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Struttura della relazione di consulenza tecnica 

1 ~DESClUZlONE DEL L()ITOPER L'ORDINANZA DI VEN'DITA . 

1.1 ~ Rìep~ogo bando d'asta. 


2 ~ SCHE[JA DI SINTESI DEL RENE OGGEITODI PIGNORAMENrO·.. 

2.1 ~ Descrizione sintetica del bene. 


2.2 - Stato di occupazione. 


23 - Diritti posti in vendita. 


2.4 - Indivisibilità del compendio immobiliare. 


2.5 - Lotto oggetto di vendita. 


2.6 - Corrispondenza tra i dati indicati nell'atto di pignoramento da quelli riportati nella nota di 


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


agli atti del catasto. 


27 - Dati di identificazione catastali. 


2.8 - Corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale. 


29 - Cronistoria catastale. 


2.10 - Situazione della proprietà antecedente il ventenruo della trascrizione del pignoramento. 


2.11- Regime patrimoniale. 


2.12 • Comproprietà del bene. 


2.13 - Continuità nelle trascrizioni. 


2.14· Normativa urbanistica. 


2.15 - RegollU'ità edilizia. 


2.16 - Certificazioni. 


2.17 - Servitù, censo, livello, usi civici. 


2.18 - Parti comuni. 


2.19 - Formalità pregiudizievoli. 


2.20· Vincoli ed oneri condominiali. 


2.21 - Esposizione debitoria. 


2.22 - Ragioni del credito. 


2.23 - Altri creditori iscritti ed intervenuti. 


3 -VAU)RE DEL BENEPIGNORATO CONlNoItAZIONE DEL CRITERIO DI STIMA ... 

3.1 - Criterio di stima. 


3.2 - Prospetto riepilogativo. 


14- ALLEGATI 
 I 
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1 - DESCRIZIONE J)ELi~"ITO PERL'ORDINANZA DI VENDITA· . 

1.1- Riepilogo bando d'asta. 

Lotto UNICO 

Pienapmprretà dì.un aPl'artàment~ ~oBto ai piano ,rialuh> delfabbri~atoin Boscore~e (Na),· alla Via 
. . . 

Aquiiù civico 228. 


Ilcesp*te staggito, com~()stp da ingresso-soggi~rno, cucina, trecaII\~e dà lettoe doppi servizi (130mq 


circa),oltre i balcorrie~~, prospicie~te Via AquW,confina con' 


riportat~ nel N.G.E.IJ.al fogliq .. plla_~. sub ,tal A/7 (abitazioniinvillini), cl, 2, vani 715,~.c.€. 

1.123,29. 

TI descritto stato dei luoghi co~ispomìealla èonsistenza catastaIe; inolliè,giustarelazione peritaledel 

CTUdeposìtata in atti, risulta es~ervi lUla domand~dicondonoe~ioin itlnere(Pratican. •. ai 

sensid~aex L. 47/8?,cuinon ècomorme lo statodifatt~, come riferisce lo stesso co~ul~te,;eril 
quale si re~deneces~ario un accertamento di conjonnità ex axt36delDPRn.38()/01es's.mm.ti. 

conSistent~nella messa .inpristlno dell' originario stato dei luoghi;.con c9nsequE!nziaIi opere edili: . 

Detta con.Sistenza llnmobiliare ricade in zona "E".agricòla- dervig~nteP.R.G.I.a~provato con DPRG 

n.4569deI28,05.19~3e,succe;ssive\Taxianti, non(èhéin zona oInog~a di~~f~~~ne ~'C8Jf '.~ 
insedianlerttiÌineari consolidatidiriqualijicazicme é ristrntturazivne urbanistica - àel,bJ.c. adottato co.n 

Delibera di G.C. n.32 del 31.03;2014. , .•.• . ... .. ..' ' . . - . . .. . 
. . "... . ' 

r:ÙlUllobrie èpervenlltoagliesecutatii .. perlaQl10m di dirittodi5/12 

ciascuno,inregiirledise~arazio~edcib~ in vhtù'~ atto di c~mp:ra~~ditader Iep.~_ 
" ":",:',, . " .:; 

per N~tax i numeri ·e perla quota di diritto 
. .. . . 

di 2/12 .al ~ol~; ,ecedutoi . Il 
giusta ~en~cia r~gisb:ataa.CaSteJ1ammar~ di Stabia (l'la) il ;' .I :Vol. I .I trascritta ,a 

Napoli il. ilinUlIlerL 

PREZZOBASE: €o 83.463,95 
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2 - SCHhìJ.A DI SINTESIPEL BENE()~GETrOlJI PIGNORAME~TO . 

2.1- Descrizione sintetica del bene. 


Trattasi di un appartamento posto al piano rialzato del fabbricato plurifamiliare nel Comune di 


Boscoreale (Na), alla Via Aquini n.228, composto da ingresso-soggiorno, cucina, tre camere da letto e 


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


L 

PIANO RIALZATO 


Rapp.l:101l 


STATO DEI LUOGlfl VlA.AQIJI,\'O 

Fig.l - Rilievo metrico dell'immobile staggito e relntiva ubicazione tratta da google l11aps 

L'immobile staggito fa parte di una costruzione in cemento armato di due livelli, oltre il piano 


seminterrato, Ùl buone condizioni conservative. 


Detto immobile risulta completo nelle rifiniture interne ed esterne e risulta dotato di inlpianti primari, 


nonché di infissi interni (in legno) ed esterni (in legno) provvisti, questi ultimi, di napoletane di 


prote7.lone in ferro. 


Si presenta, complessivamente, in buono stato Ioeativo e manutentivo - (fig. 2) 
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Fig.2 - nlusfrazioni fotografiche del!'apparlI/mento al piano rialzato 

Dati catastali: l'appartamento è distinto in Catasto Fabbricati del Comune di Boscoreale (Na) al foglio 

p.lla suL . cat. Aj7 (abitazioni in villini), cl. 2, vani 7,5, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini n.168, 

giusta variazione del >er inserimento in visura dei dati di superficie. 

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

p.lla 802 (a sud). 

A tal proposito occorre precisare che l'attuale p.ll( di are 1.70, sulla quale insiste il fabbricato urbano di cui 

è parte il cespite pigll0rato, Ilon risulta riportata in mappa, in quanto risulta individuata in atti ancora la ex polla 

., di are 21.61 (circa) dalla quale tme origìl1e In suddetta p.lla 

Inoltre, l'attuale p.lla ,(riportata in mappa ed interposta tra la p.lla la p.lla cile deriva dal 

frazionamellta della ex p.lln di are 0.94, poi unita quest'ultima all'atnUlle p.lla nOIl risulta correttamente 

identificata in mappa, in relazione alla sua reale estensione (pari ad are 0.08), pertanto, dal sopralluogo effettuato 
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presso i luoglti di causa, si è potuto constatare elre il fabbricato plurifamiliare di cui è parte il cespite staggito, 

Ilon esse'ldo neanch'esso correttamen te individuato in mappa, iII relazione alla sua effettiva area di sedime, 

risulta confinante Cl sud con la p.lla 

(fig. 3) 

Ubicnzionc fabbricato /lrbmlO 

Fig.3 - Estratto dì mappa in atti del Catasto Teneni 

Infine si precisa che la p.lla . Ii are 0.94, da cui tre origine la richiamata pJla di are 0.08, risulta acquistata 

(lI1ch'essa dai dauti causa dei debitori esecutati unitamente alla p.lla ;li are 34.45, (rif. atto di compravendita 

del per Notar. , sul cui appezzamento di terreno, così otteuuto, è stato 

edificato il fabbricato plurifamiliare di cui è parte il cespite staggito. 

2.2 - Stato dì occupazione. 


Il cespite oggetto dì pignoramento risulta nel possesso dei debitori esecutati che vi abitano con il 


proprio nucleo familiare, composto anche dal figlio (maggiorenne). 


2.3 - Diritti posti Ìn vendita. 


La consistenza immobiliare in oggetto è pignorata per la piena proprietà; in particolare i debitori 


esecutati, ovvero _ . (nato a c (nata a 


, sono proprietari del bene staggito per la quota di diritto di '1l12: il primo (di 

cui 2112 quale bene personale e 5/12 in regime di separazione dei beni) e per la quota di diritto dì 

~ la seconda (in regime di separazione dei beni). 

2,4 - Inruvisibìlità del compendio immobiliare. 

L'immobile (con dest.Ìllazione ad uso abitativa - cat. A/7) n01\ risulta divisibile in ulteriorì cespiti, in 

quanto il Comune di Boscoreale (Na) è sottoposto al vincolo di cui agli arU. 2 e 5 della L-R. 11.21. del 
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10.12.2003 (Zona Rossa) che vieta, tra 1'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 ìndivisibilità ìn natura del cespite, sì è proceduto ad ìndividuare l'immobile 


oggetto dì pìgnoramento in un unico lotto per la vendita come segue: 


- piena proprietà di l/11 appartameltto al piano rialzato del/abbricato plltri/amiliare in Boscoreale 

(Na), alla Via Aquini ft.228, distinto in N. C.E.U. al/oglio p.1la : , stlb . 

2.6 - Corrispondenza tra i dati indicati nell'atto di pignoramento da quelli riportati nella nota di 

trascrizione, nonché corrispondenza U71 i dati indicati nella nota di trascrizione da quelli riportati 

agli atti del catasto. 

Nell'atto di pignoramento immobiliare, notificato in data I rep. n . e trascritto ìn data 

.-- ,presso la Conservatoria dei RR.lL di Napoli 2 ai numeri :. " il cespite in oggetto 

è distinto come segue: 

- p _ p.lla ~ sub .- cat. A/7, d. 2, vani 7,5, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini n.168. 

Sussiste corrispondenza tra i dati 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: 

- FL p.lla sub cat. A/7, cl 2, vani 7,s, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini n.168, giusta f 

variazione del c1assamento n. del 

Sussiste corrispondenza tra i dati indicati nella nota dì trascrizione del pignoramento (del 

da quelli riportati agli atti del catasto (del ___,l alla data della trascrizione medesima. 

2.7 - Dati di identificazione catastali. 


La consistenza immobiliare è attualmente riportata ìn Catasto Fabblicati del Comune di Boscoreale 


(Na) come segue: 


- Fl. _ p.lla ._._' sub Lo.. cat. A/7 (abitazioni il1 villini), cL 2, vani 7,5, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini 


n.168, in ditta ~ (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, ìn regime di separazione dei beni, giusta 

variazione del _ per ÌnSerimento ìn visura dei dati di superficie. 

2.8 - Corrispondenza tra lo stato dei hlOghi e la planirnetria catastale. 


Sussiste corrispondenza tra la planimetrla catastale del cespite in oggetto (inserita in atti del Catasto 


in data ~ e lo stato dei luoghi ivi rilevato. 
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2.9 - Cronistoria catastale. 


Dalle vÌsure eseguite presso rUfficio del Catasto di Napoli, Comune censuario di Boscoreale, risulta 


quanto segue: 


A) L'attuale consistenza i11l1llobilinre è riportata in Catasto Fabbricati del citato Comune al: 

- FI. _ p.1la. sub:, cat. A/7 (abitazioui Ùt villini), cl. 2, vani 7,5, r.c. €. 1.123,29, p.T., Via Aquinì 

n.168, in ditta ,nato a . di diritto di 167/1000 

quale bene personale, nonché in ditta e . {nata a il 

" per la quota di diritto di 5/12 ciascuno, in reglme di separazione dei beni, giusta 

variazione del.:::.~_,,-,.__ ,)er inserimento in visura dei dati di superficie; 

B) Precedentemeute la consistenza immobiliare era riportata in Catasto Fabbricati del citato Comune al: 

- FI pJ1a: , sub , cat. A/7 (abitazioni in villini), d. 2, vani 7,5, T.C. €. 1.123,29, p.T., Via Aquini 

n.168, in ditta ~ _ ti« ( 

__. __ .• ' _o,' per la quota di diritto di!J2, ciascuno, giusta variazione nel c1assamento n.' 

del 

C) Precedentemente la consistenza im11lobiliare era riporfata in Catasto Fabbricati del citato Comune al: 

- FI. p.lla sub: cat. A/2 (abitazioni di tipo civile), cl. 3, vani S, r.c. €. 387,34, p.T., Via Aquini 

n.168, in ditta .. Ì!!.': 

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

D) Precedenteme1lte la consistenza immobiliare era riportata in Catasto Fabbricati del citato Comune al: 

Fl. p.lla. sub~ :al "in corso di costruzione", p.T., Via Aquino n.198, in ditta 

(nato a il 1 e (nata a ..dI per la quota di 

diritto di!J2, ciascuno, giusta frazionamento e fusione n. ' 

Si rileva che il subaltemo isultava censito con i precedenti stlbalterni (p.T.) e (p.Sl); poi COll 

frazirmamento e fusione 11. ,: 110110 sfati soppressi i prdetti subalterni ed è stato 

origìl1ato, tra l'altro, l'attuale subalterno l. T.). 

Il fabbricato urbano di cui fa parte l'immobile pignorato ed individuato in un unico lotto per la 

vendita ricade sulla zona di terreno individuata al Catasto Terreni con il foglir. _•.lla . are 1.70, 

qualità "ente urbano", la quale trae origine dalla ex p.lla .:li are 21.61, qualità "vigneto", giusta tipo 

mappale n. . l\ atti dall'~ ,; la suddetta ex p.lla ii are 21.61 trae origine, a sua volta, 

dalla ex pJla Iella maggiore consistenza di are 34.45, qualità "vigneto", giusta tipo di frazionamento 

n. 


111 particolare ['attuale p.lla : ti ate 1.70, Stilla quale insiste il {abbl'icafo urùano di cui è parte il 
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cespite pigllorato, 1/011 1-isultll n'portatll in mappa, in quanto risulta individuatll iiI atti ancora la e:r 

p.1Ia di (tre 21.61 (d,ca) dalla quale tme OJ'Ìgille la suddetta p.lla pertauto occorrerit inserire i1l 

(che trae o1'igine dalla ex ,dla, e occorrerà, altresi, inserire correttamente 

fil mapptl il fabbricato urbano di cIIi è. patte l'immobile sta~gito. 

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

n cespite pignorato, distinto attualmente con il mappale . : del foglio :..- risulta di proprietà dei 

coniugi! ~ (nato a . e . .. .nata a . il 

ad essi pervenuto come se!;Ue: 

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

compravendita del racc. . per Notar trascritto a Napoli il 

. numeri· luale i predetti coniugi hanno acquistato dai Sig.ri 

,(nato a' .ata a _ Ja quota 

complessiva di 10/12 dell'immobile in oggetto; 

-	 per la quota di diritto di W al solo luale bene personale, per successione in morte 

del padre J t (nato a ' J " deceduto il ,iusta denuncia 

registrata a I al n. vol. .rascritta a Napoli ilI 

ai numeri , con la quale il predetto .~ ha ereditato, tra l'altro, 

l'immobile in aggettaI come per legge, unitamente al fratello, (nato a e il 

e al1a madre ,nata a ,. per la quota di diritto di 

2/12 ciascuno. 

L'eredità del defunto .: (nato a : il' i), per la quota di diritto di 500/1000, 

è stata accettata tacitamente con atto del racc. per Notar trascritto 

a Napoli il . li numeri da, (nato a 1 da 

(nato a da lata a 

la quota di diritto di2/l2 (ovvero di 1/6) ciascuno. 

Ad essi a piena proprietà della porzione di suolo sulla quale è stata 

edificata la costruzione plurifamiliare di cui è parte l'immobile in oggetto è pervenuta, per metà 

ciascuno, in virtù di atto di compravendita del per Notar :... 

trascritto a Napoli il , ai numeri in particolare con il citato atto i predettiI 

coniugi. lanno acquistato, tra l'altro, dai Sig.ri . ato a· 

'nato a 

! il la piena proprietà dell'appezzamento di terreno in Boscoreale alla conh'ada 

Aquini, della estensione di are 34.45, distinto in Catasto Terreni al foglio J.Ila qualità "semmativo 
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arborato", are 34.45, (unitamente alla p.lla are 0.94, qualità "fabbricato rurale"), sul quale hanno 


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


Ai fini della continuità storica-catastale si rileva che la porzione immobiliare, oggetto di pignoramento, 


distinta nel Catasto Fabbricati al foglio _ p.lla _:~ sub , fa parte di un fabbricato urbano ricadente 


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


urbano", la quale trae origine dalla ex p.lla di are 21.61, qualità "vigneto", giusta tipo mappale n. 


in atti dall la suddetta ex p.lla li are 21.61 trae origine, a sua volta, dalla ex 

p.lla della maggiore consistenza di are 34.45, qualità "vigneto", giusta tipo di frazionamento n, 

del 

La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 

invariata. 

La situazione della proprietà risulta, altresi, attualmente invariata. 

2.11 - Regime patrimolliale. 


l debitori esecutati hanno contratto matrimonio a : .) in data ! (atto parte II, Serie A, 


n.89) scegliendo ill'egime della separazione dei beni. 


2.12 - Comproprietà de] bene. 


L'immobile staggito è di proprietà dei debitori esecutati come segue: 


per la quota di diritto di WJ di {uale bene personale. 

- per la quota di diritto di W di. in regime di separazione dei beni; 

• per la quota di diritto di 5/12 di in regime di separazione dei beni. 


2.13· Continuità nene trascrizioni. 


Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 


pignoramento (del ' ). 


Cronistoria delle trascrizioni: 


• Nota 	di trascrizione del ai nn. I , dell'atto di compravendita del! 

rep. 	 ~cc. per Notar' con il quale i coniugi :nato a ~ il 

J e (nata a J hanno acquistato da 

I (nato f ~ il e da ù) la quota 

di diritto di 5/+2 ciascuno, in regime dì separazione dei beni, delfimmobile individuato nel NCEU 

al foglio .Da lub 

• Nota di trascrizione del inn. ella denuncia di successione in morte di 

(nato a 	 ) deceduto il____ :egistrata a ' 'I i 

aln. 101. ' "con la quale è pervenuta, tra l'altro, come per legge, ad 

le 
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(nato a _.1 quota di diritto di ?L!6 dell'immobile individuato nel 

NCEU al foglio p.lla sub 

Si precisa che l'eredità del defonto ' (nato a dI ), per la quota di diritto di 

500/1000, è stata. accettata tacitamen te con atto ciel .p. 'acc. ,per Notar 

trascritto a Napoli il i ntmteri ' da (nato a .;­ ._ il 

da • ~ (nato Il ii . , da ata {j dl 

". :Jet' la quota di diritto di 2/12 (ovvero di 1/6) ciascuno. 

• 	 Nota di trascrizione del i nn. Jell' atto di compravendita del . ! per 

Notar' con il quale i coniugi (nato a . Ll 

e (nata a il J hanno acquistato, tra l'altro, la piena proprietà 

dell'appezzamento di terreno in Boscoreale alla contrada Aquini, distinto in Catasto Terreni al 

foglio _ p.lla qualità"seminativo arborato", are 34.45, (unitamente alla p.lla are 0.94, qualità 

"fabbricato rurale"), sul quale hanno edificato a propria cura e spese il fabbricato urbano di cui è 

parte il cespite staggito. 

Dunque la documentazione risulta completa ai sensi dell'art. 567 c.p.c. 

2.14 - Nomlativa urbanistica. 

Il fabbricato urbano, di cui fa parte il cespite pignorato, ubicato in Boscoreale (Na) alla Via Aquini, 

ricade in zona "Eli - agricola - del vigente P.R.G.!. approvato con DPRG n.4569 del 28.05.1983 e 

successive Varianti, nonché in zona omogenea di trasformazione "CB" - insediamenti lineari consolidati 

di riqualificaziollB e ristrutturazione urbanistica - del P.U.c. adottato con Delibera di G.c. n.32 del 

31.03.2014. 

nrichiamato fabbricato urbano, di cui è parte l'immobile 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. 

lO della legge 06.07.2002 nr. 137 e s.m.i. 

Infine il territorio del Comune di Boscoreale è assoggettato al P.T,P. dei Comuni Vesuviani approvato 

con Decreto del Ministro per i Beni e le Attività Culturali del 04.07.2002 e pubblicato sulla G.o. serie 

generale nr. 219 del 18.09.2002 e rienb'a altresì nella perimetrazione del Parco Nazionale del Vesuvio. 

2.15 - Regolarità edilizia. 


La costruzione del fabbricato di cui fa parte il cespite staggito è stata costruita in totale assenza di 


provvedimenti autorizzativi e in data . con prot. n. ~ stata presentata domanda di 


sanatoria urbanistica ai sensi della ex. Legge 28.02.1985 n.47. 


In particolare è stata versata la relativa oblazione per lire 945.000 in data 28.04.1986 (ricevuta n.447), 
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per lire 950.000 in data 28.07.1986 (ricevuta n.516), per lire 960.000 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 n.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 

n.694), per complessive lire 8.276.350. 

Occorre precisare che ]a domanda di condono del (articolata in due modelli ilA", uno per 

l'appartamento al piano rialzato e l'altro per l'appartamento in primo piano, oltre l'annessa cantina 

riportata per metà in ciascun modello), fa riferimento ad una costruzione non ultimata entro il 

termine dell'01.10.1983 fissato dal primo condono (LA7/85), in quanto detta domanda risulta 

trasmessa all'Ufficio competente a seguito di due verbali di accertamento di opere abusive da parte 

dei W.UU. del Comune di Boscoreale, il primo in data. .' con il quale si acceItava l'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 

tramezza tura interna in violazione a11'ordinanza di sospensione e demolizione n: del 

ovvero in data successiva alla rimozione dei sigilli avvenuta in data prot. n. i peItanto 

con successivo provvedimento del . il cantiere veniva di nuovo posto sotto sequestro. 

Detto ciò si rileva che l'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 mc 57,95 (mq 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 occorrerà richiedere un accertamento di conformità, ai sensi dell'art. 36 del DPR n. 380/01 e 

ss.rum.ii., per la messa in pristino dell'originario stato dei luoghi in conformità della domauda di 

condono. 

Infine, la porzione di appartamento al piano rialzato, annessa, tra l'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 iI Bub _in ditta _ 

.l, (non oggetto di pignoramento), non si ritiene che possa essere riunita 

all' appartamento in oggetto in quanto i debitori esecutati con atto di compravendita del _--'---' 

hanno acquistato l'immobile cosi come risultava inserito in atti del catasto in dat~ , .wveroJ 

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 fille di evitare eventuali problematiche future C011nesse al 
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rilascio della domanda di condono edilizio, richiesto per due appartamenti, uno posto al piano rialzato e l'altro 

posto al piano primo, con cantina al piano seminterrato, ricadente per metà in ciascun modello "A" della 

diJmanda di condono, occorrerebbe estelldere il pignoramento alla suddetta porzione di immobile distinta col sub 

., articolata su due livelli, tra piano rialzato e piano seminterrato (in ditta 

" operando un giudizio di divisione al fille di sciogliere la comunione della proprietà, ottenendo, a 

tal fine l'ullitarietà dell'appartamento così collie risulta indicato nella domanda di cOlldono; a tal proposito si 

precisa che IleI modello ilA" della domanda di condiJno sebbene alI'appartalnmto in oggetto risulti annesso anche 

il 50% del locale cantina, si rileva cile quest'lIltimo, ovvero il locale Catitina, risulta individuato nella medesima 

pratica con un proprio identificativo catastale già dal pertanto detta soluzione non detenllille:rebbe 

eventuali ostacoli al rilascio del condollo, salvo diverse ed ulteriori problematic1le COI messe alla mancata 

ultil1lazione del fabbricato tlrbnlto, di cui è parte il cespite stnggito, entro il tenlline fissato dalla ex legge 47/85). 

Per la definizione della richiamata pratica di condono l'l. (L.47/85) accorreranno ulteriori spese, il 


cui importo stimato sarà decurtato dal valore commerciale del cespite staggito. 


Dunque per il cespite staggito occorrerà procedere aUa messa in pristino dell'originario stato dei 


luoghi in conformità della domanda di condono edilizio a mezzo di un accertamento di conformità ai 


sensi dell'art.36 del DPR n. 380/01 e ss.mm.ii., previo otlenìmento della compatibilità paesaggistica, 


giusta la presenza del vincolo citato. 


Pl'ecisl1zioni in merito alla tlallltaziOllc del belle: temtto conto che lo stato dei ll/oglli risulta difforme 

dal titolo edilizio si vtlluterà lo stato di fatto dd bel1/? iu conseguel/za delle opere di messa i1/ ptislùto 

111 couformità della tlonlt1l1da di condono edilizio in itiue1,(! in atti dell'LITe di Boscor(!llle. 

2.16 - Certificazioni. 


L'immobile !!Q!! risulta dotato di certificazione di abitabilità/agibilità. 


Non risulta dotato, inoltre, dì certificazione di conformità degli impianti posti a servizio del bene 


stesso di cui all'ex D.M. 37/2008 e 5s.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· Servitù, censo, livello, usi civici. 


Non risultano trascritte servitù sul cespite staggito. 


Inoltre, 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 pignorali sia di 


proprietà o di natura concessoria in virtù di alcuno degli istituti richlamati. 


Non si rileva, altresì, che il diritto sul bene dei debitori esecutati sia costituito a favore di un soggetto 


privato (persone fisiche, istituti religiosi privati quali mense vescoviIi e relativi successori) o a favore di un 


soggetto pubblico (amministrazione statale o azienda autonoma dello Stato). 
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A tal proposito si rileva che l'originaria zona di terreno della maggiore estensione di are 34.45, 

individuata catastalmente al foglio _ p.lla are 34.45, da cui deriva l'attuale p.lla '. di are 1.70 

sulla quale insiste il fabbricato urbano dì cw è parte il cespite staggito, risultava riportata in atti del 

Catasto in ditta quali livellari per 1/2 ciascuno, nonché in ditta 

~oncedenti in parte ed infine in ditta 

!uale 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 denuncia nei 

passaggi per causa di morte del prot. in atti dal ; all'uopo ~ 

precisare che ì coniugi (indicati quali livellari) hanno acquistato dai Sig.ri 

la piena proprietà dell' appezzamento di 

terreno in oggetto, individuato con la ex p.lla di are 34.45, in data , (ovvero in data 

anteriore all'impianto meccanografico del 02.01.1974) dal C\.Ù titolo di provenienza non si rileva 

l'esistenza di pesi od oneri di altro tipo; inoltre, i genllani .lanno ereditato detto immobile in 

forza dì successione in morte della madre deceduta il ' (giusta denunzia 

registrata a Torre Annunziata al n • voI. 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 ; dunque 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 dalYatto di compravendita del r Nota! si 


rileva che N[...1i diritti sull'immobile in oggetto vengono vmduti nello stato di fatto e di diritto in cui lo stesso 


travasi, per cui comprendono ogni accessorio, accessione, pertinenza dipendenza, diritti} comunioni e servitù} sia 


attive che passive} espressamente compresi i proporzionali diritti dì condominio su tutte le parti comuni del 


fabbricato, COlIte per legge e così come inloco, come da loro posseduto ed agli stessi pervenuto [. ..l". 


2.19 ~ Formalità pl'egiudizievoli. 


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


seguenti formalità pregiudizievoli (presso il Servizio di Pubblicità 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. lutenticato dal Notaio )} a favore di fI( l". 

con sede in d. I a canco di Il. " (nato a 

" ,;' (nato ~ e ,. l' (nata a 
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,.lata a _________ _, 	 • iali debitori ipotecari, nonché a carico dì ' 

I e ' {nata a quali debitori non 

datori dì ipoteca, gravante, tra l'altro, sull'immobile in oggetto distinto in Catasto Fabbricati al 

foglie p.lla sub. (per la quota dì U!)i risulta inoltre correlato un atto dì rinegoziazione 

giusta annotazione iscritta il_-__.. ai numeri - NON RISULTA IN ATIl AVVISO Al 

CREDITORI ex Art. 498 c'I'.C. 

• 	 Ipoteca volontaria iscritta il ai numeri per la somma dì €. 355.725,00, 

derivante da concessione a garanzia dì mutuo fondiario dell'importo di €. 237.150,00 a seguito dì 

atto del autenticato dal Notaio' i, a favore di ' 

con sede in _, c.t. l, a carico dì ' (nato a " ....... _-~ e 

(nata a il quali debitori ipotecari, gravante 

sull'immobile in oggetto distinto in Catasto Fabbricati al foglio _ p.lla __ sub , : (per la quota 

di U!); - TITOLO ESECUTIVO DELL'ATTUALE PROCEDURA 

TRASCRIZIONI 

• 	 Verbale di pignoramento immobili trascritto il ai numeri notificato in 

data 	 con rep., a favore di " con sede in c.E. 

_________, contro" . (nato a e" (nata a 

0 __ il quali debitori ipotecari, gravante sull'immobile in oggetto distinto in 

Catasto Fabbricati al foglio _ p.lla _~ sub (per la quota di U!)i - PIGNORAMENTO 

DEL!-'ATfUALE PROCEDURA ESECUTIVA 

Le formalità pregiudizievoli elencate saranno cancellate nel corso della procedura. 

2.20 - Vincoli ed oneri condominiali. 


Non si rileva la sussistenza di spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni 


anteriori alla redazione della perizia (2015-2016-2017) - si fa presente che non risulta nominato un 


amministratore dì condominio in quanto non vi sono più di otto condomini. 


2.21 ~ Esposizione debitoria. 


Euro 116.388,10, oltre interessi e spese successive, a favore di " . con sede in 


2.22 - Ragioni del credito. 

Contratto di mutuo fondiario del IUtenticato dal Notaio l dell'importo 

di €. 237.150,00 (capitale), stipulato tra ''" , con sede in ,o 

l. coniugi l'' {nato a e I 

(nata a quali debitori ipotecari; a garanzia dell' adempimento 
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delle obbligazioni rinvenienti dal suddetto contratto è stata iscritta ipoteca in data ai nn. 

gravante sull'immobile in oggetto distinto in Catasto Fabbricati al foglio >.lla: . sub 

(per la quota diU!). 

(Dunqfle, si rileva che le ragioni di credito della procedura i" oggetto risultano successive al 

02.10.2003 (Legge 326;2003 - terzo condono)]. 

2.23 - Altri cl'editori iscritti ed intervenuti. 

_.. , lle procuratrice del " sede di, . per 

l'importo di Euro 57.839,90, giusta Decreto Ingiuntivo n. emesso il al Tribuna]el 

di _ m formula esecutiva apposta in data òtificato il 

non opposto, contro la Società J _ - . 'persona dell.r.p.t., 

sede di nonché contro i garanti I 

l' (nato a l), (nata a 

) e ,. (nata a ). 
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3 - VAL()RE DEL BENE PIGNORATO CONINDICAZIONEDEtCR~Eru6DISTlMA·· . 

3.1 - Criterio di stima 

Osservazioni preliminari la valutazione dell'immobile oggetto di pig1lOramellto 

Dai sopralluoghi effettuati è stato possibile eseguire un accurato rilievo metrico e fotografico del 

cespite oggetto di pignoramento immobiliare, sito in (Na) alla to in 

un UNICO LOTrO come segue: 

L01TO UNICO - Pic/la pl'oprictà di un appa1'tamellto al piallO rialzato del fabbricnto pllll'ifamilillre 

in Boscoreale (Na), alla Via Aquilli 11.228, distinto ill N.C.E.LI. al foglie p.lla 'I sub 

Valore del bene immobile con il1dicaziolle del criterio di stima 

Le procedure di stima si differenziano per la natura del bene da valutare e per le metodologie da 

adottare. Il criterio di valutazione va scelto selezionando quello più idoneo ad individuare il valore 

dell' oggetto specifico. I due metodi fondamentali della disciplina estimativa possono essere cosi 

identificati: metodo diretto e metodo indiretto. Nel caso in esame si ritiene opportuno 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 Vm sarà adeguato al caso specifico con coefficienti 

(A B C) che esprimono, in particolare, le caratteristiche del bene in oggetto (zona o quartiere, edificio, 

unità immobiliare). 

Dopo aver fatto le opportune correzioni, si otterrà il valore unitario (Vu) dell'immobile: 

Vu=VmxABC 

Vm == valore medio unitario di riferimento 

A =coefficumte correttivo remtivo alla zona 

B =coefficiente correttivo remtivo azredificio 

C = coefficiente correttivo relativo all'unità immob. 

Successivamente bisognerà calcolare la superficie commerciale complessiva (Se), che è data dalla 

somma della superficie lorda (del cespite da stimare) e delle superfici accessorie (balconi, terrazzi, 

cortili, etc ..), anch' esse corrette con opportuni coefficienti. 


Se = Sp + Sommatoria (Kn x Sn) 


Sp = superficie della proprietà 


Sn = superficie accessori 


KIl = coeff. con'eUivi superI. ace. 
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il valore "Va" del bene oggetto della stima sarà determinato con la seguente formula: 


Va=Vux8c 


Per l'individuazione dei coefficienti si considerano le tabelle allegate, riportate in "Stima degli 


ImmobiW' di Graziano Castello (v. allegati). 


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

all'attualità. 

J 
. ... - . 
VALUTAZIONE 

tOITO UNrCO - Pii!Jla pl'oprietà di un appartamento al pia/w rialzato del fabbricato plurifamiliare 

in Boscoreale (Na), alla Via Aqllilli Il.21S, distinto iu N.C.E.U. al foglia pJla 

L'immobile attualmente misura: 

- s.U. mq 130,00 

- 5.11.1'. mq 45,00 

- S.Lordal Commerciale mq 143,0a + (mq 45,00 x 0/25) =mI] 154/25 

e~ndono in j~nere in atti dell'UTCdiBoseoreale.•.. 

L'immobile, a seguito delle opere di messa in pristino dello stato dei luoghi in confonnità della 

domanda di condono edilizio misurerà come segue: 

- S.Lorda I Commerciale mq 116,00 + (mq 48,00 )( 0,25) =mq 128,00 

1. Calcolo della superficie complessiva 

Se '" Sp + Sommatoria (Kn x 8n) 

Sp = superficie della proprietà 

SII =superficie accessori 

Kn = coeff. correttivj supe:rJ. acc. 

La superficie dell'immobile: 


al pÙmo rialzato 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 torda) 

Si adottano i seguenti coefficienti correttivi: 

coefficiente correttivo balconi Knl = 0,25 - Nonne UNI 10750 

segue: 

I Sc =Sp + (5n1 x Kn1) 

l 
 Se =116)]0 + (4MO x 0,25) = 

Se =128,00 mq (Superficie Commerciale) 

2. Valore medio unitario di riferimento Vm =1.200,00 €.fmq - zona periferiett (svincolo 268) - abitazioni 


Fonti di informazione: 


- O.M.I. / Osservatorio del mercato immobiliare (valore massimo €./mq 1.250,00 - abitazioni); 


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


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


3. Individuazione dei coefficienti ABC 


Coefficiente correttivo relativo alla zona (Tab. 5/3 - 5/4 - 5/5): A=A1xA2xA3 


Caratferistic11e posizionati Al =1,00 (oltre il k11l) 


Cnratlerìsticlle funzionali A2 = l,OD (presenza di servizi primari) 


Cnratteristiclre estetiche A3 = 1,00 (assenza di elemento naturale predominante) 


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

Coefficiente correttivo relativo all'edificio (Ti/b. 5/6 5/7 - 5/8 - 5/9); BlxB2xB3xB4 


CamUeristidre ftmziolUlli Bl = 1,00 (presenza dei seruizi pril/lari) 


Caratteristiche estetiche B2 = 1,00 (facciata e decori nell'insieme nonnale) 


Caratteristiche sociali B3 = 1,00 


Caratteristiche di cOllservazione B4 = 0,98 (lavori generali di manutenzione ordinaria su parti comuni) 


B (1,00 " 1,00 x 1,00 x 0,98) = 0,98 
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Coeff. correttivo relativo all'unità immobiliare (Tab. 5/10 fino n 5/15) ClxC2xC5 


Aspetti funzionali Cl = l,OD (nannale) 


Aspetti ftmziOltali C2 = l,OD (altre rifiniture caratteristiche 11Onltali) 


Varianti di conservazione C5 = 0,98 (opere generali di manutenziolle ordinaria) 


C (l,OD X l,OD x 0,98) =0,98 

4. Detenninazione del Valore Unitario 

Vu=VmxABC 

Vm =1.200,00 €/mq 

A :x B x C =1,00 x 0,98 x 0,98 =0,96 


Vu =1.200,00 E/mq x 0,96 =1.152,00 €.fmq a. x d. 


5. Valore complessivo del bene 


Va=Vu X Se 


Va =1.152,00 €.fmq x 128,00 mq €.147.456,OO 


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

opere edili di messa in pristino dello stato dei luoghi in confonnità della domanda di condono. 

Opere edili di ripristino dello stato dei luoghi in conformità della domanda di condono, 

rimozione 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 conformità della domanda di condono, 

demolizione del maggiore balcone edificato, a corpo €.jmq 150,00 x mq 28,00 €. 4.200,00 

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

pristino, a corpo e. 200,00 x mq 105,00 €.21.000,OO 

Spese tecniche (accertamento di conformità e compatibilità paesaggistica), a corpo e. 5.000,00 

Diritti di istruttoria pratica, a corpo (presuntive) e. 1.000,00 

Spese di rettifica della mappa catastale e. 1.500,00 

Sommano €. 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 mq (Modelli /I A" uguali) 


Volume dichiarato: 1.812 mc 


20 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Nella superficie didùarata è riportato il piano cantinato (per metà in ciascun modello IlAli), non 


oggetto dì trasferimento immobiliare e parte dell'appartamento scorporato e annesso al piano 


seminterrato e parte del balcone annesso alla predetta porzione di appartamento frazionata 


dall'immobile staggito, il tutto come è stato acquistato dai debitori esecutati. 


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


Ci poniamo, dunque, !Iella condizione più sfavorevole (opere in assenza di licenza e in diffonllità dalle nOnlle 


urbmfistic1le e edificate dopo il 30.01.1977 ed ultimate entro il 1983 - anelle se in atti risultano due verbali dei 


VV.UU. con i quali si accertava elle l'opem abusiva al u,,", sultava ancora del tutto ultimata) 


Importo al mq =Lire/mq 36.000 


Calcolo oblazione L 47/85 


Si valuta quella dichiarata: 


Calcolo oblazione =mq 205,00 x Lire 36.000 = Lire 7.380.000 


Oblazione versata: Lire 4.138.175 (ovvero la metà del totale di Lire 8.276.350 in rif. ai due Modelli Il Ali) 


La superficie di mq 205,00 dovrà essere rivisitata in funzione dello stato di fatto del bene all'attualità, 


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 Iato 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 

Rìdeterminazione dell' ablazione 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 ilI&­

12-1994 in misura tripla, ma, trattandosi di un conguaglio vanno applicati i soli interessi legali aromi 

dal 30.09.1986 ad oggi. 

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

Totale capitale + interessi =€. 2.877,53 

Costi di costruzione iL. 47/85) 

Contributo costo di costruzione: C =Vb x Se x Q 

Vb = valore base risultante dall'applicazione del D.M. 10-05-1977 n.801 aggiomato all'attualità, ossia eonisp. 
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ad €. 244,41/mq 


Sc'" superficie complessiva determinata ai sensi del D.M. 10-05-1977, ossia mq (134,57 + 12,70) 


Q .. quota percentuale cile si ottime sommando j punti indicati nella tabella di calcolo per ciascuno dei tre 


parametri in relazione alla classe del Comune iII base alla tabella di cui al D.M. 10-05-1977: 


- caratteristiche tipologiclle 2, classe ca/llune da 5.100 a 50.000 abitanti, segue 2,5% 


-ubicazione, comuni di pianura acolIina non costieri, zona A-E-C, segue 1,75% 


- destinazione, 1'I.~sidellZinle, segue 2,5% 


- segue: Q" 2,5 + 1,75 + 2,5 = 6,75% 


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


Costo di costruzione (L. 47/85) sommano: €.2207,39 


Oneri di urbanizzazione L. 47/85 


Volumi 


Piano rialzato mq/lordi 127,00 x h 3,35 ::; mc 425.45 (stimato) 


Totale cubatura mc 425,45 


Oneri di urbanizzazione: U == Kl x K2 x K3 x K4 x K5 x C x V 


Kl coefficimte correttivo per classi di comuni da 20.000 a 50.000 abitanti, segue 1,00 

K2 = coefficiente in relazione alle caratteristiche geografiche del terntario, da 20.000 a 50.000 abitanti, comuni 

dì pianura llon costieri, segue 0,76 

K3 .. coefficiellte in fumione della destinazione di zona per nuove costruzioni, segue I,OO 

K4 '" coefficimte relativo ai limiti e rapporti minimi fissati in applicazione dell'art. 4 della L. 10(17, per classi di 

comuni da 20.000 a 50.000 abitanti, segue 0,83 

K5 .. coefficiente in relazione alle caratteristici/e geagrafiche del territorio, classificazimle sismica S=3, segue 

0,75 

C .. costo unitario per mc (costo di urbauizzazione) di cui al prospetto allegato alla Delibera del Consiglio 

Regionale n. 208fij adeguato nll'attualità, per classi di comuni da 20.000 a 50.000 abitanti, segue lire 22.500 

attualizzato Ild €. 29,40 

V=425,45mc 

Da cui si ottiene: U" 1,00 x 0,76 X 1,00 x 0,83 x 0,75 x 29,40 x 425,45 mc =€. 5.917,64 

Oneri di urbanizzazione: €. 5.917,64 

Impatto Ambientale 

R.c. €. 1.123,29 x 105 = €. 117.945,45 

€. 117.945,45 x 3% = €. 3.538,36 

€. 3.538,36 x 75% .. €. 2.653,77 
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1 

I 
I Sommano complessivamente: 

- per oblazione 

- costi di costruzione 

- costi di urbanizzazione 

- impatto ambientale 

- totale 

€. 2.877,53 all' 01.09.2017 

€. 2.207,39 

€. 6.192,13 


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


Sommano totale per defuùzione pratica di condono == €. 17.194,69 

8. Detrazioni per lo stato di occupazione del bene 

Il 3% segue: €. 4.423,68 

9. Detrazioni per mancata operatività della garanzia per vizi e mancanza di qualità in relazione alla 

vendita forzata 

Il3% segue: €o 4.423,68 

10. Valore del bene al netto delle detrazioni di cui alle voci precedenti 

€.147.456,00 - [t. 37.950,00 + €. 17.194,69 + €. 4.423,68 + €. 4.423,68} = 

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

11. Valore della PROPRIETA' per 111 

Valore proprietà '" €. 83.463,95 

La valutazione attribuita al bene pignorato tiene conto delle caratteristiche dime/1sionali, di ubicaziolle, di 

esposizione e dello stato di conseroaziol1e del cespite, nonché delle spese di messa in ripristino del/'origÌ/tario 

stato dei Iuoglli in confonnitlc della domanda di condono edilizio e delle relative spese per la definizione della 

pratica stessa ed infine, la valutazione del bene tiene altresì conto delle riduzioni di cui alla L. 132/2015 per lo 

stato di occupazione del bene e per la mmlcata operatività della garanzia. 

12. Prezzo base 

LOITOUNICO 

PREZZO BASE =€. 83.463,95 

3.2 - Prospetto riepìlogativo 
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... 
. . 

PROSPETTO RmPILOGAl1VO ~ flri. 568 ('./"C. l/fLO~'a jOnTmll1ziollc 

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 11l1/l1'1I1IlI iII pl'iStillC1 Ildl'origi/tlJrio sttJto dei luoghi · 
- 25,00% [per accertlll1lmto di confonllità ex «1'1. 36 del DPR 11. 380/01 oltre spese 

edili e catastali] 

Correzioni di stima (2); E'. 17.194,69 / per la defi/t1zio/lt! della pmticn di cOffdoflO· 
-11.50% [in quanto l'immobile fisulta occupato) 

Correzioni di stima (3): - E'. 4.423,68/ per lo sl'ato di occrtpa::iolle dell'elle I 

i 
I - 3,00% [in quanto l'im11lobile risulta occupato] 

CDJ,,'ezioni di stima (4): E'. 4.423,68/pel' la 1111lltelltll operlitivittlliella garni/zia · 
• 3,00% [in q/llmto alla waflcata opemtMtà della garanzia per vizi e mancanza di 

qualità in relaziolle alla velldita forzata1 


Prezzo a. base d'asta: €. 83.463,95 [riduziolle complessiva del 42,50% CII rispetto al valore commerciale] 
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w14 ALÙGATI I 
o N° 01 Altri allegati - 01_stralci aerofotogrammetrid 

O N° 02 Altri allegati - O~rilievi metrici 

D N° 03 Altri allegati - 03_illustrazioni fotografiche 

D N° 04 Altri allegati 04_documentazione catastale 

D N° 05 Altri allegati - 05_documentazione titoli di provenienza 

D N° 06 Altri allegati - 06_documentazione registri immobiliari 

D N° 07 Altri allegati 07_documentazione uffici tecnici comunali 

D Ne 08 Altri allegati - D8_documentazione stato civile, anagrafe e residenza 

D N° 09 Altri allegati - D9_documentazione amministrazione di condominio 

D Ne 10 Altri allegati - lO_stima dell'munobile e relativi allegati 

D N° 11 Altri allegati - 11_verbali di sopralluogo 

O N° 12 Altri allegati - 12_ricevute d'inoltro bozza 

O N° 13 Altri allegati - 13_osservazioni alla ctu 

O N° 14 Altri allegati - 14Jicevute d'inoltro perizia definitiva 

S. Sebastiano al Vesuvio, 

Ile.t.u. 
(dott. arch. Luca Velotti) 

Studio Tecnìro.in Via Michelangelon.3 
S. Sebastiano al Vf?5uvio (Na) 
tel./lax. 081771.19.16 - ceI. 338.26.89.851 
e-nlllil: lucA.velot!.i@Iin.it 
pec: IUCII.vejotti@archiworldpeç.it 
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