I
_solute. Indicare quindi il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e corre-
~zioni.

|0Oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare sono tre unita immobilia-

Iri, tutte site nel comune di Portici (Na), si tratta di un appartamento collocato al

quarto piano di un edificio per civili abitazioni sito in Portici alla via Zumbini

J54e64 ‘

le Camaggio n°13 costituita da due unita immobiliari (un appartamento al piano

3e5f8019dfb5b3

rialzato € un magazzino/locale deposito al piano seminterrato) , tutte le unita

e42266e

immobiliari ricadno in zona B - edifici in zona residenziale satura - del vigen-

J

re ‘_t_e PRG del comune di Portici.

! ----------

,iAppartamento sito in Portici alla Via Zumbini 51 a volte detto via Rossano

n°51

L’appartamento panoramico collocato al quarto piano di un edificio per civili

|
G EU QUALIFIED CERTIFICATES C)\ G1 Serial#: 23e

abitazioni sito in Portici alla via Zumbini 51 a volte detta via Rossano n° 51,

w

o

<

4 piano interno 24 & meglio identificato al NCEU del comune di Portici al Fo- - §
Z“"

_ |glio 1 - Particella 134 — Sub 25 F WS e o ey
|L'edificio in cui & collocato I'immobile, sito alla via Zumbini 51 talora indicata co- _—— <
<

<

me via Rossano 51 ¢é stato costruito con regolare licenza edilizia n°24 del B £
s

i

i AOTrH— - -5 / =0
| g
[ E
| i
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_14/05/1964 e variante n°25/50 del 07/04/1967, sempre per I'edificio risulta rilascia-

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

ta licenza di abitabilita in data 8 maggio 1968

_|La superficie netta dell’ appartamento compresi i balconi (considerati per quo-

ta parte al 25%) é pari a 120,00 mq, la superficie commerciale é pari 135,00

'mq compresi i balconi (considerati per quota parte al 25%)

La Villetta di viale | Camagaio n°13

_|La villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13 & costituita da due unita immo-

biliari un appartamento al piano rialzato e un magazzino/locale deposito al piano

seminterrato) il tutto & meglio identificato al NCEU del comune di Portici al

_|Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 (I'appartamento) — Sub 2 (il locale deposito nel

seminterrato.

YiaN
L2 :

e Y1

La villetta risulta costruita in pit tempi, per il piccolo edificio costituito da piano

SRR, |

rialzato &€ seminterrato risulta presentata istanza di condono edilizio, ai sensi del

titolo 1V della legge 47/85, protocollata al n°52588/3485/UT in data 30/11/1985 —

la pratica di condono & in itinere.

./‘-_":;‘»"-'3'Uil

e42266eb3e5f8019dfb5b3454e64

La superficie netta dell’intera villetta compreso le aree scoperte e la veranda

merciale & pari 222,50 mq comprese le aree scoperte e la veranda (considerati

|(considerati per le relative quota parte) € pari a 166,50 mq, la superficie com-

|per le relative quota parte) .

Trattandosi perd di due unita immobiliari separate con diversa destinazione d'uso

- _!,agp‘artamento al piano rialzato e locale deposito nel seminterrato vanno distinte

| MINterrato_v:

[le due cose, di seguito viene quindi riportata la superficie netta e commerciale
|

|dell'appartamento sub 1 comprensivo delle aree scoperte e della veranda consi-

| A COTI -59-
'_
J Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

|
|
l§
|
|

a Firmato Da: MARINA LALA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23erJ



Ist. n. 14 de
arch. MARINA LALA
7ia CanzanellaVecchia, 44
80125 NAPOLI Tel. 0815935779
Cod, fisc LLA MRN 74166 F839N
Partita [VA 05359121216

|derate per quota parte e la superficie netta e commerciale del locale seminterra-

[to sub 2.

_|Superficie Netta appartamento sub 1 comprensivo delle aree scoperte e della

veranda considerate per quota parte ¢ pari a 87,50 mq

Superficie Commerciale appartamento sub 1 comprensivo delle aree scoperte

e della veranda considerate per quota parte &€ pari a 157,50 mq la superficie com-

merciale del solo appartamento & pari a 122,00 mq

'Superficie Netta locale seminterrato sub 2 & pari a 32,775 mq

p. 21/11/2024

Superficie commerciale locale seminterrato sub 2 & pari 2 48,75 mq

Ll
W,

i

limmobiliare. Rappresentando il valore di mercato il pit probabile prezzo che un

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

Con questo quesito mi si chiede di determinare il valore commerciale dei beni, /k

S

|alla data odierna, per la vendita nell' ambito di un procedimento di espropriazioni  \:y

N\

e O\ B

3 23 O
Matpe SR
! ;’,\—{ﬁ' h‘. R
f L o
"_j_A I' 1‘3\ /|7_j§

3e58019

_|detto immobile, ritengo opportuno procedere alla valutazione del bene con il me-

todo detto per comparazione o stima sintetico comparativa.

|ll_procedimento in esame si basa su una considerazione semplicissima: se sul

mercato un certo bene viene contrattato a determinati prezzi e di tali prezzi si
conosce 'entita e le modalita di pagamento, & sostenibile che anche il bene in
|considerazione, una volta immesso sul mercato, possa essere allineato allo stes-
SO prezzo.

_|Per quanto riguarda il mercato immobiliare occorre considerare che ogni cespite

|gode di un suo monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere, nel

senso che non esiste un altro bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione,

-60-
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_|consistenza, situazione giuridica amministrativa,caratteristiche tipologiche o fini-

ture in impianti ecc.

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

re che in solo prezzo fatto possa rappresentare validamente I'andamento del

|mercato; occorre la presenza di una pluralita di prezzi tali da poter formare una

Si possono pero reperire prezzi “fatti” di immobili assimilabili per ubicazione |,

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

|"scala di valori”.

porre su un diagramma, si potrebbe constatare che la 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, ossia il

valore piu probabile per quel tipo di immobili con quella ubicazione caratteristi-

che, ecc., orbene tale & il valore che si pudé assumere per la stima sintetico com-

parativa.

_|camere di commercio, societa immobiliari di grandi dimensioni, istituti bancari,

ecc., che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cui sono in posses-

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

blicati nelle grandi citta, in genere ogni sei mesi, possono essere assunti per le

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

! VAN Gl | -61-
|
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

_|sente la situazione peculiare del cespite, restando inteso che di solito le mercu-

riali sono riferite a unita immobiliari urbane libere da vincoli 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 dell'altezza del piano, della B

situazione locataria, della situazione manutentiva e di altre caratteristiche pecu-

liari dell’oggetto della valutazione. Quindi le tabelle mercuriali non possono che

__|dare che un riferimento di massima per la valutazione che si vuole operare.

Per procedere alla stima dell’immobile utilizzero quindi le tabelle mercuriali

dell’OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) per la zona in esame, della citta

' <

ot [(e]

r." - .. i Q

di Portici (Na), aggiornate al secondo semestre 2016, desunte dal sito istituzio- /= \—;Af—r—- - oy B
[P IARES: &

it 8

nale dell'agenzia del territorio www.agenziaterritorio.it applicando i relativi ‘. N

St
™

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

cato (vedi allegato 11)

STIMA

Procederd di seguito alla stima prima dell'appartamento e poi della villetta.

Appartamento sito in Portici alla Via Zumbini 51 a volte detto via Rossano

'n°51

[Dalle tabelle OMI (vedi allegato 11) ricavo che per la zona in esame la quotazio- [

|ne standard per abitazioni del tipo in esame sono:

|
|
| Valore minimo quotazione OMI 1700,00 €/mq
|

_|_Valore massimo quotazione OMI  2600,00€/mq

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

| . ,
| Valore minimo locazione OMI 5 €/mg x mese

__ ___AQTI = ——5- t
|
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' Valore massimo quotazione OMI 7,6 €/mq x mese

| _Per I'immobile in esame calcolo quindi i coefficiente correttivo K

_dati

K, (coefficiente taglio superficie) =0,3

K, (coefficiente livello di piano) = 0,5

__ricavo

Ist. n. 14 de

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

~K=045

_Superfice commerciale = 135, 00 mq

Valore Normale Unitario = 1700+(2600 — 1700)*0,45

~Valore Normale Unitario = 2.105,00 €/mq

Stima (€ 2.105,00x 135,00 m?) = € 284. 175

Questo valore é pero riferito ad un immobile in normali condizioni ma-

~|nutentive con buone caratteristiche costruttive collocato 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 vetustita della struttura e il grado di conserva-

zione.

p. 21/11/2024

422666b3e5(8019dfb5h3454¢64

l

|Ricavato un coefficiente di merito paria - 15% :

Non ho detratto nulla tenendo della posizione dellimmobile, delle sue ca-

_ratteristiche proprie e della vicinanza con servizi primari.

Ho detratto il 5% tenuto conto delio stato manutentivo dell’edificio in cui si

trovano gli immobili oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare

AN G I | — 03 -

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

2009

Firmato Da: MARINA LALA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23e

s



Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

| Ho detratto il 5% per lo stato di possesso del immobile tenuto conto che &

dato in locazione con regolare contratto d’affitto registrato

Ho detratto un ulteriore 5% per i vincoli e gli oneri giuridici non elimi-

| RICAVO QUINDI UN VALORE DI STIMA PARI A:

(€ 2105,00 x 135,00 m*) — 42.626 = € 241,549

Dalla_cifra cosi ottenuta paria € 241,549 vanno scomputati:

effettuate nell'appartamento pari a 3.500 € comprese le variazioni cata-

stali e il costo del tecnico incaricato per la pratica .

e L’onere per la messa a norma e certificazione degli impianti pari a 2000 €

'{'f-s \.“‘

LRCWITETTY
iy

TARINA 5

LALA ’/
po i

ryp g s b
! 71
i

e42266eb3e5f8019dfb5b3454e64

i
\'\

_\.TOTALE VALORE DI STIMA PER L’ INTERA UNITA IMMOBILIARE. DETRAT-

|TI_GLI ONERI 235.733,06 € arrotondato a 235.733,00€

|QUESTO PREZZO COSI DETERMINATO E UN VALORE DI VENDITA ADAT-

|TO AL LIBERO MERCATO ,VADO ORA A CALCOLARE UN PREZZO BASE

D’ASTA ADEGUATO ALLA VENDITA FORZATA DELL’IMMOBILE —vado

[non esser immediatamente disponibile alla data di aggiudicazione , delle

che da qui alla vendita subiranno sia I'immobile che I'edificio, della mancata

r
-. A e 64
|
!
|
|

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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|quindi a calcolare un nuovo prezzo che tenga conto :che limmobile potrebbe

_diverse modalita fiscali esistenti in sede di vendita forzata, delle possibilio-

ERTIFICATES CA G1 Serial#: 23GJ

|
|
¢

Firmato Da: MARINA LALA Emesso Da: ARUBAPECI: EU QUALIFIED

2009

s



__|garanzia per vizi e mancanza di qualita.

TENUTO CONTO DEL CONTESTO DELLE CARATTERISTICHE PROPRIE

DELL’IMMOBILE, SI STIMA CHE UNA GIUSTA RIDUZIONE DA APPLICARE

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

SIA PARI AL 10% RICAVIAMO PERTANTO CHE UN GIUSTO PREZZO DI

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

SIA PARI A 212.1 59,694 €

IL VALORE AL MQ E PARI A 1571,55€ALMQ

Villetta sita in Portici al Viale | Camaggio n°13

Dalle tabelle OMI (vedi allegato 11) ricavo che per la zona in esame la quotazio-

i AR

Lt

NA
LALA

PRI g

:f'

|ne standard per abitazioni del tipo in esame sono:

e o g | s
Uy i)(/
/;& E /

~ Valore minimo quotazione OMI 1750,00 €/mq

i A=

| Valore massimo quotazione OMI  2700,00 €/mq

-1 ..Per le locazioni le quotazioni standard per abitazioni del tipo in esame sono:

| Valore minimo locazione OMI 5,1 €/mq x mese

| Valore massimo quotazione OMI 7.9 €/mqg x mese

Stima immobile sub 1 piano rialzato - abitazione

__Perlimmobile in esame calcolo il coefficiente correttivo K

e42266eb3e5f8019dfb5b3454e64

|

dati

| Ky (coefficiente taglio superficie) =0

K, (coefficiente livello di piano) = 0.2
ricavo

AL 1 3 ———<fh- =
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K (coefficiente correttivo) = (K1+ (K2 * 3)

Ist. n. 14 de

p. 21/11/2024

4

K= 0.6

_|Superficie commerciale = 157, 50 mq comprensivo delle aree scoperte e della veranda

considerate per quota parte , la superficie commerciale del solo appartamento & paria 122,00 mq

| Valore Normale Unitario = 1750+(2700 — 1750)*0,6

Valore Normale Unitario = 2.320,00 €/mq.

Stima (€ 2.320,00x 157,50 m?) = € 365. 400

\zione.

|Ricavato un coefficiente di merito paria - 13% :

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

nutentive con buone caratteristiche costruttive collocato in posizione

Yurcon ST

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

alla sua posizione alla vetustita della struttura e il grado di conserva-

Wiy

(Al RINA
|permetta di adeguare la stima alle caratteristiche proprie del’immobile, \TS |

s

b3e5f8019dfb5b3454e64

Non ho detratto nulla tenendo della posizione dellimmobile, delle sue ca-

ratteristiche proprie e della vicinanza con servizi primari.

ripu

trovano gli immobili oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare

Non Ho detratto nulla per lo stato di possesso del immobile tenuto conto

_che & dato in locazione con contratto d’affitto non registrato

= _Ho detratto un ulteriore 5% per i vincoli e gli oneri giuridici non elimi-

nabili dalla procedura

RICAVO QUINDI PER IL SOLO APPARTAMENTO SUB 1 UN VALORE

-66 -
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Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

DI STIMA PARI A:

Stima immobile sub 2 piano seminterrato locale deposito

dati — ————— e
_ Ky (coefficiente taglio superficie) =0,8 — ;
| K, (coefficiente livello di piano) = 0 WZLAL =

Per 'immobile in esame calcolo il coefficiente correttivo K

ricavo

K (coefficiente correttivo) = (K1+ (K2 * 3) - fi:

N L _,_1.“.- faring M
(2 MARINA q)
— GIDIZARE l\r.u LALA IT]
YR
EE \'\l'---}[!“.'._‘l//
75

Superficie commerciale = 48,75 mq

Valore Normale Unitario = 1750+(2700 — 1750)*0,2

| Valore Normale Unitario = 1940,00 €/mq
| Stima (€ 1.940.00x 48.75 m?) = € 94.575

_|Questo valore é pero riferito ad un immobile in normali condizioni ma-

nutentive con buone caratteristiche costruttive collocato in posizione

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

|permetta di adeguare la stima alle caratteristiche proprie dellimmobile,

_|zione.

L G1 Seriial#: 23ede42266eb3e5f8019dfb5b3454e64

EU QUALIFIED CERTIFICATES C

9

alla sua posizione alla vetustita della struttura e il grado di conserva-

Ricavato un coefficiente di merito paria - 13% :

Non ho detratto nulla tenendo della posizione del'immobile, delle sue ca-

ripu

-67-
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__ratteristiche proprie e della vicinanza con servizi primari.

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

Ho detratto il 8% tenuto conto dello stato manutentivo dell’edificio in cui si

trovano gli immobili oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare

Non Ho detratto nulla per lo stato di possesso del immobile tenuto conto

che & dato in locazione con contratto d’affitto non registrato

Ho detratto un ulteriore 5% per i vincoli e gli oneri giuridici non elimi-

nabili dalla procedura

RICAVO QUINDI PER IL SOLO LOCALE SEMINTERRATO SUB 2 UN

VALORE DI STIMA PARI A:

(€ 1940,00 x 48,75 m*) — 12.294,75 = € 82.280,25

Il valore dell’intera villetta sub 1 abitazione + sub 2 locale

deposito seminterrato é pari a € 403.832,25

Dalla_cifra cosi ottenuta paria € 403,832,25 vanno_scomputati:

e L’onere per la SCIA in sanatoria per regolarizzare le modifiche interne

_effettuate nella villetta pari a 4.000 € comprese le variazioni catastali € |l

costo del tecnico incaricato per la pratica .

g, N
4,0

PRI T
ARIEA- 3

; 3”{7).

e | ’onere per la messa a norma e certificazione degli impianti pari a 3000 €

e L’onere per la chiusura della pratica di condono edilizio pari a € 4.989,8 (dove

Jb3e$f8019dfb5b3454e64

|
LIFIED CERTIFICATES CL« G1 Serjal#: 23ede42266

L

€ necessario risolvere la questione del provvedimento di autorizzazione paesaggi-
stica in sanatoria (vedi allegato xx) oltre effettuare un versamento di 650,00 € per
diritti di segreteria e un versamento di 1339,80 € a titolo di sanzione pecuniari a
questi costi si stima vadano aggiunti circa 3.000,00 € di compenso per il tecnico

A1 1 - : - 68 - R S _ FAY
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che dovra seguire la pratica)

_ |TOTALE VALORE DI STIMA PER L’INTERA VILLETTA DETRATTI GLI ONERI

1391.842,45 € arrotondato a 391.842.00 €_

QUESTO PREZZO COSI DETERMINATO E UN VALORE DI VENDITA ADAT-

|D’ASTA ADEGUATO ALLA VENDITA FORZATA DELL’IMMOBILE — vado

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

quindi a calcolare un nuovo prezzo che tenga conto :che 'immobile potrebbe

_|non esser immediatamente disponibile alla data di aggiudicazione , delle
diverse modalita fiscali esistenti in sede di vendita forzata, delle possibili o-

cillazioni di mercato che potrebbero verificarsi, dell’ ulteriore deperimento

che da qui alla vendita subiranno sia 'immobile che I'edificio, della mancata

P "‘f_'-". | -
B N

ArCMITEI (O

_|garanzia per vizi € mancanza di qualita.

ALA

X

A
DA

ARINA 5

A
e

TENUTO CONTO DEL CONTESTO DELLE CARATTERISTICHE PROPRIE

DELL’IMMOBILE, S| STIMA CHE UNA GIUSTA RIDUZIONE DA APPLICARE

_|SIA PARI AL 5% RICAVIAMO PERTANTO CHE UN GIUSTO PREZZO DI

BASE D’ASTA PER LA VENDITA FORZATA DELL’IMMOBILE PIGNORATO
siararin 372.250,33 €

IL VALORE AL MQ E PARI A 1804,85 € AL MQ

QUESITO Q
Nel caso si tratti di quota indivisa, valutazione: sia della sola quota, tenendo
conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise, sia dellintero ce-
_spite; precisi infine se il bene risulti comodamente ‘divisibile, identificando, in
caso affermativo, le parti che potrebbero essere separati in favore della proce-

dura e redigendo se del caso un primo progetto di divisione

A TR . == 09~
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Arch. MARINA LALA
Via Canzanella Vecchia, 44
80125 NAPOLI Tel. 0815935779

Cod. #isc. LLA MRN 74L66 F839N
PartitaTVA 05359121216 |

Gli immobili _oggetto del procedimento di espropriazione immobiliare sono, tre,
tutti  sito nel comune di Portici (Na), si tratta di una villetta sita in Portici al

Viale Camaggio n°13, costituita da due unitd immobiliari (un appartamento al

piano rialzato e un magazzino/locale deposito al piano seminterrato) € un appar-

tamento collocato al quarto piano di _un _edificio per civili abitazioni sito in Por-

tici alla via Rossano n° 51.
Dalle verifiche effettuate I’Appartamento sito in Portici alla Via Rossano n°51

_Imeglio identificato al NCEU del comune di Portici al Foglio 1 - Particella 134

|—Sub 25 risulta dopo la sentenza di simulazione , del tribunale di Napoli, sezio-

ne distaccata di Portici emessa in data 30/01/2013 (rep 330/2013) annotata in

e O

data 06/08/2014 ai numeri 40182/11143 di esclusiva proprieta del signor /:5_:' g%\ \
£ MARIKA S
coniugato in regime di separazione iz [ LA A __f_r_'}_;f_ -
Y - ~/

dei beni. L'immobile non fa parte di quota indivisa ed é per intero di proprieta o ey AL/

<L)

|dell’esecutato. L’unita immobiliare pignorata per intero, non risulta divisibi-

re !_I_e in natura.

Dalle verifiche effettuate la villetta sita in Portici al Viale ] Camaggio n°13,

|costituita da due unita immobiliari un appartamento al piano rialzato e un magaz-

|zino/locale deposito al piano seminterrato) il tutto € meglio identificato al NCEU

del comune di Portici al Foglio 4 - Particella 148 — Sub 1 (I'appartamento) —

'Sub 2 (il locale deposito nel seminterrato), risulta dopo la sentenza di simulazio-

ne , del tribunale di Napoli, sezione distaccata di Portici emessa in data

130/01/2013 (rep 330/2013) annotata in data 06/08/2014 ai numeri 40182/11143

|di esclusiva proprieta del signor

coniugato in regime di separazione dei beni (vedi allegato 9),in data

|
} TAES & | = | =70 - i 4 | | =
[ |
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_| verificando I'esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimonia-

_|17/06/2008 ¢ stata poi omologata la separazione consensuale tra i coniugi.

|L'immobile non fa parte di quota indivisa ed é per intero di proprieta

|le in natura.

_|_Acquisire certificato dello stato civile dell'esecutato. In particolare in caso di esi-

| stenza di rapporto di coniugio, I'esperto acquisira certificato di matrimonio

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

dell’esecutato. L’unita immobiliare pignorata per intero, non risulta divisibi-

QUESITOR

_per estratto presso il comune del [uogo in cui & stato celebrato!il matrimonio,

ARCHITETIO G o
PO Y

MARTR A 3
e — _”T’

le; L
II signor proprietario FAT,
Bt
Fiae
. - ", . . o v 5 “’/
|dell’'appartamento sito in Portici alla Via Rossano n°51, come verificato dalle IR
‘\ ‘vl
ricerche effettuate presso i competenti uffici comunali risulta coniugato in data SO | oo

_Verificare la pendenza di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni

- VA & i | e e % —

"

_|allegato 9).

|l signor

|in data 07/03/1994 con atto del notaio Caiazzo Raffaella (vedi allegato 9 ).In data

|17/06/2008 é stata poi omologata la separazione consensuale tra i coniugi.

proprietario della villetta sita in

Portici al viale | Camaggio n°13,come verificato dalle ricerche effettuate presso i compe-

tenti uffici comunali risulta coniugato in data 24/04/1993 in regime di comunione dei

beni, successivamente lo sposo e consorte hanno optato per la separazione dei beni

QUESITO s

pignorati, riferendo |o stato delle stesse.
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Dalle verifiche effettuate non si riscontra la pendenza di altre procedure esecu-

Ist. n. 14 dep. 21/11/2024

tive relative ai beni oggetto del presente provvedimento di espropriazione im-

mobiliare.

» CONCLUSIONI

Il CTU fa presente che nonostante abbia richiesto, via mail pec, gia in data

15/02/2017 i dati del creditore procedente, nonostante i vari solleciti al momento

del deposito della CTU non ha ancora ricevuto le informazioni richieste.

Il CTU fa inoltre presente che da parte del competente ufficio dell’agenzia delle

lentrate non é stato possibile rilasciare il richiesto certificato di definitiva valuta-

zione (vedi allegato 10)

Nel ringraziare la S.V.lll.ma per la fiducia accordatami, la sottoscritta & a disposi-

zione per ulteriori chiarimenti.
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