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PREMESSA: 

La presente relazione tetnica dì stima immobiliare è stata redatta dal sottoscritto 

Arch. Carmine LANZETT A, con studio professionale in Torre Annunziata (NA) al 

Corso Vittorio Emanuele III n0374. iscritto all'Ordine degli ArchitettÌ Pacsaggisti e 

Conservatori della Provincia di Napoli al 11°6054 cd all'Albo dei Consulenti Tecnici 

d'Ufficio del Tribunale di Torre Annunziata, in qualità di ESPERTO ESTIMATORE. 

Nominato dal G.E. 0011. Michele Di Martino, in merito alla procedura esecutiva 

205/2006, promossa dalla Banca Arditi Galati S.p.A. contro Sigg . •••• 

Il materiale doc.umentale redatto è staro prodotto a conclusione delle opcmzioni di 

rilievo degli immobili oggetto di pignoralllento, delle indagini e delle analisi della 

documentazione relativa agli immobili pignorati ascritti nella p.e. 20512006. 

Lo scopo principale della seguente relazione è la ricerca del più probabile valore 

di mel'cato sotto fomla di prezzo da porre a base d'asta per gli immobili 

pignorati, oltre che accertare l'aiienabililà dei medesimi in termini di conformità 

urbanistica, opponibilità verso terzi del pignoramento de quo. 

DESCRIZIO SINTETICA DELLE OPERA2JONll)ERITALI: 

Il sottoscritto C. T. U.. Arch. Carmine Lanzetta, a seguito della nomina in qualità 

Esperto Estimatore nella procedura esecutiva 20512006, in data 08 giugno 2016. ha 

prestato il giuramento di rito alla presenza del cancelliere di turno e del 

a.E. Dott. Di Martino Michele. 


Lo scrivente esperto estimatore ha proceduto, contestualmente all'incarico conferito, 


in dala 8 giugno 2016. a ritirare, in copia semplice, presso la cancelleria delle 


eseçUZIOnl immobiliari del Tribunale di Torre Annunziata la seguenrc 


documentazione: 


• 	 ATTO DI PIONORAMENTO IMMOBILIARE. notificato il 02.11.2006, per 

credito vantato pari a EURO 131.485,62 notificalo agli cscculali il giorno 2 

no\remhre 2006, brevi manu, dall'addetto ufficiale giudiziario. 

La banca Creditrice ha dichiard di voler sottopolTe, fino alla soddisfazione del 
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credito innanzi indicato totale di EURO 13 1.485,62 , comprensi"o di oltre gli 

illteressi cOilVenziol1ali maturandi e gli altri accessori e successive spese, ad 

esecuzione forzata per espropriazione delle porzioni immobiliari e relative 

peltinenze , dipendenze ed accessori, nonché frutti e rendite, come di seguito 

descriUe c sottoscritte rispettivamente dì proprietà di: 

residente alla ••••••••••• 

A. 	 III piena proprietà della unità immobiliare-opificio, Via Nolana 

n. J50, Pompei, fgA, part,672 sub.2. catg. D/'; 

B. 	1/1 piena propdetà dell'unità immobiliare-opificio, Via Nolana n.150, 

Pompei. fg.4, parI. 1275 sub.l e part J278 sub.1 graffale, catg. DII 

C. 	V:: piena proprietà unità immobiliare-opificio, Via Nolana Il.150, fgA, 

pari. 672 sub.I. pa11.974 sub.l e palt. 476 sub.2 graffati catg. 011 

D. ~ p1ena proprietà alloggio, Via Nolana n.355, fg.3 par1.681 subJ catg. 

AI7. vani lO; suçcessivamenle esclusa dalla f)/'ocedura 

E. 	 111 piena proprietà fondo, Contrada Spinelle , Pompeio, fg.4 parL 182, 

superficie are. 5.16 

••••••••••"nato il C.F._ 

residente alla 

F. 	 V:i pienn proprietà de1l'unità immobiliare-o!lifieo, Via Nofana n.1 SO, 

Pompei, fg. 4, part.672 sub.l, part.974 sub.l, pat1.476 sub.2 graffati, 

catg. D/t. 

G. 	 1/1 piena proprietà alloggio, Via Nolana, Pompei, fg.4, pali.56 suh 3, 

calg. /\/7, vani 7,5 

H. 	 1/1 piena proprietà alloggio, Via Nolanaa, Pompei, fgA, part.56 sub.4, 

çatg. AI7, vani 5,5 

L l/l piena proprietà alloggio, Via Nolana. Pompei, fg.4, parl.56 sub.5, 

calg. A/7 vani 5,5 

J. 	 111 piena proprietà magazzino, Via Nolana, Pompei, fgA, pa!1.56 

sub.6 catg. C/2, mq. I SO 
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K. 	 1/1 piena proprietà magazzino. Via Nolana~ Pompei, fg.4, part,56, 

sub.7. catg.CI2. mq. 60 

L 	 lI1 piena proprietà magazzino, Via Nolana, Pompei. fgA, part.56, 

sub.8, catg. CI2, mq.60 

M. 	 l/I piena proprietà fondo, Pompei, fgA, part.542, part,544 e part.2405 

graffati. are 1984. 

• 	 Documentazione depositata dal precooente c.T.U., Areh. Umberto Ricciardì, 

relativo alle CERTIFICAZIONIIPOCATASTALI. 

• 	 Altri documenti: RELAZIONE NOTARILE UTILIZZATA DALLA BANCA 

ARDITr GALATI AI FINI DELLA PROCEDURA 

Lo scrivente ESPERTO ESTIMATORE. dopo aver esaminato la documentazione 

ritirata in copia e pcdissequamcnte elencata, ne ha fatto un confronto con il fascicolo 

informatico di cui al Processo Civile Telematico. constatando la perfetta 

corrisponden7..a dei documenti. 

Si è proceduto dunque, a seguito della sopracitata analisi, ad una seconda rase di 

investigazione, volta ad indìviduare informazioni ultedori, relativamente al patrimonio 

immobiliare, che potrebbero incidere sulla stima dei beni economici e suH'alienabilità 

degli stessi. 

A lal proposito sono state realizzate ISPEZIONI CATASTALI a mezzo sistema 

informatico SISTER del sito del!' Agenzia delle Entrate, dal quale è stato reperito la 

seguente documentazione: 

o 	 Visura storica catastale per ogni immobile esecutato; 

o 	 Scheda cata.<;tale per ogni immobile esecutalo; 

o 	 Estratto di mappa catastale foglio 4 della ciuà di Pompei. 
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Si è proceduto poi con le ISPEZIONI IPOTECARIE, relativamente ai soggetti 

esecutati. ritenute necessarie al nne di accertare l'eventuale trascrizione elo iscrizione 

dì formalità ulteriori dspetto a quanto presente in atti: Ispezione ,n. T. DIah.del 

• 	 A nome di •••___• Ispezione o . ••••••••• 

• 	 A nome di l'spezlOne 11. di_••'JI ...-._111'9112.' 
• ii 16'" delI2/07/20ì6, 

Dopo 15 gg. dalla presa ddl'ìncarico sono stati depositati moduli contenti le 


verifiche della documentazione. 


Nonché è stata avviata la corrispondenza con gli esecutati c i legali rappresentanti dei 


creditori affinché si realizzassero i primi accessi sui luoghi. 


A lI'esame deì luoghi è stata rilevata la discrepanza tra gli immobili oggetto di rilievo e 


i grafici di base realizzate dal precedente CT.U.. Dunque si è provveduto ad un 


puntuale rìlievo completo degli stessi. 


In data 12/07/2016 è stata inoltrata la richiesta ufficiale dì accesso agli atti 


URBANISTfCO/EDILIZIO degli immobili presso gli uffici del comune di Pompei, 


Piazza Bat1010 Longo, 36. 


Sono stati ritirati j CeJtificati di Destinazione Urbanistica ai fini di un riesame della 


legittimità urbanìstica degli immobili nelle attuali conformazioni rilevate. 


Inoltre 50no stOlti ritirati le copie slralcio della documentazione relativa ai permessi di 


costruìre e concessione edilizia per i seguenti immobili elencatì: 


o 	 Opificio. sito ill Pompei alla Via Nolana, 250, piano teln riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 part.I 275 sub.1 caLD/I; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 subA caLAI7, vani 5,5; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 
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riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.S cat.AI7, vani 5,5; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana.430, semintelTato rip0l1ato al N.C.E.U, 

foglio 4- pal't.56 sub.6 cat.e/2, mq. 1 SO; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, semÌnterrato riportato al N.C.E.U, 

foglìo 4- part.56 sub.7 cat.CI2, mq 60; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana.,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.8 cat,e/2, mq.60. 

E inoltre S0l10 state ritir..1te le copie stralcio della documenlazione relativa alla 

richiesta di condtmo degli immobili ai sensi della legge Il.47 del J985, per i seguenti 

immobili ; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano lcn'a riportato al N.C.E.U, 

foglio 4 parL672 slIb.2 caLDI I 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla Via Nolana, 250. piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 parto J278 ,catDII, graffata con la part.I 275; 

Inoltre durante le attività perita li è venuto a mancareìl giorno •••• il Sig. 

••••••soggetto esecutato nella pl'Ocedura, come certificato dall'Estratto per 

riassunto dell'atto di mOlte. registrato presso il Comune dì Pompei al n_o l anno 

2016 e rilasciato il ( Allegato 8) 

ESPLETAMENTO INCARICO- RISPOSTE AI QUES1TI NUMERATI: 

Così come disposto dal preg.n1o Giudice Esecutore dou. Michele Di Martino, 

neWambito del verbale di giuramento ed affidamento incarico. lo scrivente esperto 

estimatore relaziona l'esito delle attività peritali svolte secondo la numerazione dei 

quesiti posti nel verbale medesimo. 

Il sottoscritto per repcrire documenti sulla pratica relativa all'immobile in oggetto, ha 

richiesto due proroghe: una prima proroga di 90 giorni in data 10/0112017 e la 

seconda di 180 giomi in dala 4/0512017. 

Per il deposito degli efaborati il giudice dell'esecuzione ha concesso al C.T.U. le 
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proroghe richieste e il deposito della perizia a 45 gi Ol'll i dall'udienza fissata pel" il 


19110/2017, accordando al1'esperto anche un acconto dì euro 600,00 per le spese che 


ha posto a carico del cl'editore procedenle per le operazioni di consulenza. 


Il C.T.U., come da incarico ricevuto: 


• 	 Ha avvisato per la costituzione come C.T.U : 

./ a meZlO P.E.C. Avv. Luca Vitale, custode gìudiziario dei beni oggetto di 

procedura (ALLEGATO l) 

./ a mezzo P.E.C, l'Avv. Giuseppe Andreotta. legale rappresentante delta 

Banca Arditi Galati S.p.a. (ALLEGATO I) 

• 	 Ha immedif:tamentc avvialo le indagini conoscitive ed ìniziato le azioni peritalì 

sui luoghì; (ALLEGATO 2) 

• 	 Ha, contestualmente, provveduto al rilievo metrico e fotografico degli immobili 

oggetto di pignol'amento restituendo I i graficamente; (ALLEGATO 3) 

• 	 Ha acquisito, durante le azioni peritali, la seguente documentazione: 

-- Certificato di Destinazione Urbanistica degli immobili pignorati; 

(ALLEGATO 4) 

-- Ispezioni Ipotecarie telematiche a nome del debitore esecutato presso la 

Conscrvatoria Napoli 2 per periodi; 1973 17/02/2016 

(ALLEGATO 5) 

....-}o 	 Note di trascrizioni e relativi titoli di proprietà dei beni oggetto di 

pignoramento; (ALLEGATO 5) 

- Visura catastale s.torica per soggetto; (ALLEGATO 6a c6b) 

- Vi$ure catastali storiche sugli immobili oggetto di pignoralllenlo: 

(ALLEGATO 6a e6b) 

-. SU'alci planimetrici di: mappe catastali, mappa P.R.G., mappa P.T.P dei 

paesi Vesuviani., immagini aeree. con indicazione degli immobili oggetto 

di causa; (ALLEGATO 6a e6b ) 

....., 	 Allegati grafici al tipo mappale del Catasto di Pompei relativi agli 

immobili oggetto di causa; (ALLEGATO 6a e6b ) 

-+- Sovrapposizione grafici Stato di fatto e Stato di progetto per 
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l'individuazione degli abusi; (ALLEGATO 1) 

- Atti relativi a! titolo di proprietà; atto di piglloramcllto; certificalo di morte 

(ALLEGATO 8) 

-+ Attestazione prestazione cnergctic,a (ALLEGATO 9) 

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO 

lO QUESITO: Vt!J'ificlti, prima di ogni alfra attività. la completezza della 

docwnenJazione di cui all'arf. 567. 2" comma c,p,c. (estrafto del catasto c 

cerJ(fìca/i delle iscrizioni e trascrizioni re/olive all'immobile pignorato effelfuate 
N..o 

md l'enti 01711; anteriori alla trascrizione del pignol'amenlo, oppure certffìcalO N '" :::l e,.,notarile alfes(af1fe le risuJf(lnze delle l'isure ca/astali e dei registri immobìliari). 	
q)...,., 

mediante l'esame (/ella documentazione in alli c c011sult(md(}, a prescilldere dalla 	 o 
11 
'i: 
~d(}cumentazicme deposila/{, (Ial creditore procedente, i registri ;nmlObilitlri e gTi 	 ....... 
'" NllfChivi C{«({(.\'fafì fino alfa dala del liIolo ultravcnremwle. 11OI1ché i registri dello 	 '" N 

slalo civile del comune di nascita e/o di residenza deil'esecuta(o (e/o il regislro 	
N 
N '" 
ili 

delle: imprese. md caso in cui !'esecufafo sia un imprenditore), segna/lInd(} 	 ~..<-,,., 
immediatamellte al giudice ed al credi/ore l'ignorante quel/ì mancanO o inidol1ej: 	 <

() 

(!) 


predivpollga, sulla base dei documenti in alfi. l'elenco defJe isc";ziol1i e delle :il' 


"
" 
oiIrascrizion; pregiudizievoli (ipoteche. pignoramenO, ...equestri, domande giudiziali. 	 <.1 

u./
a. 

.çentenze dichiarative di fallimento); lIcquivisca. ove non depositati, le mappe 	 -( 
al 
::> 
Il: 

censuaJ"ie per fa correlta identificazione del bene ed i cer/ificati di desf;nazione 	 <C 
IO 
o 

urban;slica (-mIo per i terrenI) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001. n. '"g: " 
E w

380, dando prova. in caso di mancllto rila.w:;o di delta documentazione da parte 	 w 
~ 

5!!
deJl'Amm;nisll'(.Iziol1e competente, dello relativa richìesta; gs;gui,v;SCil e ver~flçflì 	 ~ 

u 
iS !tuffi j lì/ali di provenienza nel l'entenn;o fino a quelfo anteriore al venlel1nio l-

N 
Z 

w 

l:5 

Ic! 
Dott. Arch.laozBtta Carmin~· COflsulenza te~ita d'ufficio alla ProcBdura eSf.l!:utìva n, RGE 1OS/:ro~1i Pagina 10 	 .9 

,~ <f 
IL 

A 
; 

l 

I 
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 


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



nonché le viSlira storiche catastali; acquisisca. Ol'e non depositati, l'alto di 

matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificala di slalo libero 

dell'eseculafo e/o una v{sura camerale (nel casa in CUI l'esCCUlalO sia un 

imprenditore), 

E' noto che ai sensi ddl'art.567 del c.p,c.. secondo comma, l'islanza di vendita 

presuppone il deposito dell'estratto dci catasto, nonché j certificati delle iscrizioni e 

trascrizioni relativi agli immobili pignorati effettuati nei venti anni alla trascrizione 

dei pignoramento; tuttavia t<lle documentazione può essere sostituita da un certificato 

notarile attestante le rìsultanze delle visure catastali e dci registri immobiliari, come dì 

fatto è stato riscontrato nel fascicolo esaminato. 

Si procederà elencando i certificati ipocatastali afferenti. m ordine, al Sig. _ 

eaISig._. 

PROPRIETÀ 


• 	 CERTIFICATO NOTARILE IPOCATASTALE ex art.567 c.2, redatto dal 

Dott. Rocco Mancllso, notaio in Lecce . Il riscontro ìpocatastale ventcnnale 

della proprietà sino a tutto il 16.12.2006. Rilasciato il 25.02.2016. 

Immobile oggetto di pignol'amento 

Terreno in Pompei alla contrada Spinel!e nel NeT al fgA pa11.182 di are 

5.16 

Unità immobiliare in Pompei nel NeT al fg.4 part.' 82 di are 8.72 

CERTIFICA 

Quanto segue: 

STORIA CATASTALE- IPOTECARIA 

1. In origine !'immobile oggetto della presente procedura cosi come 

indicato in premessa era già intestato a 	 ato i 

•••S"per la piena proprietà a lui pc!'velllllo in vìrtù di atto a rogito notar 

NotarllL' I Il I VI i 111 I del 05.07.1974 trascritto a Napoli 2il 

~l n. & SeI registro particolare. Si pJ'ecisa che in base a 
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revisione catastale de! 31.03.965 ma in atti dal3 1.12.1980 il foglio catastale l 

del Comune di Scarati viene accorpato al 'òglio 4 del comune dì Pompei~ 

e che l'immobile indicato in premessa risulta intestato a••••••nato il 

••••a per la piena Ilroprietà dell'intero e che sullo stesso a far tempo 

dal 16.12.1986 al 16.12.2006. 

GRAVANO 

l...e seguenti formalità: 

l. 	 Ipoteca Giudiziale N_cl I.t 22. -a favore Banca Arditi Galati 

spa con sede a Lecce c contro'llmll.r•••&.I~pper la piena Proprietà-

Decreto ingiuntìvo del Tl'ibunaIe di E sezione distaccata di ••• 

• i del.'....per Euro 105.000,00 di cui Euro 102.589,00 per 

sorte capitale. 

2. 	 Ipoteca Giudiziale N. Lalei "t li2 .SAI a favore Banca Monte dei 

Paschi di Siena spa con sede a Siena e contro . per la piena 

proprietà - Decreto ingiuntivo Tribunale di del 

~er Euro 547.000,00 di cui EuL'O 414.000,00 per sorte capitale. 

Grava su NCT al fg, ) part.182. 

3. 	 Pignoramento immobiliare N_ del Iç 171 JFa favore Banca 

Arditi Galati spa con sede in Lecce domiciliata presso e nello studio 

dell'Avv. Giuseppe Andreotta sito in Salerno al Corso Garibaldi Il.131 e 

col1tro~r la piena pl'Opl"Ìetà - Notifica Ufficiale 

Giudizìario di Torre Annunziata del Udii.. U 

• 	 CERTIFICATO NOTAR1LE IPOCATASTALE ex art567 c.2, redatto dal 

DotI. Rocco Mancuso, notaio in Lecce , Il riscontro ipocataslale ventennale 

della proprietà sino a hltto il J6, 12.2006. Rilasciato il 25.02.2016. 

Immobile oggetto dì pignoramcnto 

Opificio in Pompei alla Via Nolana n.1S0 nel NCEU al fg.4 part,672/2 

graffata con la pari. l 275/1 categoria D/1; 

Opificio in Pompei alla via Nolana Il.150 nel NCEU al fgA pa.'t.1278/1 

categoria DII ~ 
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I 

i 
I 

I 
I 

ì 

. 
1 
I 
i 

I 
f 

Attuale identificazione catastale del!' immobile 

( 
M 

Unità urbana in Pompei alla Via Nolana n.250 l'lei NCEU fg.4 part.672J2 

categoria D/l piano terra con rendita catastale dì Euro 3.3433,4 J il'l diUa 

••••_11.22.02.1 902 pcr l'usufrutlo e ••••• IIl.30.09.1943 per la nuda proprielà; 

Unità urbana in Pompei alla via Nolana n.250 nel NCEU al fgA I
part.1275/1 graffata conIa 127RI1 categoria D/l pisliO terra con rendita ì 
catastale di r:-:URO 4.080,00 in ditta I & &n.30,09.194> per la 

f 
l 
~,.piena proprietà; 	
, 

Unità immobiliare in Pompei nel NCT al fS.4 part.1275 AA di are 2.00 e 	 ~ 

f 
Sopart 1275 AB di are 0.90 in diua. 3 I ' 1a n.22.02. 1 902 per , 

l'usufrutto e I I&n.l? L2 per la nuda proprietà; t 
Unità immobiliare in Pompei nel NCT al fg.4 parLi 278 dì are 3.54 ente 	 ! 

t 

t 
l,urbano; 	 i, 
~ 

t 
CERTIFICA 	 ~ 

I
f: 

Quanto segue: 

N " '"Ool 

'" '" STORIA CATASTALE- IPOTECARIA 	 '" e.., I
~ I ~ 
<Il 

l. In origine ì terreni distinti nel NCT al fg.1 parl.I275 ( con Insistente fabbricato .c 
..... 
'2.. Iden. Ute n.612 del 02.08,' 973), pal1, 1278 e palt. J281 della sezione 8J dI !!ll '"" 
~ 

erano già intestati a ••••••l1ato il ••••••••per la quota di N 
CD 

'" io'7/108 della nuda proprietà ed a.llllllliIIIII." nata iI.__~_.1it il 
'C:.. 

perl'usufrutto per la stessa quota. in viltù dì donazione per atto a rogìto notar '" '" « 
() 

I~Notar 	 del 'I I trascritta il.a•••• z 
.( 
IL2 • del regislro pal1icolare, con ulteriore atto di divisione tra ì gel'mani _ u;i 
() 

I .per atto a rogito a stesso Notar 	 dci !.II 

~ 
'" 
IX2 12 (l'ascritto a Napoli 2 il IT 111 • al [ " O.lcl registro 	 « 
:;) 

Ci oparticolare si rileva che detti immobili vengano assegnati al Sig.•••• o 
'" 
li'" 
ii: ...... nato il I a ma senza !lrecisa. indicazione di quota di uJ 

UJ 
Z 

proprietà, Si precisa che in base alla revisione catastale del 31.03.1965 ma in ~ 
a:.o; 
u

atti dal 31.12.1980 il foglio catastale I del comune di Scafati viene accorpato <
J: w 
N 

S 
fli 

Q 
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all'attuale foglio 4 del Comune di Pompei. 

I 


I 
J 


i 


2. 	 In base alla nota di Variazione 0.66.111986 ma in atti dal 11.04.2002 si rileva 

che la originaria parto 1181 del fgA viene unita e soppressa alla part.G72 sulla 

quale con nota di variazìone n.8807. J12002 in atti dal 19.12.2002 (prot. 

n.729676) si rileva accatastato tàbbricalO urbano distioto nel NCEU al fg.4 

pnr1.672f2 così come meglio descritto in premessa; 

3. 	 ln base al nota di va.riazione del 30.10.1986 A 4614119 86 ma in atti dal 

04.01.1993 su porzione della originaria pa11.1278 si rileva ac.calastato 

fabbricato urbano distinto nel N.C.E.U. al fg.4 parL 1278 cat. e/2 e con 

successiva variazione del 12.1] .1996 n. 560.5 5411986 ma in atti dal 

18.05.] 999 la restante porzione della stessa paft.1278 si rileva portata in carico 

a partjta l così come già meglio descritto in premessa; 

4. 	 In base a nota di variazione per ampliamento e diversa distribuzione degli spazi 

interni n. 28493.112002 in alti dal 19.12.2002 (prot. n.729489) la part.l278 del 

fgA part.] 278 v iene variata nel I a definitiva cd ultima pa11.1278/1 graffata con 

la part.l275/1 dello stesso fogHo 4 e regolannenle classata così come già 

l'neglio descritto in premessa; 

e che sugli stessi dal 16.12.1986 al 16.12.1986 

GRAVANO 

Le seguenti formalità: 

l. 	Ipoteca Volontaria n L lelll.1__•••a favore dì Banca di Napoli spa 

con sede ìn Napoli e contro • i "liper la piel'\a proprietà - atto 

n Wl del LP 2 01 per Lil. 1.114.500.000 di cui Lit. 608.400.000 per 

sorte capitale. Durata anni 5 grava su immobile distinto con denuncia Utc 

& leI 02.08.1973 

2. 	 Ipoteca volontaria ,,-del fI"I•••1111t>- a favore Banca Intesabci 

Mediocredito spa con sede in Milano e conU'o • i .'. per la piena 

proprietà- allo I a dci Euro 3.675.000,00 di cui Euro 

2.100.000,00 per sol1e capitale. Grava su NCEU al fg.4 part.127811 e part. 

672/2 grarfata con la parLl275/1 

3. 	 Ipoteca Giudiziale I 2 del '. 'B Il FII a favore Banca Arditi Galati 
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\ 

t 

i
i'i 

~ 
i• 

i 
~ 

spa con sede in Lecce e contro•••_."er la piena proprjetà~ 

Decreto ingiuntìvo Tribunale di liti I sezione distaccata di • P' I 
__i del Ipcr Euro 105.000.00 dì cui Euro 102.589,00 per 

sorte capitale. I 
I 
f4. 	 Ipoteca giudiziale N~e lì? es ne. a favore Banca Monte dei 


Paschi dì Siena spa con sede a Siena e di contro••••••per la 


I 
l 

piena proprietà~ Decreto ingiuntìvo Tribunale di 	 del 

cl I 2 Aper Euro 547.000,00 di cui Euro 414.000,00 per sorte capitale. 

5. 	 Pignoramcllto Immobiliare n.45142 del 16.l2.2006 - a favol'c Banca Arditi 

Galati spa con sede in Lecce domiciliata presso e nello studio dell'avv. f••l1li_"._ sito in Salerno al corso Garibaldi n.13 ì e contro_ I
I 2[per la Piena Proprietà - Notifica Ufficiale Giudiziario di t 

t 
Tone Annunziata dci Il I I I gUtl 	 I

l 
t 
f 
l 
~ 

I 
~. 

• 	 CERTIFICATO NOTARJLE lPOCA TASTA LE ex arL567 c.2, redatto dal ~ .. '" '" ."Dott. Fulvio Cardnelli, notaio in Maglie. Il riscontro ipocatastale ventennale ~ 
....'" 
vdella proprietà sil10 a tlltto il 16.12.2006. Rilasciato il 04.02.2015. 	 o 

Immobile oggetto di pignoramento 	 " Z 

.a 
u 

" ~ "' Opificio in Pompei alla Via Nolana n.150 nel N.C.E.U. al fgA part.672/2 "" 
N '" 

graffata con la palt.1275/l e 1278/1 categoria DIl ; 	 N 
N.. a) 

ii 
'CO., I(I)..,Attuale identificazione catastale dell'immobile 	 <t o 

Unità immobiliare in Pompei alla via Nolana N.2S0 nel NCEU al fg.4 parl. 672/2 Cl 
z 
« 

categoria DII piano terra con rendita catastale di Euro 3.433,41; Q. 
(lÌ 

U 
UJ 
CI. 
<: 
r:Il 
::> 

CERTIFICA 	 «: 
<t 
;,; 

Quanto segue: 	
C 

., o 
'" 
~ 
ili 
tu 
:z 

STORIA CAT AST ALEp IPOTECARIA 	 :i 
re. « 
l,,) 

;: 
I 
W 

'"Z 
~ 
ÉÌ 

Dott. An:h, lanzetta Carmine - Consulenza termita d'ufficio alla Procedura f!sft:uliva n, RGE 2U512DOE Pagina 15 B 

~ 

A Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



l. AI ventcnnìo l'immobile oggetto della procedura indicato in premessa era già 

Ìntesl'ato a la nuda proprietà ed 

a••••••••••••••••per l'usufrutto in virtÌl di 

donaz.ione a rogito Notar l!es I ç 7 eftbe del Il'' S i j trascritto a 

Napofi 2 il ?SI al lì. 'Jel registro particolare mediante il quale fu 

trasferito il terreno distinto nel NCT al rg.1 part.248 che in base a nota di 

variazione n.579 del 11.02,1979 viene soppressa per dare origine alla 

part.1281 dci rgA che in base ad ulteriore nota di variazione del 11.03.1986 

n.66.111986 ma in atti dal Il.04.2002 viene nuovamente soppressa cd unita 

alla parto 672 dello stesso fgA la quale viene portata in carico a Partita I; 

2. 	 In base alla nota di variazione n.8g07.112oo2 in aui dal 19.12.2002 ( prot. 


n.729676) sì rileva che sul terreno distinto nel NeT al fg.4 part.672 viene 


accatastato fabbricalo w'ballo di cui l'unità della presente procedura ne là parte 


COll il conseguente identificativo catastale nel NCEU al fgA part,67212 così 


come meglio descritta in premessa; 


r\:: 
'" 

e che pertanto l'immobile ilidicalo in premessa l'isulta intestato a Ila I [ l" nato ,., 
'" a ""il 	 la nuda proprietà ed a '" 52 
M ..,'" 

I_ per l'usufrulto e che sullo stesso a far tempo dal 16.12.1986 al 16.12.2006 g 
'8 
'l:..,. 
.Q
." 

NGRAVANO 	 ... := 

~ 
~Le seguenti formalità: '" .... '" 

1. 	 Ipoteca Volontaria N.del ••_____ a favore Banca lntesabci l..",..,
Mediocredito spa con sede in Milano domiciliala in Napoli alla via Santa .., 

« 
CILucia n.20 e contro •••••:•• per la piena proprietà - atto Il SI 
u 

z 
<è 
~del. I P? 21 per Euro 3:675,000,00 di cui Euro 2.100.00,00 per sorte (lÌ 
() 

capitale. Grava su NCEU fgA part,672/2 graffata con le pal1. 1275/1 e I.U 

~ 
!II 

Il::1278/1. 	
::> 

..: .. 
n2. Ipoteca giudiziale N .•i ••lldel' 7? 77. - a favore Banca Arditi Galati Cl 

:2 
" spa con sede in Lecce c contro ........ per la piena proprietà E 

W 
W 
z 

Decreto Ingiuntivo Tribunale dilUii'.....sezione distaccata dii'SIiì1_1II_. :l 
iX 
<t 

B' • del.? ' I UW'ÌI,er Euro 105.000,00 di cuì Euro 102.589,00 per 
() 

«...... 
l!J 
z 
:5 
..., 

ICl 
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I 


, 

l 


• 	 CERTIFiCATO NOTARILE JPOCA TASTA LE ex arL567 c.2, redatto dal 

Dott. Rocco Mancuso. notaio in Lecce . Il riscontro ipocatastale velltennale 

della proprietà sino a tutto il 16.12.2006. Rilasciato il 25.02.2016. 

Immobile oggetto di pignoramento !
, 

Appartamento in Pompei alla via Nolana nel N.C.E.U, al fg. 4 paI1.56/3 

catg. AI7 di vani 7,5; I 

sorte capitale. Grava su NCEU fgA part.672/2 grafrata COI} te parto l27511 

e 127811. 

3. 	 Ipoteca giudiziale NtrllllMtde • fili Il • a favore Banca Monte dei 

raschi di Siella spa con sede a Siena e di C(lntr~ per la 

piena pl'opl"ietà. Decreto ìngiuntivo Tribunale dì 'lb fa delI 

2 	SUE 3i 'er Euro 547.000.00 dì cui Euro 414.000,00 per sorte capitale. 

Grava su NCT fg.l part,482. Grava su NCEli fg. 672/2 graffala con le 

pal't.1275/1 e 127811. 

4. Piglloramcnto Immobiliare 11_ del f '2 9 ( - a favore Banca Arditje 29 

Galati spa con sede in Lecce domiciliata presso e nello studio dell'avv. 

Giuseppe Andreotta, sito in Salerno al corso Garibaldi n.131 e contro.

, I • per la Piena Proprietà - Notifica Ufficiale Giudiziario di 

____.'a del I J 

Appartamento in Pompei alla via Nolana nel N.C.E.U. al fg. 4 part.56/4 


catg. Af1 di vani 5.5; 


Appartamento in POml}ei alla via Nolana nel N.C.E.U. al fg. 4 parl.56/5 


catg. An di vani 5,5; 


Locale in Pompei alla via Nolana nel N.C.E,U. al fg. 4 part.56/6 catg. C/2 


mq.150; 


Locale in Pompei alla via Nolana nel N.C.E.U. al fg. 4 part.56/7 catg. e/2 


mq.60; 
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per la piena 

Locale in Pompei alla via Nolana nel N.c'E.U al fg. 4 part.56!8 catg. CI2 i 
mq.60; I 
Terreno in Pompei nel N.C.T. al fgA part.542 di are 19.84, parL 544 c 

2405; I 
iAttuale identificazione catastale del I 'immobile 

Unità urbana in Pompei alla via Nolana n,430 nel NCEU al fgA parl.56/3 l 
catg. AI7 classe J di vani 7.5 piano terra con rendita catastale AI7 classe 1 

di vani 7,5 piano terra con rendita catastale di Euro l. J8 J,40 in ditta • .......!_per la piena proprietà; 

Unità urbana in Pompei alla via Noiana N.430 nel NCEU al fg.4 parto 56/4 

catg. An classe I di vani 5,5 piano terra e piano primo con rendita catastale i 
di Euro 886,36 in ditta ••• 

proprietà; 
IUnità urbana in Pompei alla via Nolana N.430 nel NCEU al fgA part. 56/5 	 l 

.; 
Ncatg An classe 1 di vani 5,5 piano terra e piano primo con rendita catastale .., I 

! 
N "" ...

di Euro 886,36 in ditta la piena Eì..,.. 
Proprietà; 	

M 

S 
& 

Unità urbana in Pompei alla via No!alla N.4JO nel NCEU al fg.4 part.56/6 '" Z 
"i 
Ncatg. CI2 classe I di mq 150 piano seminterrato l con rendita catastale di 
<'< 
., CI 

N 

Euro 728,20 in dilta 	 per la piena t:i co 
N 

proprietà; 	 !!
.I.!., 

Unità urbana in Pompei alla via Nolalla N.430 nel NCEU al fg.4 pal'L56/7 '".... 
« o 
<.:)categoria CI2 classe l di mq.GO piano semÌ1\terrato J con rendita catast.aJe di 	 z 
-i. 
c,;per la piena 	 !hEuro 291.28 in ditta 
(.) 

proprietà; 	
hl 

~ 
Il:Unità urbana in Pompei alla via Nolana NA30 nel NCEU al fgA part.56/8 
:;) 

«.. ocatg. C/2 classe I di mq.60 piano seminterrato l con la rendìta catastale di .,.. ~ 
Euro 291,28 in ditta per la piena 	 E 

LiJ 
W 
:z 

proprietà; :il 
~ u

Unità immobiliare in Pompei nel NCT al fgA part.542 di are 8.99, pa11.544 o-
« 
o-
LiJ 
N 
:z: 
:5 
.,; 
Cl 
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dì are 9,34 e part.2405 di are 8,40; 

CERTIFICA 

Quanto segue: 

ST01UA CATASTALE- IPOTl':CARIA 

t. 	 In origine i terreni distinti nel NeI al fg.l part,542 e 544 così come già 

descritti e pali. 56,540 e 543 della sezione Scafati erano già intestati a • 

••••per la quota di 17/1 08 della nuda 

proprietà ed a41••••••••••••••• per "usufrutto per 

la stessa quota, in virlù dì donazione per atto a rogito a notar Notar ..... 

•••••••••••l'ascritta il.a__.'.1 n CI 'miei 

registl"O particolare, con ulteriore atto di divisione tra i germani ' l' l per 

atto a rogilo stesso Notal......IilIIIIiì.IIìiI.eIIS '3 ;?El !'ascritto a 

Napoli 2 il T Il I al nO elel registro particolare si rileva che i detti 

immobili vengono assegnati al Sig. 1 .nato il[ ? q t a 

••1 ma senza precisa indicazione della quota di proprietà. Si precisa che in 

base a revisione catastale dci 31.03.1965 ma in atti dal 31.12.1980 il fagl io 

catastale I del ComUllC di Scafati viene accorpato all'attuale fgA del comune 

di Pompei; 

2. In base alla nota di variazione 0.6053.112003 in atti dal 05.12.2003 in atti dal 

05.12.2003 ( prot. n.872245) le originarie part.540 e 543 del foglio 4 vengono 

soppresse j)er dal'e origine alla part.2405 dello stesso foglio 4 così come già 

meglio descritta ed alle parto 934,02402 e 2404 dello stesso foglio 4. Con 

successiva variazione 11.6053.2/2003 in ani dal 05.12.2003 si rileva che le 

part.934, 2402 e 2404 del fg.4 vengono unite alla part.56 la quale viene portata 

in carico a Partita ), e sullo stesso terreno con nota di costituzione 

n.2544.1I2004 in atti dal 07.04.2004 (prot. n.NAO 185791) si rileva accatastato 

fabbricato di nuova costruzione di cui anche le unità oggetto della presente 

procedllra ne fanno t»trtc con i seguenti identificativi catastali nel NCEU al 

fg. 4 pare 56/3, 56/4, 56/5, 56/6, 56/7 e pal1. 56/8 regolannente classate cosi 
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come già meglio descritte ìn premessa; 

e che sugli stessi dal 16.12.1986 al 16.12.2006 

GRAVANO 

Le seguenti fonnnlità: 

t. 	 Ipoteca Volontaria N.C••'d U 7 I a favore Banca di Napoli spa 

con sede in Napvl i e contro ti'}.·.,.7."'.1...111111- per la piena pfoprietà- atlo 

Dc Sio de! 17.06.1992 per Lit. 1.114.500.000 di cui Lit. 608.400.000 per 

sOlte capitale. Durata anni 5. 

Grava su NCEU al fg. 4 palt.56 e 540 con sovrastante fabbricato, 

2. 	 Ipoteca giudizìale N.I 0534 del 13.12.2003 - a favore Banca Arditi Galati 

spa con sede in Lecce e contro per la piena proprietà 

Decreto Ingìuntivo Tribunale di Salerno sezione distaccata di Cava Dè 

Tirreni del 28.1 1.2003 per Euro 105.000,00 di cui Euro 102.589.00 per 

sorte capitale. Grava su NeT al fg. 4 parr.56,540.542.544 e su NCEU al 

fg.4 pali.56 e 540. 

3, 	 Ipoteca Giudiziale N. I530 del 03.03.2004 - a favore Banca Monte dei 

Paschi di Siena spa con sede in Siena e contro perla 
4; 

M '" 
N '"..

piena proprietà - Decreto lngiutltivo Tribunale dì Torre Annunziata del ~ ..,., 
1:>18.02.2004 per Euro 547.000,00 dì cui Euro 414.000,00 per sOl'te 	 '" 
~ 
m " capitale. Grava su NCT al fgA parL56, 540, 542 e palt 544. 	 :g 
Il 

..... 
4. 	 Ipoteca Legale N.27272 del 03.10.2006 -a favore di Gest Line spa con 

..... '" 
~ 
N 
~ 

sede in Napoli e conno per la piena proprìctà -	
co 
N 

'" 
~Decreto Gesl Line dei 20.09.2006 per Euro 5.182,94 di cui Euro 2.591,47 	 .~ 
Il 

per sorte capitale. Grava su NCEU al fgA pali. 56/3, 56/4. 56/5, 56/6. 56/7 
trl 

'"<: 

\:le part. 56/8. 	 Z 
" 
<è 

5. 	 Pignoramenlo immobiliare N.45142 del 16.12.2006 - a favore Banca o, 

U'" 
Cl.Arditi Galati spa con sede in Lecce e domiciliata presso e nello studio 	
tU 

.;l 
Il:delrAvv. Giuseppe Andreotta silo in Salerno al Corso Garibaldi n.131 c 	
:J 

<: 
iO 

contro per la piena proprietà - Notifica Ufficiale Cl 

2 

Giudiziario di Torre Annunziata del 03.1 \.2006. 
., 
E '" 

W 
W 
Z 
~ 
1)( 
<: u 

~ 
z '" :5 
IO 
Cl 

I 
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Nell'ambito delle JSPEZ10NI IPOTECARIE espletate dallo scrivente ( Ispezione. T. 

316539 ; T319t28; T28855I ; T .311928; T.3409J 7~ tutte del 12/07/2016 ) si è 

constatato la congruenza delle iscrizioni e trascrizioni rispeuo ai certificati 

ipocatastali sopra elencati. 

20 QUESITO: Segmlli e!tlro trell/a giomi al giudice dell'esecuzione, oltre alle 

risultonze del con/mila d; cui sopra, se e (/a chi è occupa/o !'immobile: m ogni <,:{ISO. 

segna!; lempesfìvamenle se l'immobile non è OCCllpalo daì debUol'e ovvero se vengO/lO 

frapposti ostacoli aitaccesso. onde consel1/;"e: la nomina di un custode giudiz;ar;o. 

In occasione del primo accesso ai luoghi, avvenuto di cOllcerlo con l'Avv. Luca 


Vitale, custode giudiziario dei beni staggiti e oggetto esecutivi di pignoramento. si è: 


potuto constatare che le unità immobiliari, di seguito elencate, e oggetto della 


procedura, sono nelle disponibilità esclusiva dei Sigg. 


ed altresì i proprietari e i relativi eredi non hanno opposto e frapposto ostacoli 


aIl'accesso. 


o 	 Terreno, silo in Pompei alla contrada Spinelle, dpOtlato al NCT: foglio 4

pmt. 182, are 8,72 

o 	 Opificio. silO in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.U, 

foglio 4 part.672 sub.2 cat-DIl 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla Via Nolalla, 250. piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 part.1275 slIb.1 caLD/1 

~Pr~o~l)rlri~~~à~d~eljS~ig~.'7......I"" 
o 	 Appal1amenlo, sito 111 Pompei alla via Nolana,430, piano terra ripOltato al 

N.C.E.U, foglio 4- pali.56 sub.3 eat.An, vani 7.5 

c 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U. foglio 4- part.56 sub.4 catAI7, vani 5,5 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana;430, piano terra e piano primo 

riportato si N.C.F..U, foglio 4- part.56 sub.5 cat.AI7. vani 5,5 

o 	 Locale, sito in Pompei alla vìa Nolana,430, semintel'rato riportato al N.C.E.U, 
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foglio 4· part.56 sub.6 cat.C/2. mq. I SO 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U. 

foglio 4- palt.56 sub.7 caLC/2, mq.60 

o 	 Locale, sito in Pompeì alla via Nolana,430, semintC!Tato riportato al N,C.E.U. 

foglio 4- part.56 sub.8 cat.C/2. mq.60 

o 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NeT, f(.lglio 4 - parto 542

544-2405, sup. tol. Mq 2.673,00 

)0 QUESITO: Descril'll. previo necessario acce.~so. l'immobile pignoralo indicando 

dellllgliutllmellte: la tip%gia di ciascun immobtle, la sua ubicazÌ(me (ciltà, via, 

numero civico, pim1O, evenfu,lle numero interno), gli accessÌ, i COI!fini e i doti catastali 

le eventuali pertinenze e accessori. gli ellentuafì millesimi di parli comuni 

(lavalo;, sq(title comuni, locali dì sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); 

indicando anche ;t con/es/o in cui essi sì Irovano, le caratteristiche (! {a 

de.~',inazÌ(me della zona f! dei sen';zi da essa offerti, le caratteristiche delle zone 

c01?finanti. Con rt/èrimenro al singolo bene. verranno indicate eventuali dotazioni 

condominiali (es, posti aulo comuni, giardino ecc.). lo tipojogio. l'a//ezzo intema 

utile, fa composizione interna. lo supeJjìcie nella, il coefficiente utilizzato ai fini 

della determinaziol1e della superficie commercialc, la slipel/ide commerciale 

medesima, l'esposizione. le condizioni di manulenzione, le caralferisfiche s/rullurali, 

nonché le caralfen:'itiche ìllterne di ciascun immobile. precisando per ciascun 

elemento f'alluale sta/o di f1wnfffel1z;one e per gli impianti - lo loro n~\j)Ond(-!I7za 

alla ,.'igenfe normativa e, in caso con/rario. i costi necessari allaro ade[,'1./amenlo. 

Con riguardo alle pertinenze ed in line'l di principio. l'esperto non procederà 

alla descrìz;one di beni dotali di flutonomo identificativo cata.Hale (.o;ah'o che si 

Irafri di beni censiti come "beni camw1ì non ccnsibili "). 

Ogni 101/0 d01wà essere .fhrmalo e descri/lo nel corpo della relazione, in rij'l)().r;/a al 

presente quesilo. secondo il seguente prospello sintetico: {. . .} 

Il seguente prospetto elenca le proprietà immobiliari staggite rispetto al proprietari 
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• • 

nonché soggetti esecutati. 

Proprietà del Sig. H 
o 	 Terreno, sito in Pompei alla contrada Spinelle, riportato al N.C.T.: foglio 4

part. 182, are 8,72 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.U, 

foglio 4 pa:t.672 sub.2 ca1.D/l 

o 	 Opilìcio. sito in Pompei alla Via Nolana, 250, piano tetTa riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 parLi 275 sub.1 eat.D/I 

Proprietà del Sig. L 

o 	 Appartamento, silo in Pompei alla via Nolana,430, piano terra riportato al 

N.C.E.lI. foglio 4- part.56 sub.3 cat.AI7, vani 7,5 

o 	 Appartamento, sila in Pompei alla via Nolana.430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- parL56 sub.4 cat.AI7, vani 5,5 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano tert'a e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 stlb.5 cat.An, vani 5,5 

o 	 Locale, sito ìn Pompei alla via Nolana,430, selnillterrato l'iportato al N.C.E.U. 

fogl io 4- part.56 sub.6 caLCI2, mq.150 

o 	 Locale. sito in Pompei alla via Nolana,430. seminterrato riporlato al N.C.E.lI. 

foglio 4- part.56 sub.7 c.aLCI2, mq.60 

o 	 Locale, silo in Pompei alla via Nolana,430, seminterra10 riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.8 cat.CI2. mq.GO 

o 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Nolaoa. 430 in N.C.T., foglio 4 - parI. 542· 

544-2405, Stlp. tal. Mq 2.673,00 

Di seguito, in ordine al soggeUo escculato. 


cespiti staggiti e pignorati. 


Proprietà del Sig. 


saranno descritti pU[ltualmellte tutti 

• TelTeno, sito in Pompei alla contrada Spinelle, riportato al NCT: foglio 4

part. 182, are 8,72 
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L'unilà immobiliare oggetto di pignoramento, è un terreno di tipo semìnatìvo irriguo 

loeato presso Contrada Spinclle in Pompei. L'accesso al terreno avviene da Via 

Traversa Sardone, strada di campagna che di immette ad ovest su Via No!ana. 

Il lotto confina a nord con la proprietà individuata al N.C.E.U di Pompei al foglio 4 

pali. 1St , a sud con la proprietà individuata al N.C.E.V. di Pompei al foglio 4 palt. 946, 

ad est con via Androni ed ovest con la proprietà indivìduata al N.C.E.U. di Pompei al 

foglio 4 parto 1298. 

Jl terreno presenta lIna fòmla rettangolare, stretta e lunga, con consistenza pari a 8,72 

are. L'orientamento prevalente secondo il lato lungo. 

Dalla visione in SilU non risulta in stato di abbandono. 

L'intorno urbano- rurale nel quale è individuato il terreno oggetto di pignoramento 

non presenta particolari emergenze urbanistico-architettonico. " terreno è inse6to in 

un assetto territoriale di tipo rurale e rispetta le caratteristiche di queste zone. 

Secondo l'allegato Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di I

NPompei, il bene ricade: ,., u 

II) 
N.., 
'" Si!--+ Secondo il P.R.G., in Zona Territoriale El ~agl'icola normale" ed è esclusa M 
IO..,.., 

dalla zonizzazione del P.T.P., non ricade in area a pericolosità idrOlulica. non 'i5 
u 

'" 1," ricade in area a rischio idrogeologico R3 e R4, non ricade in arca a rischio .., 
co 
AI ...idraulico e in area a vulnerabilità idraulica a carattere topogratico. 

N 

::N 

E' inserita nell'area vesuviana a rischio vulcanico, ai sensi della L.R. n.21 del N.. ..N 

-c;10/12/2003, pubblicata sul B.U.R.C. n059 del 15.12.2003 e vincolata ai sensi li 
IV 

.... '" del D.M. 27. J0.61 con dichiarazione di notevole intel'csse pubblico sulla G.U. « 
(.J 

~Il.286 de1l8.1 1.1961. <c.: 
<ri 
o 

.o;SCHEDA 
o. w 

m 
::l 
tt: «LOTTO Il. I ~ Quota di 111 della proprietà di terreno ubkato ÌI"! Pompei id 
O 

presso Contrada Spinelle in via TE'aversa Sardonc; l'immobile è esteso per ..li: .. 
~ 
tumq.872, are 8.72 . 
Z 
Si 
iXIl Lerreno confina a nord con la proprietà individuata al N.C.E.lI di Pompei al <
U 

foglio 4 part.18l, a sud con la pl'Oprietà individuata al N.C.E.ll. dì Pompei al ~ 
W 
N 
2' 
S .. 
2Dott. Arch. Lanzella CarmÌl1e . Cllnsulenza tecnica d'uflicio alla Pro~eduri! Bsecutiva n. IWE 20512UOil Pagina 24 
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foglio 4 parto 946, ad est con vja Androni ed ovest con la proprietà individuata al 

N.C.E.U. di Pompei al foglio 4 pal1. 1298. 

E' riportato nel N.C.T del Comune di Pompei in ditta: 

••••••••• > Foglio 4 l'art, I82. qualità Seminativo irrìguo, reddito 


domenicale 22,74€, reddito agrario fO,36€, . 


I I descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale. 


o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano ten'a riportalo al N,CE.U, 

foglio 4 part.672 sub.2 caLDII 

L'unità immobiliare oggetto di pignoramento consiste in un capannone 

industriale dì 850,00 mq. 

La struttura in carpenteria metallica Cl muratura è coperta da tettoia rettilinea realizzata 

con pannelli in lamiera zillcata e travi reticolari. Essa è chiusa lungo il confine, con 

muratUl'a terminante con finestroni. In lale zona sono localizzati i bagni di sterilizzazione 

dei pomodori e i nastri elevatori nonché le vasche di distribuzione del sugo, 

Il capannone è accessibile lInicamente da Via Sardollc. attraversando le patticelle 1280 e 

1291 di proprietà del sig. Infine sulla sLessa palticella è alloggiato 

un locale cabina Ene!. 

Il capannone è confinante a sud con proprietà•••••••• a nord con proprielà 

•••••,. ad est con Via Sardone e a ovest con proprietà ••••••e 

n ili 
La condizione del capal1none dei pal'amenti esterni sono precaI'i. Esso risulta essere 

aperto per un lato c dunque esposto direttamente agli agenti atmosferici. Anche la 

partil.ionc vet'ticale sul muro sul confine est non garantisce protezione dalle azìol1c 

degli agenti atmosferici. Dicasi lo stesso per [a copertura in lamiera grecata che non 

garantisce tenuta all'acqua né al relativo isolamento. 

Queste condizioni determinano I.In degrado diffuso nella struttura, che risulta essere 

infestata da vegetazione spontanea. Il degrado delle strutture è veriiicabiie per la 

diffusa presenza ruggine sulle mcmbrature portanti in acciaio nonché fenomeni diffusi 

Oati. Arch. Lametta Carm:ne - COrlSUlenZB tecnir.:a d'ullicin alla Procedura esecutiva n. RGE Zn51200S Pagina 25 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



•• 

3 

dì ìnslabì1ìtà delle colonne pOI'lanti. 

Non secondaria la maldestra azione dì asportazione dei macchinari industriali, a 

seguito di pignoramcnto, nanno determinato una ulteriore crisi delle struUUI"e portanti. 

Dunque le opere descritte necessitano di una urgente azione di messa in sicurezza. 

Il capannone realizzato nel 1983, anch'esso per il ricovero dei macchinari conservieri, 

fu realizzato del tutto abusivamenle sen:t..a di alcuna autorizzazione comunale, ma 

come anche per gli altri capannoni, è stato oggetto di richiesta di condono edilizio ai 

sensi della Legge 47/85 presentata il O1.04.1986, e integrata il 02.06.1989 con la 

richiesta di concessione ediljzia in sanatoria n. 8617 dall' Ing. Raffaele Carotenl.1to 

che né ha firmato anche il certificato di idoneità slalica. A tutt'ora la pratica non ha 

subito espletamenti. 

Secondo l'allegato Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Pompei, i l bene ricade: 

I 


I 

, 


---7 Secondo il P.R.G., in Zona Territoriale El "agdcola normalc'~ ed è esclusa 


dalla zonizzazione del P.T,P., nOI1 ricade in area a pericolosità idraulica, non 


ricade in arca a rischio idrogeologico R3 e R4, non ricade in area a rischio 


I 
fidraulico e in area a vulnerabilità idraulica a carattere topograflco. 


E' inserita neWarea vesuviana a rischio vulcanico. ai sensi della L.R. Il.21 del 


f10/12/2003. pubblicata sul B.lJ.R.C. 11°59 del 15.12.2003 e vincolata ai sensl 

del D.M. 27.10.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico sulla G.U. 

0.286 deI18.11.1961. 

SCHEDA 

LOTTO n. 2 - Quota di 111 della proprietà dell'opificio ubìcato al piano terra in 


Pompei aila via Nolam:!, 250. Il capannone è confinante a sud con proprietà ___• 


•••••••••.,er 100011 000 

I S.• a nord con proprietà ad est con Via Sardone e a ovest 

con proprietà••••••••

E' riportato nel N.C.E.U. del Comune dì Pompei in ditta: ......... 

in regime di nuda proprietà e con I7 

usufruttuaria dell' immobile per 1000/1 000, Foglio 4 

pari. 672, Sub.2. Cat. DI!, CI. 4, Rcndila 3.433,41 €. 
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Il descritto stato dei luoghi COI'rlsponde alla consistenza catastale. 

L'immobile è stato realizzato abusivamente e successivamente anche per esso è stato 

presentato domanda dì condono che ad oggi non ha ancora completato la fase 

istn.ltoria. 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla Via Nolana, 250, piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 part.1275 sub.l caLD/I 

Il complesso immobiliare oggetto di pignoramento, è sito in Pompei alla via Nolana 

n.250. identific·ato al N.C.E.U. al fogl. 4, p.lla 1275 sub L graffato con la p.lla. 1278/1 . 

consiste in un fabbricato che prospetta su Via Nolana al civico 250. 

Esso si compone di piano semìntelTato, piano rialzato, primo piano per una superficie 

di 390,00 mq e di un c.()l1.ile scoperto, con magazzino realizzato con struttura in 

cemento armato e di una picçola tettoia per una superficie complessiva di 360,00 mq 

I primi due piani sono occupati dagli ex uffici amministrativi di pertinenza della _ 

.s......, mentre ìl primo piano è l'attuale residenza dell' esecutato fù ......._. 
Il fabbricalo verte in normali condizioni di manutenzione. Gli eSlcmi sono ben curati 

così come gli interni. Il piano rialzato ed il piano seminterrato presentano 

pavimentazìoni in gl'es ceramico di ottima fattura, infissi in legno-alluminio 

anodizzato, l'alte in legno massello di pregio e tinteggiature degli ambienti in 

condizione di degrado. 

Al Fabbricato si accede attraverso un pol1one in ferro~legno e vetro antirapina, largo 

1.i2 m. 

Esso immette su un ballatoio di raccordo che collega la rampa di scale che conduce al 

piano rialzato e quella cbe porta al piano seminterrato. Quest'ultima rampa è larga 2.00 

In ed immette in una sala di attesa della consistenza di mq 20,15. Dalla sala sì passa, 

attraverso una bussola di legno, ad un ufficio di mq 31,63, dalla forma irregolare, 

dotato di doppia finestra fissa alta (sopra luce) affacciante su via Nolaoa e sull'ingresso 

della fabbrica. 

Quest'ultimo è confinante con un altro ufficio di mq ! 1,72 anch'esso dotato dello 
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I 

I 


stesso tipo di infisso affacciante su Il' ingresso della fabbrica. I 

Infine esiste un laboratorio di mq 8,36 sempre dotato di linestra alta su cortile interno, 

e di fronte il quale si t.rova un servizio igienico di mq 3,72 con piccola finestra. Di 

fronte alla rampa è collocata una porta in alluminio e vetro, la quale conduce ad altra 

scala che raccorda il plano seminterrato alla quota superiore del cortile scope11o. 

Dallo stesso si accede ad un magazzino della consistenza di mq 56.7. che risulta essere 

coperto in piccola parte da tettoia in rcno cd alluminio c per la maggior parte da solaio 

in latero-cemento. 

Dal ballatoio intert1o, descritto precedentemente, si accede anche al piano rialzato. 

Dalla rampa si giunge ad un disimpegno della consistenza di mq 18.05, che conduce 

rispettìvamente alla sala riunione di mq 29,50 dotata di doppio finestrone fisso (t: 1.80 

x h: 2.25). con struttura mista ferro-legno e vetro antirapina smaHato, affacciante su 

Via No!ana e sull'ingresso della fabbrica, allo studio di mq 11.28 dotato di unica 

finestra fissa su ingresso fabbrica, ad un laboratorio di mq 10,50 dotato di finestra su 

cortile interno, al bagno di mq 5.30 con finestra, ad altro ufficio di mq 20,:m 

illuminato da balconcino su cortile interno ed infine all'archivio di mq 4.58. Nelle 

vicinanze del bagno esiste una porta in alluminio e vetro che conduce ad una scala 

metallica~ la quale rnccorda il suddeUo piano alla quota inferiore del cortile. 

Da altro p:ortone in struttura mista alluminio-vetro su Via Nolana, si accede al primo 

l 

I 
t 

I 

f 
f 

I 

I

J 

piano dci fabbricato, nell' appartamento occupato dell' eseclItato 

Tale appartamento eccede nelle dfil1ìture, sia negli infissi in alluminio, che nelle 

bussole di legno massello bugnato di essenza noce, nonché nei pavimenti di gres fine 

porcellanato e nell' ottimo stato delle tinteggiature. 

Dalla porla si accede ad un ingressol soggiorno di mq 22,46, dotato di ampio balcone 

della consistenza di mq 25,21 affacciante sul c011i1e interno. 

Proseguendo per il corridoio si incontra sulla destra un ampio salone dì mq 38.20 

illuminato da ampio balcone della cQl1sistenza di mq 24,10 affacciante su Via No!aoa. 

Dopo ìl salone si incontra la camera matrimoniale della consistenza di mq 29,42 

dotata di un unico infisso esterno che conduce allo stesso ampio e unico balcone su 

Via Nolana. 

Alla fine del corridoio è presente un bagno di mq 6,84 , accanto al quale insiste 

un'altra camera di mq 13,60 illumil1ata da balcone affacciante sul cortile interno. 
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Quest'ultima confina con il bagno patronale di dimensioni pari a mq 9,13, che è 

jl luminato da un infisso che conduce allo stesso balcone appena descritto, Esso è 

seguito da altra camcl'a dì mq 10,3] . Dall' ingresso-soggiorno si accede sila piccola 

cucina di mq 5,67, anch' essa dotata di infisso che conduce al balcone affacciante sul 

cortìle. 

L'immobile di cui la parLl275 fu realizzato a seguito del rilascio della concessione 

edilizia presentata con protocollo n. ~n data ••••ae rilasciata dal Comune 

di Pompei _ numero concessione n,_ Esiste autorìzza7.ione di 

abitabilità del fabbricato dove S0l10 contenuti gli immobili de qua, rilasciata in data 

Il progetto per cui fu rilasciata la concessione, prevedeva (a realizzazione dello stesso 

con due soli piani dì calpestio (piano terra e primo piano), di cui solo meta fabbricato, 

è oggetto di perizia, II piano terra doveva sel'vire come deposito di concimi e 

attrezzature, mentre il primo doveva servire da abitazione. Quest'ultimo ha mantenuto 

inalterata la destinazione d'uso, Esso è stato interessato solo da piccole modifiche di 

divisione intema, che non né hanno alterato la volumetria. Discorso diverso va fatto 

per il piano rialzato, in quanto questo ha subito delle variazioni consistenti nella 

modifica delle divisioni interne c nella realizzazione di una scala larga duc metri che 

conduceva ad Ull piano seminlerrato l'icavato al di sotlo del piano rialzato. Tale piano 

seminterrato, non previsto dal pl'Ogetto di concessione, fu realizzato abusivamente dal 

••••••••tra il giugno c luglio dell' anno 2000, così come si può evincere 

dall'ordinanza del Dirigente dell'UTC del Comune di Pompei, l'ing, Michele .Fiorenza, 

che a seguito del vel-baTe dì sospensione dei lavori n.1959 del 27 /6/2000, ordinava al 

••••••• l'abbattimento delle opere abusive ed il ripristino dello stato dei 

luoghi, 

Infatti il sig. •••IIIiIliI'ltraendo spunto da una richiesta di concessione rilasciala 

con ìl nO_ del • al comune di Pompei per la manutenzione dello stesso 

fabbricato, realizzò il piano seminterrato che risulta essere dci tutto abusivo, con Ull 

aumento di volume 380 mc e una supt:rficic mq 127,26 (quest'ultima dimensione già 

contemplata nel computo delle superfici totali) . 

Esso in data 27.06,2000 fu sottoposto a sequestro giudiziario. a seguito 

dall'apposizione di sigilli e dalla diffida di non alterare alcunché, il tutto avvenuto alla 
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presenza del ••••IIi. Lo stesso, ignorando la diffida e l'ordinanza di 

abbattimento delle opere abusive del Dirigente deU'UTC del Comune di Pompei. 

completò le opere. 

Quindi il fabbricato dove sono presenti gli immobili oggetto della perizia, è stato 

realizzato, agli inizi degli anni setlanta, solo a seguito del rilascio della licenza edilizia, 

ed abitato solo dopo il rilascio del certificato dì abitabilità e relazione favorevole 

dell'ufficiale sanitario a seguito di sopralluogo. Quindi il fabbricato è stato realizzato 

I 

I 

l 

I 

I 
inel pieno rispetto delle norme che regolano c hanno regolato le attività edilizie 

attraverso il ricevimento di tutte autori7J:azioni comunali. 

In particolare il piano seminterrato, seppure realizzato abusivamente, risulta essere in 

totale contrasto anche rispetto alle indicazioni del R.E. del comune di Pompei relativo 

all'abitabilità dei piani intcrra1i. 

L'appartamento al primo piano non ha subito modifiche sostanziose. e quindi non 

presenta alcun abuso. Non si può dire lo stesso degli altri piani, in quanto, il piano 

rialzato è stato oggetto di modifiche, eseguile in assenza di autorizzazione comunale, 

ed il piano seminterrato è stato l'ealizzato del LUtto abusivamente, ignorando i sequestri 

e le diffide giudiziarie. 

Infine nella parI. 1278 del fabbricato insiste un magazzino realizzato nel 1976 del 

tutto abusivamente. Esso è stato oggetto di richiesta di condono edilizio ai sensi della 

legge 47/1985, che fu presentata in data CL' 3 , I rI !IIj con integrazione del P I 2 
con prot. "dall' ing. Raffaele Carotenuto che ne ha firmato anche il Certificato di 

idoneità stati ca, condono cbe non Ila ancora completato l'iler procedurale. 

Secondo l'allegato Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Pompei, il bene ricade: 

...-0+ Secondo il P.R.G., in Zona Territoriale El "agricola normale" e in patte in 


G4 "a destinazione vi2l'ia". E' esclusa dalla zonizzazione de! P.T.P., 11011 


ricade in area a pericolosità idraulica, nOI1 ricade in area a rischio idrogeologico 


R3 e R4, non ricade in area a rischio idraulico c in area a vulnerabilità idraulica 


a carattel'e torografico. 


inserita nell'area vesuviana a rischio vulcanico, ai sensi della L.R. n.21 del 


I01l2f2003. pubblicata sul B.U.R.C. n059 del 15.12.2003 e vincolata ai sensi 
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del D,M. 27, J 0.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico sulla G.U. 

n.286 deI18.11.1961. 

SCHEDA 

LOTTO n. 3 - Quota dì 111 di proprietà del Sig . •••• 

La pali. 1275, in riferimento al foglio 4 del N.C.E.U. del CQIl111l1e di pompei, 

conlina a nord con la parto 2605 a sud con le part.!e 476 e 974. ad est con la 

parti 278? e ad ovest con la Via Nolana. 

E' riportato nel N.C.E.U. dei Comune di Castellammare di Stabia in ditta: 

per 1/1 in regime di proprietà 

esclusiva, Foglio 4 parto 1275, Sub.l, Cat. 011, Rendita 4.080,OOE. graffata con 

la pai1. 1278. 

Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale. La pal't. 

1275 è stata realizzata in osservanza della licenza edilizia, ad eccezione dci piano 

seminterrato che risulta essere realizzato abusivamente negli anni 2000. 

Infine nella pari. 1278 del fabbricato insiste un magazzino realizzato nel 1976 

del tutto abusivamente. Esso è stato oggetto di richiesta dì condono edilizio ai 

sensi della legge 47/1985, che fu presentata in data i e integrata nel 

••••Itl, prot all' ing. Raffaele Carotenuto che Ile ha finnato anche il 

Ce\1ifìcato di idoneità statica, condono che non ha ancora completato l'iter 

procedurale. 

• 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana.430, piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.3 cal.Al7, vani 7.5 

L'immobile contraddistinto consiste in un appartamento sito in Pompei alla via Notana n. 


430, identificato al N.C.E.V. al fol. 4, p.lla 56 sub 3. 


La partìcella confina a nord con le seguenti particelle, tutte ascrivibili al foglio 4, e così 


DotI. Arch Lanzetta Carmine - foosulenlB t!!cnìca d'ulfj~i() alfiìll~oceduraeseclrtiva n. ROE 205/Z006 Pagina 31 

A 
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



elencate: part.1993, 2009, 2392. 2393~ a sud con la part. 54 J; ad e.!..1 con la part. 2405 e ad 


ovest con la Via Nolana. 


L'accesso è consentito attraverso UI1 cancello in fen'o che immette in un enOlme cortile, 


identificato al FogHo 4 Particella 56. sul quale fondo sorgono gli immobili contraddistinti 


dai sub 4-5-7-8. La facciata del piccolo fabbricato, composto da pìano seminterrato e da 

piano rialzato, t'Ìsulla essere in un normale stato di comlervazione. Dal portone in 

alluminio e vetro posto nelle vicinanze del cancello appena descritto, ci sì immette in un 

vano scala, che conduce sia al piano rial7..ato che al piano seminterrato. L'appartamenlO 

risulta essere in lln nonnale stato di conservazione, infatti esso è dotato di ulla 

pavimentazioni in gl'es ceram ico, di bussole in legno masseIlo bugnate di essenza noce 

con vetro, di ottimi infissi esterni in alluminio di colore bianco ed eccede nell'ottimo stato 

delle tin1cggialure e dci servizì igienici. l/immobile è attualmente abitato dal signor _ 

•••••• e famiglia. Dalla porta dì ingresso si accede ad un enOlme salone di mq 

38,46 illuminato da infisso che conduce alla veranda. Proseguendo verso destra si accede 

alle due camere da letto rispettivamente di mq 18,52 e di mq 15,84, entrambe illuminate 

I 

I 

I 

I 
J 

da un balcone che misura mq 9,68 affacciante su via Nolana. ~ 
Nelle vicinanze delle camere esiste il bagno patronale che misura mq 9,90 ìllumll1ato da 

finestra affacciante su cortile intelllo. 

Pl'Ocedendo verso desll'a si accede prima ad altro bagno di mq 6,40 illuminato da finestra 

su cortile, poi alla cucina di mq 8,93 dOlata di finestra su cOItile interno. Dalla cucina si 

accede ad un primo soggiorno di mq 2658 dotato di due finestre entrambi che affacciano 

su corti le interno. 

Da tale ambiente si accede ad un altro soggiorno-veranda di mq 29,43 dotata di infisso che 


immette su un balcone, di mq 7,43, con scala che raccorda il piano rialzato al cortile 


interno. La consistenza complessiva delrimmobile computando le superfici della part.56 


sub.3-6 è di 33 1,00 mq. 


L'immobile di cui ai punti , che consiste in un fabbricato costituito da piano ,'ialzato e 


piano seminterrato, fu realizzato, presumibilmenre, agli inizi degli almi sessanta e 


successivamente ampliato nei primi anni novanta. Prima del 1962 non era prevista la 


licenza edilizia e prima del 1967 era prevista solo per i fabbricati ricadenti nei centri 


storici. 


La prima normativa dì pianifical-ione urbanistica è datata 1942 e richiedeva l'obbligo della 
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licenza edilizia per i soli fabbricati rientranti nelle zone centrali della cìttà, con esclusione 

per quelle periferiche. Il FabbricalO de quo è collocato in zona periferica e come tale in 

essa si poteva cQslruil'e liberamente senza alcun obbligo di li lascio della licenza edilizia. 

Solo con l'emanazione della L. 06/0811967 n.765 si provvìde a regolamentare con 

strumenti urbanistici le zone peliferiche. 

La descrizione degli ambienti e delle relative supedìcj contempla anche gli spazi realizzati 

aoosivamcnlc, che nella fattispecie sono la cucina e la veranda. 

r,e opere abusive realizzate in assenza di autorizzazione comunale sono quantificate in 

mq 56,00. 

Quindi il CTU può dire COI1 çerte-.aa che il fabbricato è stato realizzato, nei primi anni 

se!>'Santa, con il pieno rìspcno delle liorme che regolavano l'attività edilizia ed urbanistica 

dell'epoca, ma successivamente il1teressato da ampliamento di mq 56,00, del tutto abusivo 

così come risulta oggi. 

Secondo l'allegato Certificato di Destinaz.ione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Pompei, il bene ricade; 

-? 	 Secondo il P.R.G., in Zona Territoriale DJ "di completamento frazioni" 

ed è esclusa dalla zOllizzazione dci P.T. P., non ricade in area a pericolosità 

idraulica, non ricade in area a rischio idrogeologico R3 e R4, non ricade in area 

a rischio idraulico e in area a vulnerabilità idraulica a carattere topografico. 

E' inserita nell'area vesuviana a rischio vulcanico, ai sensi della loR. n.21 del 

10/12/2003. pubblicata sul B.U.R.C. n"59 del 15.12.2003 e vincolata ai sensi 

del D.M. 27.10.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico sulla G.U. 

n.286 dell8. [ 1.1961. 

SCHEIJA 

LOTTO n. 4· Quota di fII di proprietà del Sig.••••• 

L'immobile è sito aJJa via Nolana. 11.430, Pompei. 
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Esso confina a nord con le seguenti particelle, tutte ascrivibili al foglio 4, e così 


elencate: palt.1993, 2009, 2392, 2393; a sud con la parto 541; ad est con la palt. 


2405 e ad ovest con la Via Nolana. 


E' riportato nel N.C.E.ll. de-I Comune dì Pompei in ditta:•••••••• 


per JIl in regime di proprietà esclusìva, Foglio 4 pal1. 

56, Sub.3, Cai. AI7, 7,5 vani. Rendita Ll8IAOE. 

Il descril10 stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale ad eccezione 

dell'ampliamento abusivo di 56,00 mq. 

L'immobile di cui ai punti, che consiste in un fabbricato costituito da piano 

rialzato e piano seminterrato, fu realizzalo, presumibilmente, agli inizi degli almi 

sessanta e successivamente ampliato nei primi anni novanta. Prima del 1962 non 

era prevista la licenza edilizia e prima del 1967 era previsla solo per i fabbricati 

ricadenti nei centri storici. 

• 	 Appartamento, sito in Pompei alta via Nolana,430, piano terra e piano primo 
riportato al N.C.E.U. foglio 4- part.56 sl.Ib.6 cacC/2, consistenza mq. J 50 

Dal vano scala, descritto nel precedente punto, si accede al piano seminterrato 

dello stesso fabbricato che rappresenta "immobile indicato con la part.56 sub.3. 

Esso consiste in un enorme ambiente di mq 157,00 accessibile anche dal 

cortile attraverso altra scala. Esso è usato di fatto come deposito e verte in uno 

stato di conservazione non adeguato. 

La consistenza complessiva dell'immobile computando le supel'fìci della 

parlo56 sub3-6 è di 33 [,00 mq. 

La tinteggiatura delle pareti palesa il pessimo stato di conservazione degli 

ambienti, anche se, nel complesso l'immobile presenta clementi di finitura di 

pre.gio, come la pavimenlazione in gl'es ceramico. 

Lo stesso dicasi della condizione del servizio igienico presente che verte in 

condizioni d'uso d'abbandono. 

Come per la particella 56. Sub 3, della quale il sub. oggetto di relazione ne 

rappresenta il piano seminterrato confina per tutti i latì con la ditta _ 
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L'immobile di cui ai punti, che consiste in un fabbricato costituito da piano 

rialzato c piano seminten'aro, fu realizzato. presumibilmente, agli inizì degli 

almi sessanta e successivamente ampliato nei primi annj novanta. Prima del 

1962 non era prevìsta la licenza edilizia e prima del 1967 era prevista solo per i 

fabbricali ricadenli nei centri storici. ILa prima nonnativa di pianificazione urbanistica è datata 1942 e richiedeva ~ 

l'obhligo della licenza edilizia per i soli fabbricati rientranti nelle zone centrali 

della città, con esclusione per qLlelie periferiche. Il Fabbricato dc quo è 

collocato in zona periferica c come tale in essa si poteva costruire liberamente 

senza alcun obbligo di rilascio della Iìcenz8 edilizia. 

Solo con "emanazione della L. 06/08 11967 n.765 si provvide Il regolamentare 

con strumenti urbanistici le z.one periferiche. 

La descrizione degl i ambienti e delle relative superfici contempla anche gli 

spazi realizzati abusivamente, che nella fattispecie sono le aree sottostanti la 

cucina e la veranda del piano superiore ( fg.4 part.56 sub.3). 

Le opere abusive realizzate in assenza di autorizzazione comunale sono 

quantificate in 29 mq. 

Quindi il CTU può dire con certezza che il fabbricato è stato realizzato, nei 

primi anni sessanta, con il pieno rispetto delle norme che regolavano l'attività 

edilizia ed urbanistica 

dell'epoca, ma successivamente interessato da ampliamento di mq 29.00, del 

lutto abusivo cosi come risulta oggi. 

Secondo l'allegato Certificato di Destinazione Urbanistica rilascìaLo dal Comune di 

Pompei, il bene ricade: 

-+ 	 Secondo il P.R.G., in Zona Territoriale 83 "di completamento frazioni" 

ed è esclusa dalla zonizzazione del P.T. P., non ricade in area a pericolosità 

idraulica, non ricade io arca a rischio idrogeologico R3 e R4, non ricade in area 

a rischio idraulico e ìn area a vulnerabilità idraulica a carattere topografico. 

E' inserita nell'area vesuviana a rischio vulcanico, ai sensi della L.R. n.21 del 

10112/2003. pubblicata sul B.U.R.C. n059 de) 15.12.2003 e vincolata ai sensi 

del D.M. 27.10.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico sulla G.U. 

Ootl "rch. lanzetla Carmine - CllnSIJlenza tecnica d'ufficio alla Procedl1l'iI esecutiva n. RGf 20512006 Pagina 35 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



I 
ì 

n.286 deIl8.• 1.1961. 

I
SCHEDA 


LOTTO n. 5 - Quota di III dì proprietà del Sig.__---•• 
 I 
L'immobile è sito alla via Nolana, Il.430, Pompei. 


Confina per tutti i lati con la dilla Sig .••••••• 
 I
E' riportato nel N.C.E.U. del Comune di Pompei in ditta: ••••••• 

per III in regime di proprietà esclusiva, Foglio 4 part. 


56, Suh.6, Cat. CI2, consistenza mq. ISO , Rendita 728,20 E. 


I I descritto stato dei luoghi corrisponde alla consislenza catastale 


L'immobile di cui ai punti. che consiste in un fabbricato costituilO da piano 


rialzato e piano seminterrato, fu realizzato, prcsumibilmenle, agli inizi degli anni 


sessanta e successivamente ampliato nei primi anni novanta. Prima del 1962 non 


era prevista la licenza edilizio e prima del 1967 el'a prevista solo per i fabbricati 


ricadenti nei centri storici. 


Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale ad eccezione 


dell'wnplismel1to abusivo di 29 mq. 


• 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.4 caLAI7, vani 5,5. l 
L'immobile in oggetto, è un appartamento inserito in un fabbricato a schiera I
tipo ·'triplex.". 


Esso confina per tutti i lati con la ditta Sig.••••• 


Tale fabbricato, eccede nelle finiture (pavimenti, rivestimenti, bussole e 


infissi). e si compone di piano rialzato c di primo piano. La tipologia del 


fabbricato indica la presenza di due villette a schiera indjpendenti dci tutto 


identkhe e spcculari tl'3 101'0. Il sub. 4 si compone di piano rialzato e primo 


piano. AI piano rialzato si accede salendo otto gradini esternì. Dalla pOl1a di 


ingresso. anch'essa di ottima fattura in quanto trattasi di porta blindata con 
 I
pannellatul'a estetna in legno massello bugnato di colore verde, sì accede ad un 	 f 

f 
( 
~ 

I 
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enollne ambiente salone con piccolo angolo c.ottura della consistenza totale 

netta di mq 67,00, Esso è pavìmelltazione gres fine porcellanato di, prima 

scelta con effetto lucido, le bussole interne sono rea I izzate in legno massello 

bugnato di color noce nazionale, gli infissi esterni in legno-alluminio sono 

abbinati alle bussole c ootati di grate del tipo veneziane di rerro smaltate verdi. 

Tale salone è dotato anche ,di bagno patronale, ed è illuminato da due finestre e 

da infisso esterno che si affaccia su un balcone che misura mq 5,60 sul cortile 

illterno. 

Dal salone si può accedere alla zona notle, posta al prinlO piano, attraversando 

ulla scala con pedate rivestite di marmo travcrtino lucidato cd alzate in marmo 

al1ificiale tipo SlOne. Dal lato destro del corridoio si accede alla camera dei 

ragazzi della consistenza di mq 14, lO, illuminata da finestra affacciante sul 

canile interno. Essa è seguita dal bagno di mq 14,00 ìlluminato da due finestre 

affacciante sempre sul cortile. Infine esiste la camera da leHo di mq 26.70 con 

enOl'me cabina armadio e dotata dì infisso esterno, con al lati finestre realizzate 

c.o!1 vetro-cemento, che conduce ad un balcol1e, dì mq 16,32, che affaccia sul 

cortile intemo. 

Esso t\l realizzato solo a seguito del rilascio della concessione edilizia 

avvenuto il preceduto dalla presentazione della 

richiesta avvenuta il 81 ]111 I con pro1ocollo Il r Ile dal parcl'C favorevole 

della commissione edilizia del LI T' :: S3? 1 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle norme che regolano e 

hanno regolato le attività edilizie attraverso il ricevimento di tutte 

autorizzazioni comunali. All'ufficio concessioni edilizie del comune di Pompei 

non risulta nessun condono legato al fabbricalo in questione. 

All'Ufficio Abusi edilj;..j del comune di Pompei non risulta nessun abuso 

accertato. 

Tuttavia è stata riscontrata una diffOl'rnità rispetto al titolo abìlitativo che 

riguarda la porzione di casa posta ad ovest, cucina bagno, dove risulta un 

ampliamento di 42,00 mq distribuito su due livelli. 

Secondo l'allegato CCltificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 
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Pompei, il bene ricade: 

- Secondo il P.R.G., in Zona Territoriale B3 "di completamento frazioni" 

ed è esclusa dalla zonizzazione del P.T.P., 110n ricade in area a pericolosItà 

idl'aulica, 1100 ricade in area a l"Ìschio idrogeologico R3 e R4, non ricade in area 

a rischio idraulico c in arca a vulnerabililà idl'8ulica a carattere topografico. 

E' inserita nell'area vesuviana a rischio vulcanico. ai sensi della loR. 11.21 del 

10/1212003. pubblicata sul B.U.R.C. ]1°59 del 15.12.2003 e vincolata ai sensi 

del D,M. 27.10.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico sulla Q,U. 

n.2&6 deIl 8. J Ll961. 

scrU:DA 
LOTTO n. 6 - Qllota di III di proprietà del Sig.••••_III(III. 
L'immobile è sito alla via Nolana, n.430, Pompei. 

i 
~ 

Confina per tutti i lati con la ditta Sig......... 


I 
tE' riportato nel N.C.E.U. del Comune di Pompei in ditta: ........ 


..........) per 111 in regime di proprietà esclusiva, Foglio 4 parto 
..,

56, Sub.4, Cat. AI7. consistenza mq.155 , Rendita 866.36 	
~ 

N 

I 
'" co 
II> 
S!...,Il descritto stato dei luoghi con'isponde alla consistenza catastale fu realizzato 	
CI> 

'" §solo a seguito del rilascio della concessione edilizia avvenuto il l' !; URI :00 	 g 
X " il nO", preceduto dalla presentazione della richiesta avvenuta ild I UT '@tik 	 ., 
di.. 
N 

-'" 
Clcon protocollo e dal parere favorevole della commissione edilizia del 	 N 

N coIl J IJ ggl 	
r 

N 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle normc che regolano c 	 l 
ti 

(Jl.., 
hanno regolato le attività edilizie attraverso iI ricevimento di tutte 	 « o 

(!l 
zautorizzazioni comunali. A!I'ufficio concessioni edilizie del comune dì Pompei 	 ..( 

non risulta nessun condono legato al fabbricato in questione. 


AII'Utlicio Abusi edilizi del comune di Pompei noo risulta nessun 


accertato. 


Q. 

vi 
U 
W 

abuso 
Cl. « 
~ 
Il: « 
ili o 

Tul1avia è stata riscontrata lilla difformità rispetto al titolo abilitativo che .... ~ 
E 
W

riguarda la porzione di casa posta ad ovest, cucina bagno, dove risulta un w 

ampliamento di 42,00 mq distribuilo su due livelli. 
z 
i 
Il." « 
U 

~ 
I
W 
N 
Z 
~ 
ili o 
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• 	 Appartamento, sito in Pompei al!a via Nolana,430, piano lerra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.5 cat.AI7, vani 5,5 

L'immobile in oggetto. è un appartamento inserito in un fabbricato a schiera 

tipo "triplex" 

Esso con1Ìna per tutti i lati con la ditta Sìg .••••••". 

Ad esso si acc·ede sempre dal cortile interno, con I>orta di ingresso accessibile 

salendo otto gradini. L'immobile è pavimentato con gl'es fine pOl'cellan3to di 

ottimo pregio, le bussole sono realizzate con legno massello bugnato di colore 

noce nazionale e vetro, gli infissi sono del tipo alluminio-Iegllo çOIl grate 

veneziane esterne ìn feno di cOlore vel'de, infine le tinreggiature sono in 

ottimo stato di conservazione. Dall' ingresso si accede all'enorme ambiente 

salone-cucina di superficie netta dì mq 67,00, Esso è dotato dì bagno ed è 

illuminato da due finestre e da un balcone affacciante su cortile interno, Dalla 

scala, rivestita con pedate in t1'3vertino e alzate con Lnarmo del tipo stane, si 

accede al piano primo, Questo si compone di camera della consistenza di mq 

l6,OO illuminata da finestra Sli cortile, di bagno di mq 12,60 con finestra e di 

camera matrimoniale di mq 27.56 con cabina amladio e balcone di mq 16,32 

Esso fu realizzato solo a seguito del rilascio della cOllcessione edilizia 

avvenuto il 1; i ] con il n° ~ preceduto dalla presel)tazione della 

ricbiesta avvenuta iI Icon protocollo • • dal parere favorevole 

della commissione edilizia del a I 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle norme che regolano e 

hanno regolato le atti\lità edilizie attraverso il ricevimento di tutte 

autorizzazioni comunali. All'ufficio concessioni edilizie del comune di Pompei 

non risulta nessun condono legato al fabbricato in questione. 

Tuttavia è stata ,'iSCOlltl'ata una diffOl'mità rispetto al titolo abilitativo che 

riguarda la porzione di casa posta ad ovest, cucina bagno. dove risulta un 

ampliamento 42,00 mq distribuito su due livelli. 
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Secondo l'allegato Certificato di Destinazione Ul'baJlistica rilasciato dal Comune di 

Pompei, il bene ricade: 

- Secondo il P.R.G., in Zona Territoriale D3 "di completamento fl'azioni" 

cd è csdusa dalla zonizzazione del I).T.P., non dcade in area a pericolosità 

idraulica, non ricade in area a rischio idrogeologico R3 e R4, nOI1 ricade in area 

a rischio idraulico e in area a vulnerabilità idraulica a carattere topografico. 

E' inserita nelJ'area vesuviana a rischìo vulcanico, ai sCllsi della L.R. n.21 dci 

10/12/2003, pubblicata sul B.U.R.C. n059 del 15.12.2003 e vincolata ai sensi 

del D.M. 27.10.61 COli dichiara7.ione di notevole interesse pubblico sulla G.U. 

Il.286 delI8.11.1961. 

SCHEDA 

LOTTO Il.7 - Quota di III di proprietà del Sig.••••••• 

L'immobile è sito alla via Nolalla, n.430, Pompei. 

Con1ìl1a per tutti i lati con la ditta Si~••••••" 

E' ripOltato nel N.C.E.U. del Comune di Pompei in dittal•• 

( per III in regime di propl'ietà esclusiva, Foglio 4 part. 

56, SubA, Cat. A/7, consistenza 5,5 vani, Stlp. mq 167, Rendita 866.36 €. 

l I descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale fu realizzato 

solo a seguito del rilascio della concessione edìlizia avvenuto il? con 

il n° • preceduto dalla presentazione della richiesta avvenuta il • • 

con protocollo I 7 dal parere favorevole della commissione edilizia del 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle norme che regolano e 

hanno t'egolato le attività edilizie attraverso il ricevimento di tutte 

autorizzazioni comunali. All'ufficio concessioni edilizie del comune di Pompei 

non risulta nessun condono legato al fabbricato in questione. 

All'Ufficio Abusi edili7.i del comune di Pompei non risulta nessun abuso 

accel1ato. 

Tuttavia è stata riscontrata una difformità rispetto al titolo abilìtativo che 

riguarda la porzione di casa posta ad ovest, cucina bagno, dove risulta un 
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ampliamento di 42,00 mq distribuito su due livelli. 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 
foglio 4- part.56 suo.7 C8t.CI2. mq.60 

L'immobìlc in oggetto, è un locale seminterrato inserita in un fabbricato a 

schiera tipo "lriplex". 

Esso confina per tutti i lati con la ditta Si"'...._ .. 

che consiste in deposito ripartito in due ambienti di superficie netta pari a mq 

31,37 e di mq 26,67, di piccolo bagno (mq 7,70) c di piccolo ripostiglio (mq 

I,70). Il deposito è collegato attraversando una parla in alluminio e vetro ed 

una rampa di scale, al cortile interno. 

Esso fu realizzato solo a seguito del rilascio delta concessione edilizia 

avvenuto il ._._~n il n° _ preceduto dalla presentazione della 

richiesta avvenuta il • 13 Jl con protocollo __e dal parere favorevole 

della commissiono edilizia del••••• 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle nonne che regolano e 

hanno regolato le attività edilizie attraverso il ricevimento di lutte 

autorizzazioni comunali. All'ufficio concessioni edilizÌe del comune di Pompei 

non risulta nessun condono legato al fabbricato in questione. 

Secondo l'allegato Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Pompei, il bene ricade: 

"""'io 	 Secondo il P.R.G., III Zona Territoriale 83 "di completamento frazioni" 

ed è esclusa dalla zonizzazione del P.'f.P., non ricade in area a pericolosità 

idraulica, non ricade in area a rischio idrogeologico R3 e R4, non ricade in area 

a rischio idraulico e in area a vulnerabilità idraulica a carattere topografico. 

E' 	inserita nell'arca vesuviana a rischio vulcanico, ai sensi della LR. n.21 del 

10/12/2003. pubblicata sul B.U.R.C. n059 del 15.12.2003 e vincolata ai sensi 

del D.M. 27./0.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico sulla G.U. 

n.286 deIl8.11.1961. 

SCHEDA 
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LOTTO n. 8· Quota di 1/1 dì proprietà del Sig,•••I.'.,_Ili?' _gl•• 

L'immobile è sito a!la via Nolana, 11.430, Pompei, 


Confina per tutti i lati con la ditta 


E' ripOitato ncl N.C.E.ll. de' Comune di Pompei in ditta: ••• 


I .4 per III in regime di proprietà esclusiva, Foglio 4 part 

56, Sub.7, Cal. C/2. sup. mq. 60. Rendita 291,28 €. 

JI descritto stato dei luoghi corrisponde alla consisten;.r..a catastale fu Ircalizzato 

solo a seguilo dci rilascio della concessione edilizia avvenuto iI.'.1 'ç :m 

il nO _ preceduto dalla presentazlone della richiesta avvenuta il l1li I q•• 

con protocollo •••6 dal parere favOl'evole della commissione edilìzia del 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle nonne che regolano e 

hanno regolato le attività edilizìe attraverso il ricevimento di tutte 

autorizzazioni comunali. All'ufficio concessioni edilizie del comune di Pompei 

non risulta nessun condono legato al fabbricato in questione. 

All'Ufficio Abusi edilizi del comune di Pompei non risulta nessun abuso 

accertato. 

• 	 Locale. sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N,C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.8 cat,CI2, mq,60 

L'immobile in ogget1o, è un locale seminterrato inserito in Ulì fabbricato a 

schiera tipo ·'triplex". 

Esso confina per tutti j lati COll la ditta Sig.•••••••• 

L'immobile costituisce il piano seminterrato dell' ìmmobile individuato con la 

part.56 sub. 5, esso è accessibile solamente dal cOl1ile interno, scendendo una 

rampa di scata. Datia porta in alluminio e vetro sì accede ad un unico ambiente 

di superlìcie netta pari a mq 54,00 destinato a deposito, con annesso piccolo 

bagno di mq 6,90 illuminato da fille!ltra alta e ripostiglio da mq l,54 . 

Esso ftl realizzato solo a seguito del rilascio deHa concessione edilizia 

avvenuto il. Tsr'1211 con il nO ~ preceduto dalla presentazione della 

richiesta avvenuta il rz 133? n8con protocollo J?? 'Q dal parere favorevole 
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della commissiotie edilizia del Mi Oil , nM 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle norme che regolano e 

hanno regolato le attività ediiizie attravc.·so ìl lÌcevimento di tutte 

autorizzazioni comunali. All'ufficio concessioni edilizie del comune di Pompei 

nOli risulra nessun condono legato al fabbricato in questione. 

Secondo l'allegato CCliilìcato dì Destina:tione Urbanistka rilasciato dal Comune di 

Pompei, il bene ricade: 

----;. 	 Secondo il )}.I{.G., in Zona Territoriale B3 "di completamento frazioni n 

ed è esclusa dalla zOllizzazione del P.T. P., non ricade in area a pericolosità 

idraulica, non ricade in area a rischio idrogeologico R3 e R4, non ricade in arca 

a rischio idralllico e in area a vulnerabilità idr!.lulica a carattere topografico. 

E- inserita nell'area vesuviana a rischio vulcanico, ai sensi della L-R. n.2! del 

10/12/2003, pubblicata sul B.U.R.e. nC>59 del 15.12.2003 e vincolata ai sensi 

del D.M. 27.10.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico sulla G.U. 

n.286 del 18.1 1.196 L 

SCHEDA 

LOTTO n.9 - Quota di [Il di proprietà del Sig. ____..._ 


L'immobile è sito alla via Nolana, n.430, Pompei. 


Confina per tutti i lati con la ditta Sig ..•••••••~ 


E' riportato nel N.C.E.U. del Comune; dì Pompei in ditta: .-",_l1li__ 
lII••••••••) per III in regime di proprietà esclusiva, Foglio 4 part. 

56, Sub.8, CaL C/2, sup. mq. 60, Rendita 291.,28 E. 

II descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale fu realizzato 

solo Il seguito del rilascio della concessione edilizia avvenuto il Sii 3Il il ! • con 

il n° ., preceduto dalla presentazione della richiesta avvenuta il • [7 2F 

con protocollo • e dal parere favorevole della commissione e~i1izia del 

1511 "SC. 

Quindi esso è stato rcaliz;wto ilei pieno rispetto delle norme che regolano c 

hanno regolato le attività edilìzie attravel'SO il ricevimento di tutte 

autorizzazioni comunali. All'ufficio concessioni edilizie del comune di Pompei 
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non risulta nessun condono legato al fabbricato in questione. 


All'Ufficio Abusi edilizi del comune di Pompei non risulta nessun abuso 


accertato. 


(Il 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NCT, foglio 4 parI. 542-544
2405, sup. tot. Mq 2.673,00 

L'immobile conSiste in un appcnamento di terreno sito in Pompei alla Via 

Nolana n. 430 e riportato al Catasto ten"cnì al fogl. 4. p.lla 542, pJla 544, p.lla 

2405. Le particelle sono confinanti tra loro, e costituiscono Ull unico 

appezzamento. Esse sono accessibile -unicamente dal fondo contiguo di 

proprietà dello stesso ......... L'appezzamento risulta recilltato, 

ll1ngo tutto il perimeu'o delle patticelle, da un muretto alto' 80 cm e rete 

metallica superiore. Esso si presenta totalmente inedificato, destinato 

unicamente ad ospitare varie coltivaz.ioni. 

Le tre particelle vanno a costituire un appezzamento di terreno omogeneo nelle 

cat'atterisliche l11orfologiche e dì coltura. 

Le tre particelle presentano una giacitura in leggero pendio; esso presenta 

coltivazioni varie, anche se accatastata come terreno di tipo seminativo irriguo. 

I t~rreni oggetto di perizia. COllsiSlenti in tre particelle continanti tra loro e 

recintale verso ]'estel'llo. non presentano alcuna edificazione. All'ufficio 

concessioni edilizie del comune di Pompei non risulta nessuna concessione 

edilizia e nessun condono legato al fabbricato in questione. All'Ufficio Abusi 

edilizi del comune di POll1pei non risulta nessun abuso accertato. 

Secondo l'allegato CertificalO di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di 

Pompei, il bene ricade: 

----> 	 Secondo il Il.R.G., in Zona Territoriale El "agricola lIormale" ed è esdusa 

dalla zonizzazione del P.T.P., non ricade in area a pericolosità idraulica. non 

l'Ìcade in arca a rischio idrogeologico R3 e R4, non ricade in area a rischio 

idraulico c in area a vulnerabilità idraulica a caratlere topografico. 

E' inserita nell'area vesuvìana a rischio vulcanico. ai sensi della L.R. n.21 del 
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1011 2/2003, pubblicata sul B.U.R.C. 11°59 del 15.1 2.2003 e vincolata ai sensi 

dci D.M. 27.10.61 con dichiarazione di notevole interesse pubblico suila G.U, 

n.286 de118. Il .1961. 

4° QUESITO: Indichi tutti i passaggi di proprietà relativi al beni pìgnorctli 

intervenuti tra la trascrizione del p(f{nm'amenlo e, II ritroso, il primo lìlolo di 

prol'en;en:w anteriore al venlennìo che precede la notifìca del p;gnorame~11{]. 

sellza limitllFsi alla petlissequa ripetiziolll! degli accertal1umti già riporlati nella 

do,'umel1taziollf! ipocalllsiale o nella certificazione so!"lilutil'Q depositata ex «11. 

S67 c.p.c. dal creditore pn,cedente, ,çegmtltmd() anclle tutfi ili'azionamenti f! le 

\'ariUZÌOIfi "{limi/ali 11;0 l'ia eseguiti, spec~fi(·a"do. alf1'esì, eStltldlnf!llte su {fUtile 

(!X~particel/a di terreno insistmw i manIlfatti suba.tttlfi, actJuisemlo gli atti 

necessari pre.'iSo la Omsen'gtorìa. rela1ì\'ì ai beni pignortlli intervenuti Ira la 

trascrizione del pignoramenfo e, a /';Irlnro. il primo passaggio di proprù!fà 

anleriore al venlennio che precede la stessa nonché acquisendo gli esfrallì storici 

catastali delle ex particel/e nonché gli estraili di mappa cala.'ìlali delle particelle 

affuofi e delle ex parficelle, le denunce di cambiamento dal catasto le''nmÌ 01 

catasto con at1l1essj e/aborali p/anime/rià e libn;!({o delle misure e. ave occorra, il 

modello D- l'e/oli,,o all'accerlamemo della proprielà immobìliare urbana con 

a/leg(lla scheda calas/ale dell'immobile). L'CSlX!.t:Ia siimatore dOl'rÒ. f/ltùuli, 

e.QeftulIre Ilisl/re ipotecarie e rotastali «{laloti , (l(t;vioFllflte J';!I"Detto a a,llelle 

alk.utr: dal creditore. sellf.tl limitar.ii II tWtll'lare il COllftmUlQ dellq 

documentaZigne esI ari. 567 c.p.c., o anche v;sure presso /0 Camera di Commercio, 

laddove vengano in rilievo acquisii in favore dr società di persone o di capilali, al 

fine di verifìcare non .'ml~ la provenienza de; ben; pignorali, ma pure l'esìs!ema di 

altri pignoramenti immobiliari. ordinari o eSllf!oriilli, lrascriui in epoca antecedente. 

conlemporanea o successiva. sui medesimi beni e;,propriali nella presenfe sede. per 

l'intero o anche soLo pe,' una quota. ed anche in jàvore o conlro soggelfi diversi dalle 

parli della presenfe p,'ocedura espr()prialìva (per es. conl,.o il dante causa o il 

coniuge dell'esecutalo), indicando contestualmente ii numero di ruolo della l'elalil'll 

procedura, il magistrato assegnafw';o ed il relativo sl",o (l'e sia pendenle, sospesa. 
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defunta per estinzione, inlprocedibilità, 


emissione del decrelo di trasferimel1fo anche ove si Irani di proc(!(lure risalenti 


nellempo). 


L'Esperto NON DEVE MAI limilarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gìà 


riportati nella documentazione ipl>I:atastale o nel/a cert~ficaz;Ol1e soslitutiva 


deposi/ah! ex art. 56i c.p.c. dal credìtore procedel1le. 


Proprietà del Sig. 7 7 
o 	 Terreno, sito in Pompei alla contrada Spinelle, riportato al NeT: foglìo 4

parto 182, are 8,72 

o 	 Opificio, sito in Pompeì alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.U, 

foglio 4 part.672 sub.2 caLD/1 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla Via Nolan3, 250, piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 part.1275 subJ cat,DIl 

Proprietà del Sig. T I P 2 
o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana.430, piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.3 cat.AI7, vani 7,5 

o 	 Appartamento. sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 subA caLA n, vani 5,5 

o 	 Appaltamcllto, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E. U, foglio 4- part.56 sub.5 cat.An, vanì 5,5 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportalo al N.C.E.U, 

fogl io 4- pal't,56 sub.6 caLC/2. mq. ISO 

o 	 Locale. sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

1bglio 4- part.56 sub.7 cat.e/2, mq.60 

o 	 Locale. sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato rip0l1ato al N.C.E.U, 

foglio 4- pat1.56 sub.8 caLC/2, mq.50 

o 	 l'CrI'cno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NCT, foglio 4 - parto 542

544-2405, sup. tot. Mq 2.673,00 

Trascrizioni a favore c contro dell'esecutato Sig. 
-_.~ 
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I. 	TRASCRIZIONE A FAVORE del _ - Registro Particolare?' •• 

Registro Generale_ ATTO TRA VJV( DONAZIONE ACCETTATA 

SOGGETTO DONATARIO. Nota disponibile in formato immagine. 

Cespite riportato al N.C.E. U. al Cg.4 pa11.672-1275 

2. 	TRASCRIZIONE A FAVORE del ••••••••• - Registro Particolare" 

Registro Generale ti Il. ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA 

SOGGETTO DONATARIO. Nota dlsponibìle in formato immagine. 

3. 	TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del I. ] I 7 21- RegistroJ 

Particolare l 7SRegistro Generale l !ii "ATTO TRA VIVI - DIVISIONE A 

STRALCIO. Nota disponibile in fOlmato immagine. 

4. 	TRASCRIZIONE A FAVORE de!. I j j .- Registro ParticoJal'l.~ IRIFR 

Registro Gencrale • 'I n ATTO TRA VIVI - COMPRA VENDITA 

SOGGErrO ACQUIRENTE. Nota disponìbile in formato ìmmagine. 

Cespite riportato nel C.T, al fg.4 part.182 

5. 	TRASCRIZIONE A FAVORE del Il I Il •• Registro Particolare ' l? il 
Registro Generale ., I ATTO TRA VJV1 - COMPRAVENDITA 

SOGGETTO ACQUIRENTE. Nota disponibile in formato immagine. 

Cespite riportato nel N .C.E,U. al fgA paI1.672 sub. J. pal1,974 sub.1 , 

part.476 sllb.2 

6. 	ISCRIZIONE CONTRO del n , .. • Registro ParticolarI L I .Registro 

Generalc. 7 SOGGEITO DEBITORE. Nota disponihile in formato 

immagine Documenti successivi conelati: 

I. Annotazione Il.''dei' I il? i. P (QUIETANZA E CONFERMA). 

7. 	 PRIVILEGIO SPECIALE CONTRO de Registro Particolare 

~egistro Generale_Nota consultabile solo presso l'ufficio. 

8. 	ANNOTAZIONE CONTl~O del I Registro Particolare ..i • 

Registro Generale_ubblico ufficiale DE SIO DOMENICO Repertorio 

• 	 I U ,Idei a 1ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - QUIETANZA E 

CONFERMA. Nota disponibile in fOtnlato elettronico. Formalità di 

riferimento: Iscrizione n.tiilIlIdel~ 

9. Tl~ASCRIZlONE A FAVORE de! • U 1'2.1  Registro Particolare 2 • 
Registro Generale Pubblico ufficiale CHIARI ROBERTO Repcrtol'io 
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L SnJel'.__•••,ATTO TRA VIVI- COMPRAVENDITA. Immobili sitì 

in POMPEI(NA) SOGGETTO ACQUIRENTE. Nota disponibile in formato 

elettronico. 

Ces.pite. Riportato ilei N.C.E.U. fg3 parL68 l sub.3 

IO.ISCRIZIONE CONTRO del I .- Registro Particolare_Registro 

Gencral~Pubblico ufficiale DILIEGRO MICHELE Repertorio. IleI 

q • IPOTECA VOLONl'ARIA derivante da CONCESSIONE A 

GARANZIA DI FINANZIAMENTO Immobìli siti in POMPEI(NA) 

SOGGETTO TERZO DATORE D'IPOTECA. Nota disponibile in formato 

eleuronico. 

Il.lSCIUZIONE CONTRO del ~I•••r.· Registro Parlicolare l? l 

Registro Generale FI fiI Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO 

SEZ. DIST. CAVA DE' TIRRENI Repel1orio _ del I III 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGILlNTlVO Immobili 

siti in POMPEI(NA) SOGGE1TO DEBITORE. Nota disponibile in formato 

elettronico. 

12.1SCRIZIONE CONTRO delllU.r__I.'~ Registro Particolare_Registro 

Generale & i' Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio del 

72 I? l IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGICNTIVO 

Immobili siti in POMPEI(NA) SOGGETTO DEBITORE. Nota disponibile in 

formato elettronico. 

13.TRASCRIZIONE CONTRO del 7 - Registro Particolare_ 

Registro Generale. • Pubblico ufficìaJe TRIBUNALE DI TORRE 

ANNUNZIATA Repertorio del. iiSb21 ATTO ESECUTIVO O 

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Immobili siti 

in POMPEI(NA), Nota disponibile in fonnato elettronico. 

14.TRASCRIZIONE CONTRO del • sa - Regìstro PSI1icolare El • 

Registro Genera" sa.Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CIO 

TRIB. TORRE ANNUNZIATA Repertorio E s:asso deld? ••1TO 

ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO 

IMMOBILI immobili siti in POMPEI(NA). Nota disponibile in formato 

elettronico. 
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Trascrizioni a favore c contro dell'esecutato Sig._ 

J. 	TUASCRIZION.I<: A FAVORE del I L ] • Registro Particolare. • 

Registro General~ ATrO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA 

SOGGETTO DONATARIO. Nota disponibile in formato immagine. 

Cespite riportato nel N.C.E.U. fg. 4 part.56 sub.3-4-5-6-7-8? part.542-544

2405 

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del I,.__a- Registro Particolare_ 

Registro Generale. ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA 

SOGGETTO DONATARIO. Nota disponibile in formato immagine. 

3. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del I • Registro 

Particolare Il i I iLgistro Generale' 'lA.TTO TRA VIVI DIVISIONE A w 

STRALCIO. Nota disponibile in f01Tl1810 immagine. 

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del • - Rcgista·o Pal1icolarcS 'Q 5. 
Registro Generale I I ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

SOGGETTO ACQUIRENTE. Nota disponibile in formato ìmmagìne. 

Cespite ripOitato Ilei N.C.E.V al fgA, part.672 sub. I, part.974 sub.l, pa11.476 

sub.2 

5. 	TRASCRIZIONE CONTRO del Registro Particolare • a 
Registro Generale ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO 

DI DESTINAZIONE. Nota disponibile in formato immagine. 

6. 	 ISCRIZIONE CONTRO de Registro Particolar'4,p."pegistro 

Generale _ SOGGETTO DEBITORE Nota disponibile in formato 

immagine Documenti successivi correlati: 

I. Annotazione n. "-del 1 (QUIETANZA E CONFERMA) 

7. 	 PRIVILEGIO SPECIALE CONTRO del_. Registro Particolare 

lO4 Registro Generale 24283. Nota consultabile solo presso l'ufficio. 

8. 	ANNOTAZIONE CONTRO del 2 - Registro Particolare _ 

Registro Generale_ Pubblico ufficiale DE SIO DOMENICO Repertorio 

_del 2 ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI 
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BENI. Nota disponibile in formato elettronico Formalità di riferimento: 

Iscrizione n.-':'eld' ,. 

9. ISCRIZIONE CONTRO del O I 7 I '1 Registro ParLicolarc eRegislro 

Generale ~ubblico ufficiale DlLlEORO MICHELE Repertorio • del 

1111 • IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A 

GARANZIA DI FINANZIAMENTO Immobili sitì in POMPEI(NA) 

SOGGETTO TERZO DATORE D'IPOTECA. Nota disponibile in formato 

elettronico. 

10.ISCRIZIONE CONTRO del_- Registro Particolare li r L 

Registro Generale'-Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO 

SEZ. DIST. CAVA DE TIRRENI Repertorio~deJUI 'I IPOTECA 

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO Immobili siti io 

POMPEI(NA) SOGGETTO DEBITORE. Nota disponibile in formato 

elettronico. 

Il .ISCRIZIONE CONTRO del I I LE i2 Registro Particolare -.Registro 

Generale d • Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2del 

18/02/2004 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTlVO 

Immobili siti in POMPEI(NA) SOGGETTO DEBITORE. Nota disponibile in 

formato elettronico. 

12.1SCIUZIONE CONTRO del d. Il E • . Registro Particolare 272. 

Registro Generale. se Pubblico ufficiale GEST LlNE S.P.A. Repertorio 

___I del •••1.11.'_ •• IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA 

LEGALE AI SENSI ART.77 DPR 602173 MODIFICATO DAL D.LGS. 46/99 

E DAL D.LOS. 193/01 Immobili sìti in POMPEI{NA) SOGGETTO 

DEBITORE Nota disponibile in formato elettronico Documenti successivi 

correlati; 

t Annotazione Il. lei F. (CANCELLAZIONE TOTALE) 

13.TRASCRIZIONE CONTRO dci. I 'II: 7 7 ~ Registro Particolare' In 
Registro Generalela __Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZlARiO C/O 

TRIB. TORRE ANNUNZIATA Repertorio) Idei 03/11/2006 ATTO 

ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO 

IMMOBILI sitì in POMPEI(NA). Nola disponibile in formato elettronico. 
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14.TRASCRIZIONE A FAVORE del & sa ~ Registro Particolare I2IU8 

Registro Generale = 'Pubblico ufficiale CASTELLAMMARE DI STABIA 

Repertorio • 3' del .]1'7 2 ATTO PER CAUSA DI MORTE 

CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE Immobili siti in 

POMPEI(NA), SANTANASTASIA(NA). Nota disponibile in formato 

elettronìco - Presenza Titolo Telematico. 

15.TnASCRIZIONE A FAVORE del••___ _ Registro Particolare. 5 f'S1 

Registro Generale r??? ]Pubblico ufficiale D'ANTONIO EMILIA Repertorio 

111& j I del J' AlTO PER CAUSA DI MORTE 

ACCETTAZIONE TAClTA DI EREDITA' Immobili siti in POMPE/(NA), 

SANT'ANASTASIA(NA). Nota disponibile in fonnoto elettronico - Presenza 

Titolo Telematica. 

16.TRASCRIZIONE CONTRO del hl ,,- Registro Particolare I P 

Registro Generale 2 • Pubblico ufficiale D'ANTONIO EMILIA Repertorio 

.... de] IVPIPI. ATIO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in POMPEI(NA), SANT'ANASTASIA(NA) SOGGETTO 

VENDITORE. NOla disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo 

Telematico. 

17.TRASCRIZIONE CONTRO dci ••:DJ 2 - Regìstro Particolare • 

Registro Generale rubblico ufficiale D'ANTONIO EMILIA Repertorio 

_ de'- ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA 

Jmmobìli siti in SANT'ANASTASIA(NA) SOGGETTO DONANTE, Nota 

disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematica. 

5° QUESITO: Provveda alla ide.lltijictlZ;one cCllastale dell'immobile, previo 

accertamento dell'esalta rispondenza dei dali spec(fìca/i nell'allo di pixnoramenlo 

(:011 le risultanze calas{(lli. eseguendo le ....ariazioni che .fossero necessm';e per 

l'aggÌorl1((menlo del catasto. acquisendo lei relaliva scheda ovvero predisponelulola 

ove mancante: provveda, in caso dì d~fformilà () mancanza dì idoneo p/animell'ia del 

bene, alla sua correzione o redazione. 
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Dalla mappa censuaria e dalle certificazioni catastali nonché dalla copia dell'atto di 

provenienza si evince che gli immobili, oggetto di pignoramento, di proprietà degli 

esecutati Sigg. ,S•••••I •• c ••_1IIIIiI".~.7 sono locati in Pompei (NA) e 

l'isult:ntlo correttamente riportati al catasto ed individuali così come segue: 

Proprietà del Sig. i! 3 • 
o 	 Tcn'eno, sìto in Pompei alla contrada Spìnelle, l'ÌpOl1.ato al Ne'!': foglio 4

parto 182, are 8,72, qualità Seminath'o irrìguo, reddito domenicale 22.74€, 

reddito agrario IO.36€; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano lerra riportato al N.C.E.V, 

foglio 4 part.672 sub.2 caLD/I, CI. 4, l'cndita 3.433,41 €. 

Opificio, sito in Pompei alla Via Nolana, 250. pia.no terra riportato al N.C.E. U, 

foglio 4 part.1275 sub.1 cat.D/I, rendita 4.080,00€, graftata conia l'art. 1278. 

l'l"oprietà dci Sig. r 
o 	 Apparlamento, silo in Pompei alla via Nolana,430, piano terra riportato al 

'N.C.E.U, foglio 4- pal't,56 sub.3 cat.AI7, vani 7,5, rendita 1.181,40E. 

a 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana.430, piano lerra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- par1.56 subA cat.AI7, vani 5,5, rendita 866,36 

€. 

a 	 Appartamento, sito in ('ompei alla via Nolana;430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.5 cet.AI7. vani 5.5, rendita 866,36€. 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato rip0l1ato al N.C.E.U, 

foglio 4· part.56 sub.6 cat.CI2, mq.150, rendita 728,20 E. 

a Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430. seminlelTato ripOl'tato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.7 eat.e/2, mq,60, rendita 291 ,98 €. 

a Locale, silo in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- palt.56 sub.8 caLCI2, mq.60, !'cndila 291,98 e. 
a 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NCT, fogHo 4 parto 542

544~2405. setnÌnativo irriguo, sup. tol. Mq 2.673,00, con reddito agrario in 

sequenza di: 10,68 €; Il,09 €; 9,98 €. Con reddito domenicale in sequenza di: 

24,14 €; 25,00 €; 22,56 €. 
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6° QUESITO: Accel'li la conformità fra la descrizione attuale del bene (indirizzo, 

numero civico, piano, interno, dalI' catastali e confini) e quella contenuta nel 

p;l.'11oramenlo evidenziando, il1 caso di rileva/a diDiJrmilà: (I) se ì dati indicati in 

pigl1orml1enlo non hanno mai idenTificato l'immobile e non consentono lo sua 

unÌmca idenl!ficazione; b) se i dali indicali in pignoramento sono erronei ma 

consentono l'indil'iduazione del bene; 

c) se t dati indicaI i nel pignoramenlo, pur non corrispomlendo a quelli attuali, hanno 

in precèllenza individua/o l'ìmmobile rappresentando, in questo caso, la slorìa 

calastale del compendio pignorato. 

Per quanfo sopra ordinafo: qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprielà 

dovesse risultare che lo c:onsisfenza cataslale del bene sia diwrsa da quella attuale 

(ad esempio: indicazione dì una p.lla o sub diversi da quelli ({flUa/i), l'esperia 

segna/e,'il anche i fmzionamenlì e le variazioni catastali l/ia via eseguiti, 

incrociando i dali risultanti dagli alti di alienazione con le l'isullanze dei registri 

ca!astali. 

A questo ril::,'uardo, la ricostruzione dell'esperto dovrà cOl1senlire ,li c()}l1prendere se 

il bene pigmJrala cOl'ri31JOnda ai beni aggallo dei passaggi di proprietà. 

In ogni caso. poi. neWipotesi di pignoramenlo di fabbricaii, {'esperto deve 

specificare in termini esalti Sli quale originaria p.fla di lerreno insistano i delli 

.rabbi'ieali. allegando alfresì foglio di mappa cataslale (con evidenziazione della p.lla 

interessata). Nell'ipotes; di beni plgnorati in danno del debitore eseculalo ma 

appartenenti allo s!esso ìn N!1{ime dì comunione legale con il coniuge, l'esperlo 

stimalOn! eseguirà visura ipotecaria anche sul nomina/im del coniuge non debitore 

dafla dala dell'afto di aClJuislo. 

L'e'~1)erto segnalerà tempestivamente al G.E. l'esistenza dì atti di disposizione 

compiuti dal coniuge non debilore elo l'esistenza di iscrizioni ipotecarie od affre 

Jim,] olilà pre~ìltdizievoli (ad esempio. trascrizione di sequestro conser"atillo; 

Ir(/scr;zio/1e di sentenza dichiarativa difullimenlo,' ecc.). producendo copia della nolll 

o'" 
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dì iscrizione elo di rrascriz;one. Ipolesì paNicolari: 

a) Allo anlel'iol'(! a[ venlen17io avente natura di allo morti.\' 
causa, 

Nel casa in cui il primo alto antecedente dì venti ormi lo trascl'ìzione del 

pignoramen/o abbia natura di mIo morlis cau.sa (trascrizione di (lel7W1Zia di 

successione; trascrizione di verbale di pubblicazione dì (es/amento), l'esperto 

dovrà eseguire autonoma ispezionI! presso i registri immobiliari sul nominalivo del 

dan/e causa, indh'iduomlo l'allo d'acquislo in favore dello stesso e risalend{) (Id un 

alfo in/er vivo!') a carallere troslafil'o (ad esempio: compravendita: donazione; 

permura; cessione di diritti reali: C'cc.), 

Qualora t'alto individuato llbbia parìmenli natura di alfo morlis causa oppure si troUi 

d; alto imer vivos ma a cm'ai/ere nOI1 tras/alil'O (ad esempio: divisione), l'esperfo 

dOl'rò procedere ullerìomlel11e li ritroso sino ad individuare un aflo il1ter vivas o 

caratlere Iraslativo nei te,.mini sopra pracisalÌ. 

Qualora l'ispezione non J'ia in grado di condurre aWindMduaziol1e di un atto 

infe,. vivos a CON/I/era Iraslativo sebbene condolla a ritroso per un con.~iderel'ole 

lasso di tempo, l'esperIa darà conto di lale circostanza nella relazione, 

In lal caso, l'esperto precise,-à comunque se quanlomeno l'il1leslazione nei registri 

del Cataslo corrisponda alnomil1ativo del soggello indica/o dai Regis/,.i immobiliari. 

b} Allo anferiore al venfennio avente na/ura di 0110 in/er l'Ì\!O:; a caral/ere non 

frao5f(/livo. 

Nel caso in cui il primo aNo antecedente di vel1li anni lo l/"ascrizione del 

pignoramenlo abbiCi nafura di aflo infcr- vivos a caral/ere non [rmlntivo (ad 

esempio: divisione), l'esperto dovrà parimenti eseguire ispezionI? presso i registri 

immobiliari sui nommalivi dei danti causa, indh'il/ulIndo l'allo d'acquislo in favore 

degli stessi e risalendo ad zm allo ;'1ler \,jvos li carallere traslalh'o neì fermìni 

C1I1zidel1i (ad esempio, compravendita: donazione; permufa; cessione dì dirilfi reali; 

ecc.). 

c) Terreni acquisili con procedura di esp/'Opriazionc di pubblica 
utilità, 

Nel caso di fabbricati ed!fìcalì su terreni acquisili con procedura di espropriazione 
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dì pubblica utilità (ad e.'ìempio. nel caso di convCi1zioni per l'edilizio economica e 

popolare), l'e~1-)erfO acquisirà presso fa P.A. competente la documlmlazione 

relativa all'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza eia di esproprio, 

precisando - in d((efto dell'adozione di .fi.muale prol'vcdimenlo di esproprio - se sia 

intervrmula ;rrcversibile lra.~forma;ione dei suoli e comunque fornendo ogni 

ÌI?formazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto). 

d) &nì Xià in li/o/afilù (Ii istituzioni 
eccle:,·iasfiche. 

Nel caso dì benI' in oriJ{ine 111 /ilolarilà di istil'uzioni ecclesiasfiche (biti/uti 

diocesani per il sostentamenlo del clero: mem;e "escovi!i; ecc.), l'esperto preciserà se 

"~intestazione nei regis/r; del Cata.I'lo corrisponda al nominativo del soggeUo 

indica/o dai Registri Immobiliari. 

e) Situazioni di comproprie{à. 

L 'e.~pet'lo m'rà sempre cura di riscontrare la even/uale situazione di comproprietà 

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

con la spectfìcazione della sua natura (comunione legale Ira coniugi oppure 

ordinaria) e della misura delle quole di ciascuno dei par/ecìJXIl1ti. 

f) Esì.../enza dì diritto di u.\'l!fruJlo sui beni piglloralL 

Laddove poi ['allo di acquis'to del bene il1 capo Edl'eseculato conlenga una riserva 

di us"!frulto in favore del danle causa CI di UI? terzo, l'esperto devrò avere cm'o di 

ver[fìcare sempre e se lale riserva sia stata trascrilla e se I lusufrutfu(Jrio sia ancora 

in vita. A lalt! scopo acquisirà il certificalO di esistenza in vila ed eventualmente di 

morte di quest'ult imo. 

[ beni in oggetto dì pignoramento sono locali tuni In Pompei e 

precisamente descritti nel seguente elenco: 


o 	 Terreno, sito in Pompei alla contrada Spine Ile, riportatu al NCT: foglio 4

pari. 182; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.V, 

foglio 4 p art. 672 sub.2; 
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Opificio, sito in Pompei alla Via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.V, 

foglio 4 part.l275 sub.l; 

o 	 Appartamento, sito io Pompei alla via Nolana,430, piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4~ part.56 sub.3~ 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N,C.E.U, foglio 4~ part,56 sub.4; 

o 	 Appartamellto, sito in Pompei alla via NolanaA30, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.LJ, foglio 4- part.56 sub.5~ 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430. seminterrato riportato al N.CE.U, 

foglio 4- part.S6 sub.6: 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.7; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla yja Nolana.430, seminterrato riportato al N.C.E.U. 

foglio 4- part.56 slIb.8; 

o 	 Tel1"eno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NCT. foglio 4 - part. 542· 

544-2405. 

Si ritiene che i dati contenuti nell'auo di pigllol'smento consentono l'esalta 

individuazione dei beni. 

7° QUESITO: Verifichi se vi sia corrispondenza Ira la descrizione del ce,~IJile 

contenuta nel titolo dì provenienza e quel/a desumibile sulla hase dei dali di cui 

alla planimelrkl cataslale. nonché Ira questa e lo stato attuale del luoghi, 

descrivendo (j!.J'l{/icamel1le) il tipo e la uMcazione delle eventuali difformità; nel 

caso in cui i fl]al1u.fafli pignorati parzialmente debordino. invadendo/e. su aree 

aliene, condominiali o comunque 110n pignorale, l'esperlo illustri (.r;c del çaso con 

lucidi sovrapponibilì) le esalte porzioni l'içadenli sulla esclusiva proprietà deblforia 

solloposla ad esecuzione, evidem:.iuJ1do le soluzioni tecniche che pO.~.mno rendere 

atl/onumi e funzione/lì s(ffa(((! pm'Zionì in esproprio, segnalando anche j lavori ed i 

cosli di separazione e/o di ripristino dello s(afus qua anle (Iompagnatura o allro) 
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a/J'uopo occorrenti. 

Al ,fìne della esalla indtviduazionc dei fi:/bl"'icalì c dei terreni oggetfo di 

pignaramenlo, l'e!;perlo !itimalore dovrà sempre e.lfel1l1are una savmpposizione delle 

arrofvfo o delle ,#uo satelLitari, reperibili anche .~·uJ web. con le mappe catastali 

elaborafe dalla SOGEI e dame e,\plicitamenle alfo nella relazione in ri!Jposta al 

presente quesito. 

Dalla Sovrapposizioni della cal10gralìa catastale sulle immagini aeree, ristllta per i 

cespiti di proprietà dci Sìg, e delle proprietà intestaste al Sig.• 

,corrispondenza delle sagome rispetto allo stato dei luoghi. 

L'esatta descrizione dei luoghi realizzata dalle carte catastali non è probatoria ai finì 

dell'accerlamento della legittimità dei beni edificati staggiti. 

Tuttavia da ulteriori indagini, nella fattispecie la sovrapposizìone dci grafici dì rilievo 

con ì grafici dei titoli abilitativi alla costmzione dei seguenti beni, di seguito elencati 1 

risulLano cOl1sistenze e sagome non congruenti (Allegato lt.7)~ 

,

Proprietà del Sig. ~ ....'" ., 

Ino Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra rìpoltato al e., 
'" N.C.E.V, foglio 4- part.56 sub.3 cat.AI?, vani 7,5 '" ... o 
il 

o Appartamento, silo in Pompei alla via Nolana.,430, piano terra e piano primo <r '" '" " " ~riportato al N.C.E.V, foglio 4- part.56 sub.4 caLAI?, vani 5,5 ., 
N '" 
~ 

o Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piane tcn-a e piano primo N 
GO 

'" riportato al N.C.E.V. foglio 4- part,56 sub.5 caLAI7, vani 5,5 ~ 
"li 

o Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N,C.E.U, 
CF; 

'" « u 
foglio 4. part.56 sub.6 cat.CI2, mq.150 !? 

..: 
o
rri 
u 
w 
o
li) '" 

80 Cl:QUESITO: Segnali se f'identifìcafivo cafaslale eventualmente induda 
::> 

'" 8
("Ì1~fra'J anche porzioni aliene. comuni o comunque non pignora/e (da spectfìcarsi ..o 

;: 
altresì [fI'qfìcamenle), procedendo ai .frazionamen/i del caso oppure, ove ciò "isultì w 

E 

UJ 
Z 
~catastalmente impossibile. evidenziando le ragioni di tale ;mpossibilitò; segnali, tr 

r3 
per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino tE 

I
W 
N 
Z 
~ .. c 
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eventualmente jusi sul piano .fisico con quello pignorato. PUI' conservando 

aulonomi id(.!f1lificalil'i calaslali, 
J 

! 
t 
l 

Gli identificativi catastali evidenziano esclusivamente belli oggetto del 

pigllOramcnto. 	 ~ 

f 
•~ 9° QUESITO: Precisi anche. nel caso ;n cui l'immobile sfuggito derivi da un'unica e t 

ma&.~iore consìstel1za orif(inaria. poi variamente frazionata e/o cetlu/a (J terzi, se I 
fa/e cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta al debitore e v;ncolala 

con il pi;;noramenlo. SpecffìchÌ. prevìa al/ema verifica della .'l/oria catastale delle l 
particelle pignorale neJilambilo delfa pre.w.!nle procedura, :se le stesse sono :,Iate Ioggallo di pignoramenlo con un ident[fìcalivo d~(fè,.enle e contro un soggello diverso 

dall'GUuale eseculaJo. I
L'c.~perIO deve precisare se il dirillo reale indicato nell'alla di pignoramenlo I
corri!.ponda a quello in tilo!arilà dell'eseculafO in fiJrza dell'allo d'acqUl~~'fo IUIAC,'i/fo 


in ,'tUo fa\'ore. ~ 

J 

NAl riguardo: 	 " i .,'" 
'" 

qua/ora l'alfo dì pignommeJ1lO rechi /'indicazione di un dirillo dì contenrHo 
Q) 

~ .,,.,..,più ampio rispetto a quello in tifoll1rità dell'eseCufal.o (ad esempio: piena <> 
.1:1 

i 
~ proprielà in luogo della nuda proprietà o dell'uslifrullo (} della proprietà 

super.fìcìaria; intera propl'ielà in luogo della quota di ~; guola di % in luogo IO 

W 
IN '" 
~ 

della minor quota di ~; ecc.), l'es perlo pro.\'eguirà nel/e operazioni di stima 	 ;;; 
'" ..N 

assumendo come oggallo del pignoramenlo if t/irìlto quale e.ffeltìvamel1le in 'li 

IÌlolarità del soggetto esecnfalo (anche affini della stima); 

- qUlr/OtlJ "alfa di pignoramento l'echi fiindicazionc di un 

/neno ampio ,.i~petlo (I quello in litolarità deJl'eseculalo 

proprietà in luogo ileI/a piena proprietà (xmsegllenle 

dell'usl!ihfllO,' quota 

odi Yz in luogo dell'intera proprietà; q/mia di ~ in luogo della maggior qualo dì .. 
'" ~ wYz; ecc.), l'e,vperlo sO"1Jlwderà le operazioni di stima, dandone immediofél 

comunicazione ai G.E, per le dclel'mil1azioni sul prosieguo 

't:.. 
~., ,., 
« o 
(!)dirillo di contenuto 2: 

<i. 
cL(ad esempio' nuda fil 
<.;) 

Q.al consolidamento W 

< 

i 
ID 

ii o 

w z 
Si 
o:: 
iS 
~ 
W 
N 
Z 
::s .. 
o 
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1/1 ordine al secondo profilo (beni pignorali), in risposla al presenfe queSf(() 

l'esperto deve precisare unicamente l'oggel1o del pignaramento assumendo come 

rtferimenlo i dali di idenl{ficaz;one clllasiole indicafì nell'allo dì pignoramenl() (senza 

procedere alla descrizione materiale del bene. descrizione alla quale dovrà invece 

procedcrsi separOlamellle ;'1 rispOS/(l al quesiro 3). 

AI n~fiUardo: 

- nell'ipotesi lli "difli.Jrmilà forma/i" dei dali di idm1ijìcazione ca/asIa/e (dati 

indicatì nefl'atlo dì pignoramento diver...i da quelli agli alli del cafaSla alla 

data del pìgnoNlmenfo medesimo), l'esperia dovrà pl'ccù;are la d(fformità 

risconrrala: 

"""7 nel casa in cui l'alfo di pignoramenlo rechi l'indicazione del bene 

con datì di ident!ficaz;one cafaslali completamente errali 

(indicazione di foglio catastale inesistenle o corrispon(Jente ad altra 

zona; indicazione d; p.lla catastale ;nesisfe11le o corrispondente a 

bene non ;n Ii/alaritc} dell'e.l'ecutato: indicazione di sub cafastale 

ine.fistente o corrispondente a bene non in li/olorirà dell'esecufalo). 

l'esperto sospendel'à le operazioni (Ii stima, dandone immediata 

comunicazione al G.E. per le determinazioni sul pro.r;ieguo 

(deposi/ando al,resì la documentazione acquisila); 

.... nel caso Ù1 cui l'allO di pigno1'mnel1lo rechi l'indicazione dei bene 

secondo una consistenza calastale non omogenea rì~]Jello a quella 

esistente al/a dala del pignorarnenfo (segmt!a/1lewte: indicazione del 

bene COI1 ì dati del Catasto Terref1i laddove sul terreno VI era già 

Sfata edtflcazione di fèlbbricato oggetlo di autonoma individuazio/le 

al Cafaslo Fabbricati), l'esperfO sospenderà II! operazioni dì stimo, 

dandone iml1ladiala comunicazione al a.E. pcr le determinazioni 

sul pros;eguo (depositando altresÌ lo documel1lazione acquisila),' 

...... nel caso ;11 cui l'tllla di pignoramento rechi l'indicazione del bene 

secondo unll consistenza catastale omogenea ma difforme rbJ1elto 

li quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.//a del 

C.F o del C. T già soppressa e SQsliluiUI del altra p.l/a; indicazione di 

sul> del 
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c.F. già soppresso e sosl;l1tilo da oltro sub), l'e~perlo 

preciserà: 

• se lo \'Oriazione catastale imervenula prima del pignoramento 

ahbia avuto carollere meramenle nomina/e (nel senso cioè che 

non abbia comporlalo variazione della plonimefria ca/aslote 

corrispondente: ad esempio, variazione per mod!fìcll 

idenl{fictllivo-allinewnenlo mappe). md qual caso l'esperto 

proseguirà nel/e operazioni di stima; 

• se lo variazione catastale in/ervenuta prima del pignoramento 

abbio avuto ca/"allere sostanziale (nel senso cioè che abbia 

comportalO variaz;olU! della plan;melrìa catastale corrispondente: 

ad esempio, fusione (! modtfica), l'esperia informerà 

immediatamente il G. E. per le determinazioni !itll pro.l'jegl.lo. 

producendo tutta la documentazione necessaria pcr la valutazione 

del caso; 

- m:dl'ipotesi dì "d~tJormi(à sostanziali 'I dei dali di identificazione 

calast(lle (d~U(;n'mità della ..,iluaz;rme di fallo l'i.spello alla plllnimetria di cui 

ai dali di idemfficazione ca/astale: cld esempio, fàbbriclI/o ù11eramenle 1101'1 

acca'a.~fafo al C.F; vani non indicari nella planime/tia: dÌ"e/'sa distribuzione 

di fallO de; vani. ecc.). l'esperto prosegu;/'à nelle operazioni di stima 

assumendo come o!!;gelto del pignoramenlO il bene quate ej/éftivamenlr: 

esistente (rìnviamlo alla risposta al ljuesito n 3 per l'esatta descrizione delle 

d{ffòrmilà riscontrate). 

In ogni caso. l'esperto deve assumere come dati d; riferimento unicamente 


l'indicazione del comune censuario,fogJ;o. p.lla {! sub catastali. 


J dati di altro tipo {rendita (,:a/aslale: clas.w{numfo,' ecc.) Et le re/ulive mod!Rche non 


devono es.\·ere presi in considerazione dall'esperto. 


In parNcofare, (Juindi, le variazioni intercorse quanto alla rendi/a; cJassamenlo; 


ecc. non devono essere ripor/aIe nel testo della redazione. 


• 	 Si evidenzia che il liIolo di provenienza /ii rifer;sce esclusivamente 

ali 'immobile in esame su; quali il debitore non ha appartalO alcuna modifica 
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c.F. già soppre.'iSO e sostituilo dCI "(Iro sub), l'esperto 
preciserà: 

• 	 !le lo mriazione catastale intervenuta prima del pigl1oramenlo 

abbia avulo camllere meramenle nominale (nel senso cioè che 

mm abbia compor/nla l'arìazione della planimetria catoslale 

corrispondente: ad esempio, variazione per modifica 

ìdel1t([icalivo-{lllineamenlo mappe), nel qual caso l'esperfo 

proseguirà nelle operaz.ioni di slima; 

• 	 se la \'oriazìone catastale il1lervenula prrma del pignoramenlo 

abbia avuto caral/ere sostaNziale (nel senso cioè che abbia 

compor/afa variazione della p/onfmelria catastale corrispondente: 

ad esempio. fusione e modifica), l'e!>perfo informerà 

immedialflmen/e il G.E per te determinazioni .~ul prosiegl.lo, 

producendo lutta la documenlazione necessar;a pcr la valutazione 

del caso; 

-	 nell'ipotesi di "d(tlòrmj(à sostanziali" dei dali di Menfijicazione 

calasfClle ({l{flormilà dei/a siluazir)/1e di fallo r/spello al/a planimefl'ia di cui 

ai dali di idenl!ftcazione ca/lM'lale: ad e.\'empio, fàbbricalo interamente non 

accatastato al C. F: vani non indicati nella planimetria: diversa (listribuzio1Je 

di fallo dei vani, ecc.), l'esperto proseguil'à nelle operazioni dì stima 

assumendo come of!gello del pignoramenlo il bene quale (itl"effivamenle 

esistente (rinvìando alla risposta al ljuesilo n. 3 per l'esatto descrizione delle 

d(flòl'n1ità riscOn1mle). 

In 	 ogni caso. l'c.'iperlo d(fIJt! aS.mmere come dati di riferimento unicamente 

l'il1dìcazione del comune censuario. fàglio, p.lla e sub (:alastoli. 

J dati di (rliro tipo (rendita c:otoslale: clussamento; ecc) Et le relutive modffichc: rum 

devono essere presi in considerazione dall'esperlo. 

In pal'lfcolare, (luindì, le variazioni intercorse quanto alla /'endìla: classllmenlo; 

ecc. non devono essere riportate ne/testo della rclazione. 

• 	 Si evide nz i(1 che il Iflolo di provenienza si riferiSCe! esclusi"omente 

lJll'immobile in esame sui quali ìl debitore nOI1 ha appor/alo alcuna mod{fica. 

.. 
o 

Dett. Arch. Lanzetta Garmine . Lonsulem8 tecnica d'ufficio alla Procedura esecutiva n, RGE 20512DDG Pagina 60 t 
iI: 

Il 
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



La descrizione dei beni ripor/ala nell'ano di donazione coincide con quella reale. 

L'afto di pig17oramenlo reca una cOl'rella indicazione dei beni secondo lo loro 

con:~islel1za catas(ale reale che ,.,:-;ulta, a sua volla. ri.,peflosa di quella 

esistente al/a dala del pignoramenfo. 

Pertanto, gli rmmobili sUrggili nOI1 pel'l'cnllono da maggiori consistenze 

frazionali! successivamente. 

/! diritto reale indicato nell'allo di p;gnoramel110 corrisponde a quello in 

tilolal'ifà dell'esecutafo in fòrza dell'alto di compravendita trascrilfo in .flUO 

favore. 

Attraverso la lettura delle visure storiche catastali dei beni st.aggiti e oggetto di 

pignoramento, si attesta che la proprietà esclusiva di tali beni è da attribuirsi 

esclusivamente ai Sigg. ••••••• soggetti esecutati 

nella procedura. 

10° QUESITO: Indichi l'ufilf:?zazioJ1e prevista dullo strumento urbanislico comunale. 

Dalla consultazione dei Cel1ificato di Destinazione Urbanistica e dalla visura 

delle N.T.A. del P.R.G. del Comune di Pompei emerge quanto segue: 

l>ropr'ietà del Sig. Ha 
o 	 Terreno, sito in Pompei alla contrada Spinelle, riportato al Nel': foglio 4

parl. 182, Zona El "agricola Normale" 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.U, 

foglio 4 pnrt.672 sub.2, Zona El "agricola Normale·' 

o 	 Opificio. sito in Pompei alla Via Nolana. 250, piano terra riportato al 

N.C.E.U, roglio 4 pal't.l275 sub.l, zona El "agricola Normale" e parte in 

G4 "a destinazione viaria" 

o Appartamento, sito 1I1 Pompei alla via Nolana,430, piano terra l'ipnrlattl al 
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N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.3, ZOlla B3 "di complctarncilto fl'azioni" 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano pl'ìl1io 

riportato al N,C.E.V, foglio 4- part,56 subA, Zona 83 "di completamento 

frazioni" 

o 	 Appartamento, sito in Pompeì alla via Nolana,430, piano terra e piano ptìmo 

riportalo al N.C.E.U, foglio 4- palt.56 sub.5, Zona 83 "di completamento 

frazioni" 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,4JO. seminten-ato riportato al N .C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.6, Zona B3 "di completamento frazioni" 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430. semintelTato rìp0l1ato al N.CE.l}. 

foglio 4- part.56 sub.7, Zona 83 "di completamento frazioni" 

o 	 Locale. sito in Pompei alla via Nolana.430, semintert-ato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- pal"t.56 sub.8, ZOlla 83 "di comilietamento frazioni" 

o 	 Terreno, sila in Pompei alla Via Nola1l8, 430 in NCT, foglio 4 - parto 542

544-2405, Zona El "agricola Normale" 

Dunque alla luce della iettura del certificato di destinazione Urbanistica dcl./e 

sopra elencale proprietà immobiliarI oggetto della presente procedura, 

emergono le seguenti destinazioni urbanistiche 

• Zona B3 "di completamchto fl'azioni" 

• Zona El "agricola Normale" 

• Zona G4 "a destinazione viaria~~ 

11 contenuto normativo delle zOlle urbanistiche SOpl-a elencate è di seguito rip0l1ato: 

Zone rcsidenziali di completamento frazioni,D3 

La destinazione d'uso di tali ;tonI! è quella prevista all'art. 13 delle 

presenti Nonne. In tali zone il piano si attua per intervento diretto, 

applicando i seguenti indici: a)- Sm -400mq 300 mq b)- If -2.0mc/mq 

c)- Q -0.40 d)- H --m. 10.50 e)- V -mc 4.000 f)- Accessori consentiti 
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nei limiti del 5% dci volume edificabile g)- Spazi interni: cOl1sentìti 

tutti i tipi. Il)- Parcheggi inerenti alla costruzione: Smq/lOOmc i)

Parcheggi di urbanìzzazione primaria; come da tabella 8; 1)- De -H 

con un minimo m.IO.OO m)- Dc -H!2 con un minimo di m.5.000 n)

E'conscntita la costruzione in aderenza a edifici esistenti sul confine. I 

proprietari dovranno cedere al Comune le aree dì urbanì7.7.azione 

pl'Ìmaria indicate al punto i elo quelle di urbanizzazione primaria e 

secondaria riportate nei grafici e ricadenti nel !0110. La quota parte 

delle opere di urbaniua:l.:Ìone secondaria o degli allacciamenti da 

porre a carico dei proprietari è detenninata con le modalità di cui agli 

81t 8. 9 P e i 47 delle presenti Norme, secondo i criteri espressi all'811 

106 del R.E. Nella sottozona Ba 3 i seguenti indici sono così 

modificati: a)- Sm -800mq b}- lf -O.7mc/mq c). H -7.00 1111. misurata 

sul Jato ove il terreno è a quota inferiore. 

Zone agricole normali E1 n 

Nelle zone agricole normali sono consentite solo le costruzioni di cui 

ai commi A)-g)-C) deH'811 29 delle presenti norme. 11 piano si attua 

per intervento diretto, applicando i seguenti indici: a)- Sm :3000 mq. 

b)- If =0.03 mc/mq per le costruzioni di cui alla leUel'a A dell'alt.29 

più 0.02 mc/mq, per le costruzioni di cui alle lettere B) e C) dello 

arL29, per i richiedenti che abbiano la qualità. di imprenditore agricolo 

a titolo principale c)- If=O.OI mc/mq per le sole costruzioni di cui alla 

lettera A del! 'ar1.29, per i richiedenti çhe non abbiano la qualità dì 

imprenditore agricolo a titolo principale d)- H ""'6.50 111. per le 

costruzioni di cui alla lettera A) =8.00 m. per le rostruz-ionì di cui alle 

lettere B) e C) e)- De -=8.00 111. f)- Dc ""4.00 m. g)- Spazi interni: 

consentiti ampio cortile (A C)e patio (P) h)- Parcheggi interni le 

costruzioni di cui alle lettere B) e C): 5 mq!lOOme. Per tutte le 

costruzioni, la distanza dai cigli delle sta'ade di P.R, e di quelle 

provinciali e Comunali è fissata in ml.20 salvo maggiori distanze 

fissate dalle presenti norme, dai grafici di P.R. o dall' applicazione del 
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DM 1/4/68. Per tutti gli edifici non sono ammessi scarìchi nei canali e 


corsi d'acqllll. 


Zona a destinazione \'iaria, G4 


Le zOlle a destinazione viaria comprendono: 


a)~ le strade 


b)- i nodi stradali 


c)- le aree di rispetto 


L'indicazione grafica delle strade, dei nodi stradali e dei parcheggi ha 

valore di massima fino alla redazione de! progetto del l'opera. 

[...] 

Nell'attuazione delle P.R.G. dovranno essere modifìcate o soppresse 

quelle immissioni o quegli accessi esistenti, che risultino difformi 

dalle presenti norme e dalle indicazioni grafiche del P.R.G.. Le 

caratteristiche progettuali delle strade e le distanze dalle costruzioni 

dalle strade sono riportate nella tabella delle N.T.A del comune di 

Pompei _ 

11 0 QVESITO: Jndh'hi la conformità o meno della cosfruzÌone alle autorizzazioni o 

concessioni Gll1min;slrat;ve e l'esislenzCl o meno di dichiarazione dì agihilità. lndicM 

in guale epoca /'immobile è stato realizzato. gli es/re m; del prowedimemo 

autorizzotorto, la rispondenza della costruzione alle previsioni del prm1vt!dìmenlo 

medesimo e, segnalando. anche gratÌC'amente, le ewmlUali difiormilà e modifiche e gli 

es/remi degli QUi autorizzalivi. /11 caso di opere abusÌve, l'esperto efJè!1fui il 

con/l'alto deila possibililà di sanatorio ai sensi deltarricolo 36 del decreto del 

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, 11.380 e gli eventuali cost; dc/{a 

sles..W; altrimenti. provveda alla ver(fìca su/{'etvenlutlle presentazione di istanze di 

condono. indicando il soggello islante e la normativa in/orzo della quale l'istanza sia 

stata presentafa. lo slalo del pl'Ocedimenfo, i costì I)C/' il conseguimento del liIolo 

in sana/oria e le eventuali ablazioni giù corrìsposte o da corrispondere; in ogni 

altro caso, provveda alfa verifica. ai fmi della ìslanza di condono che 
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I 
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare. che gli immobili pignorati si 

trovino nelle condb'om previ,fle dall'articolo ../0. comma sesto. della legge 28 

fèbbraìo 1985, rJ. 47 ovvero dall'arI. ./6, comma quinto del decreto del 

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il cosIo pe1' 

;J C()n,w::guimenfo dellitolo Ìl7 sanatoria. A quest'ultimo riguardo, l'esperlo deve: 

- determinare la l/ala di ed;jìc(lzione dell'immobile secolU.lo le modalità 

sopra indica/e; 

• 	 chiaf'ire se - in raKione dei/a data di edificazione come sopra deferminala 

o comunque delle caratteristiche delle opere abusive - !'immobile avrebbe 

palU/O betleficìare di una delle sana/orie di cuì alle di.\posizioni dì segui/o 

Ìndicate: 

iii. 	 arti. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di 
principio. immobili ed opere abusivi ultimati entro la data del 
l, lO 1983 ed alle condizìoni ivi indicate); 

iv, 	 arI. 39 della legge n. 724 del /994 (in linea di principio, opere 
abusive u/{imate entro la data del 31.12./993 ed alle condizioni 
Ìl1Ì indica/e); 

iii. 	 arI. 32 del D.L. n, 269 del 2003 convertilo in legge n. 326 del 2003 
(in linea di prìncJj,ùJ, opere abusive! ultimale entro la dala del 
3/.03.1003 ed alle condizion; ivi indicate); 

• 	 verific(1re che la dala delle l'aKiol1i del credifo, pel' le qual! sia slalo eseguito 

il pignoramenw Q ;n((U'vcn(o nel/a procedura espropriatim. sia anteriore 

all'entrata in vigore della predella normativa (2 ollobre 2003). 

AI riguardo, l'esperto deve far r{It.>rimenlo al credito temporalmenfe più 

antico che sia stalo fafla valel-e nella procedura e...proprialiva (/\10 dal 

creditore pignora1Jle, sia da uno dei credilori inlervenufi), q1lale risulWnte 

dagli alli della procedurcJ; 

concludere infine - altraverso il combinalo disposto delle verlfrche sopra 

indicate ~ se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge 

sopra indica/e l'aggiudica/ario POS!ìO deposifare domanda di sanatoria. 

In lutte le ipotcsi di sanalm'ìa di immobili od O]Jf!re abusive, l'e,~perlo deve indic(.we 

~ previa a:.sul1zione delle oppor/une in/èJrmllzioni presso gli u.tlìci comunali competenti 

- i relativi cosli. 

O\le l'ah uso non sia in alcun modo JanaMle, l'e.\perlo delle precisare se sia 
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stato emesso ordine di demoli:;ione dell'immobile, assumendo le opportune 

informazioni presso ì competelllì '1[fici cOJ/lU/wli e quan/tficare gli oneri economici 

necessari per reliminozione dello slesso. 

Infine, l'e.'>perfo deve ver(ficare l'esistenza della dichiarazione di agibilità ed 

acquisire cert~fìcalo aggiornalo dì destinazione urbanistica . 

•Vel caso di manca/a ri~poslCr da parte degli 14fki tecnici compe/enH entro un 

tempo ragionevole dalla richiesta inollrala o comunq7le d; risposla incomplele/. 

l'esperIa slimotore depositerà istanza al giudice dell'esecuzione per l'emis.~·jone ciel 

provvedimento di cui a/l'ar1. 2JJ c,p. c. 

Degli immobili di seguito elencati sarà rip0l1ata la data di costruzione, l'eventuale titolo 

abilitativo che ne ha permesso la costnlzione nonché gli estremi dì richiesta di condono 

nel caso questi realizzati abusivamente. 

Proprietà del Sig. 7 

o 	 Opificio, sìto in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.U. 

foglio 4 part.672 sub.2, Zona El "agdcola NOI'male" 

lJ capannone realizzato nel 1983, pel' il IÌcovero dei macchinari cOI1Servieri, fu 

realizzato del tutto abusivamente sellza di alcuna autoril.zazione comunale, ma come 

anche per gli altri capanl1oni, è stato oggetto di richiesta di condono edilizio ai sensi 

della Legge 47/85 presentata il ?i 21 ne fu e integrata illl__5J.'..JSIlS.con la richiesta 

dì concessione edilizia in sanatoria n. 8617 dall'ìng. Raffaele Carotenuto che né ha 

firmato anche il certificato di idoneità statica. 

A seguito dci deposito della pratica della richiesta di concessione edilizia in sanatoria, 

il Sindaco di Pompei. visti gli atti di ufficio e sentito ('ufficio tecnico comunale, 

cel1ifica in data 29,06.1989, che le opere denunziate. a seguito della richiesta del 

condono edilizio ai sensi della 1.47/85, sono conformi in termini di superficie a quelle 

realizzate, che le somme calcolate a titolo di oblazionc sono congrue a quanto 

dichiarato salvo verifica in sede di rilascio di concessione edilizia in s8natoria e che 
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le somme relative all'oblazione S0l10 interamente versate, 

A tutt'oggi la praLÌca 110n ha subito espletamenti. 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla Via Nolana, 250. piallo tena riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 parLl275 sub,l graffata con la part.1278, zona El 

"agl'icola Normale" e parte in G4 "a destinazione viaria" 

L'immobile di cui la part.l275 fu realizzato a seguito de) rilascio della concessione 

, edilizia presentata con protocollo n. 21 data e rilasciata dal Comune 

di Pompei •••••• numero concessione o••• Esiste aulori7.:z.3Zkll1e di 

abitabilità dci fabbricato dove sono contenuti gli immobili de qua, rilasciata in data 

2 
Il progetto per cui fu rilasciata la concessione. prevedeva la realizzazione dello stesso 

con due soli piani dì calpestio (piano terra e primo piano), di cui solo metà fabbricato, 

è oggetto di perizia. li piano terra doveva servire come deposito di concimi e 

a11rev..ature. mentre il primo doveva servire da abitazione. Quest'ultimo ba mantenuto 

inalterata la destinazione d'uso. Esso è stato interessato solo da piccole modifiche di 

divisione interna, che non né hanno alterato la volumetJ"Ìa. Discorso diverso va fatto 

per il piano rialzato, in quanto questo ha subito delle variazioni consislcntì nella 

modifica delle divisioni interne e nella realizzazione di una scala larga due metri che 

conduceva ad un piano seminterrato ricavato al di sotto del piano rialzato, Tale piano 

seminterrato, non previsto dal progetto di concessione, fu realizzato abusivamente dal 

Sìg. 	 ìl giugno e luglio dell' anno 2000, così come si può evincere 

dall'ordinanza del Dirigente dell'UTC del Comune di Pompei, l'ing. Michele .Fiorenza, 

che a seguito del verbale di sospensione dei lavori n • 'el -.ordinava al 

•••••• l'abbattimento delle opere abusive ed il ripristino dello stato dei 

luoghi. 

Infatti il sig. 3 18' traendo spunto da una richiesta di concessione rilasciata 

con il nO~el Il ns n1'f dal comune di Pompei per la manutenzione dello stesso 

fabbricato, realizzò il piano seminterrato che risulta essere delluuo abusivo, con un 

aumento dì volume di 380 mc e di superficie di mq 127,26 ( quest'ultima 

dimensione già cotltemplata nel computo delle superfici totali). 
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Esso in data 27/06/2000 fu sottoposto a sequestro giudiziario, a seguito 

dall'apposizione di sigilli e dalla diffida di non alterare alcunché, il tutto avvenuto alla 

presenza del Lo stesso, ignorando la diffida e l'ordinanza dì 

abbattimento delle opere abusive del Dirigcnte deU'UTC dci Comune di Pompei, 

completò le opere. 

L'eventuale vendita del cespite è prevista previo abba1:timcnto delle opere abusive 

realizzate, in quanto non conformi alle previsioni normatìve del P.R.G. 

Inoltre alla luce dell' art. 32 del D.L. n._del ~onvcrtito in legge n. 326 dci 

2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31,03.2003 ed 

alle condizioni ivi indicate) la data dell'esecuzione del pignoramento risulta successiva 

alla data di entrata in vigore della predetta normativa. 

l''rl'u~l''ii.,.h'l dcI S 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra ripotiato al 

N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.3, Zona B3 "di completamento fl'azioni" 

L'immobile che consiste in UI1 fabblicato costituito da piano rialzato e piano semintell'ato, 

fu l'e.aI izzato, presumibilmel1te, agli inizi degli almi sessanta e successivamente ampliato 

nei primi anni novanta. Prima del 1962 non era prevista la licenza edilizia e prima del 

J967 era prevista solo per j fabbricati ricadenti nei centri slorici. 

La prima normativa di pianificazione ul'banistica è datata 1942 e l'ìchiedeva l'obbligo della 

licenza edilizia per i soli fabbricati rientranti nelle zone centrali della città, con esclusione 

per quelle periferiche. Il Fabbricato de qua è collocato in zona pelifedca e come tale in 

essa si poteva costruire liberamente Sen7.3 alcun obbligo di rilascio della licenza edilizia. 

Solo con l'emana7jonc della L. 06/08/1967 n.765 si provvide a regolamentare con 

strumenti urbanistici le zone periferiche. 

La descrizione degli ambienti c delle relative superfici contempla anche gli spazi reali7.7.ati 

abusivamente, che nella rattispecie sono la cucina e la veranda. 

Le opere abusive realizzate in assenza di autorizzazione comunale sono qualltiftcate in 56 

mq. 
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Quindi il CTU può dire con certezza che il fabbricato è stato realizzato, nei primi anni 

sessanta, con il pieno rispetto delle nonne che regolavano ['attività edilizia ed urbanistica 

deIl'epoca, ma successivamer11e interessato da ampliamento dì mq 56:00, del tutto abusivo 

cosi come risulta oggi. 

rnoltre alla luce dell' art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 conveltito in legge n. 326 dei 2003 

(in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.03.2003 ed alle 

condizioni ivi indicate) la data dell'esecuzione del pignoramento lisulta successiva alla 

data di entrala in vigore della predetta normativa. 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato ripot1ato al N.C.E.U, 

foglio 4 part.56 sub.6 caLe/2, mq. ISO, Zona Tcn"itorialc D3 "di 

complct'amento frazioni" 

L'immobile di cui ai punti; che consiste in un fabbricato costituito da piano 

rialzato e piano seminterrato, fu realizzato, presumibilmente, agli inizi degli almi sessanta 

e successivamente amplialo nei primi anni novanta. Prima del 1962 non era prevista la 

licenza edilizia e pliiTla del 1967 era. previst.a solo per i fabbricati ricadenti nei centri 

storici. 

La prima normativa di pianificazione urbanistica è datata 1942 e richiedeva l'obbligo della 

licenza edilizia per i soli fabbricati rientranti nelle zone centrali della ciuà, con esclusione 

per quelte periferiche. Il Fabbricato de qua è collocato in ZOI1a periferica e come tale in 

essa si poteva costruire liberamente senza alcun obbligo di rilascio della licenza edìlizìa. 

Solo COI1 Pemanazione della L. 06/08 /]967 n.765 si provvide a regolamentare con 

strumenti urbanistici le zone periferiche. 

La descrizione degli ambienti e delle relative superfici contempla anche gli spazi realizz.ati 

abusivamente, che nella fattispecie sono le m'ee sottostanti la cucina e la veranda del 

piall{) superiore ( fgA part.S6 sub.3). 

Le Opere abusive realizzate in assenza di autorizzazione comunalc sono quantific3lC in 29 

mq. 

Quindi il CTU può dire con certezza che il fabbricato è stato realizzato, nei primi anni 

sessanta, con il pieno Iispeno delle nomle che regolavano l'attività edilizia ed urbanistica 

dell'epoca, ma successivamente interessato da ampliamento di mq 29,00, del tutto abusivo 

iò o 
oDDtt. Arcl1.lanzetta Carmine' CllllsulenzB tecnica d'ulfi~D alla Procedura ESetut'lB n. RGf 205J20nS Pa.gina 69 
" i! 

Il 
10 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



cosi come tisulta oggi. 

o 	 Appartamento. sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano Pl'imo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.4 cat.AI7, vani S,5, Zona 

Territoriale B3 "di completamento f.'azioni" 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, fogHo 4- paat.56 sub.5 cat.AI7, vani 5,5, Zona 

Territoriale B3 "di completamento frazioni" 

Gli Immobili sopra elencanti costituiscono le singolo unità immobilial'j che V8.I1[10 a 

costituire un fabbricato a schiera tipo "triplex. 

Esso fu realizzato solo a seguito del rilascio della concessione edilizia avvenuto il 

con il nO~receduto dalla presentazione della richiesta avvenuta il 

?? T'P SII con protocollo III Ile dal parere favorevole della commissione edilizia 
de____ 

Quindi esso è stato realizzato nel pieno rispetto delle norme che regolano e hanno 

regolato le attività edilizie attraverso il ricevimento di tutte autorizzazioni comunali. 

All'ufficio concessioni ediliz.ie del comune di Pompei non risulta nessun condono 

legato al fabbricato ili questione. 

All'Ufficio Ahusi edilizi del co!nune dì I)ompei non risulta nessun abuso accel1ato. 

Tuttavia sono state risconh'ale difformità rispetlo al titolo abilitativo per la parL56, e 

nello specifico per i subA·5. 

Si riscontra una ampliamento di 42,00 mq per la parL56 sub.4 distribuito su due 

livelli. Lo stesso ampliamento, distribuito su due livelli, di 42,00 mq è stato 

riscontralO pel' la parc56 sub.5 

12° QUESITO: lndìchì se vi è l'allestclfo di cerf!!ìcazione energetica ex dJg.\'. 

3/1/2006, come modifico'o dal D. L. 23. /2.201 J 11.145 convertito (:011 legge n. 

21.2.2014 n.9 e succo mod.: per le procedure. successive al/'entrala in vigote del 

di. 23.12.2013 n. 145, l'esperto pruwede,.à ad acquisire la relaTiva cerf(ficazione. 

salvo che l'immobile sia esente. ovvero già dotalo della predelta cert[fìcazione. da 
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acquisire se adeguata. mentre per le procedure antecedenti, l'esperlo l'erifrcherà 

se la cerfijìcaziolfe è presenle, allegando/a, menlre, in mancanza, ne individuerà 

ì presuppoMi e ne qual1(ificherà j costi (da de/rane dal prezzo base) . 

Proprietà del Sig. •
o 	 Opificìo. sito in Pompei alla Via Nolana, 250, piano terra riporlato al 

N.C.E.U, foglio 4 palt.1275 sub.l; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolalla,430. piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4- parl.56 sub.3; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano ielTa e piano primo 

l'Ìpol'lato al N.C .E. U, foglio 4- part,56 sub.4; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano le/'ra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part,56 sub.5; 

Gli immobili, sopra elencati, ad uso prevalente abitativo, non risultano al momento 

dotati di Attestato di Prestazìone Energetica ex D.Lgs. 31112006 e 55, mm. e ii. 

130 QUESITO: Dica se è possibile vendere i b(mi pignormj in uno o più lolli; 

provveda, in quest'ullimo caso, alla /01'0 formaz;one procedendo ('W/o prevìa 

aUlor;zzaz;one del Giudice dell'esecuzio11e) all'identificazione dci nU01'j cO/?fini ed alla 

redazione del .Ii·azionamento; alleghi, in questo caso. alla relazione estimalil'o i 

jipi debitamente approvali daIN.J.tTicio Tecn;co Erariale. 

Gli Immobili Pignorati oggetto della procedura sono vendìbili in singoli lotti. Tuttavia 


risultano beni che sono stati realizzati abusivamente e in parziale difformità rispetto ai 


titoli abi litativi, per i quali non è possibile la vendita. diretta. 


f beni che 110n è possibile vendere in maniera diretta sono di seguito elencaci: 
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Proprietà del Sig. _ 

o Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.U, 

foglio 4 parl.672 slIb.2; 

o Opificio, sito in Pompei alla Via Nolana, 250, plano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 palt.!275 sub.l, graffato conia partl27&; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla vìa Nolana,430, piano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.3; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla ViB Nolana,,430, piano terra e piano primo 

l'ipOl'tato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.4; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alfa via Nolana,430, piano terra e piallO pl'Ìmo 

riportato ai N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.5; 

o 	 Locale. sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.V, 

foglio 4- part.56 sub.6; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- parL56 sub.7; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato l'ìpol'tato al N.C.E.D, 

foglio 4- part.56 sub.8; 

14° QUESITO: Dica, se l'immohile è pignorato !iolo pro quota, .fe esso sia 

divisibile in natura e, proceda. in questo caso, al/a /òrmazione dei singoli lolli 

(procedendo ove necessario a[l'idenf(!ìcaziol1e dci nuovi confìnì ed alla redazione 

del ,fraz;onamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvari 

dall'ù/Jìcio Tecnico Erariale) indicando il va/ore di dascul10 di essi e lenendo confo 

delle quole dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in 

denaro; prnceda, ;n ca.~o conlrario, alla stima dell'in/ero esprimendo compiutamente 

il giudizio di indivlsibililÒ (!l'{!17fualmente anche alla luce di quanto disposlo 

dall'arf.577 C.p.C. dall'an846 c.c. e dalla L 3 giugno /940. n. 1078. 

o Terreno, sito 111 Pompei alla contrada Spìnelle, riportato al NeT: foglio 4
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part. 182; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.O, 

foglio 4 part.672 sub.2; 

Opìflcio, sìto in Pompei alla Via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.U, 

foglio 4 part.1275 sub.l; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano lena ripOltato al 

N,C.E.U, foglio 4- part.56 sub.3; 

o 	 Appartamento, silO in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.4; 

o 	 Apparlamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano len'a e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4· pali.56 sub.5~ 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430. seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.6; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.7; 

O 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, sel11interralO )'jportato al N.C.E.U, 

foglio 4- palt,56 sub.8; 

o 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in Nel', foglio 4 - part. 542

544-2405. 

Gli immobili sono pignorati per la loro interezza e non SOIlO divisibili in ulteriori 

lotti. 

150 QUESITO: Accerl; se l'immobile è libero o occupato; acquisisca il 
titolo 

legillìmal1le il pOS.\'€!.so o lu defenzione del bene cvidenzùmo se e.')so ha dala 

cerla anteriore lilla trascrizione dei pignoramenlo; W!J'ffichi se risultal10 registrali 

presso l'l!(fìcio del 1'egistro degli alli privati contralti di locazione elo sa. risultino 

comunicazioni (Il/a locale au/Orifà di pubblica sicurezza (lj sensi deil'art. 12 del D.L. 

21 marzo 1978, 11.59, converfilo in L. 18 maggio 1978, 11.191: qualora rìsulli/1o 
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contralti di locazione opponibili al/a proce(lura esecutiva indichi la dala di 

scaden::.a, la daillfissata pel' if rilascio o .\·e sia ancora pendente il relalivo gìudizio. 

fPnt·o~Pllr~ic~tai·Qd~el~S~jg~·JI....1IIIt 
o 	 Terreno, sito in Pompei alla contrada Spinellc. riportato al NCT: foglio 4· 

pert. 182; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.C.U, 

foglio 4 parL672 sub.2; 

o 	 Opificio. sito in Pompei alla Via Nolana. 250, piano terra riporta lo al 

N.C.E.U, foglio 4 part.1275 suh.l; 

o 	 Appal1amento, sito in Pompei alla via Nolana,430. piano terra rip0l1ato al 

N.C.E.U, foglio 4· part.56 sub.3; 

o 	 Appa11amento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- pati.56 sub.4; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano Pl'imo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- parLS6 sub.S; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato rip0l1ato al N.C.E.U, 

foglio 4- part,56 sub.6; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U. 

foglio 4~ pa11.56 sub.7: 

o 	 Locale, sito ill Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.8; 

o 	 Teneno. sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NCT, foglio 4 part. 542

544-2405. 

Gli immobili ad uso abitativo, ad eccezione dci terreni ( part.182; 542; 544; 2405) c 

del capannoni industriale paI1.672 sub.2, sono occupati in modo continuativo, sill dalla 

pl'ima della data di trascrÌziol,e del pignoramento immobiliare, dai nuclei familiari ed 

eredi diretti degli esecutati Sigg . .............. 
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]60 QUESITO: Ove l'immobile sia occupato dal cOl1iuge separato o ,/all'ex 

coniuge del (iebftore esecufato acquùisC(J il provvedimento di assegnazione dello 

cmiO cOJ1iugaie. Essendo gli immobili slaggiU al momento abilafi dalle persone 

indicate al punto J5 si può asserire che non sussistono le condizioni indicate (lI 

presente punlo. 

Non essendo I Sigg. separati dalle rispcllivce 

coniugi. non sussistono le condizioni indicate al presente punto. 

17" QU ESITO: Indichi l'esistenza .'ui beni pignorati di el'entuali vincoli 

artislici. starid, alberghieri di inalienabilità o di indivisibìfità; accenÌ "esistenza 

di vincoli o oneri dì natura condominiale (.çegnalando se gli stessi reslermmo a 

carico dell'acquiN.mte, ovvero saranno cancellali o risulteranno nOI1 apponibili al 

medesimo). In parficolar<t, pro l'veda afornire una adeguata i11fòrmaz;one sull'imporro 

annuo delle speseffsse di gestione o di manutenzione, su el'enlualt spese siraordinarie 

già deliberate anche se il relalivo debito non sia ancora scadulo, su eventuali spese 

condominiali nOI1 pagaTe 11egli u/limi due anni anteriori alla data della perizia, sul 

corso di evenfuali proccdìmemi giudiziari rclalivi al bene pignorafo. 

o 	 Terreno, sito In Pompei alla contrada Spinelle, riportato al NCT: foglio 4

parL 182; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.V, 

foglìo 4 part.672 sub.2; 

o 	 Opificio. sito in Pompei alla Via Nolana, 250, piano terra riportato al 

N.C.E.O. foglio 4 part.1275 sub. J~ 

o 	 Appartamento, sito il' Pompei alla via Nolana,430, piano lelTa riportato al 

N.C.E.V, fogHo 4- par1.56 sub.3; 

o 	 Appartamento, sitll ìn Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

rip011ato al N.C.E.U, foglio 4- pa11.56 sub.4; 
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o Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.5; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4~ part.56 sub.6; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U. 

foglio 4- part.56 sub.7; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4· pali.56 sub.8; 

o 	 Terreno. sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NeT, foglio 4 - part. 542

544-2405. 

Seppure sul territorio di Pompei insiste il P.T.P, i suddetti cespiti staggiti. da 

certificato di destinazione urbanistica ,sono escluse dal P.T.P. 

18° QUESITO: Rilevi l'esistenza di doma1Ule giudiziali o di provvedimef1/i giudiziali 

(sequestri, domande di simulazione, ecc.), di diri/lì demaniali (di superficie o serl'ilù 

pubbliche). Tafi ver(fìche ,'onl1O efftlfuare a prescindere dalle rìsullanze delta 

}'e1azione notori/e e della documentazione deposi/al{l dal creditore pl'Ocedenre. 

/11 pw,ticolate: l 'e"'perta provreda a verf!ìcare se ì beni pignOnIli siano gravati da 

censo, livello o uso civico e se vi sia slala affrancdzione da la/; pesi. ovvero se il 

dfrìlfo sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno 

dei suddeltÌ filoli. 

o 	 Terreno, sito in Pompei alla contrada Spìnelle, riportato al NCT: foglio 4~ 

palt. 182; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano terra riportato al N.C.E.ll, 

foglio 4 paI1.672 sub.2; 

o 	 Opificio, sÌto in Pompei alla Via Nolana, 250, piano terra riportato al 

N.C.E.U. foglio 4 parto 1275 5ub.l; 
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Proprietà del Sig. 

o 	 Appartamento, sito 1!ì POlnpci alla via Nolana,430, piano tetTa riportato al 

N.C.E.U. foglio 4- part.56 sub.3: 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430. pìano tena e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- part.56 sub.4; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolal1a,430, piallo terra c piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- pal"t.56 sub.5; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al NoC.E.V, 

foglio 4- part.56 sub.6; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato ripoltato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.7; 

o 	 Locale, sito in Pompei arIa via NolanaA30. seminterra10 riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- part.56 sub.8; 

o 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Noluna, 430 in Ner, foglio 4 parto 542

544-2405. 

Gli iml'nobili sopra elencati, oggetto dì pignol'amenta, 11011 sono gravati da 
censo, livello, diritti demaniali o usi civici. 

19° QUESITO: Determini il va/ore deWimmobile con espressa e compillla indicaz;ane 

del criterio di stima. operando le oppor/une decurtazioni sul prezzo di stima 

considerando lo slato di conservazione dell'immobile e come apponibili alla proc:edura 

eseculil'G ; ,~o'; conll'afli di locazione e ; provvitdimenli dì assegnazione al coniu~e 

a,'emi dala cerfa anferiore al/a da'a di Irascrizione del pignoramento (l'assegnazione 

della ca.'W coniugale dovrà essere ritenuta apponibile nei Umili di 9 anni daila dClta del 

provvedimento di assegnazione se non trascrilta nei pubblici regislri ed {mtel';are (llla 

dala di trascrizione del pignorameuto, non apponibile alla procedura se disposta con 

provvedimento succesJ,'ivo alla dala di trascrizione del pignoramenlo. .\·empre 

apponibile .'ie trascnfla ìn data anteriore alla dala di trascrizione del pignoramenlo. in 

questo caso l'immobile wI'rà valutato come se jòsse una nuda propriatà); esponga 

altresì analilìc'amente gli adeguamenli e le correzioni della stima. precisando tali 
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adeguamenti in maniera distinta per gli oneri dì regoJarizzazìonc urbanislica. lo slato 

d'uso (! manutenzione. lo sfalo di POS.'ics.'·o, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili 

dalla procedura (domande giudiziali. convenzioni matrimoniali o arti di assegnazione 

dalla casa coniugale al ,~oniuge, altri pesi o Iimilazioni d'uso), nonché per eventuali 

spese condominiali insolute; indicM, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali 

decurtazioni (! correzIOni. Neffa determinazione del valore di merCllto l'esperto proceda 

al (;a/colo della supeu:ficìe dell'wwwbile, spec(ficondo quella commerciale. de/ valore 

per me/l'o quadro e del valore complessivo. esponendo analWcamenfe gli adeguamenlì 

e le correzioni della slima. il'i compresa la riduzione del valore di mercalo praticato 

per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando fali adeguamenti ìn 

maniera dislima per gli oncri di l'egolurizZllzione urbanistica, lo .<;iaIO d'uso e di 

manutenzione. lo sia/o dì possesso, i vincoli e f:Ji oneri giuridici 110n eliminabili nel 

corso del procedimento esecu/;l'o. nonché per le evenfuali spese condominiali insolute. 

E' opportuno premettere che per realizzare la stima degli immobili oggetto di 

pignoramento è necessaria usare la fase di "DUE DILIGENCE" intesa come l'analisi di 

tutte le componenti estTinseche ed inlrinseche degli immibili tipo da stimare, il che tra 

l'alll'o permette oltre che la determinazione delFidoneo valore, anche la conoscenza 

dell'aspetto economico da analizzare nell'ambito dei criteri di stima tipici della scienza 

estimativa. 

È d'obbligo, a parere dello scrivenle esperto estimatore, introdurre il nuovo quadro 

nonnatìvo entrato in vigore iliO dicembre 2015, che seppur tratlasi di Ilormazione 

tecnica volonlaria. è tuttavia. un riferimento imprescindibile al fine di confonnarc la 

figura del valutalorc jmmobiJian:~ a livello internazìonalc secondo gli slandard UNI 

relativi a metodi e stmt1urc di queJle norme riguardanti le attività professionali non 

regolamentate. Nella fattispecie si fa riferimento sia alla UNI EN 11558 (novembre 

2014) per quanto riguarda la figura professionale che alla UNI 11612 (in vigore dal lO 

dicembre 2015) che è invece volta a definire principi e procedimenti funzionali alla 

stima del valore di mercato degli immobili, escludendo hasi di valore diverse dal valore 

di mercato, tenendo in considerazione le principali specifiche provenienti dalle norme 

di riferimento e dagli standard internazionali, europei e nazionali, a beneficio di lutti i 
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soggetti coinvolti al fine di migliorare la qualità del servizio estimativo. In linea di 

principio, la nuova figura del valutatcre immobiliare introdotta dalla nonna UN] EN 

1\558 citata presuppone la coesistenza dei seguenti requisiti: 

",)'ullo base presenfe norma, al lìne di giudicare ,çe un soggetto possa ritenersi 

adegua/ameni e qual{ficalo quale l'alu/afore immobiliare, è m~cess(frio che stlss;slano i 

seguenti presupposti base: 

Sia legìJIima/o allo svolgimento dell'at/Mlà sulla base della legislazione vigenle 

Abbia conseguito 11/1 diploma di istruzione di secondo grado (limllo EQF 4) 

Abbia maturato un 'e,~pe,.ienza profe.\'sionale spec(fìca di almeno tre anni. 

Le abilità richieste al vaiula/ore immobiliare ed i compiti che il medesimo de....e porre 

in essere a/ fimJ dì realizzare una sfima in linca con gli sfandard nazionali ed 

;nfem(lziol1a/i di rifèrimenfo, devono lener confo: della /ìn{IUtà della v(Jlulazione del/e 

proprietà do dei dir;ai reali, de/le caralleris/Ìche del bene, nOl1ché della specificità dei 

soggetti potenzialmente in/eressati quali, (Id esempio, istituti di credilo, tribunali, 

socirlà immobilù:n'i, fondi immobiliari e fòm/ì pensione, .wcìelà di leasing, organi di 

vigìfanza, società dì revisione, cil1adiJ1o-consumalore, agenzie lli mIing" 

Atteso che )0 scrivente ha già espletato adeguata formazione sia formale, con 

ric.onoscimento di crediti. che attività continuativa in materia di stima immobiliare, la 

princìpale novità metodologica è invece da l'icercarsi nella UN I 11612 che definisce 

procedimenti di detenninnzione del valore di mercato degli immobili. secondo norme 

specifiche e criteri oggettivi conformi agli standal'd di riferimento, consentendo di 

rendere trasparente il processo di valutazione. Gli approcci estimativi definìti dalla 

norma, ove ritenuto necessario dal valutatOl'e, possono es..<;ere utilizzati in modo 

combinato, 

Il criterio di stima tipico del mercato immobiliare, e cioè quello del Valore di Mercato 

VM; un approccio di mercato si può applicare a tutti i tipi di immobili per i quali sia 

disponibile un sufficiente numero di reccnti, documentate c allcndibili transazioni. 1\ 

melOdo si impiega nelle stime di mercato di singoli immobili e di complessi 

immobiliari. Maggiore è il numero dei dati relativi agli immobili di confronto 

(comparabili) e migliori sono le condizioni di svolgimento della stima e, 
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conseguentemente, l'attendibilità del risultato. Tale approccio considera fondamentale 

la dìsponibilità di caratleristiche e prezzi relativi a transazioni di immobili sim.ilari 

concluse recentemente nel medesimo segmento di mercato. AI fine di rilevare la 

congiuntura di mercato, oppure nel caso di stime in cui io un periodo recente siano 

avvenute insufficienti, non rìlcvabili c/o inattendibili transazioni (nel segmento di 

mercato di riferimento), previa analisi della comparabilità delle specifiche 

caratteristiche immobiliari, in via residuale potranno essere prese in considerazione le 

richieste di prezzi per immobili simili offerti in vendita (asking price); tuttavia la 

rilevanza di tale infonnazionc deve essere chiaramente definita e analizzata in modo 

critico nonché giustificata, obbligatoriamente, nel rapp0I"ll) estimativo. AI fine di 

detenninare il valore di mercato, nel considerare le informazioni e i prezzi, è necessario 

procedere ad aggiustamenti, al fine di evidenziare eventuali differenze tra le 

caratteristiche e le condizioni dei comparabili e quelle specifiche della valutaziolìc che 

sì sta effettuando. In generale vanno considerate anche le differenze delle caratteristiche 

legali, economiche o fisiche degli iJ'l"lmobili di confronto e quelle dell'immobile oggetto 

di stima, A tal proposito, assume rilevo impresclndibìle la circostanza in esame ave è I 
Ilriscontrata la presenza di una parte di edificio non legittima da un punto di vista ;:! ì' 

~., I 
N f 
li) 

~urbanistico c soprattutto non sanabile in quanto realizzata su area di non piena titolarità. 
M 
"'52 ,I 

i.!~ ..,Quest'aspetto si traduce in tennini estimativi nella scelta di un criterio di stima idoneo a o li 
/:iì 

rappresentare tale peculiarità attraverso il giudizio di slima del Valore di 'il 
., , 

~,
~\

li i . 

Trasformazione VT inteso come un valore derivato composto dal criterio di stima ...... " " l, 
~~ 

tipico dci mercato immobiliare, e cioè quello del Valore di Mel'cato VM e del Valm'e ;;:; ~ ., 
N 

di Costo VC da sostenersi peiO la tJ'élsfOlmazione deWimmobile al fine di renderlo , ì 
'ii ,Ialienabile, Analiticamente il valore di lrasformazione altro non è che la differenza tra il 
rJ) 

'" () f 
r 

(!} 

f·valore di mercato del bene post trasformazione ed i costi sostenuti per essa. Questo z 
..; ~ 
a.metodo adottato è alla base della scienza estimativa che si fonda su postulati ben 
uj ~ 

l' 

I.IJ ,I 

'" 
Q. 

Iprecisi, tra cui il postulato dello scopo in base al quale gli scopi di una stima possono 
(.) 

!XI 

essere ricondotti a cinque aspetti economici cui si riconosce il rango di criteri 
::> 

~ t 
estimativi: 

• Fondamelllali 

o Valore dì mercato 

l:j 

•~ o 
o 
tl'" r,
'E 
w 

tUJ z 
:i }DC « ! 
(.) f 

;:; 
I
W 
N 

~ 
il> o 
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o Valore di costo 

• Derivati 

o Valore di trasformazione 

o Valore di surrogazionc 

o Valore complementare 

Il processo di valutazione immobiliare deve essere sviluppato in relazione alle 


specifiche situ3lioni, clementi e riferimenti. In linea generale sono definibili le seguenti 


tre fasi: 


Fase J: analisi documentale e attività dì accertamento e verifica; 


Fase 2: indagine di mercato e elaborazione dei dati; 


Fa.t;e 3: redazione del rappOito di valutazione. 


Archiviata la Fase l che riguarda tutta la Due Dìiìgence urbanistica, catastale, dei diritti 


reali, e gli accessi finalizzati alle misure dirette ed indirette (stato manutentivo. 


condizioni d'uso. ecc.) si passa alla Fase 2. 


Stima de I Valore di Mercato dell' immobile 


a) Stima del Valore ili costo della trasformazione; 


b) Derivazione del Vtlfore di trasformazione; 


Tuttavia vi è ancora un aspetto che incide sul risultato finale della stima in oggeUo: 

c) Vemlilaforzata; 

Quest'ultimo aspetto andrebbe valutato analiticamente attraverso un deprezzamento del 

tipico valore di mercato, in quanto di fatto differente dal valore di base d'asta, che è 

senz'altl"o scevro di molte peculiarità del valore di mercato, 

11 valore di mercato è inteso come il più probabile valore solloIorma di moneta, quindi 

la stima del prezzo, al qualt1. alla data della stima, un determinalO immobile dOl'rebbe 

essere scambia/o dopo un adeguato periodo di commel'cializzazione, ill una 

transaziol1e fra due soggeW ben informali, motivati ed entrambi in grado di assumere 
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dec/~~Ìol1i con equifà e senza costrì:zioni, 

È abbastanza evidente che in una vendita all'asta dovuta ad un procedimento di 

pignol'amenlo immobiliare mancano tutti i presupposti evidenziati, di cui sopra, 

Tuttavia ad oggi non vi 50110 ancora tnetodologie consolidate a tal fine, ma potrebbe 

adottarsi quella che associa il v(t!ore a base d'usta al valore (Ii vendita futura VVF 

facendo confluire il deprezzamento nel calcolo analitico dell'aHualiua:r.ionc 

dell'investimento che avverrà dopo un cclio periodo abbastanza lungo a seconda della l 
! 
~media di vendita del Tribunale in que!'>tione (timing). l
> 

r, 
t 
"il'VVF=VMlq'l 
l 
ì 
i

RAI)PORTO DI VALUTAZIONE it 

~ 
La stima del più probabile valore di mercato dell'immobile post t.'asformazione è t 

~ 

f 
stata eseguita dallo scrivente applicando la metodologia dì stima per confronto dil'etto, t 

i 
che differisce da quella indiretta in quanto sì adona quale parametro di confronto J 

i 
direttamente il prezzo di vendita dei beni simili. ovvero gli immobili, pur rispettando f 
entrambe le rnetodologie il postulato della comparazione second() cui il metodo Il ~ 

'" f'" ! 
estimativo è unico e si base esclusivamente sulla comparazione, sia essa diretta o 

~ 
fIO '" 

.., findiretta. Tra i procedimenti diretti di stima lo scrivente esperto estimatore, escluso il '" 
~ t 

~ fmetodo uni-paramell'ico che presupporrebbe lUl campione statistico significativo di '".. ~ 1i i'D 

immobili simili ed appartenenti allo stesso segmento di mercato, ha optato per la stima 
N 
~ I~ 

N 
;;'" l,"~ 

suggerita dalla linea guida ABI ovvero l'ormai noto metodo di stima diretta Market :;! 

~ i 
<II ! 

Comparison Approacb che, a parere dello scrivente, accostato ad uno dei tradizionali .. 
01
'i i 
II)metodi di stima pluri-parametrica assume un ottimo grado di affidabilità. La stima .., f 

~ 
o>( 
o ~~~ 

pluri-pal'ametrica consente di superare le problematiche connesse alla segmenta:r.ione (') ~~ 
2: " 

del mercato nonché alla differenziazione degli immobili ed al rilievo delle loro (l, " !,v:) 
o 
IJJcaratteristiche, grazie alla più agevole composizione del campione di confronto che I 

! 

" 

~ 

l 
I 

:)consente l'impiego di comparabili aventi anche un minor grado di affinità rispetto agli 
ID 

c::: 

standard previsti per la stima mono paramctrica. I principali modelli di stima plurì o '" 
:..Q 

f
parametrica sono la stima per punti di merito e la stima per valore medio, di seguito Jl r 

w 
sintetizzati. :i 

~ 

~ 
Stima per Purlti di Merito :s. 

o I•Il-w 
N 

l 
~ 

~ 
<lÌ 

Cl t' 
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- - -_._----------

Tale approccio può definirsi intermedio tra il mono parametrico ed il multi parametrico 

in quanto poslula la natura dci prezzo quale funzione di una serie di caratteristiche 

definite intrinseche, estrinseche, tipologiche e produttive, esplicitandole con 

aggiustamenti sistematici i prezzi in funzione delle suddette c.aratteristiche; resta 

tuttavia mollo importante dare il giusto valore ai coefficienti correttivi di peso delle 

caratteristiche appunto, che vanllO calibrale sull'immobile che ha fatto registrare il 

prezzo più alto e la elli somma è pari ad uno. 

Stima per valore medio 

In tal caso invece si adotta un approccio molto più semplice, e cioè si moltiplica 11 

valore medio dei prezzi rilevati con il prodotto dei coefficienti correttivi relativi a 

numerose caratteristiche tipologiche e di mercato (tipologia immobile, vettlsw, finiture, 

manutenzione, servizi ìgienìci, riscaldamento, condizionamento, ecc.) La melodotogio 

di stima ado(tllla dallo scrivente è il Morket C(}fnpori,~oJl Approacl, (MC4) per (lUonto 

applicabile sulla base della con08cenza dei prezzi mar.ginolì, combinalo con la Stima 

per volore medio. 

il MCA si basa sulla rilevazione di dati reali di mercato e del bene da valutare secondo 

te seguenti fasi: 

? ESAME DEL BENE DA VALUTARE; 

., SEGMENTO DI MERCATO; 

? CARATTERJSTICHE IMMOBILI DA COMPARARE; 

" COMPILAZIONE DI UNA TABELLA DATI RIEPILOGATIVA; 

~ ANALISI DEI PREZZI MARGINALI 

>- STESURA TABELLA DI VALUTAZIONE 

> SINTESI VALUTATIVA 

I beni oggetto di pignoramcnto cbe saranno stimati posti a base d'asta nella seguente 

procedura esecutiva 205/06 sono di seguito elencati. J beni staggiti sono stati 

raggruppati in ordine dei proprietari \;)secutati. 

.. 
Cl 
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o 	 Terreno, sito in Pompei alla contrada Spinelle. riportato al NCT: foglio 4

part. 182; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana, 250, piano lena riportato al N.C.E.V, 

foglio 4 parL672 sub.2; 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla Via No!ana, 250, plano terra riportato al 

N.C.E.V, foglio 4 part.1275 sub. J, grafTata con la part.l278; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra riportalo al 

N.C.E.U, foglio 4- parL56 sub.3; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, foglio 4- parL56 sub.4; 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.V, foglio 4- pali.56 sub.5; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminlelTsto riportato al N.C.E.V, 

foglio 4- palt.56 sub.6; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E. U, 

foglio 4- pal'L56 sub.7; 

o 	 Locale, sito in Pompei alla via Nolana,430, seminterrato riportato al N.C.E.U, 

foglio 4- par1.56 sub.8; 

o 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NCT, foglio 4 - pari. 542

544-2405. 

o 	 Terreno, silo in Pompei alla contrada Spinellc, riportato al N eT: foglio 4

parto '82; 

L'oggetto della seguente stima è un terreno di tipo semìnativo irriguo. 


La pmcedura di stima è analoga a criteri di stima utiliT2ata per gli immobili. Tuttavia 
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nel seguenle caso vengono conside.-ati come elementi estrinseci per determinare la 

compal'azione la data di vendita, la superficie, l'accesso al terreno, la geometria del 

terreno e la tipologia di coltura, 

11 Valore di mercato individuato sarà definito analizzando e comparando il valore dì 

mercato cespiti che verranno comparali con l'oggetto della stima. 

Sup. complessiva"" 872,00 mq 

Pianta terreno 

SEGMENTO DI MERCATO 

Il segmento di mercato è inteso come contesto territoriale in cui si il1serisce l'immobile 

In tennini di urbanizzazioni primarie e secondarie. servizi pubblici, scllole, oltre che la 

dinamicità del mercato imlllobiliare. A tal proposito si è fatto riferimento alla 

zonizzazione OMI che di fatto in maniera efficace e statisticamente significativa ha già 

perimetl'aLO il territorio nazionale in zone omogenee da un punto di vista del segmento 

di mercato fornendo tra r altro anche una "forbice" del valore di mercato degli 

immobili: 

Fascia OM/ di riferimentu ZONA DJ 
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I., fSTRALCIO ZONIZZAZIONEOSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE ESTRATTO DAL 
lJ .. " 1Z tPORTALE GEOPOI DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE 
~ 
N... I 
N.. 
N 

! 
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, 

CARATTERISTICHE IMMOBILI DA COMPARARE ~ 
UJ" f 
'"«Le caratteristiche degli immobili da comparare sono le medesime assunte per () 

o z fl'immobile da stimare, e sono stati individuati prezzi di vendita di n.3 terreni ritenuti .( •t 
Il. ! 
UJ 

lpiù significativi e comparabili, appartenenti ovviamente tutti al medesimo segmento di u 
''; 

~ 
l1Jrnercato nell'ambito della zona omogenea OMI OI. A dire il vero Ilon è stato semplice 
:> 

w 

l 
~ ~ 
« ~ 

~trovare tali informazioni per la poca dil,amicità del mercato in tale contesto del ÌtÌ !;o 

I 
~'. 

territorio comunale principalmente a causa della nuova linea delle banche di non .. o 

'"E 
'" 

uJ 
uJfinanziare gli ìmmobili con condoni sospesi soprattutto neHe aree ove insistono regimi 2 
~ t 
a: Ivincolistìci sovra comunali, A tal proposito sono state prese in considerazione le ..: 
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richieste di prezzi per immobili simili offerti in vendita (ASK1NG PRICE) associati ad 


un 'attenta analisi del mercato di vendita reale. 


COMPILAZlONE DELLE TABELLE DATI 

Di seguito la tabella comparativa di riferimento stilata grazie alle informazionì ricavate 


dalle principali agenzie immobiliari dell'area: 


I 
I• 
~ 
I 

! " Caratterisitica JmmobileA I Immobile B i 
i 

Immobile C I 
i 

Subject 
Via Mons. Castaldi, loc.Maricondo, I Viale unità di traversa lIndirizzo 

Boscoreale Pompei i Itolio, Pompe i sardone "• 
~ PRZ - preno totale 35.000€ 40.000 t:43.000€ 
f 
~ 

feb-17. mag-l7 apr-17DAT - data 42917 
fl?up -su p. princ. 750 mq 872 mqlOOOmq I 1100 mq i 
irACCESSO al~strada SU STRADA I SU STRADA SU STRADA fFORMA TERRENQ RETTANGOLAR~REnANGOLARE REn!~~~~~ RETIANGOLARE u {N..,terreno- terreno-terreno- f'" N ~.• !ITIPO COLTURA terreno-sem.lmguo I sem.irriguo sem-irriguo sem.irriguo '"I '" f,i ì 

'" J'" " '" '" l
'" 
J liA questo punto, nell'ambito della stima MCA si esegue l'ANALISI DEI PREZZI 	 '" ~ 

'tl " i ~ l:
N 


N J,

MARGINALI; lo svolgimento dei calcoli dei prezzi marginali varia a seconda della 

.. 
'" 
N t 

~ .... 
caratteristica da espletare. 	 r 

N 
t' " 3!i v 

-,-- ----- -------,- 
prezzi marginali Immobile A Immobile B Immobile C 

Indirizzo 
I 

via orpaio, 61L 
40.000€ , 

DAT - data 
~_ - preno totale 

"1?~ 
su STRADA 

FORMA TERRENO 
ACCESSO 

RETTANGOLARE 
TIPO COLTURA terreno-sem. irriguo 

' :via nofana, 10 via arpaio,21 
43.000{'I -

35.000€ 
-70€ ·175 {:

-
SU STRADASU STRADA 

RETTANGOLARE REITANGOLARE 

I terreno-sem.irrlguo terreno-sem.irriguo I 

Seguendo la stessa modalità di stima, dalla tabella delle analisi dei prezzi margil1ali sì 

traggono te cifre con minor valore, riproponendoli nei successivi calcoli per la stesura 

della tabella di valutazione. 
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3 - TABELLA VALUTAZIONE 


1----------- .----- 
tabella valutazione Immobile CImmobile A Immobile B 

I 

SubJect 
Indirfzzo viCT noJano, 10 v;o arpaia,21 via arpaia,61 


PRZ - prezzo totale 
 35.000€ 43.DOO€ 40.000€ 
I DAr -data -350 € i -140( -210€ 
IPRZo - prezzo 1 
I omogenizzato 39.790 € (39.100,00
!PRZo/mq ---T-- 34,65€/mq I __ _ .~.s/96€/mq 

34.650€1 42.860€ 
53, 05€/m q 44,83€/mq 

Si perviene ad un V.M. di mercato pari a 39.100,00 € 

):..]U:ZZO I)I BASE ASTA;::: 39.100,00 El1J~O l'ER LA PIENA PROPRlF-T À 

o 	 Opificio, sito in Pompei alla via Nolana. 250, piano terra riportato al N.C.E.lI, 

foglio 4 parL672 sub.2; 

L'immobile oggetto di stima è un capannone industriale dismesso, con struttura 

verticali in acciaio e copertura in lamiera grecata zincata. L'immobile versa in uno stato 

di conservazione scadente, come del resto le strutture che versano in una condizione di 

crisi. AI momento non risulta agibile. 

Si evidenziano le caratteristiche che a parere dello scrivente sono più facilmente 

riscontrabili nei beni comparabili e che hanno un peso significativo nella definizione 

del prezzo, superficie interna lorda, la data dì acquisizione, stato dì manutenzione. 

Naturalmente, si ricorda che si farà riferimento all'immobile post trasformazione 

urbanistica senza considerare le parti di locale 110n legittimo operando la riduzione in 

pristìno. 

" capannone realizzato nel 1983, anch'esso per il ricovero dei macchinari conservieri, 

fu realizzato del tutto abusivamente senza di alcuna autorizzazione comunale, ma 

come anche pel' gli altri capannoni. è stato oggetto di richiesta di condono edilizio ai 

sensi della Legge 47/85 presentata il il S 1 I r"", e integrata il I 181 con la27 % 
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richiesta di concessione edilizia in sanatoria n. __dali 'ing. Raffaele Carotenuto 

che né ha firmato anche il certificate di idoneità statica. A tutt'ora la pratica non ba 

subito espletamenti. Le immagini riportano l'immobile oggetto di stima nella sua 
I 

interezza. ,à 

L'immobile è stato accatastato secondo la categoria DI. Tuttavia il suo valore è t 
~ 

soggetto a deprezzamento vista l'impossibilità di accesso dalla via Nolana c c caraicato Idegli oneri di messa in sicureZza. •t 
L'accessibilità su tale arterie è realinabile acquisendo il diritto di servitù rispetto agli ~ 

Iimmobili confinami. i! 
f 
t 
l 
{ 

SL.P complessiva"" 850,00 mq 
~ 

J 
~. 

~ 
~ 

• ~ 
k 
~ 
~. 
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~ ~ 
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f:'" 

II> "" e f.., 
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'" Pianla capannone ..N 
~ 
ti 
. 

'ii b'
'!ii f<n.., 

~ 
~ 

SEGMENTO DI MERCATO <' z 
t 

« ,i II segmento di mercato è inteso come contesto territoriale in cui si inserisce i 'immobile 
CL ~ 

w 
<1.in termini di urbanizzazioni primarie e secondarie, servizi pubblici, scuole, oltre che la 
v 
« 

uj 

l• 
al ~ 
::l
a:dinamicità dcI mercato immohiliare. A tal proposito si è fallo riferimento alla « ~. 
ii 
C 

zonizzazìone OMI che di faUo in maniera efficace e statisticamente significativa ha già ....o 
! 

E 
.. t 
UJ fperimetrato il territorio nazionale in zone omogenee da un punto di vista del segmento w 

~ di mercato fornendo tra l'altro anche una "forbkcH del valore di mercato degli o:: « 
u l

immobili: ,!~ ,
UJ 
N ~ 
Z:s ì 

.. 
o r 
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Fascia OMi di riferimento ZONA DJ 

-._-----------
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STRALCIO ZONIZZAZIONE OSSERVATORIO MERCA ro iMMOBILIARE ESTRATTO DAL !!; •[l'! ,...PORTALE GEOPOI DELL'AGENZIA DELLE ENTRA Te f/l ~ 

'"4; 
u 
~ 

CARATTERISTICHE IMMOBILI DA COMPARARE 
% 

~ '" l 
'"(.)

Le caratteristiche degli immobili da comparare SOtlO le medesime assunte per w 
a. 
.o; 
(Il i

l'ìmmobile da stimare, e sono stati individuati prezzi di vendita di n.3 capannoni ::> 
~ « I 

industriali l'itcnutì più signifIcativi e comparabili, appal1enenti ovviamente luuì al Cl'" f 
~ ~ ...medesimo segmellto di mercato nell'ambito della Z0l18 omogenea OMI DI, A dire il E w ~ 
:z:vero non è stato semplice trovare tali infoml~tdoni pcr la poca dinamicità del mercato 
UI 

i 
•!; 
~ 

(): 

;5 f 
~;in tale contesto del ten"itorio comunale principalmente a causa della nuova li'1ea delle ,,~ ~ 

~ ~ ,F3 ,le 
~ 
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banche di non finanziare gli immobili con condoni sospesi soprattutto nelle aree ove 

ìnsistono regimi vincolistici sovra comunali. A tal proposito sono state prese in 

considerazione le richieste di prezzi per immobili simili offerti in vendita (ASKtNG 

PRICE) associati ad un'attenta analisi del mercato dì vendita reale. 

COMI'ILAZIONE DELLE T ARELLE DATI 

Di seguito la tabella comparativa di riferimento stilata grazie alle informazioni ricavate 

dalle principali agenzie immobiliari dell'area: 

ICaratterisitica ImmobHe 8fmmobileA Immobile C 1 Subject
l 

Indirizzo Via N%noVia Passanti Trav.sardone via n%nG,250i 
_..-1550,000 ( IPRZ - prezzo totale 470.000€ 560.000€ 

geo-H mag-17 giu-17lOAT - data 

lsUP - sup. plinc. 850 mq i900 mq 1100 mq 1100 mq 

A questo punto. nell'ambito della stima MCA si esegue l'ANALlSJ DEI PREZZI 

MARGINALI; lo svolgimento dei calcoli dei prezzi marginali varia a seconda della 

caratteristìca da espletare. 

~"~, ...""',-...."-" .. ..-.. _.~,."""",, ..~._~",,, 

iprezzi marginali Immobile A ! Immobile B Immobile CI 

Indirizzo Via Passanti Via No/ano Trav.5ardone 

ACCE.SSO SU STRADA SU STRADA su STRADA 

\ PRZ - prezzo tata le 5SO.000€ I 470.000€ 560.000€ 

iDAT - data -6.112 {; -1.566€ -2.800€: 

Seguendo la stessa modalità di stima. dalla tabella delle analisi dci preai marginali si 

traggono le cifre con minor valore, riproponendoli nei successivi calcoli per la stesura 

della tabella di valutazione. 
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3 - TABELLA VALUTAZIONE 

,, 

Immobile A I Immobile B 

i !Indirizzo Via Passanti Via Nolana I 

SU STRADA! SU STRADA 

IIPRZ - prezza totale ! 550.000€ 470.000€ 

IACCESSO 

l 

" 
~ 

Immobile C I 
~TraI/Sordot1€' t: 

SU STRADA 
r 

560.000€ t 
I 

I 
~ 

le< 

i 
r 

Sì perviene ad un V.m di mercato pad a 520.403,00 € 

AI seguente valore dì stima 

sicurezza del capannone, così 

sottoscritto, in data 04.05.2017. 

I 
ibisogna detrarre le spese necessarie per la messa in 
fcome indìcato a seguito della perizia depositata, dal ~ 

! 
r 

c 
~ 
f 

Tale documento prescriveva: "La contabili/à preveniivC/ è sfata eseguila utilizzando il f 
Prezzarfo Regione Campania 00. PP. anno 2016 ed allegala al presente documento. f

• 
<O '" 
~ 

~. 
Il Co.çlo determinato per la sola i11legrazione delle parti strutturali manC{lnli, in modo ~ 

'" ~ •" !,..,da annullare lutlc le C/'Wcilà So/cliC/te, è pari ad 26484..f0 euro (o/Ire lva al 22~) (I cui '" 'ti " R I, 
vmmo aggiunti: l'onere del tecnico quant!ficabile in J200.00 euro (oltre Il-Q al 22% e '" :-

<> 

f 
c.P. al 4%) e 200.00 eum per diritti dì se&Tr'elerìa spettanti al Comune di Pompei per 

,g 
'".. (
N 

islrulloriaS.CIA. ai .'fensl del DPR 380/2001". 

Il valore di costo di tali opere sarà: 

Ve, lavori = 34.035,52 € 

Il valore di vendita Futura sarà pari dunque: 

VVF=Vm- Ve =520.403,00 € -34.035,52 € =486.367.48€ 
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PRl~ZZO DI BASE ASTA = 487.000,00 EURO PER LA I·JENA PROPRIETÀ 

o 	 OpìIìcio, sito in Pompei alla Via Nolana, 250, plano terra riportato al 

N.C.E.U, foglio 4 part.1275 sub.!, graffata con la parL 127&; 

Si evidenziano le carancristiche che a parere dello scrivente sono più facilmente 

riscontrabili nei beni comparabili e che hanno un peso significativo nella dcfit:izionc 

del prezzo, e cioè il livello di piano, superficie interna lorda, superiicie balconi e/o 

terrazze/logge, stato dì manutenzione, numero di locali, impiantistica e riscaldamento, 

affacci e vedute. panorama. Na1uralmente, si ricorda che si farà rifcl'imento 

ali 'immobile post trasfonnazione urbanistica senza COllsìderare le parti di locale non 

legittimo operarldo la riduzione in pristino. Le immagini riportano l'immobile oggetto 

dì stima nella sua interezza, esso è identificato come una costruzione singola 

monofamiliare, su due livelli. come previsto dai titoli abilitativi. Tuttavia la costruzione 

ha subito diversi abusi come di seguito descritti: piano seminterrato, ad uso deposito, 

non abitabile e pìano rialzato usato come ufficio. Mentre il primo piano è dmasta 

inalterato, sul lastrico solare è stata realizzata una lavanderia con strutture removibili. 

Gli immobili sono accatastati secondo la categoria D I. 

Tuttavia visto il reale utilizzo, questi dovranno essere nuovamente accatastati. Pertanto 

oltre agli abbattimenti e 11 ripristino delle condizioni immobiliari così come da tilolo 

edilizio, le varie unità abitative dovranno essere così accatastate. Piano seminten'ato 

cat. CJ2, piano rialzato caL A 1 O e primo piano cat.AI2 

La particella 1278, di pertinenza, ha visto la realizzazione abusiva, nell'arca di 

pCl1inenza, di un magazzino e di una tettoia in lamiera zincata. che erallo annesse al 

capannone industriale del c0f11plesso industriale .. 7·" 


Le opere l'ealizzate abllsivam~ntc. sono oggetto di richiesta di condono. Tale richiesta 


risulta ancora inevasa. 


S.L.P complessiva = 390,00 mq; Sul'. esterna =:: 390,00 mq 
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Primo Piano 

SEGMENTO DI MERCATO 

Il segmento di mercato è inteso come contesto territoriale in cui SI inserisce l'immobile 

in termini di urbanizzazìoni plimarie c secondarie, servizi pubblici, scuole, oltre che la 

dinamicità del merca10 immobiliare. A tal proposito si è fatto riferimento alla 

zonizzazione OMI che di fatto [n maniera efficace e statisticamente significativa ha già 

perimetrato il tenitorìo nazionale il1 zone omogenee da un punto di vista del segmento 

di mercato fomendo tra l'altro anche una "forbice" del valore di mercato degli 

imrnobili: 

IO 
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Fascia OMI di riferimento ZONA DI 
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STRALCIO ZONIZZAZIONE OSSERVA TORIO MERCATO IMMOBILIARE ESTRATTO DAL 

PORTALE GEOPOI DELL'AGENZiA DELLE ENTRATE 


CARATTERISTICHE IMMOBILI DA COMPARARE 

Le caratteristiche degli immobili da compamre sono le medesime assunte per 

l'immobile da stimare, e sono stati individuati prezzi di vendila di 0.3 immobili ritenuti 

più significativi e comparabili, appartenenti ovviamente tutti al medesimo segmento di 

mercato nell'ambito della zona omogenea OMI Dl. A dire il vero non è stato semplice 

trovare tali infonnazioni per la poca dinamicità del mercato in tale contesto del 

territorio comunale principalmente a causa della nuova linea delle banche di non 

finan:r.iare gli immobili con condoni sospesi sopraHutto nelle aree ove insistono regimi 
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vincolistici sovra comunali. A tal proposito sono state prese in considerazione le 

richieste di prezzi per immobili simili offerti il1 vendita (ASKJNG PRICE) associatì ad 

un'attenta analisi del mercato di vendita l'cale. 

COMPILAZIONE DELLE TABELLE DATI 

Di seguito la tabella comparativa di riferimento stilata grazie aHe informazioni ricavate 

dalle principali agenzie immobiliari dcfl'arca: 

Caratter;siticQ 
r

fndirizzo 

PRZ • prezzo totale 

DAT - data 

SUP - sup. jlnnc. 
SUE· Sup. Esterna 
SAL - balconi e 
terrazze 
SER - servizi 

~TM • manutenzione 

I 
Immobile A I. Immobile 8 Immobile C Subject II 

I I 

Via Passanti I Via No/ana Trav.$ardone via llolano,25D I 
260.000€ I 410.000€ 160.000€ 

I geo-17 tug-16 ______ lujl-17 
170 mq 260 mq 100 mq 390 mq 

70 mq 170 mq i 350 mq 360 mq 

100 mq 110 mq . 90mq 180 mq 

2 3 2 41 

I scadente ottimo 1 scadente normale 

appartamento semindiJ!t:!?cJ.~"te indipendente semindipendente 

A questo punto, nell'ambito della stima MCA sì esegue l'ANALISI DEI PREZZI 

MARGINALI; lo svolgimellto dci calcoli dei pre7.zi marginali varia a seconda della 

caratteristica da espletare. 

-.-.... -,----------r--------r---~~---__,
I Immobile B Immobile CImmobile A prelzi marginali 

Via Passanti Via No/ano Trav.sordone 

410.000€ 160.0OQ€ 
I 

-373€ -1.600 € 

PRZ - preuo totale I 26o.000€1 

DAT - data 
~.- -~ 

1.399 { 1.260 € 

603€ 114 ( 

42.0€ 37S€ 

1G.BOO€ H.200€ 

-IO.OOO€: IO.ODO€: -

~s-u-p--~su~p~.~p~rl~Oc~.--------~,_________1~.3~O~O~€~I_____~~~ 

~UE • Sup. Esterna I 929 € I 
SAL - balconi e terrazze+____3_9_0_€-+-I_________1

SER - servizi 11.200 € ~ 
r-- I I 
STM - manlJ.!~nzione .-1 ____-1_°.000 € • 
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Seguendo la stessa modalità di stima, dalla tabella delle analisi dei prezzi marginali si 

traggono le cìfre con minor valore, ripl"Oponcndoli nei successivi calcolì per la stesura 

della tabella di valutazione. 

3 - TABELLA VALUTAZ10NE 

---I !tabella valutazione Immobile A Immobile CImmobile B 

Via No/ano Indirizzo Via Passanti Trav.Sardone 
-~~-~"----~-

PRZ - prezzo totale 260.000€ 410.000€ 160.000€ 

-2.604 € i -4.092 €DAT· data 

--*~;~SUP - sup. princ. 277.200€ 163.800€ 

21.650€ 3.780€1~!lE -Sup. Esterna 33.060€ .......
26.460 {;30.240€SAL - balconi e terrazze 34.020€ 

22.400€:SER - servizi 22.400€ 11.200€: 

lO.OOO€ I -10.000 {;STM - manutenzione -10.000 € 

Un test di verifica dei prezzi corretti si basa sulla divergenza percentuale assoluta D. 

Se la divergenza pel'ccntuale è inferiore a15% ii test può essere definito superato. 

D =4,0°/0 < 50/0 

Il valore di stima dell'immobile da valutare è rappresentato dalla media dei prezzi 

corretti, e quindi si effettua mediando i vaJori dei singoli immobili (A, B, C) elencati: 

V (mca) -= 608.184 € 

A questo punto. al valore ricavato dal MCA si applicano i coefficienti Ki relativi alle 

caratteristiche non considerate in precedenza pcr impossibilità di creare i margìnali di 

incremento, penanto si adottano i coefficienti della tabella sotto stante per 

l'applicazione della Stima per valore medio per le caratteristiche non marginalìzzate in 
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termini di prezzo, 

Caratteristiche RANGE I Ki 
0,9s3 	 -  Ilocali 
l>3 I 

I assente 0,98 i 
Posto auto/box post~auto 1 	 ii 

il,l 

0,85 

box 

l T
livello piano '-

1 

asso 
i ?1 

0,9 I 

!Impiantistica ORO. 1 
I 1,2OTT. 

0,95no 

1 

dep/amm. 

Cantina! deposito cantina 
1,1 

cortile i 0,95 

Panorama 1ordinario 
I 1,25di pregio 

Ki =1,01 

Da cui: 

V.M.= 614.265,00 € 

• 	 2180,00 €/m2 (rispetto alla Sup. Lorda Interna) 

1.833,00 €1m2 (rispetto alla Sup. Commerciale) 

Il valore di mercato ottenuto è congruente con le stime sia dell'OMI che del borsino 

immobiliare. La fascia OMI, considerando la superficie Lorda (Slp), è congruente con 

i I valore ottenuto (2180,00 €1m2) per immobili a civile abitazione. 
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4. I 

b)Stima del valore di costo della riduzione in pristino dell'abuso e rifacimento locali 

bagni e cucina. A tal proposito lo scrivente ha svolto un progetto di massima delle!
I opere e dei lavori necessari ottimizzando il l'apporlo costi/bene1ki, 

! Di Seguito una rappresentazione grafica delle superfici attualmente inglobate atrunità
I 

I 
abitativa che dovranno essere riportate allo stato conforme al titolo abilitativo. Il valore 

di costo relativo all'intervento in pristino è delelminato considerando il pl'e-ao medio di 

mercato per mq in considerazione di interventi di manutenzione straordinaria e di 

impiantistica per immobili ad uso civile-abìtazione. Secondo il mercato, il prezzo 

medio suddetto oscilla fra 400 e 600 E/m2. Considerando la superficie da ripristinare 

pari a 120 mq (ripartite in 70 mq copertura in lamiera zincata c 50,00 mq partizioni 

verticali, in blocchi di cIs. del magazzino), il valore di costo (Ve). per un costo di 

intervento di 500 €!m2 sarà pari; 

\'c. lavori"" 500 €I1n2 li: 120 mq '" GO.OOO € + IV A al 10"10 (lavori di ristrutturazione) 66.000,00 f 

A cui si sommano le spese tecniche per direzione lavori collaudo e aggiornamento 

planìmetria catastale con presentazione relemetrica (DOCFA), il che ammonta 
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complessivamente a circa 2500.00 € 

Da cui: Ve = 68.500,00 € 

c) Derivazione dci Valore di trasformazione 

II valore dì trasformazione VTR è di seguito calcolato; 

VTR '" VM - ve =614.265,00 eUI'o-68.500,OO curo 545.765!00 em'o 

d) Derivazione del Valore di Vendita Futura secondo il principio dci tìming come 

sopra detto, tale valore VVF è assunto pari a: 

VVP VTRlqn 

Dove II qn 0.97 

Avendo consideralo un tempo di vendita pari a 3 anni ed un tasso deW l%. 

Dacui: 

VVF = 562.644,32 euro 

l'REZZO l)I BASE ASTA;;;;: 563.000.00 EURO PER LA PIENA PROllRIETÀ 

Proprietà del Sig. Giuseppe Di Massa 

o Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra ripol1ato al 

N.C.E.U, foglio 4- pali.56 sub.3-6; 

Si evidenziano le catattel'Ìstiche che a parere dello scrivente sono più 
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riscontrabili nel beni comparabili e che hanno un peso significativo nella definizione 

del prezzo, e cioè il livello dì piano, superficie interna (orda, superficie balconi cio 

terrazze/logge, stato di manutenzione, numero di locali, impiantistica e riscaldamento, 

affacci e vedute, pano,'ama, Naturalmente, si ricorda (he si farà riferimento 

alrimmobile pOSl trasfonnazion~ urbanistica sen7~ considerare le parti di locale non 

legittimo operando la riduzione in pristino. Le immagini ti portano rlmmobile oggetto 

di stima nella sua interezza, esso è identificato come una costruzione singola 

monofamiliare su due livelli. di cui: quello inlerrato è dedito a deposito/cantina, 

il piano terra (rialzato) è l'abitazione:'. 

Piano interrato e piano rialzato: S.L.P di una unità;:; 331,00 mq 

Piano rialzato 

IO 

I 
o 
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Piano inlen-ato 

SEGMENTO DI MERCATO 

II segmento di mercato è inteso come contesto territoriale in cui si inserisce l'immobile 

in termini dì urbanizzazioni primarie e secondarie, servizi pubblici, scuole, oltre che la 

dinamicità del mercato immobiliare. A tal proposi lO si è fatto riferimento alla 

zOl1iuazione OMI che di fatto in maniera efficace e statisticamente significativa ha già 

perlmetrato il territorio nazionale in zone omogenee da un punto di vista del segmento 

di mercato fornendo tra l'altro anche una "forbice" del valore dì mercato degli 

immobili: 
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Fascia OMI di r(tèrìmento ZONA DJ 

'~'.... , 

• / 
" 

/ ~i~, 
"" "' f ,rf.tt... 

STRALCIO ZONIZZAZIONE OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE ESTRATTO DAL 
PORTALEGEOPOI DELL'AGENZIA Dé'LLE ENTRATE 

CARATIERJSTlCHE IMMOBILI DA COMPARAIU: 

Le caratteristiche degli immobìli da comparare sono le medesime assunte per 

l'immobile da stimare, e sono stati individuati prezzi di vendita di n.3 immobili ritenuti 

più significativi e comparabili, appartenenti ovviamente tutti al medesimo segmento di 

mercato nell'ambito della zona omogenea OM1 DI. A dire il vero non è stato semplice 
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trovare tali informaziolli per la poca dinamicità del mercato in tale contesto del 

territorio comunale princìpalmel)te a causa della nuova linea delle banche di non 

finanziare gli irnmobili con condoni sospesi soprattutto nelle aree ove insistono regimi 

vincolislici sovl'a comunali. A ial pl'Oposito sono state pl"ese in considerazione le 

richieste di prezzi per immobili simili offerti in vendita (ASKING PRICE) associati ad 

un'attenta analisi del mercato di vendita reale. 

COMPI,LAZIONE DELLE TABELLE DATI 

Dì seguito la tabella comparativa di riferimento stilata grazie alle infonnazioni ricavate 

dalle principali agenzie immobiliari dell'area: 

I 
Caratterisitica Immobile A Immobile B Jmmobile C Subject 

Indirizzo Via N%na, lO Via Notono, n.d Via Arpaia, 51 via noJana,430 

PRZ - prezzo totale 260.ooo€1 
I

410.000€ I 395.000€ --
DAT  data feb-17! dic-16 : ott-16 --

-~ ~..........., 

SUP  sup. princ. 160 mq 260 mq 160mq\ 331 mq 
SAL - balconi e ~ 
terrazze 80 mq 80 mq 375 mq 260 mq 18 

SER - servizi I 3 3 4 3 ~ .., 
STM - manutenzione ;~~dente I scadente ottimo I~_.~___-..n~~ <> 

~ zapparta~!2to \semiftcI!P~rlE'~'!!!:l~Jpend!nE!J__~mindip(!ndente 
'! 
~ 
~ 
,... 

A questo punto. nell'ambito della stima MCA sì esegue l'ANALISI DEl PREZZi N 

~ 
i>' 

MARGINALI; lo svolgimento dei calcoli dci prezzi marginali varia a seconda della iii 

cal'atteristica da espletare. 
l.., 
« 
u 
(!J 
z 
<
IL 
<Il 
<..l 
Il; 

~' ;~;~i;;'~i~~ii-'~ Immobile A Immobile B Immobile C 
~ Indirizza Vio Notano, lO Via Nofano, n.d 

-' 
Via Arpaia, 61 --

f PRZ - prezzo totale 260.000€ 410.000 t 395.00~!. 

DAT· data -434 (: -513t:! ~--- -395 ( 

SUP - sup. princ. 1.413 € 1.444€ 1.4S0€ 
-~ ~-'--'-

BAl· balconi e 
terrazze 424€ 433€ 435 € 

._~ 

! 
::> 
oc 
<:.. 
a 

5 
~ 
uJ z 
:'i 
~ 
u 
~ 
~ 
z '" 
:5 
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SER • servizi 16.800€ 16.BOO€ 20.800€ 

STM • manutenzione 10.000 € lO,OOO€: -10.000€ 

Seguendo la slessa modalità di stima. dalla tabella delle analìsì dei prezzi marginali si 

traggono le cifre con minor valore, riproponendoli nei successivi calcoli per la stesura 

della tabella di valutazione. 

3 -TABELLA VALUTAZIONE 

I 
~-~_.._....".. 

tabella valutazione Immobile B Immobile CImmobile A 
Via Arpaia,51 Indirizzo Via N%na, 10 Via No/cma, n.d 

410.000'( 395.000€260.000€PRZ - prezzo totale .._
-3.950 € -1.370€ -3.160 € DAT· data 

240.210 €SUP· sup. princ. 197.820€ 56.520€ 
76.320 { 76.320€ -48.760 € lSAL· balconi e terrazze 

0,( ·16.800€SER - servizi 
STM - manutenzione 10.OOO€. ~ ~10.000€ 

541.770 € 549.6S0€ S55.700€ 

Un test di verifica dei prezzi corretti si basa sulla dìvergen.r.n percentuale assoh.lta D. 

Se la divergenza percentuale è intèriore al 5% il test può essere definito superato. 

Il valore di stima dell'immobile da valutare è rappresentato dallo media del prezzi 

correttì, e quindi si effeltua mediando i valori deì singoli immobili (A, B, C) elencati: 

V (mca):= 549.000 € 

A questo punto, al valore ricavato dal MCA si applicano i coefficienti Ki relativi alle 

caratteristiche non considerate in !')recedenza per impossibilità di creare ì marginali di 

incremento, pertanto si adottano i coefficienti della tabella sottOStrul1e per 

l'applicazione della Stima per valore medio pcr le caratteristiche non marginalizzale in 
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termini di prezzo. 

Caratteristiche RANGE Ki 

locali 
~3 0,9 

>3 1 
assente 0,98 

Posto auto/box posto auto 1 

box: l,l 

livello piano 
T 0,85 

;H 1 

asso 0,9 

Impiantistica ORO. 1 

ono I 1,2 

no 0,95 

Cantinal deposito. cantina 1 

dep/amm. l,l 

cortile 0,95 

Panorama ordinario 1 

dì pregio 1,25 

Ki =0,97 

Da cui: 

a 
N 

IV 

IO 


I 
~ 
Cl 

VM= 532,530,00 € 

1.609,00 €1m2 (rispetto alla Sup. Lorda Interna) 

1.562,00 €/m2 (rispetto alla Sup. Commerciale) 

Il valore dì mercato ottenuto è congruenle con !e stime sia dell'OMl che del bOl'sino 

immobiliare. La fascia OMI. considerando la superficie Lorda (Slp), è congruente con 

i I valore ottenuto (1609.00 €/m2) per immobili a civile abitazione. 
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a)Stima dci valore di costo della riduzione in pristino deil'aboso e rifacimento locali 

bagni e cucina. A tal proposito lo scrivente ha 5voho un progetto di massima delle 

opere e dei lavori necessari ottimìzzando il rapporto costi/benefici. 

Di Seguito una rappresentazione grafica delle superfici attualmente inglobate all'unità 

abitativa che dovranno essere riportate allo stato conrorme al titolo abilitativo. Il valore 

di costo relativo all'intervento in pristìno è detelminato considerando il prezzo medio di 

mercato per mq in considerazione di interventi di manutenzione straordinaria e di 

impiantistica per immobili ad uso civile-abitazione. Secondo il mercato, il prezzo 

medio suddetto oscilla fra 400 e 600 €/m2. Considerando la superficie da ripristinare 

pari a 8S mq (ripaltite in 56,00 mq primo livello e 29,00 mq livello interrato), ìI valore 

di costo (Ve), per un costo di intervento di 500 €/m2 sarà pari: 

Ve. lawu'i "" 500 fJmll( 85 mq := 42.500 € .... V A ali 0";'\ (hl\'ori di dstruUurazionc) ." 46.750.00 f 

A cui si sommano le spese tccnkhe per direzione lavori collaudo e aggiornamento 

planimetria catastale con presentazione telemetrica (DOCFA), il che ammonta 

complessivamente a circa 1,200 € 
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Dacuì: 	 Ve 47.950,00 € 

b) Derivazione dci Valore di trasformazione 

Il valore di tl'asformazìone VTR è di seguito calcolato: 

VTR VM - ve =< 532.530,00 euro - 47.950,00 eu tO = 484.580,00 euro 

c) Derivazione del Valore di Vendita Forzata De1ìnìto ~econdo il principio deltìming 

come sopra detto, tale valore VVF è assunto pari a: 

VVF =VTRlqn 

Dove /I qn = 0,97 

A vendo considerato un tempo dì vcnd ita pari a 3 anni cd un tasso delJ' l %. 

Dacui: 

VVF = 500.000,00 eum 

PREZZO DJ BASE ASTA =500.000,00 EllI~O PER LA PIENA PIUWllIETÀ 

o 	 Appartamento, sito in Pompei alla via Nolana,430, piano terra e piano primo 

riportato al N.C.E.U, toglio 4- part.56 subA-5-7-8; 

Sì evidenziano le caratteristiche che a parere dello scrivente sono più racilmente 

riscontrabili nei beni comparabili e che hanno un peso significativo nella definizione 

del prezzo, e cioè il livello di piano, superficie interna lorda, superficie balconi eia 

terrazze/logge, stato di manutenzione, numero di locali. impiantistica e riscaldamento, 

affacci e vedute, panorama. Naturalmente, si ricorda che si farà riferimento 
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all'immobile post trasrormazione urbanistica senza considerare le paltì di locale non 

legittimo operando la riduzione in pristino. Le immagini riportano "immobile oggetto 

di stima nella sua intel'ezza, essendo però identìficata come una costruzione singola 

bifamiliare speculare con la tipologia TripJex, ovvero soluzione abitativa di 3 piani 

unifamiliare, di cui: quello il1lerrato è dedito a depositolcantina, ìI piano terra (rialzato) 

è la zona giorno e il primo livello è la zOlla notte. Di conseguenza, vista le analogie tra 

le unità abitative speculari, la stima immobiliare verrà efrettuata su una sola unità 

nhitativa per poi e.~ere raddoppiata alla fine della stima. 

Piano rialzato: S.L.P dì una unità:; 7S.7mq S.L.P di due unità = 151.4 mq 

< i 
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Primo Livello: S.L.P di una unità = 76.5mq S.L.P di due unità = 153 mq 

1IIIiIf' . 
" A ': .A. 

, 	 I 

I 
j 

SEGMENTO DI MERCATO 

Inteso come contesto territoriale in cui si inserisce l'immobile in termini di 

uroanizzazioni primarie e secondarie, servizi pubblici. scuole, oltre che la dinamicità 

del mercato immobiliare. A tal proposito si è fatto riferimento alla zonizzazione OMI 

che di fatto in maniera efficace e statisticamente significativa ha già perimetrato il 

territorio nazionale in zone omogenee da un punto dì vista del segmento di mercato 

fornendo tra l'altro anche una "forbice" del valore di mercato degli in1lnobilì: 
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Fascia OMI di r({erimenlo ZONA DI 
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STRALCIO ZONIZZAZIONE OSSERVA TORIO MERCA TO IMMOBILIARE ESTRATTO DAL l 
....PORTALE GBOPOI DELL'AGENZIA DELLE ENTRA TE « 
u 
,~ 

z 
-<
II. 

'" wCARATTERISTICHE IMMOBILI DA COMPARARE 
U 

~ 
:)

Le caratteristiche degli immobili da comparare sono le medesime assunte per o:: 
« 
re ol'immobile da stimare, e sono stati individuati prezzi di vendita dì n.3 immobili ritenuti g., 
!Il 

più significativi e comparabili, apl:mrtenenti ovviamente tutti al medesimo segmento di Jj 
IJJ 

mercato nell'ambito della 70na omogenea OMI D1. 1\ dire il vero non è stato semplice :I 
1!: 

~ 
trovare tali infol1nazioni per la poca dinamicità del mercato in tale contesto del o 

I'" 
~ 
~ 
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territorio comunale principalmente a causa della nuova linea delle banche dì nOI1 

finanziare gli immobili con condoni sospesi soprattutto nelle aree ove insistono regimi 

vincolistici sovra comunali. A tal proposito sono state prese in considerazione le 

richieste di prezzi per immohili simili offerti in vendita (ASKING PRICE) associati ad 

un'attenta analisi del mercato di vendita reale. 

COMPILAZIONE DELLE TABELLE DATI 

Di seguito la tane Ila comparativa dì riferimento stilata grazie alle informazioni ricavate 

dalle principali agenzie immobiliari dell'are.a: 

ì -TABELLACOMPARATIVA 

Immobile C I . Subject ICaratteristica Immobile A I Immobile B 

! Indirizzo via no/anol 10 via arpaiq,21 VH.1 arpaio,61 via nolono,430 

PRZ - prezzo totale 395.000€! --260.00Q€ 630.000€ 

ott-16 i ...DAT - data feb-17 dic-16 

152. mq!SUP • sup. princ, 330 mq 120 mq 
SAL· balconi e 

375 mq 65mq!terrazze SOmq 80mq 

SER - servizi 2 3 

STM - manutenzione 

3 2 
scadente normaleottimo scadente 

caso tripJexapparta vltla a schiera apP~!Jamento 

A questo punto, nell'ambito della stima MCA si esegue l'ANALlS[ DEI PREZZI 

MARG1NALI; lo svolgimento dei calcoli dei prezzi marginali varia a seconda della 

caratteristica da espletare. 

2 - TABELLA ANALISI PREZZI MARGINALI 
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--

--------

~-_._---'--'-', 
Immobile A Immobile B Immobile C 

Indirizzo via no/ano, 10 via arpaia,21· via arpaia, 61I 

PRZ - prezzo totale 2oo.oo0€1 630.000€1 395.000€ 
, 
i DAl - data -217€ -1.575 € ·1.646 € 

iISUP .. sup. princ. 
 1.940€ 
 1.779€i 1.698€ 


I BAL - balconi e terrazze S82t: S34€! S09€ 
i 

.~~--

Il.200€lSER - servizi 22.400 € i -----~~~~~ 
lO.OOO€ Oti 15.00~~~~- man-':'~J'!zione 

Seguendo la stessa modalità di stima, dalla tabella delle analisi dei prezzi marginali si 

traggono le cifre con minor valore, riproponendoli nei successivi calcoli per la stesura 

della tabella di valutazione. 

3 -TABELLA VALUTAZJONE 

.--~..".~_._--~----~

I Immobile A Immobile CImmobile B 

I Indirizzo via Grpaio,61via no/ano, 10 ~ via arpaia,21 
..,----_.__ .~---_._-_._--- _.~~_.~•.•..•_--!------- 

395.000€ ___ 2600000~ 630.000€r-pre=tow~ 
DAT .. data -1.646 {:·267€ -1.575 ( 

-302.244 ( SUP • sup. prlnc. 54.336€ 
-----~ ~......Z!:~!~~ 

\SAL -b~I~~~I-e-terraZle -7.635 € -7.635 ( ·157.790 € 

-11.200 { 1l.200€1l.200€~R.servizi 
-10.000 €STM - mao-",tenzione 10.000€\ 10.000€ 

324.614 t: 317.346€ 311.100 € 

Un test di verifica dei prezzi correuì si basa sulla divergenza percentuale assoluta D. 

Se !a divetgen7a percentuale è ìnferiore al 5% illesi può essere dennìto superato. 

D =4,3% <5% 
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Il valore di stima dell'immobile da valutare è rappresentato dalla media dei prezzi 

corretti, e quindi si effettua mediando i valori dei singoli immobili (A, B, C) elencati; 

V (mca) =315.000.00€ 

A questo puolo, al valore ricavato dal MCA si applicano j coefficienti Ki relativi alle 

caratteristiche non cOllsiderate in precedenza per impossibilità di creare i marginali di 

incremento, pCl1anto si adottano i coefficienti della tabella sottostante per 

l'applicazione della Stima per valore medio per te caratteristiche non marginalizzate in 

termini di prezzo. 

Caratteristiche RANGE Ki 

Locali 
$3 

>3 

0,9 

1 

assente 0,8 

Posto auto/box posto auto 0,9 

box 1,1 

livello piano 
T 

~l 

0,8 

1 

asso 0,65 

Impiantistica ORD. 0/80 

OTT. 1,1 

no 0,75 

Cantina/deposito - Cantina 0,9 

Deposito 1 

cortile 0,7 
Panorama 

.. 
ordinario 

di pregio 

0,9 
l,l 

Ki=O,90 

Da cui: 
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VM'" 283.500,00 € 

• 1865,00 €/m2 (rispetto a!la Sup. Lorda Interna) 

• 1050,00 €1m2 (rispetto alla Sup. Commerciale) 

Il valore di mercato ottenuto è collgruente con le stime sia dell'OMI che del borsino 

immobiliare. La fascia OMI, considerando la superficie Lorda (Slp), è congruente con 

i I valore ottenuto (1865 E'1m2) per immobili li civile abitazione. 

!'!'r"fll~) ·)!"~-,.tl:l*", ;;rt' 
, ...._·lItU.... 

f',i!f\lh.u.lJI'tt:rCC.ttol1!!>t 1\,.,.,291' !i1Ut'ttr4' l 

h.u.c" ,fAÌ":".; 

~r--

'. 

\,.I(II#' Va/l,IoIi 
~.n.H,W. ~."rrrwi~ t«,WOIIM iwpf'1'i'(.,. 

~IIAIII) iV);1 t('·,...4($'.I,....1 tL''''''''J 


I·t· ):.....q = ; 4..:l II 
;;~-\ 

,~J~j":J 4.":" Y 

I.;,' ~'), l",·)"! .!:.~ 11 


:.....:.a.u 

l~~·~;~(~<",:~l';i:::~ d~~~:i~~;~ "" ,,:,,' ::

a)Slima del valore di costo della riduzione in pristino dell'abuso e rifacimento locali 

bagni e cucina. A tal proposito lo scrivente ha svolto un progetto di massìma delle 

opere e dei lavori necessari ottimizzando il rapporto costi/benefici. 

Dì Seguito una rappresentazione grafica delle superfici attualmente inglobate aWunità 

abitativa che dovranno essere riportate allo stato conlonne al titolo abilitativo. li valore 

di costo relativo aH'intervel1to in pristino è detenni nato considerando il prezzo medio di 

mercato per mq in considerazione di interventi di manutenzione straordinaria e di 

impiantistica per immobili ad uso civilc~abilazionc. Secondo ìI mercato, il pre720 

medio suddetto oscilla fra 400 e 600 €/m2. COfl<;iderando la superficie da ripristinare 

pari a 42 mq (21 mq per due livelli), ìI valore di costo (Ve), per un costo di intervento 

di 500 €!m2 sarà. pari: 
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I 
f 


, 


Ve, lavod;; 500 f./m2 x 42 mq = 21.000€ + IVA al 10% (lnvori di ristrtrUuraziolle) 23.100 € 

A cui si sommano le spese tecniche per direzione lavori collaudo e aggionlarnel1to 

planimetrìa catastale con presentazione telemetrica (DOCF A), il che ammonta 

complessivamente a circa 1.200 € 

Da cui: 	 Ve =24.300,00 € 

b) Derivazione del Valore di trasformazione 

II valore di trasformazione VTR è dì seguito calcolato: 

VTR ,. VM - ve = 283.500,00 etlro -14.300,00 Cllf'() = 259.200,00 euro 

c) 	 Derivazione del Valore di Vendita Futura definito secondo il principio del timing 

come sopra detto, tale va!ore VVF è assunto pari a: 

VVF VTRlqn 

Dove Il qn;::c 0,97 

Avendo considerato un tempo di vendita pari a 3 anni ed un tasso dell' 1%. 

Da cuì: 

VVF = 250.000,00 co re 

(>REZZO DI BASE ASTA 250.000,00 EllI:tO l'El{ LA .,mNA "ROPRlETÀ 
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o 	 Terreno, sito in Pompei alla Via Nolana, 430 in NCT, foglio 4 - parto 542

544-2405. 

L'oggetto della seguente stima è un appezzamento di terreno dì tipo seminativo irriguo, 

diviso a sua volta in tre appezzamenti. Tuttavia vista l'omogeneità del lotto, i tre beni 

saranno messi a base d'asta come unico lolto, 

La procedura di stima è analoga a criteri di stima utilinata per gli immobili. Tllttavia 

nel seguente caso vengono considerati come elementi estrinseci per determinare la 

comparazione la data di vendita, la superficie, l'accesso al terrt"no, la geometria del 

terreno e la tipologia di coltura. 

Il Valore di mercato individuato sarà definito analizzando i cespiti comparati. 

Sup. complessiva:=:: 2673,00 mq 

Sll'skio Piallta terreno parL2405 

m 
o 
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Stra!cio Pianta terreno parl.544~545 

SEGMENTO DI MERCATO 

Il segmento di mercato è irlteso come contesto territoriale in cui si ìnsetÌsce nmmobile 

in termini di urbanizzazioni primarie e secondarie, servizi pubblici"scuole, oltre che la 

dinamicità del mercato immobiliare. A tal proposito si è fatto riferimento alla 

zOl1izzazione OMI che di fatto in maniera efficace e statisticamente significativa ha già 

perimelralo il territorio nazionale in zone omogenee da un punto di vista del segmento 

di mercato fornendo tra l'altro anche una "forbice" del valore di mercato degli 

immobili: 

Fascia OMI di rifèrimel1/o ZONA, DJ 

• 
~., J 

; ..~. 
/' :

:' \~ ,
""--. 
./ i~ ..~. I 

' ..' I "'" " ~..,. . . 

,- .. ,.. 

·~:'!~t;:.~(,a, '~,;~~ ,.: 
... 1;.0_,,.,. ... :'_',,"",~"'_'" .......... 
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STRALCIO ZON1ZZAZlONE OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE ESTRATTO DAL 

PORTALE GEOPOI DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE 


CARATTERISTICHE IMMOBILI DA COMPARARE 

Le caratteristiche degli immobili da comparare sono le medesime assunte per 

l'immobile da stimare, e sono stati individuati prezzi di vendita di Il.3 immobili ritenuti 

più significativi e comparabili. appatiellenti ovviamente tutti al medesimo segmento di 

mercato nell'ambito della zona omogenea OMI D l. A dire il vero 110n è stato semplice 

trovare tali informazioni per la poca dinamicità del mercato in tale contesto del 

tCITitorio comunale principalmente a causa della nuova linea delle banche di non 

finanziare gli immobili con condoni sospesi soprattutto nelle aree ave insistono regimi 

vincolislici sovra comunali. A tal proposito S0l10 state prese in considerazione le 

richieste dì prezzi per immobili simili offerti in vendita (ASKJNG PRICE) associati ad 

un'attenta analisi del mercato di vendita reale. 

COMPILAZIONE DELLE TABELLE DATI 

Dì seguito la tabella comparativa di riferimento stilata gra,jc alle infonnazioni ricavate 

dalle principali agenzie immobiliari dell'area: 
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Coratteris;ticQ Immobile B I Immobile C Immobile A Subject 
Traversa 50rdone, Via Poggiomarino, traversaL Indirizzo Via No/cma IPompei Scafati sardone 

PRZ - prezzo totale 
DAT - data 
SUP  sup. prlnc. 

1E~~~ERRENO 
TIPO COLTURA 

120.000€ . 100.000([ 120.000€ -
giu-17 mag-17 • apr-17 lug-17 

3200rnq 4000 mq I 3000 mq 2673 mq· 
SU STRADA SU STRADA I SU STRADA SU STRADA I 

RETTANGOLARE RETTANGOLARE I RETTANGOLARE. RETIANGOLARE • 

terreno~sem./rrigu()l~te~reno-sem.irrigu(J I terreno-
terreno-sem.irriguo sem.irriguo 

A 	questo punto, nel.l'ambito della stima MCA si esegue t'ANALISI DEI [.)REZZI 

MARGiNALI; lo svolgimento dei calcoli dei prezzi marginali varia a seconda della 

caratteristica da espletare. 

r-" .~_.·..·0···.......... -_......... 

prezzi marginali I Immobile A 
 Immobile B Immobile C 

IIndirizzo via arpaia,2i via arpaia,61 I I via no/antl, 10 
1DO.OOO€: i ll0.000€ 

I DAT -data 
IPRZ· prello totale 120.000€ 

-500€: -400 t: 
! ACCESSO 

·1.200 € 
SU STRADA SU STRADA 

I FORMA TERRENO 
SU STRADA 

RETTANGOLARERETTANGOLARE RETIANGOlARE 
terreno-sem.irriguo terreno-sem.irriguoterreno-sem:~rriguo~9COLTURA 

Seguendo la stessa modalità di stima, dalla tabella delle analisi dci prezzi marginali si 

traggono le cifre con minor valore, riproponendoli nei successivi calcoli per la stesura 

della tabella di valutazione. 

3· TABELLA VALUTAZIONE 

.0.- _	...... -.----..--- .----- . _'_1 
tabella valutazione ImmobUe A Immobile B Immobile C I 

Indirizzo I via nolono, 10 via arpaia,21 vie arpaio,61 l 
PRZ .. prezzo tatale 120.000€ 120.000(·l00.000€1-.-----  -aoo€:DAT - data l 	 -400€ -120€: • 
PRZo - prezzo 

119.g80€ •• 

PRZo!mq 37,37€/mq' 24,8€!mq 
omogenizzato 	 119.600€ 99.200€: 

39,96€/mq II 

Oott. Arch.lanzelta Carmin! - Consulenza tecl1ica d'ufficio alla Procedura eseculiva fl. RGt 2I15120D6 Pagina 121 

Il Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Si per,'iene ad un V.M di me.·cato pari a 112.893,00 € 

PREZZO J») HAS"~ ASTA = 113.000.00 EURO PER LA PIENA Pf{OI'IUETÀ 

20° QUESITO: Segnali, in caso dì con/l'alto di locazione, l'eventuale inadeguatezza 

del canone e:r.arl. 2923 .3 C.C e . in sflfaf/i iJx)tesi. tengo conto di qliesta cìrcos/anza 

determinando il valore dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo 

localìl'(J. 

Locazione, per cui da questo punto di vista le unità immobiliari sono da considerarsi 

libere da vincoli loeativi. 

Infine, il sottoscritto C.T.U. rassegna la presente relazione, restando a disposizione 

della S.VJ. per qualsiasi chiarimento deve occorrere, ringraziando per la fiducia 

accordatami. 

Torre Annunziata, 04 agosto 2017 
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