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PARTIIN CAUSA:

Creditore: [ —
Debitore esecutato: gy |G

1. Dati dell'immobile pignorato:
E’ sottoposto al pignoramento il seguente bene: appartamento sito in Pozzuoli (Na) in Via del
Mare n. 64 (214 via degli Arenili n.33 in localitd Marina di Licola), fabbricato C. ITT° piano. scala

A, interno 6.

2. Premessa

La sottoseritta C.T.U. Arch. Diana Sarto, iscritta all’Albo Professionale degli Architetti della
Provincia di Napoli al n* 10829, inserita nell’ Albo dei consulenti tecnici del Tribunale di Napoli
conil n® 12297, domiciliata in Napoli alla Via Foria n. 93, veniva nominata il giorno 22/01/2019

quale esperto stimatore nella causa R.G. n. 607/2017, promossa Banea Nazionale del Lavoro

S.P.A contro 1 Sigg. _ e _, inearico assegnatole dal G.D.E. Dott. Mario

Cicearelli.

3 - Mandato

Tl Giudice incarica I’esperto di provvedere a:

. N

Verifica della comp leteon di decumenii o cui all'art. 567 cpe
1) Verifichi, prima & ogui altre attivita, la conpletezza della documentazione & cwi allart. 367, 2% comma
c.p.c. estraito del caiasio e certificatl delle iscrizioni e frascriziont relative all inenobile pignorato effetiuais a
parire dal prime titalo anteriare @l ventenwia che precede la trascrizione del pigroraments, segnalando
immediatamente ol giudice ed al creditore pignorante gquelll mancanti o iMdonei ed evidenziande le eventuali
mancanze efo carenze, senza e ffetiuare wlierior ispeziont ipatecarie, salva specifica aulorizzazions.
2 Aegidsisea capia del fitola d acquista in favare del debitare appure del sua dante causa, ave il debitare abbia
acquidato il bene iure hereditatis (se non gid risultante dalla documentazions in qiti).
3 Acquisisca, senpre 52 non gid in affi e ove necessarior
) estratio di matrimonio con annotagiont wmarginali del debitore attestarts lo siato pairimoriale dello siesso of
wmomento dell weguisto,;
b) visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una persona giuridica.
&) Nella sola ipotesi in cul non Vi sia agli @i cerfificazions notarile, ma salo ipotecarna rilasciate dalla
Consarvatoria predisponga sulla base della stessa Pelenco delle trascrizioni relatfive alls vicends trasiative dsi
bene pignorato a parfire seppre dal primn ftolo anteriore al ventennia, nonche elenco delle iscriziom e dells
frascrizioni pregiudizieveli di qualsiasi fpo ed in ordine cronclogice, evidenziando |eventuale intervenuiz
gstingiane o cancellasions delle siesse; diversamenie alleghi alla consulenza copia della cerfificazions noiarile
gl atii .
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e P
Hdentificazione e descrizione attuale dei ben:
1) Proceda all identificazione dei beni pignorati, previe accesse qi luoghi, all wopo indicando.:
- la loro fipologia, specificando se trafiasi &i terreno, fabbricaio o porsions di esso (appartams o, Regomia,
depasita autorimassa, 8i0.);
- i dati reali ed atfuali relativi a: Comune, localiid, via, numers cihvica, scala, piano, interng, accesse, indicando,
ove divergano da quelll precedenmtements indicafi wel fioli, wmel pignoraments, in calasio, &'o welle
documentazions Ipo-catastale agli affi ex art. 507 ecp.e., lo pudazgioni intervemuts, previa indagine
iopoxnomasica ;
- la superficie canpnerciale ed wiile;
-la lore tipologia ¢ natura, reals ¢ catastale;
- tutti 1 rijerisment o atasiali atiuali;
- almena tre canfini reall, previa verifica o carrispondsnza con quelll catastali e can quelli indicati nel Stala di
provexienzal descrive le wlterior caraitaristiche dei beni;
2 Indicki analiicamenis everiuali pertinenze, accessori, partl comuni ¢ condondniali, auche con specifico
esame 1n merita dal Siola & pravexienza ¢ del regolamenta di condaminia ave esidents (rispetiands anche par
lo pertinenze futhi | punil & cui sopra). Alvopo alleghi planimetrie dello stato dei woghi ed idownea
rappresentazione folografica ed eventualmente video filmafi epurafi delle persome occupanti, degh immobili
pignarafl ¢ delle partinenzs.
3) Aequisisca, per i ferreni pignorali, e per le tutte le aree non urbane ofo non periinenziall ad immobili wrbaw
gl ectrafii & mappa, come sopra precizato e i cerdificati i desinazione urbanisfica & o all wrticelo 30 del
DLER 0 giugne 2000, nre 380, depositandali in originals, af fini della redazions dall'evwiso di vendita ex art.
173 quater disp. att. c.p.c. e dell'allegazions al dacrato di tragferimenta ex art. 391 bz cp.c.
Identificazione pregressa dei bewui
1) Confronti deitagliatamente la descrizione ed idenitificazione dei beni pignorati e delle perfivenze, risultant
dalle indagin di cui sopra, con!
- i dafi catastall precedentemente assurti dai bewni pignoras, fino ol prive Gialo artariore al ventamwio
emgrgente dalla documentazione ex art. 207cpe ;
- 1 daii risultanti dal Gtolo o provenienza del debitore come sopra arquisiio, ¢ dalle note & irascrizione per i
#ioli precedenti allacquisio del delitore, eventualmenie qrquisendole
- i dafi indicati nell'attn di pigraramentio e nella relativa neta di frascrizione;
- 1 dati indicati in eventuali precedenti pignorameni.
Ai frd i cni sopra, alleghi visura catasiale storica, estrafta & mappa ¢ planimetrie catasiall aituali e pregresse.
2) Segrali ogr difformiia emersa dalle indaging tutte come sopra effeituate ¢ cid non salo al fini della verifica
della corvetfazza del pignaramento, af tempa della sua trascrizions, wa anche al fine delia indhviduazions o
intervenute modificaziont urbaristiche nel ienpo e pit awpiamente qi fine della esaita cronistoria nel ventenmio
del bene dal purio di vista catastale ammirisirative ed ipotecario, Riferisoa in fuifi 1 casi, alirest, in ordine alla
conforsata o difformita allo state di fatia dei dati catasiali & delle planineirie, nonc ks della lare Hepandenza ai
dafi dei registri imenobiliari, onde remdere edotte laggiudicatario di tuite le notizie utili per Veventuale
adeguarmenio alle disposiziont & cui all art, 19 DL 3] maggio 2000 n 78 comv. in L. 30 luglio 2010 w 122 ed
i relaiivi costi presuntivi. Nel caso di risontraie difforsiid caiasiali rispeiio allo siate dei luoghi, ove
recassario ai fixd della esaita ideniificazions del beng, proceda , solo pravia specifica autorizzazions di questo
giudice ¢ guantificazions della relativa spesa, ad eseguire le variazion per | aggiarnamento del catasin, sola nel
casa che le mutazioni risconirate siano legiifime dal punio di visia urbanisfico & non via sia idonsa planimeina
del bans ! indicanda in agmi caso 1 costi necessari a sastenersi da parte dell wggiudicatario ove 'mpobile non
venga regolarizzain cotastalmeniz privw della vendita.
Y -
State di passessa
1) Accerti se iwenobile & Lbero o occupator in tal caso acquisieca il fitelo legittimants 1] possssso o la
detenzions del hens evidenzianda se essa ha data ceria anteriaore alla traserizians del pignaramenia.
2) Verificki se risultano registraii pressa | ufficio del regisiro contratti & locaziones ¢ e sonoe staie regolarmenis
pagate annualnents le relative inpasts, indicanda la data o scadenza ad eventuali asservazioni sulla congruitd
del canane, allegandn caopia di fuita guakta acqrasito.
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3) Detarpni if wilare lacativa dal hens.
Chve imemobile sia occupaio dal comiuge separate o dall’ex coniuge del delbiiore esecuiaio acquisisca if
provvedimento di assegrazions della casa coniugale, verificandons Veventuale trascrizions of sensi dell ‘art. 155
Gliaierc..
Mel caso in cid Newmobile risulfi occupaio da terdi semza titolo o con ficle in ordine & quale va valuiqia
loppomibilita alla pracedura, relazion immediataments al Custode giudiziario ove gid nominaio o diversaments
el Hindice dell'Beecuzions per i consseguengiali prowedimenti in ordine alla custodia.
L
Esistenza di formalitd, vinceli 0 oneri anche di natura condominiale

1) Accersi l'edstenza of formalitd vincoli ed oneri di ogri Spo e natura, sia resapdnando la documsntazione
ipncatastale agh aiti, 17 tiinle & provenienza e guant'alire come sopra acoguisitn, sia effeituandn specifiche
indagini presse @it wifici commnali, il catasio, le conservatorie conpetentl, le sovrintendenze ¢ presso it gl
wfitel all'vope praposti, guali a solo Gtolo esenplificarivi:
- gsistenza of iRl reali quall usufutto, superficie, exfitsusi) ¢ parsonall (uso, abitazions, assegrazions,) a
JFrvare di terzi edstenti sull Smenobile pignorato alla data della trascrizions del pignoramenio ed all‘attualita,
- SErVIIR aliive @ passive g jormalitd ipoiecarie di qualsias fiolo e natura;
- domands gindiziali ¢ gudizi in carsa;
- vineali di agni katura e fipo, con parficolare atfenzione ol vikcali storico-arfistico, arckifefiorc,
passaggisiici, archeologici, ai vincoli urbanistici efo ammpanistrativi, alle arguisizioni al patrimonio comunale
per irregalarita urbaristiche
- seguesirt penali ed anprinistrativi ;
- canong, fvelli, diritti demmaniali (di superficie o servitt: pubbliche) o usi civici, aliresi verificands, ex art. 173
big, compna 1, n 8 82 Vi sia sata affancazions da fali pesi ovvera che il diritio sul bene del debitore pignorato
sl off proprieid ovvera derivarte da alcuno dei suddetsi fiioli
Indicki specificamente guali siana i pesi di cul sapra che caonfinueranna o gravare sul hene in vandita ¢ che
guindi resteranno a carice dellaggindicatario e gquali poiranne essere cancellafi ex ari, 556 cpe od 1 relativi
oneri ¢ fasee di cancellazions ;
nonchd tuifi 1 costi necessari alla affrancazions di cano, lvelli, riscatto, conversions del diritto di superficie in
dirifio di proprietd per l'edilizia conve ngfionata o conmrgus nacessart alla cancellazions del vincolo s prevista.
2) Fornisca le informaziont o cut all art, 173 bis, conpna 1, n 9, disp. ait. cpe e specificamente : sull imporio
annto dells spese fisse di gestions o oi manuiengione; sieveninali spese siraordinarie gia delibaraie anche se il
relativa debito non Sia ancora scaduto; su eveniuali spese condonirall nom pagate negli wliing due aned
arteriort alle data della perizia; sul corse o evenfuali procedimenti giudiziari relafivi al hene pignorato.
Arguisisca, inalire, presso laveministratore Neventuale regolamento condonaniale ande verificare Nesisienza o
bewmi condamiiall fcasa portiers, lastrico etc) e & vincoli di destinazione ovvera limitaziont all'utlizzo degli
impabili pignorati.
-

Regolariti edilizia ed urbanistica
1) Accerii, anche ai fini della redazione dellowise di vendita ex art. 173 quaier cp.c., la conforritd o meno
della costruzione arnginaria ¢ o fufte s successive variaziani intervenuts, alle autorizzazioni o concessiond
aruninistrative, nonche aecerti Vesistenza o meno delle dickiarazioni & agibiliid ofo abiiabilitd ¢ ne aeguisisca
copia presso il Comune df competenza, con espressa indicazione nella relazione di stima dei relativi estremi;
indicki la destinazione d uso dell invnobile, specificki se essa & compaiibile can guella previsia nello strumenio
wrbanisfico commnales, nonchd con quealla espressa dal titolo abilitative assentito e con quella cansita in catasto;
accerti e siano stali cosiruifl prime dell’].D 1067, fed ove necessarin prima del 1942 ovvera, laddove fratfast o
edifici ubicafi sul iervitorio napoleiana, prima del 1935, anno in ol venne adotiato il regolamenio edilizio che
intraduceva l'obbligo di rckiedsrs all'allora Fodesta il rilascio dal Atolo abilitative per edificars). indicki gli
esiremi della licenza o della concessione edilizia (e delle evewtuall varianfi), ovwern della comcessions in
sanatoria eventualments rilasciata dalla competente autornid amministrativa ed in ognl caso di fuih 1
provvedimenti autarizzaivi rilasciad, allegandons copia.
2 I caso o costruzions realizzata o modificata in violazione delle normative edilizis, determdn lepoca o
realizzazione delln Fesso & descriva le suddette apere, precisandn se siana o meno susceliibili di sanatoria alla
stre g della vigents legislagiones, descrivendo dettagliciaments la tipologia degli abusi riscantrali;
dica inoltre se Uilleciio Sa stato sarate, ovvera g2 lo stesso sia compatibile can ghi strumentl urbanisicl ¢ con i
vinecali ambientall efo passaggistici ¢ nell ipotes & vialazione delle norme relafive ai vineoli ambieniali, dei
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bewi crlturali e delle aree profefte di cui al Decretn Legislative 42/04 ¢ am.i., precici inaltre se Nillecito sia
sanabile. In paricolare, dica se sia sanabile, a seguito di accertamento di conformita ex arit. 36 e 37 DLP.R
380001, o comungue a mezzo degli strumenti urbamstici vigentl applicabili al caso, ed in particolare se sia
condanabile a cura dell'aggindicataria entro centaventi giornl dal decreta di tragferimenta gusta gli arit. 40
della legge 47/85 & 46 cowpna 55 del DE.R. 380001 come prorogaii con DL, 30 settembre 2003, n 269, cow,
con mad in L 24 novembre 2003, n 326; indicands in guesto wliimo case se sussisiana futle le condizion per
lMaggindicatario di procedere a detfa sanaioria
Indichi altresi Veventuale pendenza di istanze di caraitoria, allegandone copia ed arceriando se lo stesse sono
state respinte o approvate owers se Sie awcara in corse la prafica o approvazione; indicands aliresic il
soggelio istante ¢ la normativa in forsa della quale [isianza sia staie presentaia; lo stato del procedimento; i
costi par il conseguimento del titalo in sanatoria & le evenfuali oblazioni gid corrisposts o da corrisponders; in
oghl alire case la werifica & fin dell Tstanza di condana che Vaggudicatario passa evemtualmenie presentare,
che gli immobill pignorati & trovine nelle condiziont previste dall’art. 40, compna 0, della legge n. 47/85 ovvera
dall art. 40, cappng 5, del DER n 38002001, spacificands il costo per il conse grimenta del fitolo in sanaioria;
3 Quantifichi, in ipotesi o accertate irregolarita wrbaxistichs, i costi necessart per la demolizions della parte
abusive non sanabile & per Vesscuzions di apere tfese al ripristing della funzianalita dei bewi (ove gravemsnis
compromessal; nel caso di mwobill abusivi won suscetfibili & sanatoria esperio doved, infine, verificars
lesistanza i procedure i acquisizione ol patrimonio comunale ¢ la loro trascrizions e la loro eveniuals
cancellazions ex legge 724704, segnalandale imme diatamente o GE prima o procedere oltre nelle indagixi.
41 Nel caso di terrent, verifichi la dectinazione urbamictica del terrene risuliante dal certificato di destinazione
srbanisfica di cui all’art, 30del TU di cui ol DLEER 6.6.00 . 380,
Fer i fabbricati rurali insistenti sui terreni verificki la effettiva rispondenza degli siessi of requisiti of ruraliid
posti dalla legge 5357/03 ¢ suce. mind ed infeg. , e indichi, in case i assenza o oi perdiia dei requisifi di ruralitd,
i costi per 1] censimento dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi tuite le condizioni di regolarita edilizia
sapra rickiaste per gfi irunobill urbaxi.
A

Formagione dei lotti
1) Dica ce & possibile vendere i beni pigrorafi in uno o pin loth. Froweda, in quest ultimo caso, alla loro
Jormazions procedends all identfificazions dei singoll beni secondo quanto sapra rohissio.
2) Dica, qualora gli inwnebili siano stafi pignorat solo pro quota, se essi siane divisibili in natura e, proceda, in
gquesto casa, alla farmanione dei singoli loit indicands i valore di dascune di essi e lenendo conto delle quoie
el singoali comprapristart ¢ prevedende gli eventuali conguagh in denaro, procadends ai relativi frazioname nii
catastali & prafiche urbaristiche, solo previa guariificazions dei costi ed autorizzazions del (7.5, ;
proceda, in case o indivigbilitd, alla stima dell intera esprimendn compintamente il giudizio & indivisibilitd
eventualmente anche alla luce & quarnto dispasta dall art/ 77 cpic|, dagh arit. 720, 722, 727 ¢ 1114 c.c. e pisk
in generale di guania disposts dalle novme in tema Ji divisione.

-(>-

Valdore del bene e cosi
1) Determim preliminarmente il valore di mercate degli inenabili pignorati, corrispondeniomente al valore dei
beni congdarati came in plena proprisid, perjeiiamenis copsnerciabili ai sens di legge ¢ liberi, con espressa
compinta indicazions del criteria di stimea.
Mella deierminazione del valore & mercato esperio proceda o calcols della superficie dell immobile,
specificands gquella commerciale, del valore per metro gquadre e del valore complessive, esponends
axnaliticamente gl adeguamenti ¢ s corvezion delia stima, ivi comprasa la ridugione del valor di mercato
praticaia per assenza della garanzia per vizi del bene vendutn, ¢ precisando tali adeguawmenti in mamera
distinta per gl aneri di regolarizzazione wrharstica, lo state duse e di manuienzone, lo stato di possessa, 1
vineali ¢ gli oneri guridicl non eliminabili nel corse del procediments eseculivo, nockhs per ls eventuall spase
condargniali insaluts.
21 Nel casn di castruzion abusive detersmini, indicandoli singolarmente:
i valore del ierrenc efo dell'area i sedime sul quale sorge la costruzione abusiva, (nor acquisiia ! patrimono
conmmnale): Nnporte delle spese che | aggivdicatario doved sosiensre per la sua demolizions, per il pagarmenio
delle relative sanzion ¢ pit in generale per il ripristine dello stato dei luoghi ;i valore d uso dell edificia
Indichera, guind, il valore finale del bene, al netia & (ali decurtazion ¢ carrezion. 1) Dualora gl imemnbili
slana stai pighorali sole pro quota, proceda comungue alla valuizzione dellintero anche ai fini dell eventuale
applicazions degli arit. S99 ¢ g5 c.p.e. in caso & debba pracedere alla divisions gindiziale e poi della quota.
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CONSULENZA E RISPOSTE AI QUESITI RICHIESTI
A

Verifica della completezza di documenti di cui all*art. 567 cpc
Iy Verifichi, prima di ogni altra attivitd, [a completezza delle docum entazione di cui all'art.
367, 2% comma ep.c. .. )

La sottoscritta ha preliminarmente verificato la completezza dei documenti ex art. 567 comma 2
c.p.c.; presso la Conservatoria dei Registri di Napoli 2 estratto del catasto e certificati delle
iseriziomi ¢ traserizioni relative all’immobile pignorato effettuate a partire dal primo titolo
anteriore al ventennio che precede la traserizione del pignoramento, e il titolo di provenienza dei
debitori riferite per la quota della proprieta di % per il Sig. _ e di Y% per la Sig.ra
[ EOEIW:))

Non sono state riscontrate mancanze di continuita delle traserizion.

TRASCRIZIONE del 20/01/1997 - Registro Particolare 2605 Registro Generale [

Pubblico ufficial ¢ ||| GGG & cpetorio 23573 del 17/01/1997

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO

2. TRASCRIZIONE del 23/02/2010 - Registro Particolare 5817 Registro Generale |JJJj

Pubblico ufficial < |G rcp o torio 69180/5396 del 19/02/2010

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

3. ISCRIZIONE del 23/02/2010 - Registro Particolare 1855 Registro Generale [

Pubblico ufficial < ||| G 5.cp o torio 69183/5399 del 19/02/2010

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

4. TRASCRIZIONE del 27/07/2017 - Registro Particolare 26983 Registro Generale [

Pubblico ufficiale ||| & cpcrtorio 20626 del 15/06/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

2) Acquisisca copia del titelo d’acquista in favore del debitare appure del suo dante causa,
ave 1 debitare abbia acquistato il bene ire hereditatis {se non gid risultante dalla
docum entazione m arti).

La copia del titolo di acquisto non risulta agli atti e pertanto la sottoseritta lo ha acquisito presso

I’ Archivio Notarile di Napoli, il quale fu redatto per Notaio dott. - da cui risulta esistere
atto di compravendita del 19/02/2010 Repertorio n. 69180, raccolta n. 5396 , per la quota di 'z a

nome di | N, -to - I (N (- ouota di
% a nome di [N roto - N (. i o

appartamento individuato al N.C.E.U. Cod. G964; Foglio 7; Particella 158; Sub. 6; Categoria
A/2; Classe 4; Consistenza vani 4,5; R.C. € 488,05 sito in Pozzuoli (NA) “Parco Coraggio”
(gia via degli Arenili n.33 in localitd Marina di Licola), alla via del Mare, n. 64, terzo piano,
fabbr. C, scala A, int.6, composto da 3 vani e accessori, confinante con proprieta -

con ballatoio e cassa scale e cortile comune.
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Dall’atto di compravendita si desume che & compresa nella presente vendita una quota pari ad un
terzo (1/3) indiviso del lastrico solare dell'edificio in wverticale all'appartamento stesso, da
destinarsi esclusivamente a stenditoio, nonché 1a quota di comproprieta dell’autoclave che porta
I'acqua ad alcuni cespiti dell'edificio. (cfr. all. C).

Ai coniugi - I’immobile & pervenuto in virta di atto di compravendita da _
I - < Y o<1 Notar
_ del 19/02/2010 rep. _, trascritto presso la Conservatoria di registri

di Napoli n. 2 il 23/02/2010 ai nn. ||| R

Sono stati prodotti telematicamente anche gli atti relativi ad altre due precedentt compravendite,

dalle quali emerge quanto segue: (cfr. all. D).

1) ai Sigg. _ ¢ _ Pimmobile ¢ pervenuto in virtd di atto di
compravendita a rogito di notar _ il 20/03/1991 trascritto presso la
Conservatoria di Napoli 2 11 25/03/1991ai nn. _ dalla Sig.ra _ nata a
I

2) alla Sig.ra _ I'immobile & pervenuto in virtd di atto di compravendita a rogito
di notar _ _ registrato a Napoli 1l 27/12/1973 al n.
15889 ¢ ivi traseritto il 28/12/1973 dal Sig. ||| GGG -2t -
I

3) al Sig. _ I'immobile & pervenuto per aver costruito I'intero fabbricato in
virtil della Licenza Edilizia n. 73 del 06.04.1966, fabbricato dichiarato abitabile in data
05/04/1968 su di un suolo acquistato con atto di rogito di notar _ del
26/03/1962 reg.to a Napoli il 06/04/1962 ai nn. 18707 e d ivi traseritto il 02/04/1962 ai

. [ dai sic.

3) Acquisisca, sempre se non gid in ati ¢ ove necessario: @) estratto di matrimonio con
anmotazioni marginali del debitore attestante lo stato patrimoniale dello stesso ol momento

dell'acquisto; b} visura camerale storica ove ['intestatario del bene sia una persona giuridica.

La sottoscritta, ha acquisito dagli atti estratto di matrimonio dei proprietari da cui appare I’ assenza
di annotaziom, il che ne deriva che il loro regime patrimoniale ¢ in comunione dei beni (cfr. all.
E), ed inoltre ’intestatario del bene non & una persona giuridica pertanto non esiste visura

camerale.

4) Nella sola potest in cui non vi sia agli attt certificazione notarile, ma salo patecaria rilasciata
dalle Conservataria predisponga sulle base della stessa [Velenco delle trascrizioni relative alle
vicende traslative del bene pignorata a partire sempre dal primo titolo anteriare af ventennio (. )
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Elenco traseriziom bene pignorato ¢ iseriziom ¢ traserizioni pregiudizievoli:

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 23/02/2010
Registro Particolare 3817 Registro Generale 8762 Pubblico ufficiale _
B Rcooctoic [ 1 19022010 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA.

2. ISCRIZIONE CONTRO del 23/02/2010

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo iscritta presso la
Conservatoria i Napoli 2 il 23/02/2010 a1 nn. - atto notarile pubblico per Notar
B <1 19/02/2010 rep. [ v<r € 218.929,34 a garanzia di un
mutuo di € 109.464,67 contro _ a favore della Banca
I o< sull’immobile in oggetto.

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 27/07/2017
Verbale di pignoramento immobili traseritto presso la Conservatoria di Napoh 2 il
27/07/2017ai . [ cesso da Tribunale di Napoli ¢ notificato il 15/06/2017

contro | - f.vor- -l I

con sede in Roma gravante sull’immobile in oggetto.
_B-
Identificazione e descrizione attuale dei beni

1) Praceda all ‘identificazione dei beni pignoraty, previo accesso ai luaght, all wapo indicanda:
-la loro tipolagia, specificando se trattasi diterreno, fabbricate o porzione di esso (... )

La sottoscritta ha effettuato 2 accessi presso il bene oggetto di pignoramento.

In data 06.02.2019 veniva stabilito il I® accesso, di concerto con la custode del bene dott.ssa
Francesca Iacomino, presso I'immobile sito in Via del Mare n. 64 Pozzuoli Napoli, dopo averlo
comunmicato alle parti a mezzo raccomandata A/R il 30.01.2019. Tale raccomandata & stata
restituita al mittente per “indirizzo insufficiente™.

A tal punto la scrivente in data 03.02.2019 ha effettuato in prima persona un sopralluogo presso 1l
luogo suddetto per verificarne I'indirizzo ¢ la zona in cui questo ricade. Da tale sopralluogo &
emerso che trattasi di una zona degradata in cui la segnaletica dei mumeri civiei € assente, per cui
¢ stato richiesto alla 5.V. un’autorizzazione ad effettuare 1’accesso con I’ausilio della pubblica
sicurezza, onde proseguire con le operaziom peritali.

I II° accesso & avvenuto in data 07/03/19, anche questo previo invio di raccomandata A/R;

la serivente in presenza della custode del bene, della pubblica sicurezza ¢ della Sig.ra -
- effettuava una ricognizione visiva dell’unitd immobiliare, nonché 1 rilievi metrici ¢
fotografiei ¢ raccoglieva parte delle informazioni necessarie per I’espletamento del mandato
ricevuto. Dal sopralluogo effettuato & emerso che tale immobile non risulta oceupato da terzi. Alle

ore 11,20 venivano ultimate le operazioni peritali e si ritenevano non necessari ulteriori accessi.

(cfr. all. F).
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Successivamente la scrivente si1 & recata presso PAgenzia del Terrtorio per effettuare ncerche,

quali visure storica, planimetrica, relativi all’ immobile oggetto di pignoramento (cfr. all. G-H).

Dalla visura storica catastale non si sono verificate nel tempo vanazione catastali. fatta eccezione di
un _errore nella “Situazione dell’unita immobiliare - Intestati al 19.02.2010” fe. n. 2 che non

oona aschbe ai Sice. IR . B ... <k sic.co
—— l lctarla dell'lun cble ({073

Inoltre v1 & un ulteriore errore sia in visura catastale che nel verbale di pignoramento. da cw risulta

sopralluogo. Dalla consultazione degli atti prodotti, quali planimetria del contratto di mutuo
allegato all’atto di compravendita notarile per Notaio _ ¢ la planimetria

Come evidenziato nelle immagini che seguono, la disposizione distributiva degli ambienti delle
planimetrie rappresentate appaiono diverse dallo stato di fatto attuale, ed in particolare:

il soggiorno/cucina attualmente si trovano dove prima vi erano una camera da letto ¢ il bagno;

¢ stato ricavato un bagno dove prima v1 era la cucina ¢con amnesso balcone;

¢ stato ricavato un picecolo ripostiglio dove prima vi era la eucina.

L L T R
Sy =

FPlanimetria catasials del 1068 Plawimeiria contratto o mutuo del 2010

Flanimetria staic attuale 2019
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La proprietaria dell’immobile, Sig.ra _ in sede di sopralluogo fa presente che nell’anno
2010 sono stati effettuati dei lavori di ristrutturazione sia all’interno dell’appartamento che opere
di coibentazione al lastrico solare per 1/3 di sua proprietd; tali lavorazioni hanno sicuramente
apportato delle migliorie rispetto alle condizionmi in eui versava 1’appartamento al momento
dell’acquisto.

Al momento in cui sono stati effettuati 1 lavori di ristrutturazione (anno 2010) era in vigore 1l DL

“Incentivi™ 40/2010, la normativa statale e regionale che non prevedeva il rlaseio di un titolo

abilitativo ¢ che ha introdotto tipi di interventi di edilizia libera. per 1 quali & necessaria solo la
comumnicazione diinizio lavori (CIL) o la presentazione di una relazione tecnica.

Tra gli interventi vi erano le opere di “manutenzione straordinaria di cui all’articolo 3, comma 1,
lettera b), ivi compresa 1’apertura di porte interne o lo spostamento di pareti interne, sempre che
non riguardino le parti strutturali dell’edificio, non comportine aumento del numero delle unita
immobiliani € non implichino incremento dei parametri urbamistie1”.

Pertanto le opere eseguite si classificano tra quelle di edilizia libera per le quali non & necessaria
aleuna autorizzazione.

Ad oggi si dovra far riferimento al rilievo planimetrico eseguito dalla scrivente (efr all.I).

In caso di vendita si dovra provvedere all’aggiornamento della planimetria catastale. Si tratta di
una azioneé necessaria in quanto la legge italiana impone che quanto risultante dai documenti
catastali sia conforme con lo stato di fatto. Tale obbligo nasce dal fatto che la planimetria catastale
& uno dei documenti che fa fede in sede di atto notarile.

Icosti della variazione si aggirano:

Duritti di segreteria per aggiornamento plammetria catastale: 50,00 €

Parcella del teenico per aggiornamento planimetria catastale 350,00 €

Sommaria descrizione del hene:

Tl bene immobile oggetto della presente relazione, sottoposto ad esecuzione immobiliare, & situato
nell’ ambito territoriale del Comune di Pozzuoli.

I confini dell’immobile risultano, quelli contenuti nell’atto di pignoramento nella documentazione
ipocatastale, nell’atto di compravendita, che quelli accertati in sede di sopralluogo, confinante con
proprietd Amenta, con ballatoio ¢ cassa scale ¢ cortile comune.

La localith ove & ubicato 1I’immobile & nella zona di Licola mare connotata dalla presenza di servizi
balneari ¢ alecune attivitd commereciali. La zona ¢ priva nelle vicinanze di attrezzature d’interesse
pubblico ed edifici di interesse storico-artistico, I'area ove & situato I'immobile ¢ degradata, al
contempo ricade in una localith molto trafficata nei periodi estivi ma anche mal frequentata per la
presenza di numerose famiglie disagiate ed extracomumitari. La situazione socio-¢conomica

dell’area rende meno appetibile commercialmente una zona potenzialmente bellissima come il
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litorale di Licola tra Giugliano ¢ Pozzuoli. Oltre ad essere priva di qualsiasi attrattiva pertinente ad
un litorale balneare, si evince la mancanza di servizi essenziali ad eccezione di una linea di autobus
i collegamenti con la citth sono dati esclusivamente dalla strada stessa che prosegue per Cuma o
procedendo verso ’interno per circa 2 Km si raggiunge un ingresso della Tangenziale.

Tl tessuto edilizio presente & costituito da edifiei a schiera o a blocco di tipo residenziale economico.
L’immobile & inserito in un “parco™ al quale si accede dalla via del Mare. 1l fabbricato, per la sua
posizione, gode di buona luminosita. Il fabbricato in c.a. ¢ composto da tre piam fuori terra adibit
ad abitazione ¢ si presenta in mediocre condiziom statiche ¢ cattive di manutenzione ordinaria.

Dal sopralluogo effettuato e dalla categoria catastale a cui appartiene, I’immobile risulta essere a
destinazione di abitazione di tipo civile ubicato al 3° piano del fabbricato C, scala A, distinto
dal numero interno 6, ripartito su 1 livello composto da composto di tre vani ed accessori,
cucina, bagno, piccolo disimpegno e due balconi, con ingresso dalla seconda porta a desira di
chi sale le scale, avente una sup erficie utile complessiva di circa 53,00 mq, la cui altezza é pari
a 3,00 m.

Ad oggi appartamento si presenta in buono stato di manutenzione, di seguito sono riportate le
condiziom delle finiture interne:

Pavimentazioni: il pavimento del soggiorno-cucina, camere da letto, bagno e ripostiglio ¢ costituito
da gres poreellanato.

Rivestimenti: il rivestimento della cucina ¢ del bagno & costituito da piastrelle di gres ceramica
bianca monocottura disposte a meta altezza.

Infissi: la porta di ingresso & blindata, mentre le porte interne sono in legno misto a vetro, del tipo a
battente ¢ le finestre-balconi sono in materiale pve di colore bianco.

Pareti: tutti gli ambienti sono tinteggiati con pittura di colorazione chiara; il soffitto del bagno

presenta tracce di infiltrazioni di acqua piovana, ormai asciutte, provenienti dal lastrico solare che &
stato negli anni riparato.

Soffitti: sono rifiniti con pittura bianca lavabile.

Bagno: sono presenti 1 sanitari in ceramica bianeca, quali lavabo ad incasso, vaso, bidet, vasca da
bagno ¢ doceia.

Impianti idrico sanitario; 1’acqua calda sanitaria ¢ ottenuta da uno scaldabagno presente nel
ripostiglio, mentre il raffrescamento estive ¢ il riscaldamento invernale ¢ dato dai climatizzatori a
inverter presenti in tutti gli ambienti.

Impianto elettrico: a norma del tipo sottotraccia

Impianto citofonico: presente

Lastrico solare adibito a stenditoio: non praticabile perché privoe di muro perimetrale di sicurezza

51 allega idonea rappresentazione fotografica dell’immobile pignorato. (cfr. all. L).
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3) Indichi analiticamente eventuall pertinenze, accessori, parti comuni e condommiali,
anche con specifica esame  merito del titolo di provenienza e del regolamento di
candominio .. )

Dall’atto di compravendita si evince che I'immobile & stato acquistato con una quota pari ad un
terzo (1/3) indiviso del lastrico solare dell'edificio posto in verticale all'appartamento stesso, da
destinarsi esclusivamente a stenditoio, nonché la quota di comproprieta dell'autoclave che porta
I'acqua ad alcuni cespiti dell’edificio. Di questi non esiste né visura catastale né visura
planimetrica.

Per quanto riguardano gli oneri ¢ vincoli di natura condominiale, 'unitd immobiliare & stata
compravenduta nello stato di fatto in cui si trova, con ogm accessorio, accessione € pertinenza,
con le proporzionali quote di comproprietd sulle parti comuni del fabbricato, ¢ dal regolamento
condominiale depositato negli atti dal notaio - con verbale del 05.12.1968, trascritto a
Napoli il 25/01/1969ai1 nn. _ ¢ con tutte le riserve ed obblighi nascenti dal regolamento
per atto del notar- del 12/12/1973 e traseritto il 28/12/1973 ai nn. _

4y Acguizizca, per 1 terrent pignorati, ¢ per le tutte [e aree nown urbane efo non pertinenziali
ad wmobill wrbani gli estratti di mappa, come sopra precisato ¢ 1 certificati di
destinazione wurbanistica di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, nro 380( .. )

E’ stato acquisito estratto di mappa terreni dal quale si evinee che I'immobile riporta il Codice
Comune G964 Fg. 7 Plla 158. (cfr all. M).
La sottoscritta ha presentato istanza presso il Comune di Pozzuoli, Cittd Metropolitana di
Napoli, Direzione 5 Coordinamento Urbanistica, al fine di ricevere il Certificato di

Destinazione Urbanistica. (cfr all. N).
Da tale certificato si straleia che 1’immobile ubieato in Via del Mare ricade:

- in riferimento al Piano Regolatore Generale in “ZONA B3” Residenziale a prevalente
uso stagionale di Licola Mare. Risirutturazione e integrazione di atirezzature e
servizi. (art. 27 norme di attuazione),

Art. 73 Interventi ammessi: Manutenzione Ordinaria ¢ Manutenzione Straordinaria

- in riferimento al Piano Territoriale Paesistico dei Campi Flegrei, riapprovato con D.M.
26/04/99.(...)

- in “Zona S5.B. — Zone sature private (art. 18 norme di attuazione) al di fuori della
perimetrazione del Parco regionale dei Campi Flegrei, istituito con delibera di G.R. n.
2775 del 26/09/03 (...)

Interventi ammissibili: Manutenzione Ordinaria ¢ Mamutenzione Straordinaria, restauro,
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risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia e urbanistica, cosi come disciplinato
dall’art. 7 della presente normativa.

Ristrutturazione urbamistico—edilizia: sono previsti interventi che non comportino
incremento dei volumi edilizi esistenti ¢ con esclusione dall’intervento degh edifici di

valore storico-artistico, ambientale —paesistico.

Identificazione pregressa dei beni

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione der beni pignorati e delle
pertinenze, risultanti dalle mdagini di cui sopra (.. )
Segnall ogni difformitd emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate e cid non solo ai
Jimi della vertfica della correttezza del pignaramento, al tempo della sua trascrizione, ma
anche al fine delle individuazione di intervenute modificazioni urbanistiche nel tempo e
pi ampiamente ai fine delle esatta cronistaria nel ventennio del bene dal punto di vista
catastale amministrativo ed potecario. (... )

o Dai dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati, fino al primo titolo anteriore
al ventennio emergente dalla documentazione ex art. 567c¢pe risultano corretti, fatta
eccezione di un errore di trascrizione desentto al quesito Bl pag. 8.

o I dati indicati nell’atto di pignoramento corrispondono ai dati relativi alle note di
trascrizione, inoltre la deserizione dell’alloggio corrisponde a quanto indicato nella
planimetria riportata nell’atto di compravendita, fatta eccezione per alcum lavon edili
effettuati da parte debitrice, come specificato al quesito lett. B.

o I Sigg. _ ¢ _ acquistavano per la quota di %2 ciaseuno
I'immobile sito in Pozzuoli (NA) “Parco Coraggio™ (gia via degli Arenili n.33 in localita

Marina di Licola), alla via del Mare, n. 64, terzo piano, fabbr. C, scala A, int.6, con atto di

compravendita per Notar _ del 19/02/2010 rep. _, da -

O

Stato di possesso
1) Accerti se ["tmmoaobile & libero o occupato; n tal caso acquisisca i titolo legittimante 1l
possesso o la detenziane del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione
del pignoramento ()

L’immobile oggetto di pignoramento non risulta occupato da terz a titolo di Locazione ad uso

abitazione, ma risulta occupato dagli esecutati, Sigg. _ ¢ da figli

minorenni. Riguardo il titolo di possesso esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

pignoramento.
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-D-
Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale

Non esistono sul bene pignorato vincoli artistici e storici, di inalienabilita o indivisibilita. Esiste

un vineolo PRG sull’intera zona come sopra deseritto. Non esistono wvincoli di natura

condominiale in considerazione che il Condomimo non ¢ attualmente ¢ostituito, per ¢cui non ¢& dato

sapere la situazione delle eventuali spese condominiali arretrate.

E’ stata acquisita presso I’ Agenzia dell’ Entrate:

copia del Verbale di pignoramento immobili; (cf all. O).

copia ispezione ip otecaria mutuo. (cfr all. P).

_F-
Regolarita edilizia ed surbanistica

La sottoscritta ha presentato istanza presso 1l Comune di Pozzuoli, cittd Metropolitana V7
Direzione — Servizio Sportello Unico Edilizia Privata, al fine di verificare la regolarita del
bene sotto il profilo edilizio, nella quale si nichiedeva wvisura ¢ copia dei seguenti
documenti: licenza edilizia, concessione edilizia, permesso a costruire, dichiarazione di
agibilitd, comunicazione di imzio lavori (CIL, SCIA, DIA);

Dall’esito della richiesta presentata, si evince che non vi sono pratiche di comunicazione
di inizio lavori. né di agibilith dal 1975 alla data odierna. né pratiche edilizie trasmesse
telematicamente dal 1995 alla data odierna, ma risulta soltanto una Licenza Edilizia n. 73
del 06.04.1966 e variante n. 68 rilasciata dal Sindaco di Pozzuoli a nome di ||
- per la costruzione del fabbricato in Via Marina di Licola. (cfr all. ().

Inoltre attraverso I’atto notarile Notar _ si precisa che il fabbricato di
cui fa parte Pimmobile ¢ stato costruito in data antecedente al 1967 in conformitd di

regolare licenza edilizia ¢ che relativamente ad essa il cespite ¢ le parti condominiali, non

sono state apportate modifiche, variazione ¢ mutamenti di destinazione e di uso.
Inoltre il C.T.U. ha richiesto, presso il comune di Pozzuoli Ufficio Condono Edilizio,
visura ¢ copia di eventuale pratica di condono Legge 47/85, 724/94, 326/03 ¢ dalla

documentazione ricevuta & emerso che non risulta pervenuta aleuna istanza di condono.

(cfrall. R)

Per tale immmobile & stato rilaseiato dal Comune di Pozzuoli il Certificato di Destinazione

Urbanistica, cosi come descritto in rip osta al quesito n. B4,
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_F-—
Formazione deilotti

1) Dica se é possibile vendere [ beni pignorati in uno o piie lotti. Provveda, in guest ultimo caso,

alla loro formazione procedendo all‘identificazione der singoli beni secondo gquanto sopra

richiesta (. )

Come sopra deseritto, tenuto conto delle caratteristiche dell'immobile, della sua consistenza ¢
tipologia, nonché per la distribuzione dei servizi, alla serivente non sembra opportuna una

divisione di tale appartamento e quindi di una vendita del cespite in pit lotti.

-G-

Vaiore del bene e costi

1) Determint preliminermente i valore di mercata degli immobili pignorati, corrispandentemente
al valare dei bent considerati come in piena proprietd, perfettamente commerciabili ai sensi di
legge e libert, con espressa e compita indicaziorne del criterio di stima ... )

Per la determinazione del prezzo base di vendita del bene immobile in questione, la serivente ha
ritenuto opportuno optare per il valore desunto dal criterio di stima sintetico comparativo, ovvero

per confronto con il valore di vendita di immobili analoghi per tipologia ¢ consistenza.

Calcolo delle consistenze

S1 riportano, pertanto, di seguito le superfiei utili dei vari ambienti in cui & suddiviso Iimmobile.

Consistenza vani

. Descrizione Superficie utile netta (S1)
[mq]

1 Ingressofcorrideio 7,36
2 Cameraletto (C1) 8,90
3 Cameraletto {C2) 12,85
4 Bagno 6,18
5 SoggiornolCucina 16,50
f Eipostiglio 1,20

Totale superficie utile 53,00

Per I’applicazione dei criteri di stima di cui sopra, si & proceduto alla determinazione della
Superficie Lorda Vendibile ovvero della Superficie Commerciale, sulla base della configurazione e

delle musure rilevate inloco ¢ della relativa planimetria quotata appositamente redatta dalla
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serivente dove, secondo la consuetudine del mercato degli immobili, per superficie lorda vendibile
si intende la superficie calcolata al lordo delle murature interne e perimetrali ¢ al lordo di meta dei
muri confinanti con altre proprietd (cfr. D.P.R. nl138/98, all. C — “Norme Tecniche per la
determinazione della superficie catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinania”; Norma
UNI 10750 — “Servizi Agenzie Immobiliari”. Requisiti del Servizio paragrafo 4.4.2).

Quindi, computando per intero la quota derivante dalle murature interne ¢ quelle perimetrali
esterne, nonché la metd dei muri confinanti con altre proprietd, e le superfici delle pertinenze
esclusive di ornamento, relative ai balconi ¢ al lastrico solare esistenti, applicando gli opportuni
coefficienti di omogeneizzazione, si giunge al calcolo della Superficie Commerciale Totale

dell’immobile in oggetto.

Determing done della Superficie Lorda Vendibile

Descrizione Superficie Superficie Superficie commerciale
utile netta convenzionale [myg]
[mg]
Area coperta 63,30
Area Scoperta
EBalconi S04 25% 1.44
Lastrico solare 34,80 10% 5,48
Totale Superficie
Commerciale in
cifra tonda 70,20

La “stima sintetico comparativa” consiste nella determinazione del valore di un immobile sulla
base dei prezzi riscontrabili in transaziom di beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed
estrinse che, ubicati nella medesima zona ovvero zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di
mercato.

La serivente, quindi, si & documentata sui valori a mq applicati da esperti del settore immobiliare
della zona, su quelli riportati nelle pubblicazioni quali Borsino Immobiliare di Napoli II* semestre
2018 ed il valore indicativo riportato nella Banca dati delle quotazioni immobiliani gestita
dall’Agenzia del Territorio (Osservatorio Immobiliare) riferito al II” semestre 2018, (cfr. all. S).
Inoltre ha considerato le caratteristiche di abitazione di tipo popolare della costruzione, nonché le
caratteristiche residenziali della zona in cui & ubicata 'unitd immobiliare ¢ dei coefficient: di

differenziazione applicati all’ immobile.
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1) Risultato delle pubblicaziom swi valori del mereato immobiliare IT° semestre 2018:
- Borsino Immobiliare: 800,00 €/mgq

- Quotazioni Immobiliari Agenzia del Territorio: $30,00€/mq
Media tra 1 due risultati &: 815,00 €/mgq

2) Dal risultato svolto presso le banche dati di agenrie immobiliar presenti sul territorio in tale

periodo riferiti alla zona in esame, sono stati molteplici anminei immobiliari, ma ne sono stai presi

in esame soltanto due (efr. all. T).

Da tale analisi ¢ emerso che per un appartamento di 117 mq il valore della vendita ¢ di€ 48.192; ¢
per un altro di 75,00 mq il valore di vendita ¢ di € 40.000; ne scaturisce un valore medio pan a
472,60 €/mq.

Per cui si avra:
Vmu= Valore medio unitario della zona ricavato dalle due indagini.

Vmu = 643 .80 € mq

Da queste due indagim eseguite & scaturito il valore medio dell’immobile, al quale poi dovranno
essere applicati 1 cosiddett “coefficienti correttivi” fondamentali ¢ necessani per meglio
evidenziare le caratteristiche proprie del bene in esame. Tali componenti, nella disciplina
estimativa, hanno assunto la denominazione di “coefficienti di differenziazione”. Questi possono
essere di aumento o di riduzione. (“Mamuale dei coefficienti di differenziazione™ di F. Paglia ¢ P.
Carvelli). In tal caso sono stati considerati soltanto alcuni coefficienti intrinsechi ed estrinsechi

dell’immobile, quelli di maggiore rilievo.

Per cui applicando 1 valon tabellari agh elementi che contraddistinguono il caso, si ottengono per

determinare il valore attuale, i seguenti coefficienti:

K1) per le abitaziom di tipo civile costruito da 41 anni e oltre = 0,93
K2) ubicazione: zona periferica = 1,00

K4 livello del piano 3° (edificio senza ascensore) =095

K35) caratteristiche di finitura: normale =1,30

K6) esposizione ¢ luminosita sui 2 lati: =1,00

K7) panoramieita: = 1,00

K8) orientamento sud- ovest=0,98

Kiot. =K1 xK2xEK3 xEK4xE5xK6xK7=1,149
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Per cui s avra:
Vmu x Ktot = Vui (valore unitario immobile al mq)

643,80 €/mq x 1,149 = 739,70 €/mq

Sulla base di quanto sopra riportato ¢ arrotondata la cifra in conto tondo, si ha:

1 valore Unitario immobile X Superficie Commerciale:

V.TM. x8.C=74000€mqx 7020 mq=+€ 51 .948.00

Decurtazion:
- Attualmente I’'immobile risulta occupato ¢ 1l mercato immobiliare penalizza molto questa
condizione: inmedia il valore a parita di caratteristiche diminuisce intorno al 20%:
€ 51.948,00 —20% =€ 10.389,60
- Costo aggiornamento planimetria castale per la vendita: € 400,00

La serivente dichiara che il pid probabile valore a base d’asta del cespite da destinare alla vendita
ciudiziaria, riferito al mese di agosto 2019, al netto delle detrazioni monetarie, viene stimato in:

€41.15840

La sottoseritta C.T.U. dichiara di aver adempiuto al mandato ricevuto ¢ rimane a disposizione del

G.E. per qualsiasi chiarimento.

o C.TU.
Arch. Diana Sarto
Napoli, 07 agosto 2019
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CONCLUSTONI;

Dati immobile pignorato: immobile individuato al N.C.E.U. Trattasi di unitd immobiliare
destinata ad uso abitazione di tipo civile, individuato al N.C.EU. Cod. G964; Foglio 7;
Particella 158; Sub. 6; Categoria A/2; Classe 4; Consistenza vami 4,5; R.C. € 488,05, per

la quota di % al sig. NS o - I O
I ¢ pcr la quota di % a nome di [N nata »

Oggetto della stima: appartamento di tipo civile sito in Pozzuoli (Na) in Via del Mare n.
64 (gia via degli Arenili n.33 in localitda Marina di Licola), fabbricato C, ITI° piano, scala
A, interno 6. Esso & ripartito su 1 livello da composto di tre vani ed accessori, cucina,
bagno, piccolo disimpegno ¢ due balconi, con ingresso dalla seconda porta a destra di chi
sale le scale, avente una superficie utile complessiva di circa 53,00 mgq, la cui altezza &
pari a 3,00 m. E’ compresa nella presente vendita una quota pari ad un terzo (1/3) indiviso
del lastrico solare dell'edificio in wverticale all'appartamento stesso, da destinarsi
esclusivamente a stenditoio, nonché la quota di comproprieta dell'autoclave che porta
I'acqua ad alcuni cespiti dell'edificio.

Confini: I confini dell’immobile risultano, quelli ¢contenuti nell®atto di pignoramento nella
documentazione ipocatastale, nell’atto di compravendita, che quelli accertati in sede di
sopralluogo, confinante con proprietd - con ballatoio e cassa scale ¢ cortile
comune.

Provenienza: I’immobile ¢ pervenuto in virtd di atto di compravendita da _

nata [ - < I - I - it
di atto di compravendita per Notar _ del 19/02/2010 rep. _,

trascritto presso la Conservatoria di registri di Napoli n. 2 11 23/02/2010 ai nn. 8762 /5817.
Regolarita urbanistica: la costruzione ¢ stata realizzata in epoca anteriore al 1 settembre
1967 con Licenza Edilizia n. 73 del 06.04.1966 ¢ variante n. 68 rilasciata dal Sindaco di
Pozzuoli a nome di _ per la costruzione del fabbricato in Via Marina di
Licola.

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica & emerso che il bene fa parte della ZONA B8”
Residenziale a prevalente uso stagionale di Licola Mare. Ristrutturazione ¢ integrazione di
attrezzature ¢ servizi. (art. 27 norme di attuazione);

Art. 73 Interventi ammessi: Manutenzione Ordinaria ¢ Manutenzione Straordinaria

in riferimento al Piano Territoriale Paesistico dei Campi Flegrei, riapprovato con D.M.

26/04/99. (...)
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in “Zona 5.B. — Zone sature private (art. 18 norme di attuazione) al di fuori della
perimetrazione del Parco regionale dei Campi Flegrei, istituito con delibera di G.R. n.
2775 del 26/09/03 (...)

Presso 1l Comune di Napoli Edilizia Privata non vi sono pratiche di agibilita dal 19735 alla
data odierna, né pratiche edilizie trasmette telematicamente dal 1995 alla data odierna;

o TIstanze di condono Legge 47/85, 724/94, 326/03: dalla certificazione ricevuta presso
I’'Ufficio Condonoe ¢ emerso che non risulta presentata aleuna istanza di Condono.

s Stato dell’immobile: versa in buono stato di mamitenzione; ’immobile risulta essere
occupato dall’ esecutato;

s Formalita, vincoli e oneri condominiali: non esistono sul bene pignorato vincoli artistici
¢ storici, di inalienabilitd o indivisibilitid. Esiste un vincolo PRG sull’intera zona come
sopra descritto. Non esistono vincoli di natura condominiale in considerazione che il
Condominio non & attualmente costituito, per cui non & dato sapere la situazione delle
eventuali spese condominiali arretrate.

s Valore stimato: il valore dell’immobile & par, al netto delle detrazioni monetarie

apportate ¢ arrotondato in conto tondo, viene stimato in: € 41.158,40
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La presente relazione viene depositata ¢on i seguenti allegati:

Allegato A: nota traserizione immobile

Allegato B: trascrizioni proprietari _
Allegato C: titolo provenienza — atto compravendita notaio _
Allegato D: atti di compravendita anni :1991 ¢ 1973
Allegato E: estratto matrimonio proprietari

Allegato F: verbale sopralluogo

Allegato G: visura storica

Allegato H: visura planimetrica

Allegato I : rilievo plammetrico

Allegato L: rilievo fotografico immobile esterno e interno
Allegato M: stralcio mappa terrem

Allegato N: certificato destinazione urbanistica

Allegato O: ispezione ipotecaria-pignoramento immobile
Allegato P: ispezione ipotecaria mutuo

Allegato ): certificato regolarita edilizia

Allegato R: certificato condono edilizio

Allegato S: banca dati OMI - Agenzia delle Entrate + quotaziom Borsino Immobiliare

Allegato T: annuncio vendita immobiliare

Allegato U: attestazione invii copia perizia debitore, ai crediton procedenti ¢ intervenuti
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