TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

G.E. dott. Francesco ABETE

Oggetta: Procedimento di Espropriazione Immobiliare forzata n® 30-2023 R.G.E.
promossa da:

GEFA ITALIA s.r.]

contro

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

Con ordinanza del 30/03/23, emessa dal sig. G. E. dott. Francesco ABETE. la sottoscrifta ing.
Teresa Falanga. iscritta all’albo dell’Ordine degli Ingegneri di Napoli ¢ Provincia al n® 22198. ¢
siala nominata Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa civile di cui all’oggetio ed invitata a

prestare giuramento di rito.

[a sottoscritta ha prestato giuramento prendendo conoscenza del mandato e dei relativi guesiti:

i) verifichi, prima di ogni altra ativita, la completezza della ducumentazione di cati all’art. 367, 27
comita ¢.p.c. fesiratio del catasto e certificatt delle iscrizioni ¢ frasgriziont relativeralimmobile pignoraio
efteituate nei venri anni anteriori alla raserizione del pignovamentof appure cerlifidealo poldrild attesianie fe
ristdianze delle viswre catasiali ¢ dei registri immobiliari), niee fiante |'esame della docwmentazione in alli €
consultande, ¢ prescindere dully  dvcumentuzione deposituta  dal creditore  procedente, i registri
inmmobiliari ¢ gli archivi catastali fino wlla data del titolo wliraventennale, nonché i registri-dello stato civile
del cormeidi nascita efo-di residenza detl ‘esecutaia (e/o il regisiro delle imprese, nel caso in cui eseculali

&ia 1n Tmipreneditarel. vegnalando immediatamente al givdice ed al creditore pignorants grielli mancanii o

i
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inidonei: predisponga elenco delle Bsoriztent v dielle trasprizioni precidizieveli (ipoleche, pltorimony
seonestri, domande. gndicialf seirenze dichiorative Ji tollimennl: aequisife, ove, sri dleposttati fe i
Commsaarte per to varvetta identificazione dvt Fone vd @ coriificori of L!'-.'.z»'-m:rnLﬁ:ulr-._r*‘"‘ﬁﬂﬂfbifL‘u. festen It

rirenis o cui ol articole 30 del- B PR 6 giugng 2001, n 330, cletngler prrotier. BT Celie 7 thonceaterittscio i
dott documentazione da parie dell Amministrazions competeme. della relativa Fichiesta. acquisiica ¢
verifichi i i otielio di provenienza nel vememain fine o geelln anteriore ol Yentennio niaehd do visie
crariche calastalis gequisised, ove nim depositai. aiio A wmatrimenio. con exatasien] morgiiall avverd
corideals ¥ lskan fibera deflesecuidio ¢o g visnrd camgrale: inel cuse in cwd Doseeiialy skl 51

i il it

i r 7 i 'y fpes Fios -] - ¥ I g E M g
2) sepnali pntro frenta giorni of ghadive delf esecnziene. oltre alte ristdianze del conteallo di coi suprie se
o ol & negnpmars [inimobile: inongrtcasa, segholl tempestivamente sc Minmnbile non o occnpdie du
s ' 1 - = = -
JETHrre SURER . e vergona  frappmli psfacedi -afl aocessn, onde Corsentire let Heamtina o 0 Shshude

aid=iario:

3} descriva, previe pecessurio geeessg | imonabile pighoraio indicendn dettugliotamente: la (pologia di

crasenen immrebile. du st uhtcasione (SR via, mBero Civico, o, evertugle eero imera). off Geeessi.
f cosfint o Fdut! cotastall, deeventuall poriinenze ¢ accessori. i eventnali nillesimi o part! comuni tlavedea.
oAt coimmt. oceli df seambera. portineria, riscaldumento eoed: indivandy anche i coniesio el essi s
pesvaio, le coratteristiche o la-destigaaionedolldeoma o dei servizi da-essa offerti. le caratteristiche delle
Zewie eonfinanti Con riferiawnt 5..-;5"‘fﬁ;;ﬁa};ﬁx—-“&:”‘f{ v I dicery evenill dinaziond comdonimial (es;
PYsE G eomeei, gfarding eee i far !.I:_]:?U?-:'J_!-._’jil. I ;b:i';}f.‘:za ;.;il'i’i'rﬁﬂ attfe darcomposizione baerna, fa superiicie
et i coeffictente wilizzate ai fini della dercrminaszione della superticie conmmerciale, la supergicie
cenhmereiale pivdesiing, espasizione, [ comdiziosd Jimanulenzivin, @ caFatferisiiche siralfergli, monche 1o
carilicristiche fatdrie i claserrs Busokile, preciidindo ped clascuir eleinento [aitigle stalo o mramsd eizicne
& - et mpianli - L love pispoideiza alli Vigerte armgive & T Caso cantigria, {eosel eeessart of oo
cideznaienie, Con riguarde aile pertinenze v in fnea di princitii, (esporte noit pracederd alla desorizione
di Pene dateti of antorania dentificative carastale tsalvn ofie st teantl di Pene censitd cante *Bene comtn o

ces i,

Ogni o doved essere formate ¢ deseritto gel corpo dello veldsione, T Bispaita ol presente’ guesit.
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est ;- riporiate nel NCEU fo NCT) del Comune i _alla partita fin ditfer ¥

ancara in ditta ), al foglio cplla fex plla  ojgidschedd | ). suh

ol el rend foppure rd. |, ra ;i desérittéy\sidio dei Tubght dorrigponae
allta consivtenza carastale (oppure, Won Corrisponde in ording a ) giusta relazione peritale
cdell ‘esperta g, depasitata in aiti il . Fisulra esservi concessione edilizia (v in
senetorfal . cleed cui, conte riferisee lo stesso consulente, & conforme o stuto del lioght
foppure. cui non ¢ conforme lo stalo dei luoghi in ardine a i appure, o state dei luoght
risulfa cSsere  cenforme (o difforme) rispetto alla istanza di condono prol. n. presentata i

_rappure. immaobile risulta essere abusivo e, a parere dell ‘esperto stimatore, pud (6 non puo)
oHEnersi-sandivried. o ségito di aceertamento di conformitd ex artt. 36 ¢ 37 d.P.R. 38001, giusra art. 46,
comma s d PR 380001 ovvero mediante condono ai sensi dell ‘art. #0. comma 6. 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ¢

dellart 37 d.i 30 settembre 2003 v 269, conv. con mod. in L 24 novembre 2003, w. 326; ristdta (oppure

won visulla ordine di demolizione)) ricade in zona tper i rerreni). Pervenuto
all ‘esecutete i virti di otto di fvendite, donasfane, eoce,) per Ao el
frascritto il ai nn. T PREZZO-BASE. eura

4) indichi tatti | passaggi di proprieta relativi ai bene pignorafl Diervenal tra la traserizione del
pignoramenio ¢, a ritroso, il primo titola di provenienza anteriore al veniennio che preceds la notifica del
pighoramento, senza limitarsi alla _pedissequa  ripefizione degli accerfumenti gia riportati nellu
documentazione ipocatastale o nella certificazions Sostitutiva depasitata ex art. 367 c.p.c. dal ereditore
procedente, segnalando anche tutti § frazionamenti £l varigzioni catastali via via eseguiti, specificanda,
altresi, esattamente su quale ex-particella di terreno insistone i manufatti subastati, acqieisendo gl atti
necessari presso la conservatoria, relativi at bene pignorall infervenuti a ler trascrizione del pighorameito
o, a ritrose, il prino passasgio di proprizia anteriare al ventennio che precede la stessa nonché acquisendo
wli estratti Storiei catastali delle ex particelle - nonché gli estrati di mappa catastali delle particelle attuali e
delle ex purticelle, le denunce df cambigmento deal catasto terrent al catasto fabbricato con anacssi elaboraly
planimetrici ¢ libretto delle miswre ¢, ove occarrd, il modello - relativo all accertamento della proprieta
immobiliare whana con allegata scheda catastale dell immobile). L'esperto stimatore dovid, guindi,
effettuare visure ipotecarie e catustali ulteriori ¢ aggiornate rispetto a quelle allegate dul creditore, senza
limitarsi a riportare il contenuto della documentazione ex arl. 567 cip.c poaneheviswre presso la Camerd
di Connmercio, laddove vengano in rilieve acquisti in favore di sofielagi persone o di capitali, al fine di
verificare non solo la provenienza dei bene pignovati, ma pure | esistenza di alni pigndrantenti immobiliari.
ardinri o esattoriali, trascrini in epoca antecedente. contemporaned o successiva. Sul medesimi hene
espropriai nella presente sede, per l'intera o anche solo per una gquola, ed triche in favore 6 coniro Sugpeii
diversi-dalle purii della presente procedira espropriafliva (per es. coniro i dante causa o il conminge

el esetmuaal " indicando contestualmente il mnero di ruolo della velativa procedura, il magistrato
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assemaiario.ed i relativa sfalo (§¢ STd pendent. SUspesd. detinmite per estinzione, improcedihiling, eanssiany
ol eleeretodi Trasferimento driche ove S7tratif o prncediee visilenie nel temfol
T esperte NON DEVE MAL induosi alle pedissequg ripelizione degli geogrtnegit “sl,-_':'u_l'r‘pr.;d;wn. et

. sgn o = o - o b o i L Mt o o rhlf g | I l__'.-..rll _
dicimentasione ipocataytale. o nelie cerlificazione. susiiivg depositare Fr arf. SAT T dil TAdioR:

P edente

5) provveda alle identificazione catastale dell'immobile. previo acleriameniv dellesatt - rispaniderzo ol
gleifi .F;lﬁfc‘ﬁium.f:ine‘ﬁ-"mm di pignovamento con le riselionze catasiall, exegnend (¢ varfazinni o fossrs
111.'1‘"5,-'5..?.-_':;5?{.-". e [peeiamignmenn dol catasio. argiisendo L relarva scheda ovverd prodispeanendola @y
-:-m.ir:.-mrm-:';.wn'ﬂwf(! lin vk q'j.l-:cfd_-ffﬂfﬂilfh-f a0 mancanza di tdonea planimetrio del bene. alla st correzione

Foefarsienne.

6 aecerti fa conformita tra i deserizione winiale diel Buire tindirizoo, nuniera civico, plano, fnieras. dot
cotasiali e confinii ¢ guella comténuta wel pianoraenio sviduriziciide. i casa oi rileveata differmitc:

@) se idart indicati in pignoramento men hanao sl ideatificato | imimehile ¢ now consevtond b sua wiivaca
iclgratificarsiese

Bi s o e imclicaii th plenoramento sons erionet ma consentons | individuasione del hene:

o) sei dort indieaii nel plenoramento. pur non corrispondendn G geelii drttieli; foamdy freoprecedenza
iredividuato ivmmebile rappreseniando: i1 guesio caso, fa storia catastale del compeRdio ignorais,

Per quanta sopra vrdinato: gualore doily Fegsiusione dei. passazgi o proprietd dovesse rissdiore che b
CeEisTensn Gurastale del b vig djversy der etk pattucdpegd esempio: indicazione i wia plla e osih
diverst da gricHi attidiy. Desperto S{'gJJa;Uf"rfj (H?E‘?w';; trazionamenti ¢ le variasioni catesiali via via ENETH
increiandde | daii viseliann-dagli e o allenazicns von [ risnltavze dei regisivi cafaseels.

I ikt vigddy, K vicostruzione dell espenio dovea conséntive d compréidere se il hene pigiirat
cerrrispostedy of Heie vzeerfn dei paysaggl Ji propricia.

T il vensn, pob. well ipraresi of gisnoraoesivo of fubbeicail. esperto deve speciffoane in termimi csalii su
giate origingria poife di rerveno insistine § don fnbricall. aliégando ofteesi fogtio df mappa cotasiade (eon
evidenztizione della p lla interessaial,

Nedlpaest df Pene pighorali’ i ddrma del debitore eseditain aia dpparienents gl stesso in regind of
Crmhiiioene fegale conn T eiiigo. Desperto SUmaiore eseguien Vistea ipotecatia anclie: sul fominarive el
ceitege e dehitore dofla duia dell arrooedi gogiisio.

L experty segnalera tempestivamente af G.E. esistenza o ani Jf dTsopisisiemd Tomgviwi, ol psiug: won
cebitore e ] existonza di fscriziont ipotecarie od alire formalita pregtudizievoli (ad esempio, trascrizione di
NEGHOSTrD, COnServetiae. trascrisione f seritenza dichicraiivadi faflimento; o), producende copia dellu
meterfi serizione vl rascrizione

LinesEperiledlar:
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) Atto anteriore al veniennio avente natira of atto mortis causa. Nel caso by ewi i prinig atto ontecedente i
venti arnd la traserizione del pignovamento ahbia natura Jdi arto mortis dausy (Traserigtone dF deminziv di
successione: trascrizione of verbale di pubblicazione di testamento). | Espdird Hovrd lefegmnd_mitonoma
ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando ['atto d ‘acquisto in
favare dello stesso ¢ risalendo ad un atte inter vivas a cavartere trastativo (ad esempio: compravendita;
dangzione, permutg; cesvione di diritii reali; ecc.)

Cvealora atto individuato abbia parfmenti natioea di atto movtis caiusa oppure s tratti i atto inter vivas ma
a caflgtefe nol rasiative (ad esempio: divisione), 1'esperia dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad
individiiivedus alta-inier vivos a carattere traslativo nel termini sopra precisati,

Qualidng ) hmmfamm il dn grado di comdurre all tndividuasione df wn atta inter vives a caratters
trasiative sebbene condotta a ritroso per wm considerevole lasse i tempo, Uesperto darg comto di tale
circostansa mella relazions

In ral caso, esperto precisera comungue se guantomeno ['intestazione nei registri del Catasto corrisponda
o rominaiive del soggetto indicato dai Regisiri Innobillari.

bi Atto anteriore al véntennio avenle natura df atfo inter vivas @ earattere son trasiativo

Nel caso in cui i primo atto antecedente di ventl anni la trascrizione del pignoramenio abbia natura di atro
fnfer vives g caraliere non fraslaiivo fad exempioZ divisione), 'esperto dovrea parimenti eseguire xpezione
presso i regisiel immobiliari sul nominativi dei dam causa, individuando [Uatto d acquisto in favore degli
stessi e risalendo ad wn atto inter vivas o carattere fraslative. nei terminl anzidetii (od esempio:
compeanendita; donazione, pw'mma:‘_m,'s,icfmqﬁﬂ&iﬂi réali; et )

o) Yerveni aequisiti con procedura d;efwaprm:um c;i P@@i_‘f:q;yr‘ﬁf&.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni aequisiei con procedura di espropriazione di pubblica wilita fad
esempic, nel caso di convenzioni per 'edilizia econumica e popalare), |'esperto wcquisira presso la P'A
competente la documentazione relativa all ‘emissiong dei decreti di occupazione d wrgenza /o di esproprio,
precisando — in difetto dell adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia imcérvenuta irreversibile
trasforsasions ded swali e comungtie fornendo aeni inforawcione wtile af riguardo (anche con riguardo ad
cvenfuall confenzinsi in atto).

d) Bene gia in tirolarite di istingioni ecclesiastiche. Nel caso dil bene in origine in titolavita di istitnuziond
ecclesiastiche (Tstituti diceesani per il sustentamento del clero: mense vescovili; ece.), esperto precisera se
{intestazione nel registri del Catasto corrispinda al nominativopdel soggetio- indicato dal Registri
Immaohiliari,

) Sitwaztoni o compraprieta.

L 'espoerto avea sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei bene pignorati, anche
con Fiferlmentn al dante causa del debitore esecutate, von la spectficazione della suwa natura fconmione
legale tra coniugi appure urdinaria) e della misura delle quole di ciascuno dei partecipanti
;};ﬁgﬂmgﬁdﬁmnﬂ oli uspfriinto sui bene pignorati
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consolidamento dell usufrutto; quota di 'z in luogo dellintera proprieta; quota di Y in fwogo della AT
guota di % ecc.). esperto sospendera le operazioni di stima, dandone inmmediata.comupicazions al GE
per le determinazioni sul prosiegua.

I ordine al secondo profilo thene pignoratil, in rsposia al presente quesite ['Esperio dever précisare
wnicamente 1 'oggetto del pignaramesito assumendeo come riferimenta 1 dati di identificazione catasiale
indicati nell ‘atte di pignovamento (Senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla
gitatle dovri invece procedersi separatamenté in risposia al quesite 3L

Al ra‘g_par-:fa;

- nélliperest di “diftermita formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell atto di
pignoramenta-diversi da grellilagli aiti del cutasto aller data del pignoramento inedesima). Desperte dovra
preciswre la diffoymita riscontrata:

o el case i cni Vatte di pignevamento rechi Uindicazione del hene con dati di identificazione catastali
completamente erratt (indicazione di foglio catastale inesistente o corrispotdente ad alfra zona; indicazione
di plla catastale mesistenty o corrispondente @ bene non in (itolarita dell esecutato, indicazione di sub
catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell ‘esecutato), Desperto sospendera le
operazioni di stima, dandong immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosiegus
fdepositanda alirest fa documentuzione acquisita),

« nél cdse b cai | atto di pignoramenteo rechi |'indicazione del bene secondo wna consistenza catastale non
omagenea rispeita a guella esistente alla data del pignoramento (segnalamente. inelicazione del bene con |
dati del Catasto Terveni laddove sul 1efreno Veerd gidestata edificazione di fabbricato aggetto di auionomd
individuazione al Catasto Fabbricati), | 'esperTo sospendernaie: pperazioni di stima, dandone immediata
commicazione al G.E per le determinazioni sul prosiegio (depositandn aliresi la documeniazione
acguisifal!

o nel case in cui Uatto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza catastale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramenta (indicazione di pila del C.F. a
dil C.T. gia soppressa e sostituita da altra plla; indicazione di sih del C.F. gid soppresso e sostiutto da
altro sub), [espertn precisera:

_ s fa varigzione citastale imtervenuta prina del pignoramento abbia avido caralfere merdmente nosinale
el sonso viod che non abbia comportato variazione della planimetria catasiale corrispondente; ad
esempio. variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), el qual caso | 'esperto proseguira
nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbig ayitn carglferd sastanziole imel senso
ciae che abbia comportato variazione della planimenia catastale corrispondente: ad esempio, fusione ©
modificay. {'esperto informerd immediatamente 1l G.E. per le determinazioni sul prosfegu, producendds futta

la documentazione necessaria per la valurazione del caso,
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= el ipatesi di diformits sostanziall™ doi datd ol fdentificacione cotastale (i fasrpitscdel o strsione o
ruitte) vispelie allu plasimetria di onl o datt o identiflcasione catasiate. S-SRI RRBr el e o
M wiceatastan ol U F.

vant non indicall nefla planimetria: diversa distrib=ione di fatte dei vani; écc.). esperto prosesuivi nelle
wPerazioni df stima assumendo. come oggeitn dol prenaramento W hene quale effettivamente esistonte
frinviaitdo ulla rispasia al guesite o 3 per Uesari desceizivn delle difformita riscontrates,

i ngni vaso. [esperty deve assiners conte dati di riterimento wodcamente [indicazinne del CEHIRFENE
CeHR NIRRT [ ¢ sub catasrali

i'.'qi"lu':'i'gﬁ_;,;ﬂré ;‘i‘l;m,,.f,r'r_:‘_i__nff{g; cetfstele: classamento, coe.pe terelative modlifictie mimi Wi Exsir FHEsi i
cursiderviond dottdspbtio|

it perticodare. -guindi, fo variazioni intercorse: gueeaster aller renditu: clussomento; eoe. ol devopa essere

riporicie siel testo della relaziome.
Tt indichi | utitizzazione prevista dalle strivgenis: inHanistico CenRnae,

L) imdichi la cantormita o mienn detle costrasione @il autGrizeasion] o concessiani amministrative o
Lwsistenza o Weno {i dichiarazione o agihifita, Tadicti i guaic.epova immobile & sigle reali=ain. wlf
vstrentt del proviedimento qirarizsaturio o CEspm ez delfor castrnsiane il previsioni ded pronvediment
Hicdesivii o, Negralandn, anche graficamente. b evemtnali difformita ¢ modifiche ¢ gii extromi dewli ani
Hiteizzanivie S casi di opere ahusive. Y cipEG efrettal i controllo della possibilits o SeHIoricr i ensi

clell ‘articile 36 del decreto. del Previdesn:

‘?e’?ﬂ%%’?{ﬂ"ﬁhltfgfeﬂ“ﬁ Livgme 2001, 5w 380 ¢ wfi eventriali covi
[ LH

della stesse: alteimenti. pronveds alla verfica sull eventiale Fresentazione df istanze di-cordons, mdivanin
i saggeiln dstante ce e novmaive Bt deila gugle Iistonzg via siuda Breseniard, fo stars ool
fncsdmiento,  vosid per i veRseRtE et del Gloto B sangiorie ¢ e eventuali ablyzioni i R e
det corrispondere: i oenis Gltve vasa, provveda glla verifica, of fini della istanzg df comdonn e
{ wegindicutario: pessa eveniualnonic prEseniare. ofie glf Immobili piedoiat §i tvoving nelle coldisio
previsie dall articalo 40, v Sest . delti tegee IR fohbinis FUSS 0 A7 fwevin el it 6. commg
dpteintn del decrero del Presideme delia Repubbiica del 6 gineno 2000w 380 specificanda i st por il
ersRsegiime R i fitoly By smateeia

A gprewse wltimn vigaren, {esperia deve:

=T Er RS Tet elcirer oli edificazione dell tmmeobile secopde fo rerdel i idicare

saltfonivd se — nraeionedeita dare o ceificazime e S e T A &-r,-.-}f“ﬁ,érw,ii'ﬁ Eetireftteriviicle

efelle vipere ahusive = | fmmahite aveehbe potute beneficiare i v delly sametente i el alle disprasizioni o
U fmdfioare:
Loartt. 37 v syguenti della fegae n. 47 dol TURS in Fiveer i pdsedpio. ibmobith od GERere sl ultintar

e R Vi L T A e RN Y |28 St SIZInT (v fiffeaio
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ii. arl. 39 della legge n. 724 def 1994 (in linea di principio. opere eehusive_nltimale eitro dot dlara del
3142 1993 ed alle condiziont ivi indicate);

i art. 32 del DL n. 269 del 2003 convertita in legge n. 326 dei 2003 (i linet Ji prifcipion gperé-abusive
wltimate entro la duata del 31.3.2003 ed alfe condizioni ivi indicate );

» verificare che Ta duta delle ragioni del credito, per le guali sic stato eseguito il pignoramenta:o infervento
nefla procedwra espropriativa, sia anteriore all ‘entrata in vigore della predetta norinativa (2 ottobre 2003).
Al Figuardo, esperto deve far riferimento af credito temporalmente pit anlico che sia stato faito valere
nello, procedura espropriativa fsia dal creditore pignorante, sia da wno del creditori intervenuli), quale
rfsufrc:'??re :frrgh' atti dolla procedura;

» aiichidere ihfine ~dattraverso il combinate disposta defle verifiche sopra indicate —se ed evenluaimenie in
base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate 'aggindicatario possa depositare domanda di
Sanaforia

I tutte le fpolesi oi sanatoria di immabili od opere abusive, Pesperto deve indicare — previa assunziong
delle opportwe infuvmazioni presso gli wffici comunali competenti — i relarivi cosii.

Ove abuso non sia in aleun mode. sanabile, ['esperta deve precisare s¢ sia staio. emesso ovdine di
demalizione defl immobile, asswmends le opportune informazioni presso [eompetent] uffict conmali ¢
suaniificare gli oneri economici necessari per [eliminazione dello sresso.

lnfine. Desperio deve verificave 'esistenza della dichiarazione di agibilita ed acquisive cerlificato
dE@iaraato df destingzione wrbanisticd

Nel cave di mancata risposta da parte degli :_‘."i_'.f?it‘]" teenici compelenti entro. wi - fempo raglonevole dalla
richiesta inolirala o comungue di.J‘f,}ﬁ{.ﬂ!_ﬁ{‘fﬂc‘qﬁi}{fﬂ!{,{; ! ‘a_ii._irp;s)-r.u stimatare depositerd istanza al gitdice

dell esecuzione per émissione del provvedimenro Jf cuf all arf. 213 cpe.

I2) Indichi seovi ¢ Dailesiate of certificasione energetica ex o Las, 3102006, come modificato dal DL
2302 2003 w145 comvertitor con legge n 21.2. 2004 n. Y e suce. mod.: per le procedure successive all enlvata
i vigare del . 23122013 n, 145

Uesperta proviederd ad acquisive la relativa certificazione, salve che Uimmobile sia esenfe, ovvero gid
dratato defla predetia ceriificazione. da acquisive s¢ adeguata. mentre per le procedure antécedenti, Desperto
verificherd se fu ceriificazione & presenie, aflecandola, menire, in manconza, ne individuera | presupposii e

neguantifichera Teost (da detrarre deal prezzo base).

13) dica se é possibile vendere i bene pignorati in wio o pin lotti; \gravveda, fn/quest wltimo, baso, alla Tora
Formazione pracedenda (solo previa autarizzazione ¢l Giudice dell esecuzione} all identificazione dei nuovi
confini ed alla redozione del fracionamento; alleghi, in guesto case;, alla relazions estimariva 7 tipi

debitamente approvati dall 'Ufficio Tecnico Erariale;
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14) dica, se | 'immuohile & pignorato solo pro qista. se ¢5sa sig divisibitle in e, a7 apeestes Ciases
alla formazione dei singolt lorti (procedendn ove meeessarto ell IJ-'HHASTE!WM l wllo
recaziome el fracionamento -allegando alla relasione estimeathva ©api @lU@-lzmm EJ.‘Hl Ytiese
Toewion Erarviate) mdicando il valpre f crascmo di essi e tenendn cuni délle quote o sfingeli
cumproprivtari ¢ prevedendo gl eventual! conguagli i denaro; proceda, m case opatrario, alla stima

el fnteres espimendo compitamente ( giudi=h & indivisibilitg eventuaimente anche alla lice di g

dispostodull ar 377 cipe. dall are 896 v ¢ dalla L 3 gitgo 19400 78

%T

registvati presso | utficin del reglviro deghi ans privall contraiti il lesione efo se visulting comumicaziom

N

yH?IE J'.‘/Tm o ovctpate, acquisiven i ol legittimante i prssesseo o la detenzione el

bt Crigd ati certa aplerivre allo trasorizione del pigroramento; verifichi s¢ risulto
alter ncalte attorita of pubbiica viverezso ai seax] dell wre. 12 del D] 21 aurza [978 n 39, converting in L
I8 maggo 1978 0498 quadora visultiog comtrani di locazione apponibilf wlla procedira esecntive indichi

la date o scadenza. la dara fissate per H rilascio o se st ancora pendente il refativo giudizio.

16) o lmmihite sia eccupate dal coniuge Separato o dall'ex contuge del debitare esecutato acquisisea il

prevvedimento o assegnasione della casa coningule:

I 73 indichi | esixtenza st hene pigrongti
ol fctivisibilitg: oceerti 1 HHML‘AS‘ “rpiftira . condominiafe (Gegnalandn se gl sresst

vesteremnng o catten dell oo mfeGlU szr Aﬁ;{EwIT riviecranin nin opponibili of medesioe)

I particolure. provveda o formre ung udeguara Informazione sulf mporto annue delle spese thse off

vimonll artisdici, starivi, afberghfert di inadienabilig o

gestioie o Jf musienzione, su evomtuall speve straordmarie gia deliberate anche xe I relative debity mon
s shivorg seudita, su evemuall spese comdominiall por pagute negll wiimi dwe ami unterion] alla dati

dlefla perizic. sl covso dif eventmali procedimenti giediziart relativi af beme pignorate.,

I8) rifevi | existenzi of domarnde gridiziali pdi provvedimenn gindiziall vequesivl, deomandle di simuduzione.,
cer ), ofi divitti demaniali (di superticle o servite publfiche). Tall veritiche vanne effettuaic a prescimdere

datle visultanze delle relabione notarile ¢ della docamentucionye depositata dal creditore provedenie. In

parficatare. {esperto preiedaa verfflcane se | heme pisiorati sicmo : v fivedier e teker civiess ©
s¢ W st shifa affrancacione da tali posic ovvere seal divetio sal ber v \:Tg]'ﬁ- S ot el

arvern derivante da alctune dei suddenl tirofr, Gl U DlZl AR'E. I'I'

H0 determitind 0 valore dll Tmmbide com esprexsi e compinta indicazione del criterio i stime. opeeant

oot tleetrtaziond sl peezza df stion censiderangdo (o sigio df conservasiome: defl Tmaiobile © conpe

A@'TFE{:@Q};!#'&-NNU i sorfe comtiratiil G fopcazivnre o v prosvediment] dil assegiiaziore ol conige

GIUDIZIARIE.it 0
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avenii data certa anteriore allu data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa conlugale
doviris essere Fitenta opponibile nei limiti di 9 i dalla data del provvediniento.gi assegnazione s¢ non
trascritta nei pubblici registri cd anleriore alla deatea di rascrizione del pignorgmenta, Al oppopibile, alla
procedura se disposta con provvedimenit successivo alla data di trascrizione del pighoramento; Sempre
apponibile se trascritla in diita aiteriore alla date di trascrizione del pignoramentd, in gueesto cos
Pimobile verrd valutato come s¢ fosse und nuda propricta); esponga aliresi analiticamente  gli
adediamenti ¢ le correzioni della stima, precisando tali adeguamentl in maniera distinta per gli oneri di
regoluriczasione wehanisiica I state d'uso ¢ manutenzione, lo stato di possesso, i viftoli ed-omeri giuridici
non eliminabili dallicprocediora telomande ghudiziali, convenzioni matrimoniali o atti di assegnazions della
casa conifigdle Gt Coniuge, ‘altri pest o limitazioni d uso). nenché per evenfuali spese condominiali insolute;
indichi, guindi, i valore finale del bene, al netto-di tali decurtazioni e correzioni. Nella determinazione dal
valore di mercate esperto proceda al ecalcolo della superficie dell immobile, specificando  quetla
connnerciale. del valore per metro guadro ¢ del valore complessiva, esponendo unaliticamente gli
adegiamenti ¢ le corvezioni dulla stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercale praficaia per
{assenza della garanzia per-vizi del bene venduto, e precisande tali udeguamentl in maniera distinta per gli
omeri di regolarizzuzione wbanistica. fo. sialo d'uso ¢ di manutenzione, lp stato di poysesso, 1 vincali e gl
oheri giwridici non eliminabili nel corso del procedimento esecufivo, nonché per le eventuall spese

condominiali fmsolute.

20) segnali, in caso di confratto di Incagione, | evelifilale inadegualezzd del conone ex arl. 2923, comma 3
co e, in siffurta ipotesi, tengd cont di guesta CirdoStanza delebminande il valare dell ‘immobile come se

fasse libero da qgualsiast vincelo locative.

Per I'cspletamento dell’incarico ¢d il deposito della relazione in cancelleria il G.E. ha stabilito un
termine definitivo di gg. 30 prima dell’udienza fissata per Pemissione dell’ordinanza di vendita (06
luglio 2023 ).

11
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ACCERTAMENTI

Previa resolare convocazione delle parti con lettera raccemandala ANRUpvini dal custode dotissa
Eva L ubrane. in data 29 Aprile 2023 mi sone recata in Castellamare| di/stabia a6 Wia Martueei
n. 10 per eseguire ['accesso ai bene ¢ rilevare quante necessario per |espletamento dell”incarico

In tale accesso ¢ stato eseguito il rilicvo del bene oggetto di pignoramento. che alla data odiemna

risulta non pit un locale adibito a tipografia. ma € occupato ed in uso allw. a
w ai due-figl minori.

Per taprecisione € stato periziato 11 seguente immaobile:

Appanameato/pianc terral con accesso dal civico no 10 B di via Martueci e corte-in via (5. Cosenza -
Comune di Castellamare di Stabia identificato al N.C.E.U. Foglio 6 particella 1374 sub 3.

Insieme alla Custode dottssa Eva Lubrano ed alla presenza delm.
che ci ha assistito nell accesso fornendo la massima collaborazione. ho eseguite un completo rilicvo
metrico e fotografico del bene pignorato.

Deil immobile pignorato he eseguile rilievo metrico (allegate 1)-e forografico (allegato 2) per
verificare la rispondenza alle planimeie catastali acquisite in un precedents acceésso DFERse
" senzia delle Entrale ¢ Territorio,

1'bene Fo plia 1374 sub 3 ¢ cosi composto: ingresso con porta blindata dal guale st accede
direttamente al piano giorno delllabitdzione. | amibienie appare unico lungo e rettangolare. a sinistra
della porta, una grande porta fingstr . hietd7dell ambiente una seala in muratura e ringhiera in
ferrg ampia mq 2. che consentt TMccésds al ‘secondo piano dell’abitazione (quest’ultimo hon
ogectio di pignoramento). A termine dell ambiente vi 2 la zoha Dranzo e cucina. questa si apre su un
ambiente chiuse con finestre nella parte alta,

Dal rilievo metrico dell’ambiente. confrontate con |a planimetria catastale acquisita presso

I"Agenzia delle Entrate. ¢ evidente ¢he il locale manca di una parte. si ¢ reso necessario verificare |a

parte restante. che risolta in uso ad aliro erur.im

Previa convocazione delle parti per le vie brevi. ramite Iesecurato. in data 13 Maggio 2023 mi
song recatas in Castellamare di Stabia (Wa) a via Mariueei. 10 per escguire 1l secondo accesso ai
benie rilevare quanto necessario per Fespletamento dell incaried

Al secondo accesso avvenuto il giorno 13 del mese di Maggion ]wrﬂ-'c!'lilﬂ
Lif‘”-‘—"-*":'c“‘amw non si rendeva reperibife. Pertanto. ho utilizzato tale accesso
perverticare ulicrion rilicvi e riscontri deli”immabile inuso G N PR AR R
Successivamente. previo regolare convocarione delle parti con lettera raccomandata AR inviata

AT 5 " e & A ¥ = g =
dulig custode dottssa Eva Lubrano, mi sono recars in astellsmare di Stabia (Na) o via Martucct

“1
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n 10 per eseguire il lerzo accesso alla porzione del bene pignorato in uso alla-Sigaa ‘
¢ rilevare quanto necessario per espletamento dell incarico.

In tale accesso ho eseguito rilicvo metrico e fotografico della restante porzione di bene oggetto di
pignoramento, che ripeto alla data edicrna risulta non pii un locale adibito alla tipografia. ma ad
abilazione (occupata J e chc ci ha fornito la massima collaborazione. e da
SUO marito).

Ho eseguito nilievo metrico (allegato 1) e fotografico (allegato 3) per verificare la rispondenza alle
planimatrie acquisite.

La —porzione destra del bene F6 plla 1374 sub 3 & composto da ingresso con porta blindata dal
quale si accede ad un ampio salotto. alla sinistra della porta ¢’& un piccolo ripostighio adiacente ¢
un muro di cartongesso. che divide il salotto dalla cucina, A destra della porta blindata si sviluppa
un piceolo corridoio, al termine della zona salotio. in prossimita del quale si rilevano n.3 porte: una
frontale ¢ due rispettivamente una al lato destro ed una su guello sinistro del corridoio.

Dei verbali dei tre accessi: il primo stilato dal Custode dott.ssa Eva Lubrano. i successivi due stilati

dalla softoscrilta. sono allegati alla presente relazione {Allegat] 4-5-6)

Ulteriori indagini sono state svolte dalla sottoseritta presso I"Agenzia delle Entrate ¢ Territorio
(Catasto). presso I'Ulficio Teenico/-\Utbahistico del Comune di Castellamare di Stabia. presso la
Conservatoria di NAPOLI 2, preséo Uufficio USTCIVICE della Regione Campania. presso gli uffici
Stato Civile e Anagrate del Comune di Comune di Castellamare di Stabia, e presso le agenzie
immabiliari del Comune in cui ¢ ubicato il bene.

Allegati 7-8-9 visura agenzia delle entrate

allegato 10 planimetria

allegate 11 usi civici

allegato 12 certificato rnmrimoniu_

allegate 13 CV NOTAIO AMODIO

allegato 14 RISPOSTA COMUNE DI CASTELLAMARE DI STABIA RICHIESTE CONC IN
SANATORIA
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RISPOSTA Al QUESITI

Quesito n. 1

|a verifica della completezza decumentale in Atti (art. 367, 27 commire.pe. e Stk effettuata dalla
coltoscritta & comunicata al Giudice il giorno 02/04/2023 tramite il deposito telematico del modulo
predisposto appositamente per lale compito,

[ “slenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli si ¢ predisposto altingendo e
mfprmazionidasi Atti Notarili presenti neila documentazione depositata. dalle Certificazioni tex i

4dosfo 1998 N, 302 e successive modificaziont ¢d integrazion) redatie dal Notaw dutl:

SRR - 1 [icste dalla sottoscritia, fa quale ha acquisito Atto di Compran endita per
SRS

[ secuito riporto tutte guanto sopra specificato:

RELAZIONE NOTARILE IPOCATASTALE:

del Dot re oSN | |4/032023. riconferma che Mimmobile fagente parte del
tabbricato sito nel Castelamare di Stabia alla via Marueci n®10 ¢ precisamente locale al piano terva
della superficie di circa mygl26 (centoventisei) confinante con: scala comune. con corte verso via
Martueei e con corte retrostante.detto immobile € riportato al catasto fabbricati del Comune di

Castellamare di Stabia come sgeteiQulicheparticella 12374, subalterno 3. z.c.? via Ciyseppe

Cosenza . plano T.categaria C A alassEh

igh2e. RO ehre 982 61, risulta di proprietd dei Signori:

o TRESNNE cod. (iR

SRS i oionc BenE

demapasimmnedl s | nuto a .
RSP NEENeS.. 1 racione di 2 12
AR ot o GRS o .
m in Fagione di 2/12

b aa G BIRRE TR S e
OSSR ESRC TR ragionedi 6712

PER SUCCESSIONE LEGGITTIMA 2l Sig, Susssisnet 5. oSN, |
m apiertasi il 2/09/2000 a favare dei |1|n*ﬁtlmna£d m

AR es—... ... | —— R ey,
e e i s it e

-l a0 o GheERee o MR SR SRR | | S
SIS - 1 GRS SR s Eaeelaala o (-pste M araamuee
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SR s . SRRRSRIRE e I sermeseossrE S o
Gt o TR RS W, | PN eremmsidestandy 1 AT Cash it |
”Mmlm iim I‘Jam
R I i
Tale dichiarazione di Successione & stata registrata a Castellamare di Stabia il 28/01/2022 al n.ro 87
vol.602 e traseritta-a Napoli 2 il 7/01/2003 ai n.ri 696/512. la corrispondente accettazione tacita di

ereditd & staga trascritta a Napoli 2 il 22/03/2018 ai nori 12935/10018.

ATTO DI DIVISIONE de i (i Napoli trascritto a Napoli 2 il 2/05/2003 ai n.ri

21045/15162 con il gquale I'immobile in oggetto ¢ stato atiribuito amr 2112,
SRR O/ |2 ¢ SRS Ewlcr 2/12 ciascuno.

ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio Dottre Roberto Amodio con il quale i S
AT a_ilm: residente i R
SmsiaRy o110 \ia Martucei |0, el c STMDRENISHNEORE:E G, TR a0 o
AT SR - csidenie in Castellamare di Stabia (Na) alla via
Martucei 10, cod fiscale SuGESEURMRBEESINER. . ciascuno per i propri diritti ad esso spetianti in
ragione di 2/12 per ciascuno vendono alle sign. resimmmmilmamsiin ¢ TERISSN ripctiivamente .
che in comunione ed in indiviso, acquistano le picna proprietd deil seguente diritto immobiliare in
Castellamare di Stabia alla via Martucei n®10 ¢ precisamente; quola pari a quattro dodicesimi (4/12)
del locale al piano terra della superficie di circa mql26 (centoventisel) confinante con: scala
comune. con corte verso via Martucci ¢ con corte retrostante.detto immobile & riportato al catasto
fabbricati del Comune di Castellamare di*Stabia come segue: foglio6, particella 12374, subalterno
3. z.¢.2 via Giuseppe Cosenza . piano T, categoria C73. classe U, mgl26, r.C.euro 982.61. Ai sensi
dell’articolo 29 comma 1 bis della Lepge 27 febbraio 1985 noro 52 i cespiti del presente atto
appaiono gralicamente rappresentali nelle planimetrie depositate al catasto Fabbricati del Comune
di Castellamare di Stabia in data 9/02/1990 e in copie rilasciaie in via telematica dall’agenzia del

Territorio in data 14/09/2010 prot.n. NAO7ED37T.
ATTO DI PRECETTO: con decreto ingiuntive n. 664/2022 del 4406/2022 il Tribunale di Taorre

Annunziata nella persona della Dott.ssa Gabriella Ferrara .-in mmerito -al procedimento civile

rubricato al numero R.G. 1737/2022 ingiungeva ai S - Shssmte ||
pagamento a lfavore dclldmm!hu somma di curo 136.475.00 olire

interessi al tasso legale delle singole scadenze ¢ fino all’effettivo soddistatto.

Ly |
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ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE: con®decrelo <hsimetivo n. 6642022 de

40620272 1l Tribunale di Torre Annunziata nella persona della Dottgsa Gabriellg-Ferrara . inmeriu

al procedimento civile rubricato al numero R.G. 1737720122 inEiangcv A Sig_;ﬂ_:rf-
— quali ebbligati in solido. il pagamento a favore della GEFA ITALIA
<l unipersonale della somma di curo 13647500 oltre interessi al tasso legale delle singole

ccadenze ¢ fing allleffetivo soddisfatto. Per Ueffetto con Atte i precetto notificato 1l givrno

iamente. al predetto titelo munite di {ormula esceutiva, Fatuale istante intimava al

somma (pan A furoy 1a6i475.00 oltre interessi al tasso legale delle singole scadense ¢ fino

rare nel termine-dr 10 giomi. la compiessivi

all"efMfettivo soddisfatto e alle spese di notifica

He acquisito Visura Storica catastale per le verifiche dr guanto in Aui (allepati 7-8-9)

L .-.l\ - = - =z iy v i " v = .I.|_ i . H - - 1 2 1 ¥ 1
Ho acquisito la plamimetria catastali del bene pignoratorME8Ma alla presente relazione di stima. al
fine di eseguire le verifiche di rispondenza e per una corretta identificazione del bene (allezato 10).
Ho acquisitio Certificato dit Matrimonio (allegato 12)con Neta del Sie. w

M da cut si evince che | coniug! hanno contratio matiimonio -‘m
S coniugi hanno scelto it reeime di separazione dei bene.

Ouesito n. 2

——

Litmimobile @ attualmiente diviso[r-die porsioni-diciy quel,!u, d 5inisita per chi enira & greupain
HTSTEE p i ¥ FCCUPa

nella disoonibibizs i eeae s m () i =
elia disponinibitd deli esecutala e detla sua famiglia. mentre tna Festante

parte ¢ nccupato ¢ nella disponibilita LlelﬂM di suo marito

Ouesiton. 3

o L e R o R | : 4
I bene pignorate ¢ ubicato nel Comune di Castellamare di Stabia (Na) afla via Martueei 10, Ja
distanza dal capoluogo di provincia ( Napohi ) & dicirea 32 K

I benie & identificato von i seouenti dati carasiali-

TN, R NN |11 | O i s 1 =
tocale al plano terra della superficie di circa mg 126 confin

legean scala comune. con cort

2 METS0
via Martucei ¢ con corle retrostante: nel catasto Fabbricati 4l E6, AR HEELLA A374. SUEB 3
H G AR ek e gt o Byt F J
. via G Cosenza. piano T. categoria C/3. CL U . R.C, 98261 1 Bens ¢ vceupalo dal .
H da :".lﬂm' AT Slioi !"-:-__'ii Rer una _|'\c.-!':a'.EL:!1-,.'; I altra PUOTAING
<o ol IS e
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| confini sono i seguenti: Foglio 6 particella 1374 sub 3. confina con scala comune, con corte verso

via Martucci e con corte retrostante L immobile ha la consistenza di 126 mg:

Il bene accessibile da via Martueei 10, ¢ un immobile catastalmente identiticato come C/3 —

Strutture come laboratorn utilizzati per lo svolgimento di prolessiont, arti ¢ mesticri.

Il bene ¢ costituito.da strutture portanti. pilastri e travi in calcestruzzo armato. Le pareti perimetrali
song i mattoni. il solaio € del tipo misto. con travetti armati e pignatte. i tramezzi interni sono in
mutatura con matteni vaoti € in mattoni del tipo Siporex con intonaco di finitura.

Il bene € stato diviso in due porzioni. cosi composte:

Porzione a sinistra in uso al EE:W'MCESSG alla casa ¢ stato ricavato da un patio
creato in guel che era Pingresso prineipale della vecchia tipografia. a sinistra dello stesso con una
porta blindata. Dalla quale si accede direttamente al piano giorno dell’abitazione, I'ambiente appare
unico lungo e rettangolare. a sinistra della porta. una grande porta finestra. a meta dell’ambiente ¢’'¢
una scala ampia circa mq 2 . che consente |'accesso al piano primo  (quest’ultimo non oggetto di
esecuzione). A termine della stanza la camera da pranzo. questa si apre su un ambiente chiuso con
finestre nella parte alta.

La porzione a destra per chi entra/@ in uso della SHNNGGGNNEERE: : poria dingresso,
contrariamente alla pianta consultata si trova in prossimitd del vano scale che porta ai piani
superiori, mentre doveva coincidere con Fingresso da ol nc ha ricavato il patio della sua
abitazione: dal suddetlo ingresso si accede ad un ampio salotto, alla sinistra della porta blindata un
piccolo ripostiglio adiacente ad essa. ¢ un muro di cartongesso. che divide il salotto dalla cucina, A
destra della porta blindata si sviluppa un piccolo corridoio, al termine della zona salotto. in
prossimita del quale si rilevano n.3 porte: una lrontale e due rispettivamente una al lato destro ed
una su guello sinistro del corridoid.

Dalla pianta depositata all’agenzia delle entrate, il locale in fondo all’immobile, con origine
nell’abitazione della SNESGSG_GSN- ((i cui ho riportato rilievo fotogratico), nell’abitazione
dcl!amrisul!a una zona della casa recante le tre stanze di cui sopra.

Il bene ha una estensione lorda di:

Foglio 6 particella 1374 sub 3- superficie pari a mq 126.
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T bene si trova al piano terra & uno-stabile non dolato di ascensore, L accessooal bene & siato
moditicato. Il bene ha una altezza pari a metri 3 (tre). Per la precisignelsofta staterilevate variazioni
sia deltle dizposiziont interne che esterne.

Questo bene presenta modifiche e non ¢ e rispondenza con la planimetria catastale acquisita

Il bene risulta in buone stalo sia sotto |'aspetio architettonico che strutturale. 11 bene presenta wii
impianti idrico, elettrico e di climatizzazione in buono stato.
¥ bene nonha una budna esposizione, ne un’ adeguata illuminazione nawirale.

Del beny pignorato (Foglio 6 particetls 1374 sub 3):

La proprietda non ¢ Piena ed esclusiva. trattasi «i immaobile categoria 3 Strutture — laboratori
utilizzati per lo svolgimento di professioni come arti ¢ mesticn = classe-L. wbicato in Castellamare

di Stabia via MARTUCCI 0. plano:lerra;

i."immobile era-originariamente composto da un solo lovale-di mg126. ad oggi risulta diviso in duc
parzioni, una di mgq 71.92 abitata Liﬂ]]a* e Ialira di mg 48.33 abitata dalla g
.. [ cntrambi i casi ambiciie Gunico € non suddiviso in vani. se non con ausilio
di cartongesso.

Il bene ha una superficie totale dilcieca mq 120023 mg

IThene ha-| seeuentt confini:
Confina con scala comune. con corte verso via Martlieci ¢ con corte relrostante fatto salvo alri e
piti agoiortati confing,
7 riportate nel NCEU del Comune di Castellamare in dittz 2 SR oo il 2012, S
W oo 01 SR | o SRR o 6 piano T, categoria C73, classe L.
mql26. RO .curo 982.61.
Come accentato dalla perizia di stima in aui, lo stato dei luoghis sopra deseritto non corrisponde «
quanto riportato sulle planimetrie catastali acquisite. Pertantol 1 vimanda al DWG planimetria in

pianta prodolla ed allegata che riporta lo stato attisale dei luoghi:

Il Bene ricade in ZONA B2 (SAN MARCO) del Piano Resolatore Generale @ ZONA Territoriale 7
razionalizzazione insediativa ¢ tutela risorse agricole ) del PUT del Comune di Castellamare di
Stabia.“Nen Esiste und Pratica Edilizia.

I8
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PREZ70-BASE: € 72.150,00 (curo settantaduemilacentocinguanta//00)

Quesito n. 4

g sk S

TR T e i . ! e ¥ R :
Per indicare tutti i passagei di propricta relativi ai bene pignorati si e altinio alla certificazione
notarle che & stata verificata ed integrata dal sottoscrilto con " acquisizione degli atti di provenicnza

cleneati al Quesiio n. | che di seguito riporto:

Atto di Compravendita (allegato 13) del Notaio Dott.re (MG con i quale il

S TOMSAEEEREEC. 0 0 SRS i . - rosidente in
Castellamare di Stabia (Naj alla via Martucci 10, cod fiscale SRR DS A BN ‘
R . S AR - csidente in Castellamare di Stabia
(Na) alla via Martucei 10, cod fiscale SISO - ¢12scuno per i propri diritti ad
csso spettanti in ragione di 2/12 per ciascuno vendono alle sign.re DETTERE o TS

0 ctvamenlic | che in comunione ed in indiviso. acguistano le picna proprieta deil seguente
diriti3 immabiliare in Castellamare di Stabia alla via Martucei n®10 e precisamente: quota pari a
quattro-dodicesimi (4/12) del locale sl piano terra della superficie di circa mql26 (centoventisci)
confinante con: scala comune. con'corte vierso v iaMartueei i@ con corte retrostante.detto immaohile
riportato al catasto fabbricati del Comune di C asteltamare di $&Bia come segue: foglio6, particella
12374, subalterno 3. z.c.2 via Giuseppe Cosenza , plano T. categoria C73. classe U, mgl26,
¢ Ceuro 982.61. Ai sensi dellarticolo 29 comma 1 bis della lLegge 27 febbraio 1985 noro 32 i
cespiti del presenie atto appaiono graficamente rappresentati nelle planimetrie depositate al catasto
Fabbricati del Comune di Castellamare di Stabia in data 9/02/1990 ¢ in copie rilasciate in via

telematica dall' sgenzia del Territorio in data 14/09/2010 prot.n. NAO780377.

Dalla documentazione acquisita dalla sottoscritta, pili precisamente. il bene ¢ pervenuto come

SeZue

Castellamare di Stabia n.17 in virth di  successione leggittima al Sign.re e o TS P
ST TR oo 1.2/09/2000 a favore dei niputu
S TR TR Y, | AR, TSNS . | SRS 1

19
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ATIO DEDIVISIONE del Notaio G ol con i) quale I'immobile in oguetio ¢

SLo anribuito o G o | SRR o | < SudmSsImee g |
S :Ju.’“p:rf |2

ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio Doitre Roberto Amodio con il guale il HL‘
Bl RN oo per prapri diritti ad esso spettanti in
ragicne di 2/12 per ciascuno vendono alle S1En.Ie mfﬂfim“”m”“ .

che in comunione ed in indiviso. acquistano le piena propricta deil seguente diritto immobiliare in
ASrellranais O 3y _
bia alla via Martucei n® 10 precisamenic: quota pari a quattro dodicesimi (4/12)

Dalla relazione notarile ipocatastale si evincans le Note Ipotecarie:

Ipoteca Volontaria — in daa 19/03/2012 4 mti VEBBRAT 113 a favore della Hanca gy per
cure 750,000.00 a garanzia di un mutue $i-250.000.00 gravante sull immobile in oggetto per 4/12.

-~ ‘

Pignoramento immeobiliare del 21/02023 WP/3 fraseililio @ Napoli 2 in data 16/02/2023 ai .6

8429/60935 a favore della ‘S(ECiﬂm € cuntmm per ka quota

part & 3012,

P acquisito visura storica catastale per fe verifiche d; quanto i Atti
Ho avquisito le planimetrie catasiali dei berie pignerati al fine di eseguire le-verifiche di rispondenza

¢ per una corretta identificazione desli siessi.

COhuesito o, 5

L™ immobile risulta cénsite come di seguito riportato:
Comune di Castellamare di Stabia via Marueci n 10 N.GEaFoeliolt pasticella 1374 sub
Fposto al piano, Cat C3. classé 1, consistenza 126 mg ~ ROEORE.A]

I dati catasfalr deT bene pignorato corrispondono a quanto riportato nell” Atto di Pignoramento

Ho acguisita le visure storiche e le planimetric catastali per una verifica della documentazione in

Atti ¢ la rispondeniza dei bene pignorati,

L .- , _ & vietata agni
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Ho acquisito, presso 1'ufficio competente. 1'estratto di mappa digitalizzato del catasto terreni (VAX)
del Comune di Castellamare di Stabia- Foglio 6 particella 1374 sub) 3 per una corretia

identificazione del bene pignorato

La sagoma del fabbricato 6 — p.lla 1374 ¢ inserita in mappa. come si evince dallo stralcio di mappa
catastale su detto ¢ si deduce che vi & stato "allineamento delle mappe del catasto urbano con le

mappe del catasto terreni per il bene oggetto del pignoramento.

Ouesito n. &

L* immobile risultano censiti come di seguito riportato:

- Comune di Castellamare di Stabia via Martucei n.10 N.C.E.1). Foglio 6 particella 1374 sub

3 posto al piano, Cat C3, ¢lasse U, consistenza 126 mq — RC € 982.61

-
s
La descrizione del bene nell’Ato di Pignoramento consente I'esatta identificazione dei cespiti

pignorati.
Quesifo n, 7

Come gid detto vi & corrispondenza tra-la deserizione dei cespiti contenuta nelle planimetrie
catastali acquisite all’ Agenzia delle Entrate ¢ lo Stato attuale’ dei luoghi del bene e precisamente il
bene identificato con Foglio 6 particella 1374 sub 3. anche se & avvenuta una modifica interna degli

ambienti che ha determinato la divisione del bene in due porzioni.

Quesito n. 8

Del bene sottoposto a ipoteca non si evidenziano porzioni alienc. esiste solo una suddivisione
diversa, rispetlo alla planimetria catastale, occupata da due diversi nuclei familiari.

Quesiton. Y

_il bene pignorato non derivada un frazionamento e/o ceditura a‘terzi.

Quesito n. 10

Il bene site nel Comune di Castellamare di Stabia via Martueei 10 & stato costruito senza
concessione edilizia, in quanto come si evinee dall’atto di compravendita viene dichiarato costruito

ante 0109/ 1967
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Da tale atto st evince che: ai sensi dellart 40 della | del 28/02/1985 nirin 4 Toed=gddind ¢ SUCCessive
modifiche ¢ proroghe e defla L449/97 ¢ del T.U. 38072001 sono G0 prefepidie_al comune di
Castellamare di Stabia le seguenti domande di concessione in sanatorid @ pretisdnfentey
- copia di concessione in  sanatoria art 40 1. 28021985 n.ro 47 Mod. 47/85-R. 47/85-A
A783-D della legge 72494 presentata il 3000486 protocollo nro 3368 ¢

g
progressivi nuro 0531 760204, 0613339801, 0613569700, 0613436112, 06123550410

#Cppigideile richieste in sanatoria art 40 L 28/02/ 1983 nro 47 Mod 47/835-R. 47 835-A della
| F2R99/préseatirT] [1//04/86 protocollo nro 37818 ¢ progressivio mro 0601023611
[ una mia verifics eseguita presse il comune di Castellamarne di Stabia @ risultato che:
m oseguito ad una ricerca eseguita su base nominativa e toponomastica, non risullano leenve
edilizic
Sono state rinvenute invece e seguenti pratiche:
- domanda i sanaloria prot, 5568 del 30/04 /86, mitestsl R
- domanda in sanatoria prot 3781 del 10486, intestata o S
- domanda in sanatoria n. progressivo 0613436712, intestals oy

- domanda in sanatoria n. progressive 0613539801 intesiato o« TGOS
= domanda in sanatoria n. progrgssnd D615539 700, uuc:im“
- domanda in sanatoria n, progressivo e 3359410, iﬂlﬂﬁlﬂlﬂ_

Nessuna di quesic pratiche @ stata approvata dal Comune ¢ fisultano pertanie incvase.

Net documenti non S0 2y ince nessuna autorizzazions di concessione n sunatorip. s¢ non | soli
documenti di parte. In particolare si evidenziano: intimazioni a sospensioni lavori del 994,
ordinanza di sospensione a demolizione. genio civile che intima 45gz per deposito del progetto
ingiinzione del prefetto ad interrompere i lavori. pertanto. nella documentazione pon si evidenzian

COTICESSIOn! N saniiori.

[ * immebile ( oggl utthzzato come Abitazioni i Tipo Civiie™y|| meadie A/ ZONIK B2 (SAN
MARCO) del Piano Regolatore Generale ¢ ZONA Territoriale 7 4 razionalizzazione msediativa o
tutela risorse agricole ) del PUT del Comune di Castelamidre dif Stabig,

Pertanto si conferma che I"'immobile presenti una serie di anomalic. che saranno considerawe nefla

stighaty, fimale del-beng,

]
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Quesiton. 11

Il bene identificato con Foglio 6 particella 1374 sub 3 ¢ stalo costruito, ante’ | 1/091987 |:come
riportato nell’atto di compravendita.

Si ribadisce che esistono delle richieste di concessione in sanatoria dell’immobile. non ancora
deliberate e/o accettate dal Comune di Castellamare.

Infine s1 rappresenta che immobile ¢ attualmente wtilizzato diversamente dalla sua Classe

catastale.

Duesito n, 12

Non & presente Certificarzione Energetica dei bene pignorati. Pertanto, si rende necessario acquisire
talc certificazione. Tale acquisizione prevede un costo di circa €/cad 200,00 (Euro

Centocinquanta’/00) che verrd detratlo dal prezzo base del singolo Bene Pignorato.

Ouesito n. 13

Altualmente il bene pignorato pud éssere venduto in un unico Lotto. Anche se si ribadisce che

attualmente il bene & stato suddiviso aduediversrnuclei familiari.

PREZZC)-BASE: € T2.150,00 (euro settantaduemilacentocing uanta//00)

uesito n. 14

Il bene € stato pignorato per la quota di proprieta della Sig.ra VANACORE (2/12), viste le anomalie
presenti sull immabile, il bene non & divisibile.

Quesito n. 15

Il bene accessibile da via Martucei. 10 & attulmente abitato da due diversi nuclei Familiari | chie lo
hanno autonomamente suddiviso. Non vi ¢ evidenza di contratii di locazione:

Il possesso del bene @ garantito dalla loro quota di propricta.

uesiton. 16

Non ricorrono le condizioni per il caso specificato in tale quesito.
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in allegato Estratie dell”anto di Matrimonic recante annotazione di separgzione, deisponi

Quesiton. 17

Il bene pignorate non presenta vincoln artisticr. storici. alberchieri di inalienabilith o di indivisibiliti.
L." immabile non presenta il caso specificalo in tale quesith,

(uesiton. 18

Per’guamitrfigutrda Facguisizione della Cenificazione degli USH CIVICH, rilasciata dall"aworita
prepostd. - 'sottostrito Haprdvveduto ad esesuire accesso presso la Regione Campania - Uflicio
Lsi Civici il quale ha rilasciate la Centificazione relativa da cui si evince che nel Comune di
Castellamare di Stabia non vi sono lerreni gravati da US1 CIVICL (il presente documento cra stato

precedentemente richiesto per RGE 13002022 [1 21/12/22 pertanto considerato ancora valevale)

Quesito n. 14

I eriterio di stima, con il quale vienc determinato il prezzo base per la vendita degli immohili
pignaratl. e quelio del pio probabile valore di mercato. Tale criterio € elaborato attraverso il metodo
sintetico-comparativo e come paramejto di-epapirpinio si utilizza "unitd di superficie: il tlto sempre
tenendo presente |"ubicazione. la deStinaziong ¢conumicy del bene. nonché le sue caratteristiche
intrinseche.

| a ricerca di informaziont di compravendita relativi ad immobili altamente comparabili con il bene
ageetto di stima € stata condotiz presso le pingze di mercato del Comune di Castellamare di Stabia ¢
presso la banca dati delle quolaziont immobiliari dell'OMI - Agenzia del Terriworio ( vedi Allegato

14 ) ed in sezuito a tale raccolta di dati, & emerso che:

Lotto 01 — laboratorio (Foglio 6 particella | 174 sub 3):
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Ay CJEenzTia

«mmntrate

Tineaa 0 Mo Senm Aty st thefe gada e fTunGDs han - J-sudtasr

Banca dati delle quotazioni immobiliari -

Risultato interrogazions: dnna 2022 - Semestre 2

Provinche: EFOL

Comerwe [ AORELLANARIRT{H STEGES
Ficiad congs e rla BP0 LEN TRO
Comad rond: 76

Bl roing Calasiabs py:

Tigeolsga prwcaliortar Loataz <oe £l

[ S R T

Valore
Mercato
{E/mqg)
Stato
Tipologia conservative Min Max
Fi‘;fmnm NORMALE 400 800

Risultato

Superficie
(L/N)

L

Valori
Locazione
(€/mqg x mese)
Superficie
Min Max {L/N)
2,2 4.3 L

Il valore di mercato del bene suddetro &di €600 a metro.quadro: quindi il valore complessivo del

cespite, che ha una estensione lorda di mg 126, & di € 72.150.00 essendoci state delle modifiche non

autorizzale (cambio di prospetto. divisione interna. presenza di struttura (vedi scala di collegamento

al piano superiore abitazione Vanacorc)).

si deve considerare che tali opere determinano un

deprezzamento del bene del 30% sul valore economico della superficie.

Il valore del bene & cosi determinato:

600,00 €/mq x 120,25 mq =€ 72.150,00

Decurtando il valore economico del bene del 30%. otteniamo un valore di stima

pari a 50.505,00

Pertanto, il bene avra il seguente valore: a €50.505,00

Cosli peracquisiziong Certificato Energetico del Bene Pignorate pari ad € 200,00

b
Lh
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€ 50.305.00 (euro cinguantamilatrecentocingue//00)

Juindi il valore definitivo del cespite essendo Ia guota della "i.-,_;_r.; Vanacore disoli 2712 ¢ di
ESES-‘."[} Htomiatrecentoolianiagualiro N
Ouesitd n! 2D

ne sccessihile da via Maruc L1 ~ bile catastalmenty entificato come labor

in due porziont, di cu una  occupata dall’esecutato e Talira dalla gy

il ¢ allusimenie din 151} L POF7

S 10N siocvidenziano contrattl di locazione.
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CONCLUSIONI

Nel ringraziarc la S.V.1. per la fiducia accordatami, riporto-di sepuito’ il riepiloge della siuazione
csposta per gli immobili pignorati;

Ubicarione:
Comune di Castellamare di Stabia:

13ati eatastali: Comune Censuario del N.C.E.U del Comune di Castellamare di Stabia
Via Martucci 10 piane lerra. N.C.E.U. Foglio 6 particella 1374 sub 3 Cat C3. classe U. consistenza
|26 MOQ — R{ £ 982,61

Confini:
Foglio 6 particella 1374 sub 3 confina con scala comune. con corte verso via Martueci ¢ con corte

retrostante fatto salvo altri e pili aggiornati confini. L immabile ha la consistenza di 120.25 mq:

Dieserizione e consistenza:

Il bene accessibile da via Martucei, 10 & un immobile catastalmente identificato come Cat (3,
classe U, consistenza 126 myg — RC € 982,61 atiualmente © ocelipato dall’esecutato ¢ dalla sua
famiglia, per una porzione a sinistrae dalla Si.g.“t‘r la porzione a destra.

Porzione a sinistra in uso al |- | 1ccesso alla casa (dalla via Martucci n” 10B)
& stato ricavato da un patio creato in quel che era ingresso principale della vecchia tipografia. a
sinistra della stesso con una porta blindata. Dalla quale si accede™direttamente al piano giomo
dell ahitazione, "ambiente appare unico lungo e rettangolare. a sinistra della porta, una grande porta
finestra. a meta dell’ambiente ¢'¢ una scala ampia circa mg 2 , che consente "accesso al plano
primo (quest ultimo non oggetto di esecuzione). A termine della stanza la camera da pranzo. questa
si apre su un ambiente chiuso con finestre nella parte alta,

La porzione a destra per chi entra & in uso della GISIINIENEHE. |2 porta d'ingresso. (dalla
via Martucei n®10), contrariamente alla pianta consultata si trova in prossimitd del vano scale che
porta ai piani superiori, mentre doveva coincidere con 'ingresso.da SRR - i ricavato il
patio della sua abitazione: dal suddetio ingresso si accede ad un ampio; salotto. alla sidistra della
porta hlindata un piccolo ripostiglio adiacente ad essa. ¢ un muro di cartongesso, che divide 1l
salotto dalla cucina: A destra della porta blindata si sviluppa un piccolo corridoio, al erming della
zopa salotlo, in prossimita del quale si rilevano n:3 porie: una frontale e due rispettivamente una al
later destro ed una su quello sinistro del corridoio.

Ha.una superticie diveired 120.25 mq
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dle bene presenta solo una parziale corrispondenza con la planighetrid~catasiale

L \;.i,.'l_ 1

veduto ad esegoire rilievo ¢ tornire planimetria in pianta dello stapranugledeiippeh
wne versa in buono stato sia sotto Vaspetio impiantistico che edile-strutturale
wene ha altezre media di circa 3.0 ( e ) mein

1 bedie ha tma gstensiong Jorda di: Foglio 6 particella 1374 sub 3 - superficie puri a mq 126

Profeniénya:

RELAZIONE NOTARILE IPOCATASTALE:
;'JI"I'I.I'E“J del 140372025, riconferma che 'immaobile lacenie parte

abbricato sito nel CasteHamare di Stabia alla via Martucel n®10 ¢ precisamente locale al piano erra

ella superficie di circe mg126 (cemoventisel) confinante con: senla comune. con corte verso via

Martueci € con corte retrostaniadette immobile € riportato al cataste fabbricatt del Comus

wie
L

istellamare di Stabin come sepue: fohioh. parieella 12374, subalterno 3. z.¢.2 via Giuseppe

]

Cosenza . piano T, categoria C735. ¢lasse U, mq 126, RC eure 982.6 1. nisulta-di proprieta dei Signori

T o R | e . velbiagiRe
A i rncione di 212 &

AT . (| St 1| T () 1985, cod. fisc.
SRR - oo U

SRR mm“
SN o 2

AN ot o Castellamare di Stabia (Na) 1 160 121953, god
O o oconc dio I

PER SUCCESSIONE LEGG!TTIVMA 2] Sig. S s et | ||

LRSSy e ——
ey SRR W NSRS A v et
“ B i e SR
RSN a1
u—“w mw.m. .

¥
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Tale dichiarazione di Successione ¢ stata registrata a Castellamare di'Stabia il 28/01/2022 al niro 87
vol.602 ¢ traseritta a Napoli 2 il 7/01/2005 ai n.ri 696/512. la corrispondente accettazione tacila di
credita e stata trascritta a Napaoli 2 il 22/03/2018 ai n.ri 12935/10018.

ATTO DI DIVISIONE del Nuluiml Napoli trascritio a Napoli 2 il 2/05/2003 ai n.ri
21045/15162 ¢on il quale I'immobile in oggetto ¢ stato attribuito RN
“ptr 6/12 ¢ Sengin——— SRR 2/ 12 ciascuno.
ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio Dotl.re Jlnuianmmestm®. con il quale | g
w T < icoic in Castellamare di
Stabia (Na) alla via Martucei lom# a
e iEs iR ilﬂ e residente in m alla via
Martucet 10 R . ci2scuno per | propri diritti ad esso spettanti in
ragione di 2/12 per ciascuno vendono alle sign guii . SRR o (tivamente

che in comunione ed in indiviso. acquistane le piena propricta deil seguente diritto immobiliare in
Castellamare di Stabia alla via Martucei n®10 ¢ precisamente; quata pari a quattro dodicesimi (4/12)
del locale al piano terra della superficic di circa mq 126 (centoventisei) confinante con: scala
comune. con corte verso via Marlucci e con carte retrostante. Detto immobile & riportato al catasto
fabbricati del Comune di Castellamare di Stabia ¢oime seguer foglio6, particella 12374, subalterno
3. z.¢.2 via Giuseppe Cosenza ., piano T, categoria C73. classe U, mq126, r.C.euro 982.61. Aj scrsi
dell’articolo 29 comma 1 bis della Legge 27 febbraio 1985 nro 57 cespili del presente atto
appaiono graficamente rappresentati nelle planimetrie depositate al catasto Fabbricati del Comune
di Castellamare di Stabia in data 902/1990 ¢ in ¢opie rilasciate in via telematica dall’agenzia del
Territorioin data 14/09/2010 prot.n. NAGTR0377.

ATTO DI PRECETTO: con decreto ingiuntivo n. 664/2022 del 4/06/2022 il Tribunale di Torre
Annunziata nella persona della Dottssa Gabriclla Ferrara . in merito al procedimento civile
rubricato al numero R.G. 1737/2022 ingiungeva ai Sigg.rimi
pagamento a favore della SRIG_—GG_—_— 1ipc-conalc della fommadi curo 136.475.00 oltre

interessi al tasso legale delle singole scadenze e fino all’effettive soddisfatto,

ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE: con decreto ingiuntive n. 664/2022 del

4/06/2022 il Tribunale di Torre Annunziata nella persona della Dolt.ssa Gabriella Ferrara . in merito

al procedimento.civile rubricato al numero R.G. 17372023 ingiungeva L RS
SRR - SN Ul obbligati in solido. il pagamento a favore delln

29
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“dﬂl!a somma di curd” 136.473.00 olire interessi a), 1assq-kpgple delle singole

scudenze ¢ Nino all'effettivo soddisfatio. Per Teffetto con Ao df Pragetth dtlicaid 1l giormo
(2 12722, unitamente al predetto titole munito di formula esccutivia jattigale| Stod Mtz as
*R‘" di pagare nel termune di 10 giomi. la complessia
somma pani 8 euro (3647300 olire interessi al wasso legale defle sinpole scadenze ¢ line

alt effettivo soddisfano ¢ alle spese di notifica

Conformita alla normativi urbanistica:

Fhene h‘ :Jies 6 particella 1374 sub 3 ricade nella ZONA B2 (SAN MARCO) del Piano Regolatore
-

(ien -:":11:: ZONA Territoriale 7 ( razionalizzazione insediativa ¢ wtela risorse agricole ) de! PUT

-

del Comune di Castellamare di Stabia.
Non esistano pratiche edilirie o

il valors di mercate del bene suddetto ¢ di € 600 3 metro guadro: quindi il valore complessive del
cespite, che ha una estensione lorda di mg 126, ¢ d1 € 72.150.00 essendoc state delle modifiche non
sutorizzate (cambio di prospetto. divisione intema. presenza di strultura (vedi scala di collegamento
al piane superiore abitazione VandchreYs, &ijdeve gonstdCrare che 1ali opere determinano un

deprerzamento del bene del 30% syl valbid Setntios-d€la) duperficie.
I valore del bene € cosi determimalo;
pariat S0.505.00

Costl per acquisizione Certificato Energetico del Bene Pignerato pari ad € 200,00

Ouingdi il valore definitive del cespate € di:

€a 5ﬂ.3[|5,T]-ﬂ {euro cinguantamilatrecentocingue//00),

Quindi i] valore definitivo del cespite essendo la quota della Sigha V. esoli 2012

€8 .384.!}0 (oitomilatrecentoottantaguating 00 )

Ritenendo di aver espletato in ogni sua parte Uincarico ricevuto. mmssegno lo presente relazione ¢

allege 1 documenti in essa indicati

an

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



