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1 - DESCRIZIONE DEL LOTTO PER L’ORDINANZA DI VENDITA - © " -

1.] -~ Riepilogo bando d’asta.

Lotte UNICO

Plena propneta dl un ggartamento posto al plano nalzato del fabbncato in Boscoreale {Na), alla V1a

Aquxm c1v1co 228, o S ,
I cespxte stagg1to, composto da mgresso-sogglorno, cucma, tre camere da letto e doppx servizi (130 mq

cm:a), oltre i balcoru esterru prosplcxente Via Aqmm, confma econ’ o~

< L e e

npartate nel NC. E U al foghe A plla subl :ata A/ 7 (abztrzzwm m miizm), cl 2, vani 7, 5 T €

112329

Il descntto stato de1 lunghl comsponde alla consmtenz,a catastale, moltre, gmsta relazlone perltale del
C’{'U depomtata in attl, nsuita esservi una domanda dx condono echhzm in mnere (Prahca n. o a1

sensi della ex L 47/ SS c1.u non é conforme lo stato dl fatto, come nfensce lo shesso consulente per 11

quale 51 rende necessano un accertamento di confonmta ex art36 del DPR o, 380/ [)1 e ss mm ii.
conmstente nella messa in pnstmo dell‘ongmano stato de1 Iuogl-u cen consequenmah opere edzh |
Detta’ consnstenza mmobmare ncade in zona ”E” ; agrzcola del v1gente P R G I approvato con DPRG

n4569 del 28, 05 1983 e succwswe Varlanh, nonche m zona omogenea d1 trasformazxone ”CS”' :

msedmmentt lmeaﬂ carzsolxdat: dz nquahﬁcazxm:e e nstmtfﬁrazwne urbamst:ca del PU.C adortato con

Dehbera dl G C . 32 del 31 03 2014

v mmobﬂe & pervenuto agh esecutah; M o B A per Ia quota d1 dlntto d1 5[12
aascuno, in regnne dl separazxone de1 bem,, in vutl'l d1 atto d1 compravendlta del _ ‘ . .t'ep L
per Notar o trascntto a Napohxl | . 1numer1 e per la quota di dmtto
di 2;’12 aI solo ‘ ' per successxone in mm'te del padre — .

gmsta denuncxa regxstrata a Castellammare d1 Stabxa (Na) 11 ' 1 L _ n voIf o trascntta Lg
Napohll . numen o I

I’REZZO BASE. €. 83 463,95
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I 2 - SCHEDA DI SINTES! DEL BENE OGGETTO DI IGNORAMENTO

2.1 - Descrizione sintetica del bene.

Tratiasi di un appartamento posto al piano rialzato del fabbricato plurifamiliare nel Comune di
Boscoreale (Na), alla Via Aquini n.228, composte da ingresso-soggiorno, cucina, tre camere da letto e

doppi serviz della superficie netta di 130 mgq, oltre i balconi esterni - (fig.1).

. :
= §
L tll
PIANO RIALZATO
Rapp. 1:100 N
STATO DEI LUQOGH] "sguvo ” %

Fig.1 - Rilievo metrice dell'imnmobile staggito ¢ relntiva ubicazione tratta da google maps

L’immobile staggito fa parte di una costruzione in cemento armato di due Livelli, oltre il piano
seminterrato, in buone condizioni conservative,

Detto immobile risulta completo nelle rifiniture interne ed esterne e risulta dotate di impianti primari,
nonché di infissi interni (in legno) ed esterni (in legno) provvisti, questi ultimi, di napoletane di
protezione in ferro.

5i presenta, complessivamente, in buono stato locativo e manutentivo - (fig, 2)
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Fig.2 - Hlustrazioni fotografiche dell’appartamento al piano rislzato

Dati catastali: I'appartamento & distinto in Catasto Fabbricati del Comune di Boscoreale {Naj al foglio
_pla sub .cat. A/7 {abitazioni in villini), cl. 2, vani 7,5, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini n.168,
giusta variazione del ser inserimento in visura dei dati di superficie,

Confini: I'immobile, prospiciente Via Aquini, confina con

p.lla 802 (a sud).

A tal proposito occorre precisare che Uattunle p.llt di are 1.70, sulla quale insiste il fabbricato urbano di cui
& parie il cespite pignorato, non risulta riportata in mappa, in guanto risulta individuata in atti ancora la ex p.lla
. di are 21.61 (ciren) dolla quale trae ovigine ln suddetta plla

Inoltre, U'attuale plla  , (viportata in mappa ed interposta tra la plla la plla che deriva dal
frazionamento della ex plla  di are 0.94, poi unita guest'ultima all’attunle plla  non risulta corvettanente

identificata in mappa, in relazione alla sua reale estensione (pari ad are 0.08), pertanto, dal soprailuogo effettuato
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presso i luoghi di causa, si & potuio constalare che il fabbricato plurifamiliave di cui é parte il cespite staggito,
non essendo neanch’esso corveHtamente individuato in mappn, in relazione alln suq effettiva area di sedime,

risulia confinante a sud con ln plla

. {fig. 3)
Ubicazione fabbricato nurbao

Fig.3 - Estratto di mappa in atti del Catasto Tervens

Infine si precisa che la plla ™ i are 0.94, da cui tre origine la vichiamata p.la di are 0.08, risulta acquistata
anch'essa dai danti causa dei debitort esecutati unttamente alla plla i are 34.45, (rif. atto di compravendita
del per Notar . . sul cui appezzamento di terreno, cosl oftenuto, & stato
edificato il fabbricato plurifamiliare di cui & parte il cespite staggito,

2.2 - Stato di occupazione,

1 cespite oggetto di pignoramento risulta nel possesso dei debitori esecutati che vi abitano con il
proprio nucleo familiare, composto anche dal figlio ) {maggiorenne).

2.3 - DiritH posti in vendita,

La consistenza immobiliare in oggetto & pignorata per la piena proprietd; in particolare i debitori

esecutati, ovvero . . {nato a e {nata a
, sono proprietari del bene staggito per la quota di diritto di 7/12 il primo (di

cui 2/12 quale bene personale e 5/12 in regime di separazione dei beni) e per la quota di diritto di

5/12 la seconda {in regime di separazione dei beri).

2.4 - Indivisibiliti del compendio immobiliare,

L'immobile {con destinazione ad uso abitativa - cat. A/7) non risulta divisibile in ulteriori cespiti, in

quanto il Comune di Boscoreale (Na) & softoposto al vincolo di cui agli artt. 2 e 5 della LR. n.21 del
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10.12.2003 (Zona Rossa) che vieta, tra l'altro, il rilascio di titoli edilizi abilitanti la realizzazione di
interventi finalizzati all'incremento dell edilizia residenziale.

2.5 - Lotto oggetto di vendita,

Tenuto conto della indivisibilith in natura del cespite, si @ proceduto ad individuare I'tmmobile

oggetto di pignoramento in un unico lotto per la vendita come segue:

- piena proprieta di un appartamento al piano rialzato del fabbricato plurifamiliare in Boscoreale
(Na), alla Via Aquini n.228, distinto in N.CEW. al foglio plla: ,sub’

2.6 - Corrispondenza tra i dati indicati nell’atto di pignoramento da quelli riportali nella nota di

trascrizione, nonché corrispondenza tra i dati indicati nella nota di traserizione da guelli riportati

agli atti del catasto.

Nell'atto di pignoramento immaobiliare, notificato in data ! repun’ e trascritfo in data
7, presso la Conservatoria dei RR.IL di Napoli 2 ai numeri - . , il cespite in oggetto

¢ distinto come segue:

- F _plla ipsub’  cat A/7,cl 2, vani75,r.c € 1.123,29, p.T, Via Aquini n.168.

Sussiste corrispondenza tra i dat indicati nell’atto di pignoramento (del _ da quelli riportati

nella nota di trascrizione (del

Alla data del pignoramento (del ) nonché alla data di trascrizione dello stesso (del

)il bene in oggetto risultava riportato agli atti del catasto come segue:
- F.  plla sub  , cat. A/7, ¢l 2, vani 75, r.c. € 1.123,25, p.T., Via Aquini n.168, giusta
variazione del classamento n. del
Sussiste corrispondenza tra i dati indicati nella nota di trascrizione del pignoramento (del
da quelli riportati agli atti del catasto (del ___»alla data della trascrizione medesima.

2.7 = Dati di identificazione catastali,

La consistenza immobiliare & attualmente riportata in Catasto Fabbricati del Comune di Boscoreale

{Na) come segue:

- FL_.pla___ .sub,__ cat A/7 (abilazioni in villini), cl. 2, vani 7.5, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini
n.168, in ditta 2z (nato a ~ per la quota di diritto di 167/1000
quale bene personale, nonché in ditta e ! (nata a

per la quota di diritto di 5/12 ciascuno, in regime di separazione dei beni, giusta
variazione del _ ___ per inserimento in visura dei dati di superficie.
2.8 - Corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale.
Sussiste corrispondenza tra la planimetria catastale de! cespite in oggetto (inserita in atti del Catasto

indata____ <) elo stato dei luoghi ivi rilevato.
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2.9 - Cronistoria catastale,

Dalle visure eseguite presso I'Ufficio del Catasto di Napoli, Comune censuario di Boscoreale, risulta
quanto segue:

A) L'attuale consistenza inmmobiliare é viportata in Catasto Fabbricati del citato Comune al:

- Fl._pla, sub’ ,cat. A/7 (abitazioni in villini), cl. 2, vani 7,5, r.c. € 1.123,29, p.T,, Via Aquini

n.168, in ditta " natoa’ o ~ di divitto di 167/1000
quale bene personale, nonché in ditta o e o . {(nata a i

., per la quota di diritto di 5/12 ciascuno, in regime di separazione dei beni, giusta
variazione del ... Qer inserimento in visura dei dati di superficie;
B) Precedentemnente Ia consistenza immobiliare era riportata in Caiasto Fabbricati del ciinto Contune al:
- B pla’ ,sub , cat. A/ ? {(abitazions in villini), cl. 2, vani 7,5, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini
n168, inditta; . o S c dad
—imeume — ) PeT 12 quota di diritto di 1/2 ciascuno, giusta variazione nel classamenton.
del
C) Precedentemente la consistenza immobiliare ern riportata in Catasto Fabbricati del citato Comune al:
- Fl. pla sub'  cat A/2 (abitazioni di tipo civile), cl. 3, vani 5, r.c. €. 387,34, p.T., Via Aquini

n168, in ditta : . e i .

. per la quota di diritto di 1/2 ciascuno, giusta ultimazione di fabbricato urbano n.

D) Precedentemente la consistenza immobiliare era riportata in Catasto Fabbricati del citato Comune al:
- Rl plia sub’_ :at “in corso di costruzione”, p.T., Via Aquino n.198, in ditta
(nato a il 1 e ; {nataa 1 . per la quota di
diritto di 3/2 ciascuno, giusta frazionamento e fusione n. - .
Si rilevn che il subalterno . isultava censito con i precedenti subalierni  (pT.) e  p.51); poi con
frazionawento e fusione n. [ sono stati soppressi i predetti subalterni ed é stato
originato, irg Ualiro, Uattugle subalterno +.T).
Il fabbricato urbano di cui fa parte I'immobile pignorato ed individuato in un unico lotto per la
vendifa ricade sulla zona di terreno individuata al Catasto Terreni con il foglic  .la- are 1.70,
qualita “ente urbana”, la quale trae origine dalla ex plla  di are 21.61, qualita “vigneto”, giusta tipo
mappalen. . ) . anatti dall” slasuddettaexplla diare 21.61 trae origine, a sua volta,
dalla explla .ella maggiore consistenza di are 34.45, qualita “vigneto”, giusta tipo di frazionamento
n

In particolare athiale plla Ti are 1.70, sulla guale insiste il fabbricato urbano di cui & parte {1
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cespite pienorato, non risulta riportata in wmiappa, in guanto risnlta individuatn in atti ancora la ex

plla  di are 21.61 (circa) dalla quale trae orvigine Ia sudiletta p.tla pertanto gccorrerd inserive in

mappa Uattuale plla {che trae ovigine dalla ex plla . e occorrerd, altresi, inserire correttamente

i mappa il fabbricato urbano di cui @ parie Vimniobile staggito.

2.10 - Situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento.

Il cespite pignorato, distinto attualmente con il mappale. ', del foglio _ risulta di proprieta dei

coniugi 4 e (nato a ({ - ;. nataa -l

_ ad essi pervenuto come segue:

- per la quota di diritto di 5/12 ciascuno, inregime di separazione dei beni, in forza di atto di

compravendita del . racc.'  per Noftar trascritto a Napoli il
. aumeri - fuale i predetti coniugi hanno acquistato dai Sig.ri
(nato a T ) ataa . |  ia quota

complessiva di 10/12 dell'immobile in oggetto;

- yper la quota di diritto di 2/12 al solo juale bene personale, per successione in morte
del padre ; t{natoa’ 17 deceduto il Jiusta denuncia
registrata a ¢ B . aln.  wvol ¢ rascritta a Napoli i

al numeri , con a quale il predetto °" "2 ha ereditato, tra I'altro,
I'immobile in oggetto, come per legge, unitamente al fratello, - (nato a eil
2 alla madre JData a , ,- per la quota di diritto di

2/12 dascuno.

L'eredita del defunto “(nato a i’ 2, per la quota di diritto di 500/1000,
& stata accettata tacitamente con atto del p.’ racc, per Notar trascritto
a Napoli il - it numert da, {nato a ' . da

" (nato a da © iataa L3x

la quota di diritto di 2/12 (ovvero di 1/6) ciascuno.

Ad essi a piena proprietd della porzione di suolo sulla quale & stata

edificata la costruzione plurifamiliare di cui 2 parte I'immobile in oggetto & pervenuta, per meta

ciascuno, in virtit di atto di compravendita del per Notar ©
trascritto a Napoli il . ai numeri » in particolare con il citato atto i predetti
coniugi. 1 anno acquistato, tra altro, dai Sig.ri ' atoa’
. ‘nato a .
+it la piena proprietd dell'appezzamento di terreno in Boscoreale alla contrada

Aquiny, della estensione di are 34.45, distinto in Catasto Terreni al foglio s lla qualitd “seminativo
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arborato”, are 34.45, (unitamente alla pJla  are 0.94, qualitd “fabbricato rurale”), sul quale hanno

edificato a propria cura e spese il fabbricato urbano di cui & parte il cespite staggito.

Ai fini della continuita sforica-catastale si rileva che la porzione immobiliare, oggetto di pignoramento,

distinta nel Catasto Fabbricati al foglio _ plla; ___ sub , fa parte di un fabbricato urbano ricadente

sulla zona di terreno individuata al Catasto Terreni con il foglio p.lla: are 1.70, qualita “ente

urbano”, la quale trae origine dalla ex plla di are 21.61, qualitd “vigneto”, giusta tipo mappale n.
in atti dall la suddetta ex p.lla  li are 21.61 trae origine, a sua volta, dalla ex

plla della maggiore consistenza di are 34.45, qualita “vigneto”, giusta tipo di frazionamento n,

del

La sitnazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata.

La situazione della proprieta risulta, altresi, attualmente invariata.

211 - Regime patrimoniale.

1 debitori esecutati hanno contratto matrimonioa;  ( Jindata , , + (atto parte II, Serie A,

n.89) scegliendo il regime della separazione dei beni.

2.12 - Comproprieta del bene,
L’immobile staggito & di proprieta dei debitori esecutati come segue:

- perlaquota di diritto di 2/12 di "7 juale bene personale.
- per la quota di diritto i 512 di. in regime di separazione dei beni;
- per la quota di diritto di 512 di ; . in regime di separazione dei beni.

2.13 - Continuita nelle brascrizioni.
Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento (del » »

Crondstoria delle trascrizioni:

» Nota di trascrizione del - ai nn. + . dell'atto di compravendita del _

rep. acc. per Notar’ con il quale i coniugi o natoa 2l
1e (nata a B | . hanno acquistato da

+(mato ¢ Eig . eda. - ' o i }la quota

di diritto di 5/12 ciascuno, in regime di separazione dei beni, dell'immobile individuato nel NCEU

al foglio  1la b
» Nota di trascrizione del < inn. ‘ ella denuncia di successione in morte di
{natoa . ) deceduto il _ egistrata a - i d
aln.  sol.. . conlaquale & pervenula, tral'altro, come per legge, ad =~ -

1@
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(nato a i ‘ .1 quota di diritto di 2/12 dell'immobile individuato nel

NCEU al foglic plla sub _

Si precisa che Veredita del defunto . {nato a +1l J, per la guota di divitto &i
500/1000, & statn nccetinta tacitamente con atto del P qacc.  .perNotar .
trascritto a Napoli il i numeri ' da (nato a 7 Lo

da ~ ! (nato a il - da ; ata ¢ 2l

*, wer In quota di diritto di 2/12 (svvero di 1/6) cinscuno.

= Nota di trascrizione del inn, - lellatto di compravendita del - : per
Notar’ con il quale i condugi {natoa d )
e (nata a il } hanno acquistato, tra 1'altro, la piena proprieta

dell'appezzamento di terreno in Boscoreale alla contrada Aquini, distinto in Catasto Terreni al
foglio _plla gualith “seminativo arborato”, are 3¢.45, (unitamente alla plla  are 0.94, qualita
"fabbricato rurale”), sul quale hanno edificato a propria cura e speseil fabbricato urbano di cuie
parte il cespite staggito.

Dungque la documentazione risulta completa ai sensi dell’art. 567 c.p.c.

2.14 - Normativa urbanistica,

Il fabbricato urbano, di cui fa parte il cespite pignorato, ubicato in Boscoreale {Na) alla Via Aquini,
ricade in zona “E" - agricola - del vigente P.R.G.I. approvato con DPRG n.4569 del 28.05.1983 e
successive Varianti, nonché in zona omogenea di trasformazione “C8” - insediamenti lineari consolidatt
di riqualificazione e vistrutturazione urbanistica - del P.U.C. adottato con Delibera di G.C. n.32 del
31.03.2014.

Il richiamato fabbricato urbano, di cui & parte'l’immobﬂe staggito, rientra inoltre in “zona rossa” di cui
alla L.R. n.21 del 10.12.2003 e in zona a “rischio frane moderato”, nonché in zona sottoposta ai vincoli
di cui al D.L.vo n.42 del 22.01.2004 recante il Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi dell’art.
10 della legge 06.07.2002 rur. 137 e s.mui.

Infine il territorio del Comune di Boscoreale & assoggettato al P.T.P. dei Comuni Vesuviani approvato
con Decreto del Ministro per i Beni e le Attivitad Culturali del 04.97.2002 e pubblicato sulla G.U. serie
generale nr, 219 del 18.09.2002 e rientra altresi nella perimetrazione del Parco Nazionale del Vesuvio.
2:15 - Regolarita edilizia.

La costruzione del fabbricato di cui fa parte il cespite staggito & stata costruita in totale assenza di
provvedimenti autorizzativi e in data * con prot. . & stata presentata domanda di
sanatoria urbanistica ai sensi della ex. Legge 28.02.1985 n.47.

In particolare & stata versata la relativa oblazione per lire 945.000 in data 28.04.1986 (ricevuta n.447),

11
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per lire 950.000 in data 28.07.1986 {ricevata n.516), per lire 96¢.000 in data 28.10.1986 (ricevuta n.33},
per lire 975.000 in data 10,01,1987 (ricevuta n.896), per lire 995.000 in data 28.04.1987 (ricevuta n.92),
per lire 1.020.000 in data 20.07.1987 (ricevuta 1n.297), per lire 1.070.000 in data 15.12.1987 (ricevuta
n.39), per lire 1.120.000 in data 18.02.1988 {ricevuta n.95) e per lire 241.350 in data 14.12.1999 (ricevuta
1n.694), per complessive lire 8.276.350.

Occorre precisare che la domanda di condono del (articolata in due modelli “A”, uno per
Yappartamento al piano rialzato e I'altro per I'appartamento in primo piano, oltre I'annessa cantina
riportata per meta in ciascun modello), fa riferimento ad una costruzione non ultimata entro il
termine dell’01.10.1983 fissato dal primo condono (L.47/85), in quanto detta domanda risulta
trasmessa all'Ufficio competente a seguito di due verbali di accertamento di opere abusive da parte
dei VV.UU. del Comune di Boscoreale, il primo in data . con il quale si accertava V'avvenuta
edificazione del fabbricato plurifamiliare allo stato rustico e il secondo in data , con il quale
si accertava l'avvenuta prosecuzione delle opere abusive con la tompagnatura esterna e con la
tramezzatura interna in violazione all’ordinanza di sospensione e demolizione n. del Loy
ovvero in data successiva alla rimozione dei sigilli avvenuta in data prot. n. ; pertanto
con successivo provvedimento del .il cantiere veniva di nuovo posto sotto sequestro.

Detto cio si rileva che ['appartamento in oggetto, posto al piano rialzato, non risulta conforme alla

domanda di condono edilizio per un ampliamento di cubatura sul lato est di mc 48,80 (mq 16,00 x h
3,05 = mc 48,80), per un ulteriore ampliamento di cubatura sul lato ovest di me 57,95 (mg 19,00 x h
3,05 = mc 57,95), per un ampliamento della superficie non residenziale del balcone lato ovest di mq
30,00 {S.n.r.) e per opere di frazionamento di una porzione dello stesso sul lato sud.
Pertanto occorreri richiedere un accerfamento di conformita, ai sensi dell’art. 36 del DPR n. 380/01
ss.mm.ii,, per la messa in pristino dell’originario stato dei luoghi in conformita della domanda di
condono.
Infine, la porzione di appartamento al piano rialzato, annessa, tra I'altro, ad una parte del locale
cantina, {frutto di un frazionamento e di una fusione non operabile su un immobile oggetto di
domanda di condono), individuata autonomamente in catasto con il sub . in ditta. i

: g 4, (non oggetto di pignoramento), non si ritiene che possa essere riunita
allappartamento in oggetto in quanto i debitori esecutati con atto di compravendita del
hanno acquistato 'immobile cosi come risultava inserito in atti del catasto in data ' . _ ovvero
senza la suddetta porzione di appartamento (cosi come risulta rilevato in sede di sopralluogo - v,
descrizione del bene nel titolo di provenienza).

{Diversamente, secondo il parere dello scrivente, al fine di evitare eventuali problematiche future connesse al
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rilascio della dowanda di condono edilizio, vicliesto per due appartamenti, uno posto al piano rialzato e Valtro
posto al piano primo, con canfina al piano seminterrato, ricadente per meti in ciascun modello "A" della
domnanda di condono, occorrerebbe estendere il pignoramento alla suddetta porzione di fnmmobile distinta col sub
., articolata su due livelli, fra piano rialzato e piano semtinterrato (in ditta N

) ", operando un giudizio di divisione al fine di sciogliere la comunione della propriefd, ottenendo, a
tal fine Vunitarietd dell appartamento cosi come risulta indicato nella domanda di condono; a tal proposito si
precisa che nel modello “A” della dowmanda di condono sebbene all’appartamento in oggetto risulti annesso anche
il 50% del locale canting, st rileva che questultimo, ovvero il locale canting, visulta individuato nella medesima
pratica cont un proprio identificativo catastale gin dal "7 pertanto detta soluzione non determinerebbe
eveniuali ostacoli al rilascio del condong, salvo diverse ed ulteriori problematiche connesse alla mancata
ultimazione del fabbricato urbano, df cui & parte il cespite stnggito, entro il terine fissato dalln ex legge 47/85).
Per la definizione della richiamata pratica di condono n. {L.47/85) occorreranno ulteriori spese, il
cui importo stimato sara decurtato dal valore commenrciale del cespite staggito.
Dunque per il cespite staggito occorrerd procedere alla messa in pristino dell’originario stato dei
luoghi in conformitd della domanda di condono edilizio a mezzo di un accertamento di conformita ai
sensi dell’art.36 del DPR n. 380/01 e ss.mm.i., previo ottenimento della compatibilita paesaggistica,
giusta la presenza del vincolo citato.
Precisnzioni in merito alla valutazione del bene: tenuto conto che lo stato dei Inoght visulta difforme
dal titele edilizio si valulerd lo stato di fatto del bene in conseguenza delle opere di messa in pristino
in conformita della damanda di condono edilizio in itinere in atti del’UTC di Boscoreale.
2.16 - Certificazioni,
L'immobile non risulta dotato di certificazione di abitabilita /agibilita.
Non risulta dotato, inoltre, di certificazione di conformita degli impianti posti a servizio del bene
stesso di cui all’ex D.M. 37/2008 e ss.mm.ii. e non risulta dotato, infine, di certificazione energetica
A.P.E. di cui al D.M. 26.06.2015 (ovvero di attestato di certificazione energetica ex D.L.gs 311/2006).

2.17 - Serviti, censo, livello, usi ¢ivici.

Non risultano trascritte serviti sul cespite staggito.

Inolire, sulla base delle indagini esperite, non si rileva che attualmente il bene pignorato sia gravato
da pesi quali censo, livello o uso civico, ovvero che il diritto sul bene dei debitori pignorati sia di
proprieta o di natura concessoria in virti di alcuno degli istituti richiamati.

Non si rileva, altresi, che il diritto sul bene dei debitori esecutati sia costituito a favore di un soggetto
privato (persone fisiche, istituti religiosi privati quali miense vescovili e relativi successori) o a favore di un

soggetto pubblice (annninistrazione statale o azienda autonoma dello Stato).
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A tal proposito si rileva che 'originaria zona di terreno della maggiore estensione di are 34.45,
individuata catastalmenite al foglio _ plla  are 34.45, da cui deriva Vattuale p.lla * di are 1.70
sulla quale insiste il fabbricato urbano di cui & parte il cespite staggito, risultava riportata in att del
Catasto in ditta quali livellari per 1/2 ciascuno, nonché in ditta
soncedenti in parte ed infine in ditta i

juale usufruttuario parziale di dominio diretto, a far data dall'impianto meccanografico del

02.01.1974 e fino al ovvero fino alla data del decesso di + giusta deruncia nei
passaggi per causa di morte del prot. in atti dal ; all'uopo gecorre
precisare che i conjugi ) . . (indicati quali livellari) hanno acquistato dai Sig.ri

- la piena proprietd dell’appezzamento di
terreno in oggetto, individuato con la ex plla  di are 3445, in data ____ , (ovvero in data
anteriore all'impianto meccanografico del 02.01.1974) dal cui titolo di provenienza non_si rileva
Vesistenza di pesi od oneri di altro tipo; inoltre, i germani aanno ereditato detto imumnobile in
forza di successione in morte della madre deceduta il - (giusta denunzia
registrata a Torre Annunziataaln  ,vol. e trascritta a Napoli il ai nn. la
quale, a sua volta, ebbe ad acquistare detto appezzamento di terreno con atto del . per Notar

..da ) ; dungue dai titoli di provenienza non si rileva che detto

fondo sia stato in ditta di un livellario o di un concedente,

2.18 - Parti comuni.

Dai titoli di provenienza (ovvero dall'atto di compravendita del r Notas st
rileva che “[...] i diritti sull’immobile in oggetlo vengono venduti nello stato di fatto e di diritto in cui lo sfesso
trovasi, per cui comprendono ogni accessorio, accessione, pertinenza dipendenza, dirith, comuiioni e servitil, sia
atlive che passive, espressmmente compresi i proporzionali dirvitti di condominio su tutte le parti comuni del
fabbricato, come per legge e cosi come in loco, come da loro posseduto ed agli stessi pervenuto [...]17.

2.19 - Formalitd pregiudizievoli.

Da ulteriori ispezioni effettuate dal sottoscritto ctu (in data 30-31.08.2017) sono state rilevate le

seguenti formalita pregiudizievoli (presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli 2):
ISCRIZIONI!

» Ipoteca volontaria iscritta il numeri . per la somma di €. 220.000,00,
derivante da concessione a garanzia di mutuo dell'importo di €. 110.000,00 a seguito di atto del

" ‘ -

ep. wtenticato dal Notaio 3, a favore di oo P

con sede in cfi ! a carico di “. ’ (nato a

"

2" (nato # ! e ” ¢ (nata a . .
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, , iali debitori ipotecari, nonché a carico di * RSN T { - 1 R—
1e " {nata a ' i quali debitori non
datori di ipoteca, gravante, tra l'altro, sull'immobile in oggetto distinto in Catasto Fabbricati al
foglic plla___,sub  (perla quota di 1/1); risulta inoltre correlato un atto di rinegoziazione
giusta annotazione iscrittail _____ ai numeri ) - NON RISULTA IN ATTI AVVISO Al
CREDITORI ex Art. 498 c.p.c
» Ipoteca volontaria iscritta il T ai numeri o per la somma di € 355.725,00,

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiaric dellimporto di €. 237.150,00 a seguito di

attodel ..__ . _. autenticato dal Notaio = _ i, a favore di’
con sede in .. cf. i» a carico di ’ (nato a _ £orimme B
- T (nata a il . quali debitori ipotecari, gravante

sull'immobile in oggetto distinto in Catasto Fabbricati al foglic _ p.lla sub | {perlaquota

di 1/1); - TITOLO ESECUTIVO DELI/ATTUALE PROCEDURA

TRASCRIZIONI
= Verbale di pignoramento immobili trascritto il ai numeri ) notificato in
data con rep. . ,afavoredi - . i con sede in cf.
e enmes CODtTO Y “(nato a e” : {nataa
e il _ guali debitori ipotecari, gravante sull'immobile in oggetto distinto in
Catasto Fabbricati al foglio _ plla __ sub (per la quota di 1/1); - PIGNORAMENTO

DELL’ATTUALE PROCEDURA ESECUTIVA
Le formalita pregiudizievoli elencate saranno cancellate nel corso della procedura.
2,20 - Vincoli ed oneri condominiali,
Non si rileva la sussistenza di spese condomimiali scadute e non pagate negli ultimi due anmi
anteriori alla redazione della perizia (2015-2016-2017) - si fa presente che non risulta nominato un
amministratore di condominio in quanto non vi sono pit di otto condomini.

2.21 - Esposizione debitoria.

Euro 116.388,70, oltre interessi e spese successive, a favore di” " con sede in

2.22 - Ragioni del credito.

- Contratto di mutuo fondiario del iutenticato dal Notaio ! _ dell'importo

di €. 237.150,00 (capitale), stipulato tra “~ B o " con sede in i : 0
& . coniugi ’ ¥ {nato a . e’

{(nata a -  quali debitori ipotecari; a garanzia dell’adempimento
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delle obbligazioni rinvenienti dal suddetto contratio & stata iscritta ipoteca in data ai nn.
« gravante sull'immobile in oggetto distinto in Catasto Fabbricati al foglia »lla; . sub
{per la quota di 1/1).

{Dungue,_si rileva che le ragioni di credito della procedura in_oggetfo risultano successive al

02.10.2003 (Legge 326/2003 - terzo condono}],

2.23 - Altri creditori iscritti ed intervenuti.

=rre ale procuratrice del . Lsededi. | ) . per
Yimporto di Euro 57.839,90, giusta Decreto Ingiuntivo n. . remessoil al Tribunale
di... ) m formula esecutiva apposta in data ofificato il

non opposto, contro 1a Societa ‘ _ . ” i persona del Lr.p.t.,
sede di nonché contro i garanti x

- 8 )y {nato a T 1, {nata a

e’ _. . (nataa { ‘ ).
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3- VALORE DEL BENE PIGNORATO CON INDICAZIONE DEL CRITERIO DI STIMA . = - -
-

3.1 - Criterio di stima

Osservazioni preliminari la valutazione dell'immobile oggetto di pignoramento

Dai sopralluoghi effettuati & stato possibile eseguire un accurato rilievo metrico e fotografico del
cespite oggetto di pignoramento immobiliare, sito in (Na) alla .4 . toin

un UNICO LOTTO come segue:

LOTTO UNICO - Pieua proprietd di un appartamento al piano rialzato del fabbricato pluvifamiliare

in Boscorenle (Na), alla Via Aquini n.228, distinte in N.CEAL al foglic plla  ,, sub

Valore del bene inunobile con indicazione del criterio di stima

Le procedure di stima si differenziano per la natura del bene da valutare e per le metodologie da
adottare. I criterio di valutazione va scelto selezionando quello pit idoneo ad individuare il valore
dell'oggetto specifico. I due metodi fondamentali della disciplina estimativa possono essere cosl
identificati: metodo diretto e metodo indiretto. Nel caso in esame si ritiene opportunio adottare un
criterio di stima diretto, Per applicare tale metodo si deve individuare il valore medio unitario di
riferimento (Vm), che si ricava dalla media dei prezzi unitari di mercato, di beni aventi caratteristiche
analoghe a quello da stimare. Successivamente il Vi sara adeguato al caso specifico con coefficienti
(A B C) che esprimono, in particolare, le caratteristiche del bene in oggetto (zona o quartiere, edificio,
unitd immobiliare).

Dopo aver fatto le opportune correzioni, si otterra il valore unitario (Vu) dell’immmobile:
Vu=VmxABC

Vi = valore medio unifario di riferimento

A = coefficiente correttivo relativo alla zona

B = coefficiente correttivo relative all'edificio

C = coefficiente correttivo relativo all’ uniti immob,

Successivamente bisognera calcolare la superficie commerciale complessiva (8¢), che & data dalla
somma della superficie lorda (del cespite da stimare) e delle superfici accessorie (balconi, terrazai,
cortili, etc..), ancl’esse corrette con opportund coefficienti,

Sc = Sp + Sommatoria (Kn x Sn}

Sp = superficie della proprieta

Su = superficie accessort

Kn = coeff. correttivi superf. ace.
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Il valore “Va” del bene oggetto della stima sara determinate con la seguente formula:

Va=VuxSc

Per Vindividuazione dei coefficienti si considerano le tabelle allegate, riportate in “Stima degli

Immobili” di Graziano Castello (v. allegati).

Pertanto, sulla scorta della documentazione aghi atti si procede alla determinazione del valore del lotto

all’attualita.

“VALUTAZIONE -

LOTTO UNICQ - Pieun proprietd di un appartamento al piano rialzato del fabbricato plurifamnilinre

it Boscoreale (Na), alla Via Aquini 1,228, distinto in N.C.EUL al fogliv  plla sub oo

L’immobile attualmente misura:

- 8. nq 130,00

- S.ar. mg 45,00

- S.Lorda/ Commerciale mq 143,00 + (mq 45,00 x 0,25) = mg 154,25

Li)'st'a‘té fdéi’ludgl_x_x nsulta dxfforme dal htclo edzlizm e pertanto sx procedera a vaIutare lo stato di

fatto del bene csnseguenzia]e alle ogere dx messa m _'grLstmo in confonmta deHa domanda di

condono in mnere in am deH’UTC d1 Boscoreale

L’immobile, a seguito delle opere di messa in pristino dello stato dei Iuoghi in conformita della

domanda di condono edilizio misurerd come segue:

- 8.Lorda/Commerciale mq 116,00 + (mq 48,00 x 0,25} = mq 128,00

1. Calcolo della superficie complessiva
Sc = Sp + Sommatoria (Kn x Sn})

Sp = superficie della proprietd
Sn = superficie accessori

Kt = coeff. corretitvi superf. ace.

La superficie dell'immobile:
al piang riglzato - consequenziale alle opere di messa in pristino Sp= 116,00 mq (Superficie Lorda)
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Le superfici accessorie sono date:

dai balconi Snl= 48,00 mq (Superficie Lorda)

Si adottano i seguenti coefficienti correttivi:

coefficiente correttivo balconi Knt = 0,25 - Norme UNI 10750

segue:

S8c=5p + (Snl1x Knlj=
Se=116,00 + (48,00 x 0,25) =
S5¢ =128,00 mq (Superficie Commerciale)

2. Valore medio unitario di riferimento Vi = 1.200,00 €/mq - 2ona periferica (svincolo 268) - abitazioni
Fonti di informazione:

- OM.L / Osservatorio del mercato immobiliare (valore massimo €./mgq 1.250,00 - abitazioni);

- Borsino Immobiliare / Quotazioni immeobiliari (fascia alta €./mq 1.031,00 - abitazioni);

- Indagini di mercato (Agenzie Immobiliari locali / valore di rif. €./mq 1.200,00 - abitazioni);

3. Indjviduazione dei coefficienti ABC

Coefficiente correttivo relativo alla zona (Tab. 5/3 - 5/4 - 5/5): A=AlxA2x A3
Caratteristiche posizionali Al = 1,00 (oltre il k)

Caratleristiche funzionali A2 =1,00 (presenza di seyvizi primari)

Caralteristiche estetiche A3 = 1,00 {assenza di elemento naturale predominante)

A = (1,00 x 1,00 x 1,00) = 1,00

Coefficiente correttivo relativo all’edificio {Tab. 5/6 - 5/7 - 5/8 - 5/9): B1xB2xB3xB4

Caratteristiche funzionali B1 = 1,00 (presenza dei servizi printari}
Caratteristiche estetiche B2 = 1,00 {facciata e decori nell’insieme normale)
Caratteristiche sociali B3 =1,00

Caratteristiche di conservazione B4 = 0,98 (lavori genernli di manutenzione ordingria su parti comuni)

B (1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,98) = 0,98
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Coeff, correttivo relativo all'unita immobiliare (Tab. 5/10 fino a 5/15) ClxC2x(C5

Aspetti funzionali C1 =1,00 (normele)
Aspetti funizionali C2 = 1,00 (altre rifiniture caratteristiche normali)
Varianti di conservazione C5 = 0,98 (opere generali di manutenzione ordinaria)

C (1,00 x 1,00 x 0,98} = 0,98

4. Determinazione del Valore Unitario

Vu=VmxABC

Vm = 1.200,00 €/mq
AxBxC=100x098x098 =096

Vu =1.200,00 €,/mqg x 0,96 = 1,152,00 € /mq a, x d.

5. Valore complessivo del bene
Va=Vux5¢c

Va = 1.152,00 € /mq x 128,00 mq = €. 147.456,00

6. Detrazioni per accertamento di conformita axt. 36 del DPR n. 380/01 ss.mm.ii. e consequenziali

opere edili di messa in pristino dello state dei luoghi in conformita della domanda di condonao,
Opere edili di ripristino dello stato deij luoghi in conformita della domanda di condono,

rimozicne della maggiore cubatura edificata, a corpo €./mq 150,00 x mq 35,00 €. 5.250,00
Opere edili di ripristino dello stato dei luoghi in corformita della domanda di condono,
demclizione del maggiore balcone edificato, a corpo €./mq 150,00 x mq 28,00 € 4.200,00

Opere edili di parziale ristrutturazione interna, consequenziale alle opere di messa in

pristino, a corpo €, 200,00 x mq 105,00 €. 21.000,00
Spese tecniche (accertamento di conformita e compatibilita paesaggistica), a corpo €. 5.000,00
Diritti di istruttoria pratica, a corpo (presuntive) €. 1.000,00
Spese di rettifica della mappa catastale €. 1.500,00
Semmana €. 37.950,00

7. Detrazioni per la definizione della domanda di condono.
Superficie dichiarata: 130,00 mq + (125,00 mq x 0,60) = 205,00 mg {(Modelli “A” uguali)

Volume dichiarato: 1.812 me
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Nella superficie dichiarata & riportato il piano cantinato (per meta in ciascun modello “A”), non
oggetto di trasferimento immobiliare e parte dell'appartamente scorporato e armesso al piano
seminterrato e parte del balcone annesso alla predetta porzione di appartamento frazionata
dall'immobile staggito, il tutto come & stato acquistato dai debitori esecutati,

Tipologia abuso = 1 (dal 30.01.77 all’ 01.10.83 - come dichiarato nella domanda di condono)

Ci poniamp, dungue, nella condizione pitt sfavorevole (opere in assenza di licenza e in diffornita dalle norme
urbanistiche e edificate dopo il 30.01.1977 ed ultimate entro il 1983 - anche se in atti risultano due verbali dei
VV.UU. con i quali si accertava che Uopera abusiva gl v.... sultaua ancora del tutto ultimata)
Importo al mq = Lire/mq 36.000

Calcolo oblazione L. 47/85

i valuta quella dichiarata:

Calcolo oblazione = mq 205,00 x Lire 36,000 = Lire 7.380.000

Oblazione versata: Lire 4.138.175 (ovvero la meta del totale di Lire 8.276.350 in rif. ai due Modelli ” A”)
La superficie di mq 205,00 dovra essere rivisitata in funzione dello stato di fatto del bene all’attualita,
come segue:

Superficie appartamento 105,00 mq + (48,00 mq x 0,60) = 133,80 mq

Superficie non oggetto di trasferimento:

- ex salotto {v. grafico domanda di condono) 25,00 mq + balcone lato est (7,00 mq x 0,60) = 29,20 mq
- 1/2 cantina (70,00 mq x 0,60) = 42,00 mq

- Sommano 71,20 mq

Rideterminazione dell’oblazione in funzione dello stato di fatto da trasferirsi:

- mq 133,80 x Lire 36.000 = Lire 4.816.800

Tenuto conto che risulta versata una oblazione pari (orientativamente) al 50% di quanto dovuto,
segue:

- residua somma da versare: Lire 2.408.400 (trattasi di conguaglio)

Tale importo secondo la legge 724/94, art. 39 (condono edilizio), comma 6, andava versato entro il 15-
12-1994 in misura tripla, ma, trattandosi di un conguaglio vanno applicati i soli interessi legali annui
dal 30.09.1986 ad oggi.

Capitale = €, 1.243,83 (all’ 01-09-2017)

Totale capitale + interessi = €. 2.877,53

Costi di costruzione (L. 47/85)

Contributo costo di costruzione; C= Vb x Scx Q

V& = valore base risultanie dall’'applicazione del D.M. 10-05-1977 n.801 aggiornalo all‘attualitd, ossia corvisp.
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ad €. 244.41/mq

Sc = supetficie complessivn determinata ai sensi del D.M. 10-05-1977, ossia mq (134,57 + 12,70)

Q = quota percentuale che si otfiene sommando i punti indicati nella tabella di calcolo per ciascuno dei tre
parametri in relazione alla classe del Comune in base alla tabella di cui al D.M. 10-05-1977:

- caratteristiche tipologiche 2, classe comune da 5.100 a 50.000 abitanti, segue 2,5%

- ubicazione, comuni di pianyra g colling non costieri, zona A-B-C, segue 1,75%

- destinazione, vesidenzinle, segue 2,5%

~segue: J=25+1,75+25=6,75%

C=VbxScx Q=€ 244,41/mq x 133,80 mq x 6,75% = €. 2.207,39

Costo di costruzione {L. 47/85} sommano: €. 2.207,39

Oneri di urbanizzazione L. 47/85

Volumi
Piano rialzato mq/lordi 127,00xh3,35 = me 42545 (stimato)
Totale cubatura mc 425,45

Oneri di wrbanizzazione: U=KI xK2xK3xK4xK5xCx V

K1 = coefficiente correttivo per classi di comuni da 20.000 a 50.000 abitanti, segue 1,00

K2 = coefficiente in relazione alle caratteristiche geografiche del territorio, da 20.000 a 50.000 abitanti, comuni
di pianura non costieri, segue 0,76

K3 = coefficiente in funzione della destinazione di zona per nuove costruzioni, segue 1,00

K4 = coefficiente relativo ai imifi ¢ rapporti minimi fissati in applicazione deil’'art. 4 della L. 10/77, per classi di
comuni da 20.000 a 50.000 abitanti, segue 0,83

K5 = coefficiente in relazione alle caratteristiche geografiche del territorio, classificazione sismica 5=3, segue
0,75

C = costo unitario per mc (costo di urbanizzazione} di cui al prospetto allegato alla Delibern del Consiglio
Regionale n. 208/5 adeguato all’attualita, per classi di comuni dn 20.000 a 50.000 abitanti, segue lire 22.500
attualizzato ad €. 29,40

V = 425,45 mc

Da cui si ottiene: U= 1,00x 0,76 x 1,00 x 0,83 x 0,75 x 29,40 x 42545 mc = €, 5.917,64

Oneri di urbanizzazione: €. 5.917,64

Impatto Ambientale

R.c. €.1.123,29 x 105 = €. 117.945 45
€.117.94545x 3% = €. 3.538,36
€.3.538,36 x 75% = €. 2.653,77
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Sommano =€, 3.538,36 + €, 2.653,77 = € 6.192,13

Sommano complessivamente:

- per oblazione € 287753 all’ 01.09.2017

- costi di costruzione € 220739

- costi di urbanizzazione € 591764

- impatto ambientale € 619213

- totale €. 17.194,69 (importo approssimativo / suscettibile di variazione)

Sommano totale per definizione pratica di condono = €, 17.194,69

8. Detrazioni per lo stato di occupazione del bene

113% segue: €. 442368

9, Detrazioni per mancata operativiti della garanzia per vizi e mancanza di gualita in relazione alla

vendita forzata

3% segue: € 442368

10. Valore del bene al netto delle detrazioni di cui alle voci precedenti
€.147.456,00 - [€. 37.950,00 + €, 17.194,69 + €. 4,423,658 *+ €. 4.423,68] =

€.147.456,00 - [€. 63.992,05] = €. 83.463,95

11. Valore della PROPRIETA’ per 1/1
Valore proprieta = €. 83.463,95

La valutazione atiribuita al bene pignorato tiene confo delle carafleristiche dimensionali, di ubicazione, di
esposizione e dello stato di conservazione del cespite, nonché delle spese di messn in vipristine delloriginario
stato dei luoghi in conformita delln domanda di condono edilizio ¢ delle relutive spese per la definizione della
pratica stessa ed infine, la valutazione del bene tiene altresi conto delle viduzioni di cui alla L. 132/2015 per lo

stato di occupazione del bene e per ln mancata operativita della garanzia.

12. Prezzo base
LOTTO UNICO
PREZZO BASE = €. 83.463,95

3.2 - Prospelto riepilogativo
23

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



PROSIETTO RIEPILOGATIVO - art. 568 {é;;t,a niova fm_‘;ﬂufaziaue ‘

Superficie Commerciale: 128,00 mq

Valore commerciale per mq: 1.152,00 € /mq

Valore commerciale: €, 147.456,00

Correzioni di stima (1): - € 37.950,00/ per I messa iu pristino dell’oviginario stato dei luoglri

- 25,00% [per accertamento di conformita ex art. 36 del DPR n. 380/01 oltre spese

edili e catastoli}

Correzioni di stima (2); -~ & 17.194,69 [/ per In definizione della praticn di condono

- 11,50% [in quanto Uinnmobile yisulta ocoupato}

Correzioni di stima (3): - € 4423,68 /perlo stato di occupazione del bene

- 3,00% [in quastto l'inumobile risulta occupato]

Correzioni di stima {4): - € 342368/ perln mancain operativitd della garanzia

~ 3,00% [in quanto olls mancata operativity della garanzia per vizi e mancanza di

gualitd in relazione alla venditn forzata]

Prezzo a base d'asta: €. 8346395 [riduzione complessiva del 42,50% ca rispetto al valore convuerciale]
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