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'RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Il.mo Sig. Giudice Esecutore dott. Teresa Cianciulli della Sezione Esecuzioni
Immobiliari.

1. PREMESSA

Con avviso di cancelleria n. 18705 del 01 settembre 2010, la $.V.I. nominava
il sottoscritto arch, Tommaso Puzone, con studio in
ed iscritto all” Ordine degli Architetti della Provincia di Napoli con il n.9973.
Consulente Tecnico di Ufficio in virtu dell'iscrizione ali' Albo dei Consulenti Tecnici di

Utficio del Tribunale di Nola al n.483, nella causa promossa dallo K
NSRRI C oniro i sigg.

(R.G.E. 186/2008), invitandomi o comparire all'udienza del 16 settembre
2010 per il giuramento dirito, il conferimento diincarico e la risposta ai seguenti
quesiti (All. 01 — Verbale di Giuramento dell’Esperto).

1} la precisa identificazione dei beni oggetto del pignoramento con indicazione di almeno tre
confini e Ia formazione, ove opportuno, di piv lotti per la vendita identificando i nuovi
confini e provvedendo, ove necessario previa autorizzazione del giudice, alla reglizzozione
del frazionamentia, allegando alia relazione estimativa i fipi debitamente approvat
dall'ufficio Tecnico Erariale;

2) V'esatta elencazione, descrizione ed individuazione dei beni componenti ciascun lotto,
mediante indicazione della fipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione {cittd, vig,
numero civico, piano, eventudle numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati
catastali, delle eventuali pertinenze e accassor, degli eventuali millesimi di parti comuni,
indicando anche il contesto in cui essi st frovano, le caratteristiche e la destinazione della
sona e dei servizi da essi offert, le caratteristiche delie zone confinanti. Con rferimenio, al
singolo bene, verranno indicate eventuali dotazioni condominiali, (es. posti auto comuni,
giardino, ecc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie
netia, il coefficiente utilizzato i fini della determinazione della superficie commercidle, la
superficie commerciale medesima, I'esposizione, le condizioni di manutenzione, le
caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche inferne di cigscun immaobile, precisando
per ciascun elemento I'attuale stato di manutenzione - per gli impianti—la loro rispondenza
alla vigente normativa e, in caso contrario, | costi necessari al loro adeguamento;

3) la identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento del'esaita rispondenza
dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risulfanze catastali, e alle planimetrie
depositate in catasto e la dichiarazione di conformité allo stato di faito dei dati catastali e
delle planimetrie in base allart. 14 D.L. n. 78/10; eseguendo variazioni che fossero
necessarie per I'aggiornamento del calasto, acquisendo la relativa scheda ovvero
predisponendold ove mancante; provvedendo aliresi, in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

4) lindicazione, sulla scorta della relazione notarile o della documentazione in atii, di utti
passaggi di proprieta relativi o beni pignorali intervenuti fra la trascrizione del
pignoramento e, afritroso, il primo passaggio di proprietd anteriore al ventennio che
precede la stessq, segnalando anche futti frazionamenti e le variazioni catastali via via
eseguiti e specificando, esattamente, su quale ex particella insistano i manufatti subastati;

5) la verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, indicando in quale epoca fu
redlizzato Mimmobile, gii estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza defla
costruzione alle previsioni del provvedimento medesimo, e segnalando, anche
graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli estremi degli atti auforizzativi. In caso

.di esistenza di opere abusive, I'esperfo verificherd I'eventuale avvenuta preseniazione di
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6)

8)

istanze di condono, precisando lo stato della procedura, & valuterdla conformitél del
fabbricato al progetto proposto, seghalando, anche graficdmente, le eventual difformitd.
Verificherd, inolire, ai fini della domanda in sanatoria che I'aggiudicatario poird
eventudlimente presentare, se gl immokbili pignorati si frovino o meno nelle condizioni
previste dall’art. 40 comma é © dal'art. 17 comma 5 della legge n. 47/1985 e successive
madifiche, e chiarird, quindi, se i cespiti medesimi siano 6 meno sanabili, indicando, previa
assunzione delie opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti, i relativi costi.
Ove I'abuso non sia in alcun modo sanabile, quantifichera gl oneri economici necessari
per !'eliminazione dello stesso. Infine, verificherér 'esistenza della dichiarazione di agibilita
dei beni, previa acquisizione 0 aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa;

verifichi e riferisca della regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell'esistenza
della dichiarazione di agibilités dello stesso, previa acquisizione o aggiomamento del
certificato di destingzione urbanistica previsto daila vigente normativa; in particolare indichi
1 destinazione urbanistica del ferreno risuitante dal certificato di destinazione urbanistica di
cui dli'art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.2001 n.380, nonché le notizie di cui all'art. 46 di detto
TU. e di cui all’art. 40 della L. 28.2.1985n. 47, & successive modificazioni; in caso di
costruzione edilizia realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia dedli abusi riscontrati e dica se I'llecito sia stato
sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del D.PR. 6

. giugno 260, n. 380 e 40, comma 4, della L. 28 febbraio 1985, n. 47, di fanto facendo

menzione nel riepllogo;

Dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in. natura e procedain
questo caso alla formazione dei singoli loiti, indicando il valore di ciascuno diessie
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, non che prevedendo gli eveniudli
conguagli in denaro; procedd in caso contrario, alla stima sia dell'intero che della quota
indivisa, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventuaimente anche alla
juce di quanto disposto dall'arl. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;
Pindicazione delio stato di possesso degli immabili, precisando se occupati dal debitore o
da terzi, e, in quest’ultimo caso, a che titolo. Ove essi siano occupaliin base ad un
contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per
eventuale disdetta, I'eventuale data dirilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio;

la specificazione dei vincoli ed oneti giuridici gravanti sul bene, anche di naiura
condominiale, distinguendo e indicando in sezioni separate quelli che resteranno a carico
dell’ acquirente e quedli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, ivi
compresa l'indicazione anaiitica di pignoramenti, ipoteche e sequesti trascritti ed iscrit
anche successivamente al pigneramento e sino alla stesura della refazione peritale;

10) le informazioni acquisite concernenti :

Iimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese
condominiali ordinare):

eventudili spese straordinarie gid defiberate ma non ancora scadute;

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia;

eventuali cause in corso;

lo stato degli impianti e l'eventuadle necessita di adeguamentio degli stessi;

11) la valutazione complessiva dei beni indicando direttamente e in separati paragrafi i criferi

di stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate perla stima ed il calcolo delle superfici
per ciascun immobile, con indicazione deila superficie commerciale, del valore ol mag, del
valore folale: saranno esposti alfrest andalfiticamente in maniera distinta per gl oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed
onheri giuridici non eliminabili dalla procedura (domande giudiziali, convenzioni matimoniali
o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, allri pesi o mitazioni d'uso},

nonché per eventuali spese condominicli insolute e per I'adeguamento degdli impianti; in _
specie si terra conto della decurtazione sul valore di mercato del bene dipendente
dalPessere lo stesso occupato; si indicherd, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali
decuriazioni e correzioni
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12} nel caso si tratti di quota indivisa, sart espressa anche la valutazione della sola quota,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise; si preciserd infine
se il ben risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti che
poierebbero essere separati in favore della procedura.

La documentazione relativa ali'immobile oggetto di esecuzione, fornita dal
creditore procedente ed inserita nel fascicolo di causa, rsponde a quanto
previsto dal comma 2 Art. 567 c.p.C. :

A carico dell'immobile oggetto della presente procedura vi & il pignoramento
immobiliare ad istanza di A ' yrappresentata e
difesa dall' Avy. 4l comiciliato per la carica presso I' Avv. il
SR, <|ctivamente domiciliato in Nola ' presso o studio
dell' avv. et notificato con atto del 24/06/2008 al Sigg.

Nell' Atto di Pignoramento, i beni posti a pighoramento vengono cosi
descritti:

quota 1/1 piena proptieta di:

immobili siti in Ottaviano alla via Buscagtia n. 1, fabbricato nell' NCEU :
foglio 1, plla 346, cat. A/10
foglio 1, plla 524, sub 2, cat. A/2
foglio 1, plia 524, sub 3, cat. C/2

guota 1/2 piend proprietd di
quota 1/2 piena proprietd di

tmrrf)ggq% s ,1 brhg)%%o& qIEJ}JP(r%%OASHn Giovanni n.9, fabbricato nell’ NCEU !
foglio 5, plla 1025, sub 102, cat. A/3

foglio 5, plla 1025, sub 103, cat. A/3

quota 1/2 piena proprieid di

quota 1/2 piena proprietd di

Terreni sifi in Ottaviano alla via Scavolella, fabbricato nell’ NCT .
foglio 10, plla 681, nat. T
foglio 10, plla 148, nat. T
foglio 10, plta 685, naf. T
foglio 10, plta 688, nat. T
foglio 10, plla 711, nat. T
foglio 10, plta 112, not. T
foglio 10, plla 138, nat. T
foglio 10, plta 152, nat. T
foglio 10, plia 169, nat. T
foglio 10, plla 190, nat. T

quota 1/1 piena proprieta di
immohili sifi in Ottaviano alla via Silenzio n.64-66, fabbricato nell’ NCEU .
foglio 7, plla 125, cat. A/3, p. T-1
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9. SVOLGIMENTO DELLINCARICO

in data 16/10/2010, lo scrivente, con lettera racc ta afr, comunicava alle
parfi coinvolte nella procedura la data dell'inizio delle operazioni peritali stabilita
per il giorno 08/11/2009 alle ore 15.00 presso uno degli immobili oggetto di
pignoramento ubicato in Ottaviano dlia via San Giovanni n. 9.

in tale sede, alla presenza dei ' ' '
nonché eseculiati e proprietari di parte degli immobili oggetto di procedimento, €
dopo aver dato lettura del mandato conferitomi, lo scrivente procedette
allispezione dei luoghi. Acquisita una visione generale dei cespiti, il CTU esegui un
 dettagdliato rilievo fotografico e planimetrico rispettivamente dell'appartamento
ubicato al'piimo piano, con annesso androne e cantina, e dedli appartamenti al
piano ferra, comunicanti con I'androne e facenti parte dello stesso stabile.
Terminati i rilievi presso i suindicati immobili, il CTU, insieme al collegio costituito, si
recd presso gli immobili ubicati in via Maggiore Buscaglia n®1, di proprietda della
Sigra ed abitati da . I CTU effettud i dovuti rilievi
fotografici e metrici deli'appartamento al piano terra, della cantina al piano
seminterrato e dello studio con annesso ared cortiliva e giardino.

Terminate e operazioni peritali relative ai suindicati immodbili, il CTU rinvio |l
prosieguo delle operazioni peritali, relative ai restanti immobili oggetto della
procedura, quali immobile sito in via Silenzio ed i ferreni in localita Scavolella.

In data 05/01/2011 il CTY, in seguito ad accordi telefonici presi coni
proprietari , si reco presso I'immobile oggetto di
pignoramento sifo in Ottaviano alla via Silenzio n.66, ed in presenza del sigg.
_visiond il cespite ed effetiud rilievo metrico e fotografico.

L'immobile consisteva in un' unita abitativa sviluppata su due livelli, che versava in
uho stato precario e in condizioni strutturall pericolanti, che oltrefutto impedirono
al CTU di effettuare i rilievi metrici in modo dettagliato e preciso.

In seguito, i CTU insieme al collegio costituito, si recarono in localita
scavolella per visionare i terreni inseriti nel procedimento esecutivo. | ferreni,
identificati al NCT di Otftaviano con foglio 10 p.lle 681, 148, 685, 688, 711, 112, 138,
152. 169, e 190, sono ubicati all’interno del Parco Nazionale del Vesuvio ed in essi
sono presenti coltivazioni varie, in particolare sono presenti vigneti nelle plle 152 e
190. Inoltre sul terreno identificato con la p.lla 152 & presente una costruzione
edilizia, costituita da soggiorno-cucing, camerd da letto e bagni, il futio sviluppato
su un unico livello rialzato rispetto alla quota stradale. Tale costruzione non risulta
accatastata. [ CTU visiond it cespite ed effettud un dettagliato rilievo metrico €
fotografico. In metrito ai terreni il CTU si limitd ad effetiuare solo rilievi fotografici dal
terrazzo di copertura dell'immobilie precedentemente desctriffo, in quanto le
condizioni morfologiche e I'assenza diund strada di collegamento impedirona i
CtU di raggiungetli ed effettuare i dovuti rilievi. Per tale ragione il CTU considererd
in fase di relazione la consistenza riportatain visura catastale.

Il giorno 14.03.2011 1 CTU, a seguito di accordi telefonici presi, sireco in
localitd Scavolella per effettuare i rilievi per la regolarizzazione catastale
dell'immobile precedentemente descritto. in fale sede, olire allo scrivente e al sig.
A, <o presenti | tecnici geometr
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, incaricati dal CTU per le operazioni dirilievo, effettuate con:
strumentazione “Stazione totale Sokkia Set 630 R™.

In tal circostanza, nel iservarsi di valutare gli elementi raccolti in separata
sede, il CTU dichiard concluse le operazioni di soprailuogo, softoscrivendo i
relativo verbale con le parti presenti,

il CTU ha, inoltre, verificato quanto richiestogli nel mandatfo recandosi presso
I'Ufficio Techico del Comune di Ottaviano, richiedendo i documenti e certificati
relativi agli immobili oggetio del procedimento, e presso ['Agenzia del
Territorio, Ufficio di Napoli, richiedendo le relafive visure e planimetrie,

3. PRIMO E SECONDO QUESITO

I)..la precisa identificazione dei beni oggetio del pignoramento con indicazione di almenc tre
confini e la formazione, ove opportuno, di piti lotti per la vendita identificando i nuovi confini e
provvedendo, ove necessario previa autorizzazione del giudice, alla realizzazione del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa i fipi debitamente approvati dall' ufficio Tecnico
Erariale;

2] I'esatta elencazione, descrizione ed individuazione dei beni componenti clascun lotto, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, delia sua ubicazione {cittd, via, numero civico,
piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dali catastali, delie eventuali
pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, indicando anche it contesto in cui
essi si rovano, le caratteristiche e a destinazione della zona e dei servizi da essi offerti, le
caratieristiche delle zone confinanti. Con riferimento, al singolo bene, verranno indicate everntuail
dotazioni condominiali, {es. posti auto comuni, giardino, ecc.), la fipologia, I'attezza interna utile, ia
composizione inferna, la superficie netta, ii coefficiente utilizzato ai fini della deferminazione della
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, le condizioni di
manulenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immaobile,
precisando per ciascun elemenio 'attuale stato di manutenzione — per gl impianti —la foro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento;

Gli immobili, oggetto del pignoramento, sono ubicafi in diverse zone del
Comune di Cftaviano.

Il territorio comunale di Ottaviano  si rova nella zona vesuviand interna,
lungo le pendici arientali del massiccio montfuoso vulcanico del Somma-Vesuvio. |l
comune si estende su una superficie di 19,85 km2, conta 22.670 abitanti e ha una
superficie di 19,9 chilometri quadrati per und densitdr abitativa di 1.139,20 abitanti
per km?2.

| territorio comunale di Ottaviano & fra i Comuni compresi nel Parco
Nazionale del Vesuvio, di cui & sede e si fregia del titolo “Citid di Pace™.

Otaviano & offimamente servita sia dalla rete ferroviaria della
Circumvesuviana sia dalla rete stradale ed autostradale, che la collegano coni
piv importanti centri della Campania. Non mancano servizi di autobus per le
comunicazioni tra i paesi vicini.

i arch.Tommaso Puzonc _ N Pagina 6 di 99




T Musihwn

Pada gk

Bwrza B

Vetrtia ‘.‘psi;tu@h

BT ST el

s Pl

Santa Mania e
Gray & Castese

. Tem;gn;i R

[ ‘Fuégiumgm?,-"

Bestts

Afatancand o
Afsfencind .

o De Pugoit
€ Cigterrg

jrcrtien
ir

8- B
SEe

fracgrined 3 Bariole o7 s,
FCI, g};u.uuu‘p e

S Giorain & L':';}Saa@i?;dwn}é i
By '?=:$.\‘

B
\k‘POIlii“fgg"Nﬂ{\\
l“‘"“{"‘*‘”\)&*‘"‘*‘—‘i'yiﬁwd -

r;s;utﬁ%ﬂ:s:
I
gpert 7 T B T

] Sarso

2 Terzigen Fi b
oy ;

F"?’-m‘\ / T ﬁ-{:‘su\k%

5 Poutiomating

Gli immobiii oggetto della procedura sono costituiti dai seguenti lotti :

1. un appartamento, ubicato al piano primo, con dnnesso androne & canting;
2. un appartamento ubicato al piano terra;
3. un apparfamento ubicato al piano ferra;

tuth facente parte di un fabbricato sito cila via San Giovanni n.9.

4. un appartamento ubicato al piano terra;
5. una cantina ubicata al piano seminterraio;
6. un ufficio-studio privato ubicato al piano terra;

tutti facente parte di un fabbricato sito alla via Maggiore Buscaglian.1.

7. un appartamento ubicato al piano terra e piano primo;
facente parte di un fabbricato sito alla via Silenzio n. 64

8. abitazione ubicata al piano rialzato in localitd Scavolella;
9. dieci appezzamenti di terreni ubicafi nelia localita Scavolella,

\ arch.,Tommaso Puzone
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3.1 Proprietda di (via San Giovanni n.9)
- Lotto n°1, n°2, n°3 -

Gli immohbili di proprietd dei sigg. sono
ubicati hel centro storico e precisamente alla via San Giovanni. Un'area
posizionata nella parte centrale del ferritorio cittadino, in una porzione urbana
racchiusa fra P'arteria principale di via Roma e vig Europa.

Il tessuto del centro storico & racchiuso frale pendici scoscese del Vesuvio,
che ne costituisce lo sfondo paesaggistico, e i linea ferroviaria circumyvesuviana
che atfraversa il tenitorioc comunale separandolo in due parti. Tale centro storico
contiene dl suo inferno una zona piu antica che si articola intorno al Castello,
ultima propagine dell'insediamento verso le pendici del Vesuvio.

Gli ampliamenti pit recenti di esso si sono andati sviluppando, invece,
prevalentemente sul lato opposto al vulcano, lungo via Roma, ai due lati della
linea ferrata.

La zona appena descritta possiede nell'immediato circondario attivita
commerciali inerenti ai consueti esercizi per la vendita dei beni di prima necessita.
Nel contempo, esercizi commerciali di maggiore consistenza, inclusi centri
commercidli, risultano faciimente raggiungibili lungo le arterie limifrofe.

Di seguito viene riportato uno siralcio del foglio di mappa con indicazione
delle aree sulle quali insistono dii immobili oggetto del presente procedimento, & di
seguito descrifti.
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Accessi : da via San Giovanni si accede al fabbricato tramite ingresso pedonale e
carrabile; percorrendo il vialetto interno di fronte tfroviamo il portone di ingresso
condominiale attraverso il quale si accede al vano scala; al 1° piano (a sinistra
salendo le scale) si raggiunge I'appartamento di cui al sub 102 (Lotto n°1) a cui
sono annessi I'androne al piano ferra e la canfina al piano interrato; mentre al
piano terra si raggiunge, sia da accesso diretto che dall'androne, gli
appartamenti di cui al sub 101 (Lotto n°2) e 103 (Lotto n°3).

Confini : Fappartamento di cui al sub 102 confina a nord con proprietd
. a sud con affaccio su via San Giovanni, ad est con proprietd

ad ovest con affaccio su passaggio pedonale e vano scala.

L'appartamento di cui al sub 101 confina a nord con proprietd
asud con area cortiliva antistante ed affaccio su via San Giovanni, ad
est con proprietd, ad ovest con androne.

L'appariamento di cui al sub 103 confina a nord con proprietd
_asud con area cortiliva antistante ed affaccio su via San Giovanni, ad
est con androne, ad ovest con passaggio pedonale e vano scala.

Sommarie carateristiche costruttive : immobile & costituito da fre unitd abitative e
si sviluppa su due livelli fuor ferra, olire il piano interrato,
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L'edificio ha strutture
muri divisori interni in laterizi

Il fabbricato & stato costruito conformemente o

portanti verticali in muratura, soldiin latero cemento, .
0, menfre la coperturg & piana con terrazzo.

I’ autorizzazione rilasciata ddi

Entrando nel merito de

condizioni generali di conservazione € manufenzione. Hanno una buonag

esposizione, avendo due paretilibere (est ed ovest) e sono dotati di un grado di
Aerazione e di un grado di luminositey medio.

gli appartamenti, anche quest'ultimi sono in buone

N gttt lommaso Puzone "
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_ L'adltezza dell'immobile e la presenza di edifici o poca distanza, conferisce
una mediocre panoramicitd. : : SRR

Consistenza e altri chiarimenti in merito allo stato dei juoghi : nel seguito viene
illustrata la disposizione planimetrica con le indicazioni relative ai metri quadrati
calpestabili delle singole unitd immobiliari.

3.1.1 unit& immobiliare sub. 102 (Lotte n°1), cl piano primo del fabbricato,
articolato su un livello, adibita ad abitazione, alla qudle si ha accesso
direttamente dall’androne condominiale. L'ingresso al pianerottolo & dalla
prima porta a sinisira per chi giunge dalle scale. Di seguito viene forita una
rappresentazione grafica dei vani con relativa destinazione d'uso e
consistenza metrica.

- APPARTAMENTO PIANO 1° ANDRONE PIANO TERRA

ANDRONL

[T

Locodle Destinazione d'uso ma -
n calpestabili

CANTINA PIANO INTERRATO

1 Ingesso 5,71

2 Cuging 13,12

3 Sodgiorno 21,88

4 corfidoio 7,88

5 Camera daletto 17,34
6 Bagno 9,16
7 Camera daletio 20,40
8 Camera da letto 15,00
9 Bagno 7,42
totale 117,93

- Balcone 3,18

- Balcone 3,18

-Balgone 3,18

fotdie 2.54

- angrone 41,53

- carting 12,50

TOTALE 181,50
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3.1.2 unita immobiliare sub 101 (Lotto n°2), al piano terra, del fabbricato, adibita
. .ad.abitazione, alla-quale si ha accesso direttamente dall! area cortilizia e

dall’androne.

> tetto

chieing
sepgionno

Lococde Destinazione d'uso ma
n calpestabili
1 ingfcucina/soggiorno 18,88
2 Camera da letto 13,47
3 bagno 7,33 :
TOTALE 39,84

3.1.3 unita immobiliare sub 103 (Lotto n°3), al piano terra, del fabbricato, adibita
ad abitazione, in parte ammobiliato con arredi ad uso sfudio, alla quale si
ha accesso direttamente dall' area cortiliva e dall’androne.

730 witiio

T uilicle

Locale Destinazione d'uso mq -
n° calpestabili
1 Uffigio 17,55
2 Ufficio 18,20
3 bagno 2,11
TOTALE 44,84

WO PR

< .
gar. A2 "-’u}/\\

O

pectiteto )

'\, _arch.Tommaso Puzone
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Locale n® Destinazione d'uso mda -
calpestabili
- Ared cortiliva 51,72
- Terrazzo coperturg 143,00
- Corpp scaia 10,45
TOTALE 205,17

Gli immobili presentano, in definitiva, una superficie interna utile di mq :

+ Lotto n°1 - apparfamento sub 102 (piano primo): 117,97 mq
+ Lotto n°2 - appartamento sub 101 {piano terra): 39,84 mq
« Lotto n°3 - appartamento sub 103 (piano terra). 44,86 mq

(All. 04 - Rilievo metrico dello stato dei luoghi).

Relativamente alle unitd immobiliari, con destinazione d'uso "abitazione”,
ciod che innanzi & stato esaminato, e cioé la consistenza metrica dell'unita
immobiliare, va riportato al concetto di superficie coperta lorda e quindi d
concetto di superficie commerciale.

La superficie commerciale propriamente detfta, non & altro che un valore
virtuale ottenuto atiraverso una correzione appropriata dei valori reali, ottenuti dal
rilievo diretto delle superfici dei vani che compongono ['unitd immobiliare.
Traftandosi di una struttura in muratura portante, per ricavare con una buond
attendibilitd la superficie lorda e conseguentemente anche la superficie
commerciale, & ragionevole aumentare la superficie netfa del 20%___ in ragione
della tipologia cosiruttiva.

Ovviamente, le superfici redli, siano esse superfici coperte o scoperte, nette
(utili) o lorde, siano esse di ambienti principali o accessori {cantine, soffitte,
autorimesse), non possono essere ricondotte al valore commerciale attraverso lo
stesso coefficiente correftivo.

Ciascuna areq, opportunamente individuata, & stata valutata diversamente
per permetterci di frasformarla nella sua consistenza commerciale. In particolare, il
riferimento per il calcolo di tali superfici omogeneizzate & rappresentato dalla
norma UNI 10750 “Agenzie Immobiliar” e dall' Allegato C del DPR 138/1998 che di
seguito viene richiamato.
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'GRUPPI DI CATEGORIE

L e ] CCALCOLO SUPERFICIE
“DPR138/1008 T coios  CATEGORIE ATTUSLT . . o (Auear C, DPR £38/1098)

= A/l - Abitazioni di tipo signorie Somma della superficie dei:

P e AJ2 - Abitazioni di tipe civile 1 a) vani principali & accessori a servizio direto

: {bagni, vipostigl, ingressi, carvidol, 810);

i = A/3 - Abitazioni di tipo economico  © py “yanj accesseri a servizio indiretto dei

© = A/4 - Abitazioni di tipo popolare : principali {soffitte, cantine e simili) in misura pati
: P c P P s ! 3 i nisu

i« A/S - Abitazioni di tipo i al 50% se comumicanti con i vani principali o 25%
R © ultrapopolare s& 50N comunicanti;

I ) balconi, terrazzi e simili di pertinenza

i = A/6 - Abitazioni di tipo rurale 1 esclusiva in misura pari al 30%, fing a 25 mq e &

Unita inunobiliari a

destinazione D e AJ7 - Abitazioni in villini . 10% per la quota sccedente, se comunicant con i
ahitativa di tipo - A/8 - Abitazioni in ville : vani principali (negli altri cast rispettivamente al
privato e focali : ) L ) 1 15% fine a 25 mq e al 3% per la quota
destinati a funzioni | " ‘.ﬂ‘/.g i Caf'te.ﬁ" palazzi di pregio T eccedente};
comiplenientari ; artistico & storico i d) area scoperta o assimilata di pertinenza

D« A1l - Abitazioni e alloggi tipici dei | esclusiva defi'unita immobiliare, neHa misura del

¢ luoghi : I 10% fino aila superficie dei vant principali e

- (/6 - Stalle, scuderie, rimesse, accessor a servizie diretto e del 2% per la parte

! autarimesse : eccedente;

1 e} wvani accessari a servizio diretto dej posti aute
I in misura pari al 50%.

Per il calcolo della superficie commerciale & stata ulilizzata la seguente
formula matematica:

Sc=81+x81+yS2+ ... +1283

dove:

Sc = superficie commerciale

SI = superficie lorda immobiliare
X.Y.Z = coefficienti correttivi

S1, 82, §3 = superfici accessori

e quindi, passando ai valori calcolati:

] 1) Lotto n°1 - Appartamento sub 102 (piano primo): Su = 117,97 mq J
Superficie ufile Su= 117,97 mq
Superficie non residenziale (balconi) $1= 9.54mg
Superficie non residenziale (androne}  $2= 41,53 mq

Supetficie non residenziale {cantina) $3= 12,50 mqg
Superficie convenzionale

Sconv = Su + 30% S1 + 25% S2 + 25% $3 = 134,33 mq

Superficie commerciale § ¢ = Sconv + 20% Su = 157,92 mq

ottenendo una superficie commerciale pari a:

~Sc1= 158,00
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1) Unitd Immobiliare sub 102 : abitazione

L'appartamento & ubicato dl primo piano del fabbricato. Esso consta di
ingresso/soggiorno, cucina abitabile, fre camere da letto, due bagni e tre balconi.
Ha una distribuzione interna semplice e razionale. L'altezza deilocali & di circa
3,20 metri. Le pareti sono in prevalenza tinteggiate con pittura monocolore, ad
eccezione della cucina le cui pareti sono rivestite in mattonelle. | pavimenti sono
in gres porcellanato di buona qualitd. | servizi igienici sono entrambi rivestiti con
piastrelle in ceramica colorata, sia nel pavimento che in parfe delle parefi.

Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in legno, completi di vetri ed avvolgibili in
pvc; gliinfissi interni, invece, sono costituiti da porte in legno tamburato, alcune
delle quali con vetri.

L'immobile & fornito di impianto idrico -fognario, elettrico, telefonico e citofonico,
tutti con distribuzione sotto fraccia.

| locali dispongono di illuminazione naturdle diretta, affraverso una superficie
finestrata di dimensioni adeguate alla volumetria dello stesso.

i locale soggiomo e le due camere da letto orientate ad ovest hanno
accesso diretto ai balconi, che affacciano lungo la direttrice est-ovest. L' affaccio,
per quanto non possa dirsi pregevole, non risulta per nulla ostacolato dai
fabbricati circostanti.

Di seguito viene riportata una documentazione fotografica degli ambient
con relativa planimetria dei coni offici.
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L' androne ubicato al piano ferra & accessibile framite portone inlegno con
_ _moedadlita di apertura sia-pedonale che carrabile e dotato anche. di sistema di
aperiura eletfronico.

ANTHUINE

La eanfina ubicata al piano interrato & accessibile dal vano scala comune
all'intero fabbricato. Le pareti interne sono frattate con intonaco di gesso e s
presentano di colore bianco e in sufficienti condizioni di manutenzione. Tale
ambiente risulta utilizzato come deposito e locale autoclave a servizio del
fabbricato. Non & presente nessuna apertura verso I'esterno del fabbricato tale
da permettere un'iluminazione naturale dell'immobile.

CHUHE
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: 1 2)- - -lotto.n®2 = Appartamento sub 101 (piano 1errd):r:su-=:39,84..mq-.,.- I

Superficie utile Su= 39,84 mq

Superficie non residenziale {balconi) S1= 0 mq

Supetficie convenzionale Sconv = Su + 30% $1=39,84m
Superficie commerciale S ¢ = Sconv *+ 20% Su = 47,80 mqg

ottenendo una superficie commerciale pari a:

Sc2=48,00mg

2) Unitd Immobiliare sub 101 : abitazione

L'appartamento & ubicato al piano terra. Esso consta di ingresso/soggiorno/
cucing, una camera dd letto ed un bagno. E' accessibile sia dalla zona corfiliva
antistante (prospiciente via San Giovanni) sia dall'androne.

Ha una distibuzione interna semplice e razionale. L' altezza deilocali € di circa
3,10 metri. Le pareti sono in prevalenza finfeggiate con pittura monocolore, ad
eccezione della parete cucina che & rivestita in mattonelle. | pavimenti sono in
gres porcellanato di buona qualita. I servizio igienico & rivestito con piastrelle in
ceramica colorata, sia nel pavimento che in parte delle pareti.

Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in legno, completi di veiri ed avvolgibili in
pvc; gli infissi interni, invece, sono costituiti da porte in legno tamburato, alcune
delle quali con vetri.

L'immobile & fomito di impianto idrico - fognario, elettrico, telefonico e citofonico,
tutti con distribuzione sotto fraccia.

| locali dispongono di iluminazione naturale diretta, affraverso una superficie
finestrata di dimensioni adeguate alla volumetria dello stesso.

Il locale soggiorno/cucina ha accesso diretto alla area cortiliva antistante il
fabbricato, mentre la camera da letto ha accesso diretto all’androne. i bagno
affaccia nell’ atrio. _

Di sequito viene riportata una documentazione fotografica degli ambient
con relativa planimetria dei coni oftici.
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l 3)  Lotto n°3 - Appartamento sub 103 (piano terra): Su = 44,86 mq

Superficie ufile Su= 44,86 mq

Superficie non residenziale (balconi) $1= 0 mq
Superficie convenzionale Sconv = Su + 30% S1=44,86 m
Superficie commerciale § ¢ = Sconv + 20% Su = 563,83 mg

ottenendo una superficie commerciale pari a:

'Sc3=54,00 mq

3) Unita Immobiliare sub 103 : abitazione

L' appartamento & ubicato al piano terra, Esso consta di due locali,
ammobiliati con arredo ad uso studio, ed un bagno. E' accessibile sia dalla zona
cortiliva antistante {prospiciente via San Giovanni) sia dali'androne.

Ha una distribuzione interna semplice e razionale. L'altezza deilocali & di circa
3,10 meti. Le pareti sono in prevalenza tinteggiate con pittura monocolore.. |
pavimenti sono in gres porcellanato di buona qualita. Il servizio igienico & rivestito
con piasirelle in ceramica colorata, sia nel pavimento che in parte delle pareti.
Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in legno, completi di vetri ed avvolgibili in
pvc; gli infissi interni, invece, sono costituiti da porte in legno tamburato, adlcune
delle quali con vetri.

L'immobile & fornito di impianto idrico -fognario, eleftrico, telefonico e citofonico,
tutli con distribuzione softo fraccia.

| locali dispongono di illuminazione naturale diretta, atfraverso una superficie
finestrata di dimensioni adeguate alla volumetria dello stesso.

| due locdli hanno rispettivamente accesso diretto alla area cortiliva
anfistante il fabbricato ed all'androne, mentre it bagno affaccia nellatrio.
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~ Di seguito viene riporfata una documentazione fotografica degli ambienti
con relativa planimetria-dei coni otfici. : :
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. --_- Larea-cotiliva sisviluppa lungo i due lati, sud ed-ovest, del fabbricato, di-cui il
primo & prospiciente via San Giovanni da cui si ha accesso all'immobile. Presenta
una pavimentazione in piasirelle di ceramica ed una fascia perimetrale allestita a
verde con diverse piantumazioni. Dall’area corfiliva si accede al vano scala,
ubicato sul lato sinistro del fabbricato, framite portoncino in legno. Tale corpo
serve il piano cantinato, il piano primo e il terrazzo. Le pareti sono finteggiate con
pittura monocolore, le scale rivestite in marmo ed & dotato di iluminazione
naturale tramite le finestre ubicate sul lato corto prospiciente I'area cortiliva. Infine
si accede al terrazzo che presenta una pavimentazione in piasirelle di ceramica
colorata.
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3.2 Proprietd di_(via Maggiore Buscaghian.). .o o onas s s e

Gli immobili di proprieté sono ubicati a via
Maggiore Buscaglia {fraversa di via Vecchia Palma). Un’area posizionata nella
parte centrale del ferritorio cittadino, nelle immediate vicinanze di Piazza Mercato,

La zona appena descritta possiede nell'immediato circondario attivita
commaerciall inerenti ai consueti esercizi per la vendita dei beni di prima necessita.
Nel contempo, esercizi commerciali di maggiore consistenza, inclusi centri
commerciali, risultano facilmente raggiungibili lungo le arterie limitrofe.

Di seguito viene riportato uno straicio del foglio di mappa con indicazione
delie aree sulle qudii insistono gli immobili oggetto del presente procedimento, e di
seguito descritti.
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Accessi : da via Maggiore Buscaglia {prima traversa di via Vecchia Palma
venendo-dapiazza-Mercato) si.accede al fabbricato. tramite passaggio:-pedonale.. .-
e carrabile: all' interno del cortile sulla sinistra, al piano terra, troviamo |l porfoncinc
di ingresso all’appartamento di cui alla plla 524 sub 2 (Lotto n°4); in fondo sulla
destra, sempre al piano terra, froviamo 'ingresso all’ ufficio-studio di cui alla plla
344 (Lotto n°é) con annesso antistante corlile e giardino; mentre da via Vecchia
Palma si ha accesso diretto alla cantina di cui ala plia 524 sub 3 (Lotto n°5) al
piano seminterrato.

Confini ; 'appartamento (Lotto n°4) di cui alla plia 524 sub 2 confina a nord con
giardino, a sud con corfile, ad ovest con via Buscaglia, ad est con proprietd

La canfina (Lotto n°5) di cui dlla plla 524 sub 3 confina a nord con
giardino, a sud con cortile, ad ovest con traversa di via Buscaglia, ad est con

L'ufficio-studio {Lotto n°é) di cui alla plla 346 confina a nord con cortile, a
sud e ad est. ad.ovest con via Buscaglia, ad est con proprietd ........

Sommarie caratteristiche costruttive : immobile di cui alla plla 524 costituito da pid

uniter abitative con sviluppo su tre fivelli fuori ferra, olfrg il piano seminterrato.

|’ edificio ha strutture verticali in muratura portante, solai in latero cemento,
muri divisori inferni in laterizio, mentre la copertura & piana con terrazzo.

I fabbricato, costruito anteriormente al 01.09.1967, non necessita di
interventi di manutenzione siraordinaria, come visibile anche dairilievi fotografici
effettuati.

L'accesso all'immobile avviene dall'ingresso pedonale e carrdio, comune
all'intero complesso condominiale e quindi da un porfoncino in legno, in buone
condizioni di manutenzione.

Pagina 25 di 88



Rosaria
Evidenziato

Rosaria
Evidenziato

Rosaria
Evidenziato

Rosaria
Evidenziato


Entrando nel merito delle singole unitd immobiliari, anche quest'ultime sono
in buone condizioni generali di conservazione e manutenzione. Hanno una buona
esposizione, avendo due pareti libere e sono dotati di un grado di gerazione e di

un grado di luminositd medio.
' altezza dell'immobile e la presenza di edifici a poca distanza, conferisce

una mediocre panoramicita.

Sommarie caratteristiche costruttive : immobile di cui alla pila 346 costituito da
una sola unitd immobiliare con sviluppo al solo piano terra. '
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R strutturaimente, I edificio & costituito da setti perimetrali dimuratura
“ por.’rgn;’f.eroi_quoii.-_é-.so.vr;opp.osfro-iI lastrico solare di cope.r’rurq-;nor.\.-pr_cz-’f.icobi!eein s
quanio sprovvisto di ringhiera di protezione, al quale, cosi come dal rilievo
fotografico allegato appare potersi accedere esclusivamente dall'esterno.

I fabbricato non necessita di interventi di manutenzione straordinaria, come
visibile anche dai rilievi fotografici effettuati.

Consistenza e aliri chiarimenti in merifo allo stato dei luoghi : nel seguito viene
illustrata la disposizione planimetrica con le indicazioni relative ai metri quadrati
calpestabili delle singole unitds immobiliari

. Lofto n°4 - unita immobiliare pila 524 sub. 2 (appartamento)
. Lotto n°5 - unitd immobiliare plia 524 sub. 3 (cantina)
. LoHo n° - unita immobiliare plia 344 (ufficio)

3.2.1 unitd immobiliare plla 524 sub. 2 {Lotto n°4), al piano terra del fabbricato,
adibita ad abitazione, alla quale si ha accesso direttamente dalla prima porfa a
sinistra per chi giunge dal cortile. Di seguito viene fornita una rappresentazione
grafica dei vani con relativa destinazione d'uso & consistenza metrica.

gissdise

Locale . . .
o Destinazione d'uso mq
n calpestabili

gw_i

3

Grbmpgan

1 Ingfessof Soggiorno $5.88

2 Cucina 8,50
3 coffidoio 4,50
4 bagno 13,32
5 disimpegno 14,73
6 Camerd daletto 19,18
7 bagno 3,60
8 Camera da letto 23,06

9 Bagno 3,56
joidle 126,33

- giafdino 62,00

I TOTALE 188,33

ing.
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‘ u) _Lotto n°4 - Appartamento - plla 524 sub 2 - (piano terra): Su = 126,33 mq

Superficie ufile Su= 126,33 mqg

Superficie non residenziale (giardino)  $1= 62,00 mq
Superficie convenziondle Sconv = Su+ 10% 81=132,53 m
supetficie commetciale § ¢ = Sconv + 20% Su = 157,80 mg

oftenendo una superficie commerciale pari .

Sc1=158,00mg

1) Uniia Immobiliare (plia 524 sub 2) : abitaziohe

L'appartamento & ubicafo al primo terra. Esso consta di ingresso/soggiomo,
cucing, due camere da letfo con annesso bagno. un bagno e giardino. Ha una
distribuzione infema semplice e raziondle. L'aliezza dei locdli & di circa 3,20 meti.
Le parefi sono in prevalenza tinfeggiate con pittura monocolore, ad eccezione
delle due camere da letto e della cucina le cui pareti sono rivestite
rispettivamente con caria da parato e mattonelle di ceramica . | pavimenti sono
in gres porcellanato di buona qualita. | servizi igienici sono entrambi rivestiti con
piastrelle in ceramica colorata, sia nel pavimento che in parte delle parefi.

Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in alluminio, completi di vetri ed avvolgibili
in pvc efo oscuranti; gl infissi interni, invece, sono costitulti da porte in legno
tamburato, dicune delle quali con vetri.

L'immobile & fornito di impianto idrico -fognario, eletirico, telefonico e citofonico,
tutti con distribuzione softo traccia.

| locali dispongono di illuminozione naturale diretta, affraverso una superficie
finestrata di dimensioni adeguate alia volumetra dello stesso. .

Il locale soggiomo e la cucina orientate ad sud hanno affaccio diretto area
cortiliva, menire le camere da letto affacciano nel giardino, al quale si accede
direttamente dal disimpegno. L'affaccio, per guanto non possa dirsi pregevole,
non risulta per nulla ostacolato dai fabbricati circostanti.

L'immobile & forito di impianto idrico -fognario, eleftrico, telefonico e citofonico,
tuth con distribuzione sotfo traccia.

Di seguito viene riportata una documentazione fotografica dedli ambient
con relativa planimetria dei coni otfici.
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3.2.2 ynita immobiliare plla 524 sub. 3 (Lotto n°5), al piano seminterraio del
fabbricato, adibita a cantina, alla quale si ha accesso direftamente dalia strada
tramite un passaggio pedonale d gradoni, coperto con strutfura metallica e
lamiera grecata. Di seguito viene fornita una rappresentazione grafica dei vani
con relativa destinazione d'uso e consistenza metrica.

L°°§"e Destinazione d'uso ma
n calpestabili
- Canpting 75,00
TOTALE 75,00

B) LoHo n°5 - Caniina - plla 524 sub 3 - (piano seminterrato): Su = 75,00 mq

Supetficie utile Su= 75,00mq
Superficie convenzionale Sconv = Su =75,00 mqg
Superficie commerciale S ¢ = Sconv + 20% Su = 90,00 mq

otftenendo una supetficie commerciale pari a:

. 5c2=9000mq
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~2) Unita Immobiliare {plla 524 sub 3) : canting

La cantina ubicata al piano seminterrato & accessibile dalla strada. Le pareti
intere sono frattate con intonaco di gesso e si presentano di colore bianco e in
scarse condizioni di manutenzione. Tale ambiente risulta utilizzato come deposito.
Sono presenti due piccole apertura verso I'esterno del fabbricato (che affacciano
nel giardino) tali da permettere un'illuminazione naturale dell immobile.

Di seguito viene riportata una documentazione fotografica degli ambient

-con relativa planimetria dei coni ottici.
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. 3.2.3 unitd immobiliare plla 344 (Lotto n°4), al piano terra, adibita ad ufficio, alla
- - quale siha accesso direttamente dalla ultima porta a destra per chi giunge dal.
cortile. Di seguito viene fomita una rappresentazione grafica dei vani con relativa
destlinazione d'uso e consistenza metrica.

Locale o ) m
o Destinazione d'uso calpegqbiti
1 Ingresso/ ufficio 13]26
2 bagno 4,75
3 uffigio 56,10
totale 74,11
- Core/giarding 233,00
TOTALE 307.11

1 3) Lotto n°4 - Ufficio/Studio - plla 346 - (piano terra). Su = 74,11 mq

Supetficie utile Su= 74,11 mq

Superficie non residenziale (giardino)  $1= 233,00 mq

Superficie convenzionale Sconv =Su+10% $1=97.41m
Superficie commerciale $ c =Sconv +20% Su=112,23 mqg

ottenendo una superficie commerciale pari a:

3) Unitd Immobiliare {plia 344) : ufficio-studio

L'ufficio~studio & ubicato al primo ferra. Esso consta di due ambienti adibifi
ad ufficio ed un bagno. Ha una distribuzione inferna semplice e razionale.
L'altezza dei locali & di circa 2,70 metti. Le pareti sono in prevalenza rivestite con
carta parato, ad eccezione del bagno che & rivestito con piasirelle in ceramica

colorata, sia nel pavimento che in parte delle pareti. | pavimenti sono in parquet
di buona qualitd.
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Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in alluminio, completi di vetri; gliinfissi o
_interni-invece, sono costituiti da porte in legnofamburato, alcune. delle gualicon... .+ -«
velri. :
L'immobile & fornito di impianto idrico -fognario, elettico, felefonico e citofonico,
tutti con distribuzione sotto fraccia.
| locali dispongono di illuminazione naturale diretta, atiraverso una supertficie
finestrata di dimensioni adeguate alla volumetria dello stesso.
Gli ambienti ufficio hanno affaccio diretto all'area cortiliva e al giardino, ch
e presenta alberature ad al alto e basso fusfo.
Di seguito viene riportata una documentazione fotografica degli ambienti
con relativa planimetria dei coni ofttici.

-l
i

-
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3.3 Proprieta di ( via Silenzio n.64-66)

L'immobile di proprietd & ubicato a via
Silenzio (attuale via Salita Piediterra). Un'area posizionata nelia parte meridionale
del centro storico cittadino, nelle immediate vicinanze della Casa Comunale.

La zona appena descritta possiede neli'immediato circondario attivita
commerciali inerenti ai consueti esercizi per la vendita dei beni di prima necessitd.
Nel contempo, esercizi commerciali di maggiore consistenza, inclusi centr
commerciali, risultano faciimente raggiungibili lungo le arferie limitrofe.

Di seguifo viene riportato uno stralcio del fogiio di mappa con indicazione delle
aree sulle quali insistono gli immobili oggetto del presente procedimento, e di
seguito descritti.
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. _Accessi:salendovia Silenzio. (attuale via salita Piediterra) si accede-alfabbricato..
tramite il porfoncino diingresso {civico 64) al'appartamento di cui alla plla 125
(Lotto n°7);

Confini : 'appartamento di cui alla plla 125 confina a nord con via Silenzio, a sud
con corlile, ad ovest e ad est con proprietd alfrui.

Sommarie caratteristiche costruttive : immobile di cui alla plla 125 costituito da

un'unita abitativa con sviluppo su due livelli fuori terra.

LU'edificio ha strutture portanti verticali in muratura portante, solai in latero
cemento, mur divisori interni in laterizio, mentre la copertura & piana.

I fabbricato, cosiruito anteriormente at 01.02.1267, risulta in pessime
condizioni, oltfre che manutentive, anche strutturali, riguardanti la muratura
portante, i solai e la copertura. Tali condizioni ne pregiudicano, allo stafo attuadle,
Iagibilitdy, per cui necessita di interventi di manutenzione straordinaria, come
visibile anche dai rilievi fotografici effettuati.

L'accesso all'immobile avviene dall'ingresso pedondle, cosfituito da un
portoncino in legno, in scarse condizioni di manutenzione.

q
¥
o
J
:

Entrando nel merito dell’unitd abitativa, anche guest'ultima & in pessime
condizioni generdii di conservazione e manutenzione. Hanno una discreta
esposizione, avendo due pareti libere (nord/ovest ed sud/est] e sono dotati diun
grado di aerazione e diun grado di luminosita medio.

L' alterza dell'immobile e la presenza di edifici a poca distanza, conferisce
uha mediocre panoramicita.

Consistenza e alfri chicrimenti in merito allo stato dei Juoghi : nel seguito viene
ilustrata la disposizione planimetrica con le indicazioni relative ai meti quadraf
calpestabili dell'unitd immobiliare.
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3.3.1 unita immobiliare p.lla 125 (Lotto n°7), arficolato su due livelli, piano terra e

_piano primo; -adibita-ad abitazione, alla quale:si ha-accesso direttamente .- -
portoncino ubicato sul ciglio siradale. Di seguito viene fomita una
rappresentazione grafica dei vani con relativa destinazione d'uso €

consistenza metrica.

PEANO TFRRA

“ dana i

cuchia

sz

hvarse

Locale n® | Destinazione d'uso

mg calpestablli

1 Cucjna 11,36

2 Stanza 29.25

3Bagho 1,15

4 Ripotiglio 2,42

5 Atrig 14,03

6 Scale 10,56

7 Stanza 31,44

8 Stanza 12,07

9 disimipegne 3.76
10 Bagno 3,40
Sup. utile totale 119,44
- terrcizzo 8,70
TOTALE 128,14
Superficie utile Su= 119,44 mq
Superficie non residenziale (terrazzo) $1= 8,70 mq

Superficie convenzionale

Superficie commerciale §

PIANO PRIMO

slansa

Sconv =Su +30% $1=122,05m

c = Sconv + 20% Su = 135,85 mqg

oftenendo una superficie commerciale pari a:

sc=13600mq

N arch.Tommaso Puzone
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1) Unitd Immobiliare (plla 125) ; abitazione

L'appartamento con ingresso ubicato al piano terra, si sviluppa su due livelii
(piano terra e piano primo). Esso consta, al piano terra, di due ambienti con
annesso atrio, dove sono ubicati un bagno, un ripostfiglio e la scala che porta al
piano primo, caratterizzato da due ambienti, un disimpegno, un bagno e un
terrazzo. L' altezza dei locali al piano terra & di circa 3,80 metri per gli amnienti
interni e di 4,30 metri per I'atfrio, mentre al piano primo € di circa 3.50 meti.
Come gid accennato in precedenza, I'immobile si presenta in condizioni
manutentive precarie che ne pregiudicano, dllo stato attuale, I'agibilita, per cui
necessita di interventi di manutenzione straordinaria, come visibile dai tilievi
fotografici effettuati. Di seguito viene riportata una documentazione fotografica
degli ambienti con relativa planimetria dei coni oftici.

PIAND TERRA PrARD PRIMO

LS T2

Stane

sanss

stanzy

Y

cucing
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3.4 Proprieta di (Locczh’rc: Scavolella) L L
LotHo n°8 n°9 it TIT

Gli immohbili in questione consistono in appezzamenti di terreno agricolo e sono di
Proprietd ............. Essi sono ubicati nel zona

occidentale del territorio di Ottaviano e precisamente in localitd Scavolella, ai
piedi del Vesuvio. Si fa presente che, non & stato possibile raggiungere fisicamente
i terreni in guanto la folta vegetazione, I'assenza di una strada di accesso
facilmente percorribile, non hanno consentito I'accesso diretto ailotti. La loro
posizione & stata comungue desunia dalla orfofocarta del Comune di Otftaviano
e dalla relativa mappa catastale .
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L'unico appezzamento di terreno che ¢ siato possibile raggiungere & quello
identificato con p.lla 152. Da sopralluogoe effettuato e emerso che su tale terreno
insiste un volume edilizio non censito catastalmente. Trattasi di un*abitazione a
piano rialzato, rispetto alla quota stradale, con copertura lastrico solare
raggiungibile framite scala esterna.

Accessi : Tale abitazione & raggiungibile tramite una strada ponderale montana,
non facilmente percorribile con mezzi comuni, in quanto presenta alcuni fratti di
strada con pendenza elevata,

Confini : 'abitazione che insiste sulla plla 152 confina a nord con strada ponderale
comundle, a sud con p.lla 190, ad ovest con restante terreno della medesimad
p.lla 152, ad est con strada ponderale comunale.
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Sommarie caratteristiche costruttive : immobile presenta una strutiura portante in
_calcestruzzo armato, con-solai in latero cemento, framezzature in taterizi forati e
copertura piana.

L'unitdr abitativa versa in buone condizioni generali di conservazione e
manutenzione.

Consistenza e altri chiarimenti in merito allo stato dei luoghi : nel seguito viene
ilustrata la disposizione planimetrica con le indicazioni relative ai metri quadrati
calpestabili dell'unita immobiliare.

(21 Lot

soggiome

ceeind

L°°§”e Destinazione d'uso ma -
n calpestabili
1 Ingy./cucina/sogg. 50,50
2 cartidoio 8,60
3 Cafnera da letto 16,407
4 Bagho 3,45
5Bagno 6,86
totaje 85,48
- terrqizzo 60,00
TOTALE 145,48

#Hify

L

T AR
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__Supertficie utile o Su=_8548mq L
. -._.Supetficie non residenziale {terrazzo) - S1= 42,00 mq. oo

Superficie convenzionale Sconv=S u+30%S 1(25mq) +10%
S1(35mq) = 96,68 m

Superficie commerciale $ ¢ = Sconv + 10% Su = 105,22 mq

oftenendo una superficie commerciale pari a:

U 'sc=105,00mq

1) Unitd Immobiliare {plla 152} : abitazicne ,

L' abitazione & ubicata su un piano rialzato rispetto dlia quota stradale, da
cui si accede con scala esterna. Essa consta di un grande ambiente adibito a
soggiorno/cucina, due bagni, corridoio, una camera da letto e terrazzo. Ha una
distribuzione inferma semplice e razionale. L'altezza dei locali & di circa 2,75 meti.
Le pareli sono in parte tinteggiate con pittura monocolore effetto spugnato, edin
parte rivestisti con piastrelle effetto piefra, ad eccezione dei bagni che sono
rivestiti con piastrelle in ceramica colorata, sia nel pavimento che in parie delle
pareii. | pavimenti sono in piastrelle di cotto di buona qualita.
Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in legno, completi di vetri ed oscurantiin
terro battuto; gli infissi interni, invece, sono costituiti da porte in legho tamburato,
alcune delle quali con vetri.
L'immobile & fornito di impianto idrico -fognario, eletirico, futti con distribuzione
sotto fraccia.

| focali dispongeno di illuminazione naturale diretta, atfraverso una supetficie
finestrata di dimensioni adeguate alla volumetria dello stesso, ad eccezione della
camera da letto che non & dotata di areazione naturale diretia e presenta
un'apertura che affaccia nel comidoio.

L'ambiente cucina soggiomo ha affaccio diretto al terrazzo.

Di seguito viene riporfata una documentazione fotografica degli ambient
con relativa planimetria dei coni otfici.
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Come sopradetto, ai restanti ferreni non & stato possibile accedervi, per cuiil CTU
. si&limitato alla valutazione degli stessi deducendo le relative informazioni e

caratterisiiche dai dati catastali. Di seguito & riportata una documentazione

fotografica desunta dalla posizione del fabbricato edilizio {colore giallo)
recedentemente descritto.
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L'intera consistenza dei terreni si presenta in mappa costituita da particelle
.-.contigue, ovvero conappezzamenti di terrena affiancati, quali 152-1%0,:112-138-

148-488, e particele isolate, quali 169 ,681 e 711.

| dati catastali sono riportati nella seguente tabelia :

foglio plalQudlita classe Superficie

{(ma)
10112 FRUTTETO 3 04.59
10 138 FRUTTETO 3 19.57
10 148 VIGNETO 3 01.85
10 681 VIGNETO 3 09.73
10 4685 VIGNETO 3 02.41
10 688 VIGNETO 3 06.87
10711 VIGNETO 3 03.20
10 149 CAST FRUTT U 51.49
10 190 FRUTTETO 3 43.71
10 152 VIGNETO 3 17.20

Reddito
dominicale

€ 8,48

€ 25,77
€ 1,62
€8,54
€212
€905

€2,81

€13,30
€ 57,56
€ 15,10

Reddito
agrario

€8,17

€24,26

€1,72

€ 9.05

€224

€ 8,52

€297

€ 6,65

€54,18

€15,99

Differenziando i terreni per tipologia di coltura ofteniamo quanto di seguito :

foglio plla|Qualita classe Superficie
{ma)
10 112 FRUTTETO 3 046.59
10 138 FRUTTETO 3 19.57
10190 FRUTTETO 3 43.71

Per una superficie totale di terreno classificato come frutteto di mq 6.897;

foglio pllaiQualita classe Su?rigl;: e
10 148 VIGNETO 3 01.85
10 481 VIGNETO 3 09.73
10 485 VIGNETO 3 02.41
10 688 VIGNETO 3 06.87
10 711 VIGNETO 3 03.20
10 152 VIGNETO 3 17.20

Reddito
dominicale

€ 8,48
€ 25,77
€ 57,56

Reddito
dominicale

€1,62
€8,54
€212
€ 9,05
€ 2,81
€15,10

Reddito
agrarnio

€817

€ 24,26

€ 54,18

Reddito
agrario

€1,72

€ 9.05

€2,24

€ 8,52

€297

€15,99

Per una superficie totale di terreno classificato come vigneto di mq 4.124;

foglio pllajQualité classe SUF{Dnircl;i)cie
101469 CAST FRUTT | U 51.49

Reddito
dominicale

€13,30

Reddito
agrario

€ 6,65

Per una superficie totale di terreno classificato come castagneto/frutteto di mq

5.149%;

I\ gibeh- Tommaso Puzone
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Confini :

Plla 112 = a nord con alveo, ad est con p.lla 113, @ sud ed ovest con p.lla 138 di
proprietd ;

P.lla 138 = a nord con plla 112 di proprieta, ad est con plle 113-108, a

sud con strada comunale, ad est con p.lle 688-148 di proprité

P lla 688 = a nord con alveo, ad est con plia 138 di proprietd , a sud

con p.lla 148 di proprieta a est con pdla 689;

P.lla 148 = a nord con p.lla 688 di proprieta, ad est con plla 138 di

proprietd, a sud con strada comunale, ad ovest con p.lla 691;

P.lla 152 = a nord con strada comunale, ad est con p.lla 153, a sud ed ovest
con p.lla 190 di proprieta ;

P.lla 190 = a nord con p.lia 152 di proprieta, ad est con p.lia 870, a sud

ed ovest con p.la 629,

P.lla 681 = a nord con strada, ad est con p.lia 120, a sud con p.lla 684, ad ovest
con plla 682;

P.lla 711 = a nord con plla.684, a est con plla 865, csud con strada comunale,
ad ovest con plla 712

P.lla 169 = a nord con strada comunale, ad est con p.lla 161,a sud con sirada,
ad ovest con plla 195 e 214,

Per quanto riguarda ia p.lla 685 non & stato possibile rilevare i confiniin quanto
essa non risulta riportata in mappa catastale.
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4. TERZO QUESITO

specificali nell’atto di pignoramento co
catasto e la dichiarazione di conformité

3) la identificazione catastale dellimmobile, previo occer}*drhenfb dell'esatta rispondanza dei dafi
n le risultanze catastali, e alle planimetrie depositale in
allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie in

base ali'art. 14 D.L. n. 78/10; eseguendo variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del
catasto, acquisendo la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provvedendo
allresi, in caso di difformitds o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione ©

redazione;

Dalle indagini effettuate presso gli uffici competenti {All. 03 - Planimetrie e
cerlificati catastali) & risultato che i cespili in oggetto sono censiti in parte come
fabbricati ed in parte come terren, riportati rispettivamente al N.C.EU. ed al N.C.T.
del Comune di Otftaviano con le indicazioni seguenti:

foglio plia|sub categoria classe consistenza rendita
5 1025 101 A/3 3 3.5 vani € 307,29
indirizzo | p.zza San Giovanni n.9, piano T
Entes?cﬁg )
foghio plialsub categoria classe corjsistenza rendita
5 1025 102 A3 3 6,5 vani € 570,68
indifizzo | p.zza San Giovanni n.9, piano 1 =31
intesiato
foglio plialsub categotia classe corjsistenza rendita
5 1025 103 A/3 3 3,5 vani € 307,29
indirizzo | p.zza San Giovanni n.9, piano T
intestato
foglio plajsub categoria classe corsisténza rendifa
1 524 2 A/2 é é vani € 664,23
indiizzo | Via Maggiore Buscaglia n.l, piano T
intestato
foglio pliajsub categoria classe corsistenza rendita
1 524 3 C/2 3 85 mq € 338,02
indirizzo | Via Maggiore Buscagilia n.1, piano S1
intestato
foglio pllalsub categoria classe corjsisienza rendita
1346 A/1024 vani € 1539,04
indirizzo | Via Maggiore Buscaglian.1, piano T
intestato
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foglio pllalsub categoria classe co sistenza rendita
7 125 | A3 3 1 65vani | €570,48
indirizzo | Vig Silenzio n.64-66, piano T-1
intestato |
foglio plha|Gualita classe SUF‘JrigI)C 1€ dgrer}?n?ggle ig:ggg
10112 FRUTTETO 3 06.59 € 8,48 €8,17
10 138 FRUTTETO 3 19.57 € 25,77 € 24,24
10 148 VIGNETO 3 01.85 €1,62 €1,72
10 481 VIGNETO 3 09.73 € 8,54 € 9,05
10 485 VIGNETO 3 02.41 €2,12 € 2,24
10 4688 VIGNETO 3 06.87 € 9,05 € 8,52
10 711 VIGNETO 3 03.20 € 2,81 € 2,97
10 149 CAST FRUTT u '51.49 €13,30 € 6,65
10190 FRUTTETO 3 43.71 € 57,54 € 54,18
10 152 VIGNETO 3 17.20 | €15,10 €.15,99
intestato

Dai sopralluoghi effettuati, sono state rilevate alcune variazioni significative,
rispetto alle risultanze catastali, tali da richiederne I'aggiomamento delle
planimetrie. Nello specifico riguardano esclusivamente :

I'unitas abitativa che insiste sulla particella 152 del foglio 10 non risulia
dccatastata;
I'ufficio studio censito con foglio 1 plla 344 il cui ingombro non &
riportato in mappa.

In virth di quanto innandi, il sottoscritto, ha provveduto, in accordo a quanto

richiesto dal mandato, a dare seguito dlle attivitd di aggiornamento delig

documentazione catastale.
Nello specifico, in data 25 febbraio 2011, come riportato all'interno del

verbale di accesso (All. 02 - Verbale di Accesso con fogli manoscritti), si

procedeva ad un rilievo topografico strumentale finalizzato ad accertare il

posizionamento del fabbricato insistente sulla p.lia 152 all'int
catastali. Tale compito & stato eseguito dai tecnici geometri
» con strumentazione adeguata, incaricati dal CTU. In

seguito dal tipo mappale, i CTU ha
per|'accatastamento dell’

erno della moﬁpe

provveduto dlla redazione della pratica DOCFA

immobile.

Tali provvedimenti hanno soppresso la p.lla 152 ed hanno generato | nuovi
dati catastali relativi rispettivamente al terreno

152) e all'unita abitativa identificata con
della documentazione catastale):

identificato con p.lla 1128 {ex plla
p.lla 1129 sub 1 (All. 05 - Aggiornamento

foglic plla

Qudlitcs

classe

10

1128

VIGNETO

i 3

o
dominicale
€ 13,62

Reddito
agrario
€ 14,42

A
-
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- tipo mappale n. 418013 del 29.04.2011 -
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foglio

plla

sub

=

categoria classe

10

1129

Aj2 1

- planimetria catastale -

consistenza
5,5 vani

rendita

€ 255,45

nila 1128

pie 1128

plla 1128
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Inolfre, & stato riscontrato, presso gli uffici dell’ Agenzia del Tenitorio, che
'estratto di mappa relative all'immobile censito con foglio 1 p.ia 346 ad oggi .
ancora non & evaso in mappa. Successivamente, lo stesso ha dato seguifo atale
atto di aggiornamento del tipo Mappadle , mediante istanza di correzione/rettifica,
per il quale & attualmente in corso d'istruttoria la pratica, presso il competente
ufficio dell’ Agenzia per il Tenitorio della provincia di Napoli. Di seguito & riportato o
stralcio relativo all’ oliego’ro n. 1 dell es’rro’r’ro mappdale n. 430947 del 26.10.1998.

] s pres
e T ) o EREALS .

Poghis 3 » Faruicelic 146, TEE

Lod
Lo2

1L TECNICO

3yiluppo_ 11500

in osservazione dell’art. 19 ¢.14 del D.L. 78/10 il CTU ha redatto I'attestazione

di conformités dei beni oggetto di pignoramento (All. 06 - Attestazione di
conformita catastale)
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5. QUARTO QUESITO

4) lindicazione, sulla scorta della relazione notarile o della documentazione in atti, oi tutlii
passaggi di proprieta refativi ai beni pignorati intervenuti fra ia trascrizione del pignoramento &,
ritraso, il primo passaggio di proprietd anteriore al ventennio che precede ia stessa, segnalando
anche iutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguifi e specificando, esatfamente, su
quale ex particella insistano i manufath subastati;

Dalia documentazione in atfi, | passaggi di proprieta intervenufi frala
trascrizione del pignoramento dei beni in oggetto, del 24 giugno 2008, ed, a
fitroso, il primo passaggio di propriefd anteriore al ventennio che precede la
stessa, & emerso quanto di seguito schematicamente indicato:

Immobile n.1 : Appartamento piano primo (sub 102) alla via San Giovanni n.9
Immobile n.2 : Appartamento piano terra {(sub 101) alla via San Giovanni n.9
Immobile n.3 : Appartamento piano terra (sub 103) alla via San Giovanni n.9

i suddetti immobili risultano di proprieta di
loro pervenuti in virtt dei seguenti atti .

. atto per Notaio (NGRS ¢! 19.07.2001 rep. 22430, frascritto il
25.07.2001 i nn. 29385/21928 contenente attribuzione in divisione a favore
di della piena proprietd degli immobili
suindicaoti;

. successione di

, giusta denuncia n.23 volume 694 frascrittail
10.07.2001 di nn. 26205/19428 a favore di

per la quota di 2 dedi immobili suindicati e relativa
accetazione facita di eredita del 30.10.2008 nn. 57803/37493;

+ successione di
, giusta denuncia n. 91 volume 724 trascrifta il
05.09.2003 ai nn. 35987/26076 a favore di
per la quota di 2/3 degli immobili suindicati e relativa
acceltazione tacita di eredita del 30.10.2008 nn. 57804/37494;

+ aisuindicati il suolo sul qudle sono
stati edificati gli immobili suindicati & pervenuto per acquisto da

giusta atto per Notaio (RS
‘del 10.10.1959 trascritfo il 24.10.1959 ainn. 37657127660,
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immobile n.4: Appartamento piano terra alla via Busca lia n.1:

r»_;lmmﬂobilé_n.-,s‘.: tocale al piano semintarrato alla via puscaglia n.'1:' .

Immobile n.é : Ufficio piano terra alla via Buscd lia n.1:

. isuddettiimmobili risultano di proprietd di
a lei pervenuti per
donazione da giusta atto per Notaio

trascritto addi 16/6/1948 @i nn. 9443/7292 e atio per

ey 00/5/1948 trascritto add 16/6/1948 ai nn.
94644/7293 confenente atiribuzione In divisione a tavore di
della piend proprietd del suolo sul quale sono starti edificati gli immohbili in
oggefto:

immobile n.7 : Abitazione piano ferra & primo_alla via Silenzio n.b4-646:

. il suddetto immobile risulta di proprieta di
_a lei pervenuto per acquisto da
giusta atto
per otaio (IR <! 14.04:2005. TeP- 185/129 trascritto il 20.04.2005 ainn.
20810/12257:

. aisuindicati detto immobile & pervenuto
per acquisto da

giusta atfo per Nofaio G <
19.10.1999 rep. 15798 trascritto il 16.11.1999 al nn. 36475/27652;

ai suindicat venditori detto immobile & pervenuto in virtu del seguenti atti:

. successione di
giusta denuncia n.87 volume 665 trascritta il 04.09.1999 ci nn.
31568/22516 € denuncia n.82 volume 698 frascritfa il 04.08.2001 ai nn.
31875/23979 a favore di

per la quota di 2/3 dell'immobile suindicato €
relativa accettazione tacita di eredita del 30.10.2008 nn. 57802/37492.

. successione di
giusta denuncia n.42 volume 702 trascritia il
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22.10.2001 di nn. 37837/28008 a favore di _

per la quota di 1/18 dell'immobile
suindicato e relativa accettazione di tacita eredita del 30.10.2008 nn.
57801/37491;

Successione di
giusta denuncia n.44 volume 587 frascritta il
28.03.1990 nn. 11390/8848 a favore di

per la quota di /2 dell'immobite suindicato e relativa
accettazione di tacita eredita del 30.10.2008 nn. 57800/374%0;

Ai suindicati detto immobile &
petrvenuto in virtu di atto di compravendita per notaio P
del 02.09.1936 trascritfo il 11.09.1936 ai nn. 26144/15750.

immobile n.9: Terreni :

9.1) foglio 10 p.lla 681

9.2) foglio 10 p.lia 148

9.3) foglio 10 p.lla 685

9.4) foglio 10 p.lla 488

9.5) foglic 10 p.lla 711

9.4) foglio 10 p.Hla 112

9.7) foglio 10 p.lla 138

9.8) foglio 10 p.lla 1128 {ex 152)
9.9) foglio 10 p.lia 169

9.10) foglio 10 p.lla 190

. Gliimmobili indicati ai punti 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9.5, risulfano di proprieta di

, a loro pervenuti per acquisto da

e ! 27/1/2003,
/2003 ai nn. 8678/6579;

giUSTO O'HO per No-l-oio
rep. 77260, trascritfo addi 1/3

. Alla suindicata , in regime di comunione dei beni con il
coniuge, la quota di 17/18 & pervenuta per acquisto da

B8

Ho ada 02111979 ai nn. 24199/21166;

SCri

18/10/1979, rep. 3030, fra
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 gisuindicativenditor detfiimmobili sono pervenuti invirtd dei seguenti titoli:

.

Successione di
giusta denuncia n.61 volume 507 frascritta il
23.10.1979 di nn. 233460/20429 a favore dei figli

per la quota di 4 degli immobili in oggetto e relativa accettazione tacita di
ereditar del 31.10.2008 nn. 58045/37654;

Successione di
giusta denuncia n.62 volume 507 frascritta il
23.10.1979 ai nn. 23361/20430 a favore dei germani

per la quota di Y degli
immobili in oggetto e relativa accettazione tacita di ereditd del 31.10.2008
nN.58046/37655; :

Successione di

giusta denuncia n.63 volume 507 frascritta il
23.10.1979 ai nn. 23362/29431 a favore di

per la quota di 4 degli immobili in oggetio e relativa
accettazione tacita di ereditt del 31.10.2008 nn. 58047/37656;

Al suindicati
detli immobili sono pervenutiin virtd di affo di compravendita per Notdio
del 27.08.1954 trascritto il 23.09.1954 ai nn. 24999/19543;
Gli immobili indicato i punti 9.6 e 9.7 risultano di proprieta
, a loro pervenuti per acquisto da
giusta atto per Notaio (GGG
28/06/2001, rep. 47944, rascritto addi 07/07/2001 ai nn. 25787/19125;
Alla suindicata detti immobili sono pervenuti per acquisto
da giusta afto per Notaio
GERRERED << 04.10.1983 trascrifto il 18.10.1983 ai nn. 29518/25275;

L'immobile indicato con il punto $.8 risulta di

a loro pervenuto per acquisto da
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.. giusta affo per Notaio (IS S
frascrito addi 13/01/1995 ai nn. 1200/950

Al suindicati detto immobile &

pervenuto per acquisto da

giusta atto per Notaio (I EERRESENNEID O <! 14/04/1992 rep.
19941 trascritto addi 07/05/1992 ainn. 18137/14010;

Alla suindicata detto immobile & pervenuto per

successione di

giusta denuncia n.83 volume 171 frascritta il

20.12.1972 i nn. 60964/45476 regolata da testamento pubblico registratoa
Sant' Anastasia il 11.04.1972 al n.160 e relativa accettazione tacita di
ereditd del 30.10.2008 nn. 57805/37495;

Al suindicato detto immobile & pervenuto in virto di atfo

per Notaio (R ! 02.04.1937 frascritto il 11.05. 1939 ai

nn.11993/7062;
Gli immobili indicati i punti 9.9 e 9.10 risulfano di

a loro pervenuti per acquisto da

giusta atto per
Notaio R <! 30/07/2001, rep. 48491, frascritto addi
02/10/2001 ai nn. 35313/26393;

Al suindicato ....... in regime di comunione dei beni conlll
coniuge, detti immobili sono pervenuti per acquisto da

giusta atto per Notaio (RN d< 02.07.1980 frascritto |l
15.07.1980 ai nn. 18302/16036;
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4. QUINTO E SESTO QUESITO

5} la verifica defla regolarita dei beni solto il profito urbanistico, indicando in quale epoca fu
reglizzato 'immobile, gli estremi del provvedimento autorizzatorio, la rispondenza della costruzione
alle previsioni del provvedimento medesimao, e segnalando, anche graficamente, le eventual]
difformites e modifiche e gli estremi degh atti auforizzafivi. In caso di esistenza di opere abusive,
l'esperto verificherd 'eventuale avvenuta presentazione dj istanze di condono, precisando lo stafo
della procedura, e valuterd la conformitd del fabbricato al progetto proposto, segnalando, anche
graficamenie, le eventuali difformitds, Verificherd, inoltre, ai fini delia domanda in sanatoria che
I'aggiudicatario polrd eventualmente presentare, se gli immobiii pignorati si frovino o meno nelle
condizioni previste dal'art. 40 comma é o dali'art. 17 comma 5 della legge n. 47/1985 e successive
madifiche, e chiarirdl, quindi, se I cespiti medesimi siano o meno sanabili, indicando, previa
assunzione delle opportune informazioni presso gii uffici comunali competenti, i relativi costi. Ove
Fabuso non sia in alcun modo sanabile, quantificherd gli oneri economici necessari per
Peliminazione dello stesso. Infine, verificherd I'esistenza della dichiarazione di agibilita dei beni,
previa acquisizione o aggiomamento del cerfificato di destinazione urbanistica previsto dalla
vigente normativa;

6) verifichi e riferisca della regolaritd edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell'esisterza della
dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; in particolare indichi fa destinazione
urbanistica del ferreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui ali'art. 30 del T.U.
di cui al D.P.R. 6.6.2001 n.380, nenché le nofizie di cui ali’art. 46 di detto T.U. e di cui all'art. 40 della
L. 28.2.1985 n. 47, e successive modificazioni; in caso di costruzione ediiizia rediizzata o modificata
in viclazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degl abusi
riscontrati e dica se Pillecito sia stato sanaio o sia sanabile in base al combinato disposto degli artt.
46, comma 5, del D.P.R. 6 giugno 200, n. 380 e 40, comma &, della L. 28 febbrajo 1985, n. 47, di
tanto facendo menzione nel riepilogo;

Dalle indagini esperite presso I'ufficio tecnico del Comune di Oftaviano, in
merito alla regolarite dei beni sotto il profilo urbanistico, &€ emerso che !

. Gliimmobili n.1, n.2, n.3, fanno parte del fabbricato sito in via San Giovanni n.9,
che & stato realizzato conformemente all' autorizzazione rilasciata dal Sindaco
del Comune di Ottaviano nel 1959;

. Che per tale fabbricato & stata presentata D.LA. per lavori interni in data
02.12.1999, prot. 017674 a nome di {All. 07 -~ Copia D.LA. )

Nel corso del sopralluogo effettuato, non sono state riscontrate difformitd rispetto

al progetto autorizzato.

Ad oggi il comune di Ottaviano & ancora sprovyisto di strumento urbanistico,
per cui i provvedimenti autorizzatori fanno riferimento alla legge regionale N°17
del 1982 il cui arl. 4 - Limiti di edificabilita - recita che :

“Nei Comuni sprovvisti di strumenti urbanistici approvati:

a) all'interno dei centri abitati, definifi ai sensi del precedente art.3, & vietato ogni intervento
edilizio, ad eccezione delle opere di ordinaria e straordinaria manutenzione, di restauro, di
risanamento conservativo e di ristrufturazione, che non comportino aumento delle volumetrie e
delle supeittici utili preesistenti;

b) ail'esterno dei centri abitafi, definiti ai sensi del precedente art.3, 'edificazione a scopo
residenziale & soggetta alla fimitazione di metri cubi 0,03 per ogni melro quadrato di ared
edificabiie; per le opere sirettamente accessarie ail'attivita agricola & consentito un indice di
fabbricabilitd aggiuntivo pari a 6,07 mc ma; in questo caso il lascio della concessione edilizia &
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subordinato alla trascrizione, a cura del concessionario, di un atte che vincoli alf’attivita agricola la
" destinazione déef fabbricatiin progetto. Saiva I’ crpphcoz;one obbhgqfono ‘delle misure di

salvaguardia, di cui alla legge 3 novembre 1952, n.1902 e successive modificazioni e infegrazion, le
limitazioni che precedono hanno efficacia fine afla data di entrata in vigore del Piano Regolatore
generale, da adottare ai sensi dell’art.1 della presente legge, e non si applicano nei confronti degli
intervenuti volli alia realizzazione di edifici e sirutiure pubbliche, o cpere di urbanizzazione primaric
e secondaria, di programmi per I'edilizia residenziale pubblica, nonché dei piani e degl interventi
previsti dailla legge statale 17 maggio 1981, n.219.

« Gliimmobili n.4, n.5, n.é, n.7 sono stati costruiti precedentemente al 01
seftembre 1947, & sprovvisti di concessione edilizia e qualunque aliro titolo
aviorizzativo. (All. 07 — Attestaio di costruzione)

. Gliimmobili n.8, appezzamenti di terreno contraddistinti al Catasto Terreni al
Foglio 10 p.lle 681, 148, 845, 88, 711, 112, 138, 152, 169 e 190 ricadono FUORI
dalia perimetrazione del centro abitato, e rientrano in quelia del Parco
Nazionale del Vesuvio in Zona 2 & che sono sottoposti, come tutto il teritorio
comunale, al vincolo Ambientale — Paesaggistico di cui al D.L. n°42/04 {ex
Legge 1497/39% giusto D. M. 02/09/1961) cosi come riportato nel Certificato di
Destinazione Urbanistica del Comune di Ottaviano gidi in atti, eseguito il
17/02/2011, prot. N. 3024 (All. 07 - Certificato di destinazione urbanistica)

Ai sensi dell' art. 4 della L.R. n.17/82 come modificato dall’art. @ del DPR 380/01 ed art 9 comma 2
delia L.R. 15/05, gl interventi di nuova edificazione sono soggetti al limite di indice fondiario pari a
me/maq 0,03 e gli inferventi a destinazione produttiva sono soggetti al rispettc di un indice di
coperfura non superiore ad un ventesimo dell’area di proprietd

+  L'immobile insistente sulla p.lia 152 & stato realizzato senza nessun tifolo
abilitativo e per tale immobile & stata chiesto il rilascio della concessione
edilizia in sanatoria ai sensi dell'art.39 della Legge finanziaria perl'anno 1995
n. 724/94 , in data 30.03.1995 prof. num. 6630 presentata do“
(All, 07 - Richiesta di C.E. in sanatoria)

Ai sensi della L.R. 21/03, il Comune di Oltaviana rientra nelle zone a rischio vulcanico dell'area
vesuviang, per cui non sono consentiti incrementi volumetrici dell’edificazione a scopo
residenziale mediante aumento dei volumi abitabili.

Inoltre sul territorio di Ottaviano sono in vigore i piani sovracomunali quali

Piano del Parco hazionale del Vesuvio

Piano paesistico dei Comuni vesuviani

Piano Stralcio delle Autoritd di Bacino del Samo e Nord Occidentaie
PTCP - Piano territoriale di coordinamento della Provincia di Napoli

Nel ottobre del 2010 & stato approvato il nuovo Piano Urbanistico Comunale, che
tutt'ora & in fase di adozione.

Infine, per quoﬁfo concerne ['esistenza delia dichiarazione di
abitabilitdy/agibilita dei beni, dalle indagini effettuate, non risultano rilasciate, da
parte del competente ufficio tecnico comunale.
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7. SETTIMO QUESITO

7] Dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in naiura e procedda in
questo caso alla formaziene dei singoli lofli, indicando il vatlore di ciascuno di essi e fenendo conto
delle quote dei singoli compropriefari, non ché prevedendo gii evenfuali conguaglh in denaro;
procedda in caso conirario, alla stima sia dell'intero che delia quota indivisa, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilifc eventualmenie anche alla luce di quanio disposto
dall'art. 577 c.p.c. dal’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

Gli immobili sono stati pignorati per intero.

8. OITAVO QUESITO

8) Findicazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se occupatli dal debitore o da
ierzi, e, in quest’ultimo caso, ¢ che titolo. Ove essi siano occupati in base ad un conlratto di affitto
o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per 'eventuale disdetta,
Ireventudle data diriiascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

Al momento del sopraliuogo, e dalle indagini effettuate, lo stato di possesso
degli immobili & il seguente : :
. Immobile n.1 & nella piena disponibilita dell'esecutato e da
guest' ultimo occupato insieme alla sua famiglia;
. Immobile n.2 & nella piena disponibilita dell'esecutato e da
quest’ ultimo occupato;
. Immobile n.3 & nella piena disponibilita dell’esecutato e da
quest’ uliimo occupafo;
. Immobile n.4 & nella piena disponibilitt dell'esecutato e
da quest' ulfima occupato;
. Immobile n.5 & nella piena disponibilita dell’esecutato ;
. Immobile n.4 & nella piena disponibilita dell'esecutato ed
& occupato dal figlio ;
. Immobile n.7 & disabitato, ma nella piena disponibilita deli'esecutato

. Immobili n.8 e n.9 sono nella piena disponibilita degli esecutati
Non avendo avuto alcun riscontro di gualsivoglia occupazione

dell'immobile in base ad un contratto di affitto o locazione, gli stessi risultano
quindi liberi da qualsivoglia vincolo su di essi gravante.
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9. NONO QUESHO

9) la specificazione del vincoli ed oneti gluridici gravanti sul bene, anche di natura condominiale,
distinguendo ¢ indicando in sezioni seporate quelli che resteranno a carico deli'acquirente e quelli
che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedurd, ivi compresa lindicazione analiticd
di pignoramenti, ipoteche e sequesti frascritti ed iscritti anche successivamente al pignoramento
sino alla stesura della relazione peritale;

A carico degli immobili oggetto della presente procedura visono le
seguenti formalitd pregiudizievoli :

Immobile n.1 : Appartamento piano primo (sub 102) alla via San Giovanni n.9
immobile n.2 : Appartamento piano ferra (sub 101) alla via San Giovanni n.9
Immobile n.3 : Appartamento piano terra {(sub 103) alla via San Giovanni n.?

. TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/046/2008, rep. 3260 a favore della

. TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40052/26014 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2008, rep. 1876, a favore della

« ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 14/12/2005 i nn. 70793/24533,
giusta atto per Notaio Ugo Tafuri del 7/12/2005, rep. 501/323, per Euro
900.000,00 a garanzia di apertura di credito di Euro 450.000,00 a favore
dello GNERRNE R

. ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 02/07/2004 ci nn. 3305775998, giusta
atto per Notaio (iR <! 24/06/2004, rep. 3925/1769, per Euro
1.344.000,00 a garanzia di un finanziamento di Euro 800.000,00 o favore
della SRR, «nnofota di quietanza e conferma
del 31/1/2005 nn. 4494/569;

. ISCRIZIONE ipotecara accesa in data 06/12/2001 i nn. 4431 6/7179, giusta
atto per Notaio (R de! 29/11/2001, rep. 3073, per £ 1.008.000.000 a
garanzia di un finanziamento di £ 600.000.000 ¢ favore dello iR

annotata di quietanza e conferma del
26/02/2002 nn. 7270/500;

. ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 12/11/1999 cinn. 39275/8381, giusta
atto per Notaio RS <! 10/11/1999, per £ 300.000.000 a
garanzia di un mutuo di £ 150.000.000 a favore del

@ERRE contro
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_ Immobile n.4 : Apparamento piano terra alla via Buscaglian.1:

.. . .Immobile n.5.: Locale al piano semintarrato alla via Buscaglia n.1:

immobile n.é : Ufficio piano terra alla via Buscaglia n.1:

L]

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 confenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 a favore della

« TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40052/246014 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2008, rep. 1876, a favore della

« ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 14/12/2005 ai nn. 70793/24533,
giusta atto per Notaio (I IRce! 7/12/2005, rep. 501/323, per Euro
900.000,00 a garanzia di apertura di credito di Euro 450.000,00 o favore
della

« ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 02/07/2004 ai nn. 33057/5998, giusta
atto per Notaio @il de! 24/06/2004, rep. 3925/1769, per Euro
1.344.000,00 a garanzia di un finanziamento di Euro 800.000,00 a favore

dell QRN - oiatc di quietanza e conferma
del 31/1/2005 nn. 4494/569;

. ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 3/2/1999 ¢i nn.3336/537, giusia atto
per Notdio dell'l/2/1999, rep. 1705, per £ 747.600.000 a garanzia
di un finanziamento di £ 445.000.000 a favore della

annotata di quietanza e conferma del 2/2/1999 nn.

31800/2621;

. ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 27/6/1994 ai nn. 119070/2574, giusta
atto per Notaio del 26/6/1996,1 | rep. 240570, per £ 420.000.000
a garanzia di un mutuo di £ 140.000.000 o favore dello (NGRS
gravante sull' immobile indicato al punto 2 annotata di quietanza e
conferma del 3/10/1996 nn. 26610/3228;

Immobile n.7 : Abitazione piano terra e primo dlla via Silenzio n.é4-64:

« TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 a favore della

+ ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 14/12/2005 ai nn. 70793/24533,
giusta atto per Notaio (B! 7/12/2005, rep. 501/323, per Euro
900.000,00 a garanzia di apertura _ credito di Euro 450.000,00 a favore

dellc R
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~_Immohbilin.9: Terreni: o
.. .9.1)foglio 10 p.lla 681

9.2) foglio 10 p.lla 148
9.3) foglio 10 p.lia 485
9.4) foglio 10 p.lla 488
9.5) foglio 10 p.lla 711
9.8) foglio 10 p.la 112
9.7) foglio 10 p.lla 138
9.8) foglio 10 p.lla 1128 (ex 152)
9.9) foglio 10 p.lla 149
9.10) foglio 10 plia 190

+ TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/048/2008, rep. 3260, a favore della

« ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 21/03/2007 ai nn. 21600/7154,
derivante da ipoteca del 07.03.2007, per Euro 1.748,14 a garanzia di un
debito di Euro 874,07 a favore dello @RI scde Napoli contro
gravante sugli immobili ai punti 8.1, 8.2, 8.3, 8.4;

. ISCRIZIONE ipotecaria accesa in data 14/12/2005 ai nn. 70793/24533,
giusta atto per Notaio (B de! 7/12/2005, rep. 501/323, per Euro

900.000,00 a garanzia di apertura di credito di Euro 450.000,00 c favore
dellc GRS

. ISCRIZIONE ipotecaria accesa in dafa 13/10/2005 ai nn. 55155/18467,
derivante da ipoteca legale del 04.10.2005, per Euro 16.666,56 a garanzid

di un debito di Euro 8.333,28 a favore delloQ s e Napoll
. gravante sugliimmobili ai punti 8.9, 8.10;

10.DECIMO QUESITO

10} le informazioni acquisite concernenti .
V'importo annuo delle spese fisse di gestione o manuienzione (es. spese
condominiali ordinare);
eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia;

evenifuali cause in corso;
lo stato degli impianti e 'eventuale necessitd di adeguamento degli stessi;

Dalle indagini effettuate sugli immobili oggetto del presente procedimento,
non risultano documentabili le spese fisse di gestione e/o manutenzione in guanto
sono a conduzione familiare e non condominiale, quindi gli importi sono sostenuti
direttamente dai proprietari.
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11. UNDICESIMO QUESITO

] r) la valutazione complesswa del bem indicando d:reﬂemente ain separaf; pcrrorgraﬂ i cnfen dJ
stima ufilizzati, e fonti delle informaizioni utilizzate per la stima ed it calcolo delle superfici per
ciascun immobile, con indicazione deila superficie commerciale, del valore al mq, del valore
tofale; saranno esposti aliresi analiticamente in maniera distinta per gii oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo state di possesso, i vincoli ed cneri giuridici non
eliminabil dalla procedura {domande giudiziali, convenzioni mairimoniali ¢ atti di assegnaziong
della casa coniugale af coniuge, altri pesi o limitazioni d'usoj, nonché per eventuali spese
condominiali insolute e per I'adeguamento degli impianti; in specie si terra conto della
decurtazione sul valore di mercato del bene dipendente dall'essere lo stesso occupato; si
indicherd, quindi, il valore finaie del bene, al neito di tali decurtazioni e corezioni

Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alia
determinazione di un valore di mercato, si precisa come sussistano due distinti
procedimenti, aventi come comune fondamento logico la comparazione {unicita
del metodo estimale).

Un procedimento & diretto {o sintetico comparativo), I'altro indiretto {o analitico).
In merito al reperimento ed utilizzazione dei dati primari relafivi ad ogni
giudizio di stima & necessario apprendere dal mercaio, nell’ambito del guale si va

ad operare, tutti i dali storici che da esso si possono tilevare. All'estimatore si
richiede di far conoscere gli elementi emersi dalle indagini o informazioni che
costituiscono la piv efficace motivazione della oggettivita del risultato della stima.

Per quanto riguarda i prezzi di mercato una fonte attendibile di dati
elementari & rappresentata dalle valutazioni effettuate per beni analoghi da altri
tecnici estimatori, allorquando accettate dagli interessati.

Da rilevare infatli che 'accettazione di un dato ipotetico, quale possa
essere il risultato di un giudizio di stima, da parte degli interessati, trasforma il valore
di previsione in dato storico da poter quindi essere utilizzato ai fini della
comparazione.

In merito all’ attendibilitl del dato scaturito immediatamente dall’accettazione &
da osservare come sia stato ripetutamente riconosciuta dalla giurisprudenza la
coincidenza tra valore stimato ed accettato ed il giusto prezzo in una libera
contrattazione di compravendita identificato nel piv probabile prezzo di mercato.

Infine st pud sostenere che: acquistano ufficialitd, logicita ed ammissibilita
economica non solo i prezzi hoti, ma anche valori formulati che emergano dalla
prestazione di consulenze tecniche d'ufficio, sentenze, concordati con gli Uffici
Tecnici Erariali o, di contro, decisioni delle commissioni competenti a giudicare sui
ricorsi avversi alle valutazioni dell’ Agenzia del Territorio, perizie exiragiudiziali
giurate ecc.

A guesto punto una premessa & d'obbligo. L'estimo non € una scienza; non
& infatli una conoscenza esatta e ragionata, basata sull'osservazione dei
fenomeni costanti della realtd e le sue cause. L'estimo &, per contro, basafo su
presupposti deterministici. Fissati | parametri di studio, il risultato di arivo e
sicuramente determinato da suoi presupposti, come accade nelle scienze esatte.
L’estimo & un contenitore di principi, criteri e metodi, cioe meglio definibile come
una disciplina. Lo scopo dell'estimo & quello di formulare e motivare
metodologicamente il prezzo per quei beni unici le cui fransazioni avvengano a
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_intervalli di tempo talmente distanti da non avere un luogo fisico definibile come

. mercato. In questa senso, nel considerare i beni in oggetto, nonsi & avuta la
presunzione di emettere un giudizio di valore, bensi quello di definire quale che sia
il prezzo stabilito dalia legge della domanda e dell’ offerta al momento della stima.

Diciamo in dltre parole, e riferendoci a valori matematici, che I'estimo affina
le sue metodologie e i suoi principi in maniera direttamente proporzionale di tempi
di fransazione del ben in oggetto delia stima. Maggiore & il tempo intercorso
dall’'ultima fransazione e piv difficile & riuscire a stabilire con esattezza il prezzo del
bene stesso.

Tuttavia il prezzo, per quanto si cerchi di definirlo, non & altro che
un'opinione, un punto diincontro da due volontd: dell’acquirente e del venditore.
Due soggetti che spesso hanno opinioni diametralmente opposte sui criteri di
valutazione anche perché possono percepire I'oggetto da punti di vista diversi.

Naturalmente, alcuni criteri possono essere sconclusionati € non avere
rilevanza dal punto di vista della disciplina estimativa. Altri hanno viceversa un
forte fondamento logico, quali ad esempio, a livello indicativo e non esaustivo, |l
criterio del valore di mercato, il criterio del valore di costo o ancora il criterio per
capitalizzazione dei redditi, ovvero quanto vale un immobile che rende un tanto
all’anno.

La storia delle valutazioni immobiliari ha insegnato che, nei casi normali di
stima (esclusi quindi quelli di unicitt del bene o di difficile comparazione del
bene), tutte le valutazioni compiute si attestano attorno ad una “forchetta”
ammontante al 10-15%.

Pertanto, le valutazioni incluse all'interno di tale percentuale, al di la dei
percorsi estimativi compiuti sono egualmente atiendibili,

_ Diversi autor, fra i quali si citano: Di Cocco, Famularo, Forte, Lo Bianco,
Medici, Ribaldo, Zucconi, Brioli @ ancora aliri, nelle varie pubblicazioni quali riviste
e/o libri avvalorano la soprascritta ipotesi ovvero che la capacita discriminatoria
dell' estimatore non possa essere inferiore al 10-15%.

Per la valutazione di stima, si & proceduto ad una valutazione separata delle
singole unitd immobiliari, identificate secondo quanio gia desctitto in risposta ai
quesiti precedenti:

U.L 1 : Unitd Immobiliare 1: abitazione con annesso androne e cantina
U.l. 2 : Unité Immobiliare 2: abitazione

U.l. 3 : Unitd Immobiliare 3: abitazione

U.l. 4 : Unitd Immobiliare 4: abitazione

U.l. 5 : Unita Immobiligre 5: cantina

U.L 4 : Unitd Immobiliare é: ufficio-studio

U.l. 7 : Unitd Immobiliare 7: abitazione

U.l. 8 : Unita Immobiliare 8: abitazione

U.l. 9 : Unitd Immobiliare 9.1 a 2.10: terreni

A . arch.Tommiaso Puzone o Pagina 67 di 98




UNITA' IMMOBILIARE 1 — PRIMO PIANO (ABITAZIONE} via $an Giovanni n.?

F’er Io voluToz;one dl s’nmo in ogge’r‘ro il do’ro dt por’renzo assun’ro quale
riferimento & stato il valore della superficie commerciale, calcolato pari

Sc= 158,00 mqg

secondo quanto descritfo in precedenza.

Con riferimento al criterio di stima sintetico comparativa , si & proceduto ad
unha puntuale ed aftenta indagine di mercato al fine diricercare il pit giusto
valore da attiibuire all'immobile. Secondo il Forte 1, insigne studioso dell'estimo, il
“procedimento di stima, per valori tipici, pud proporsi esaminando fe
caratteristiche che determinano it prezzo di mercato delle abitazioni. Partendo dal
maggior prezzo che sullo stesso mercato e per la medesima epoca di riferimento si
& verificato, si ipotizza che per tale vano di maggior prezzo si riscontri il grado
ottimo di tutti gli elementi e caratteristiche che sono generalmente apprezzati dal
mercato e che determinaho il prezzo stesso. !
Potendosi ad ognuna di tali caratteristiche attribuire una specifica e determinata
incidenza massima e minima sul prezzo di mercato, si deve procedere all'analisi
delle diverse incidenza sulla base delle indicazioni di mercato.

Si procede poi alla comparazione tra le specifiche caratteristiche dell'unitda
oggetto di stima e le caratteristiche di grado oftimo relative all’ unn‘o di massimo
prezzo di mercato..

Nel caso de quo per poler determinare il prezzo massimo per la zonain
oggetto, sono stati interpellati notai, mediatori, uffici finanziari, agenzie
speciadlizzate, acquisendo notizie attinenti a valori assunti in libero mercato da
immobili simili a quello in esame, e ritenendo, in definitiva, congruo, andare ad
elaborare un valore di mercato pari a 2.000,00 €/mq.

| parametri di valutazione, come gid detfo, tengono conto delle
caratteristiche infrinseche ed estrinseche dell'immobile in oggetio; pertanto
vengono ufilizzati dei coefficienti correttivi per I'esatta determinazione del valore
dell'immobile moltiplicati per la superficie commercidle.

Nel contfesto estimativo dovendo procedere all'identificazione di un valore
unitario si & ritenuto utile applicare, nel caso de quo, i seguenti coefficienti
conrettivi:

Parametri e coefficiente correttivi appartamento
Piono 1.00
Stato conservativo 1.00
Affaccio  1.00
Esposizione 1.00
Altezza soffitti 1.00
Vista  1.00

Cir. C. Forte — B. de’ Rossi. Principi di economia ed eslimo, pagg. 139 e seq.. Milano, 1979
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Parametri e coefficiente cormettivi stabile

Tipologia  1.00

Stato conservativo 1.00
Spazi condominiali 1.00
Vetustd 0,70

e quindi, alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di
un probabile valore dell’unitd, ritenendo congruo moltiplicare il valore di €
2.000,00/mq per il coefficiente globale paria 0,97 . ottenendo quindi il piv
probabile valore di mercato dell'immobile & pari a:

Ver = 2.000,00 € x 0,97 x 158,00 = 306.520,00 €
In virtd di quanto innanzi, e dovendo procedere a fornire risposta ai quesiti di

cui al presente mandato, o scrivente ritiene congruo ipotizzare un valore
commercidle dell'immobile pari a :

Ve =307.000,00 € (ecentosetiemila/o0) R

UNITA' IMMOBILIARE 2 ~ PIANO TERRA {ABITAZIONE ) — via San Giovanni n.¢

Considerando che la superficie commerciale calcolata & pari o ;

~ 8c=48,00mq

E che i coefficienti correttivi sono i seguenti :

Parametri e coefficiente correttivi appartamento
Piano 0,80
Stato conservativo 1.00
Affaccio 0,90
Esposizione 1.00
Altezza soffitti 1.00

Vista  1.00

Parametri e coefficiente correttivi stabile
Tipologia  1.00
Stato conservativo 1.00
Spazi condominiali 1.00
Vetustd 0,70

e quindi, alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di
un probabile valore dell’unitd, ritenendo congruo moltiplicare it valore di €
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2.000,00/mgq per il coefficiente globale paria 0,93~ , offenendo guindiiipi

- ._probabile valore di mercato dell'immobile & paria:... ... -
Vea = 2.000,00 € x 0,93 x 48,00 = 89.280,00 €
In virtd di quanto innanzi, e dovendo procedere a fornire risposia i quesiti di

cui al presente mandato, lo scrivente rifiene congruo ipotizzare un valore
commerciale dell'immobile pari o :

" Vez = 90.000,00 € (novantamila/00)

UNITA’ IMMOBILIARE 3 — PIANO TERRA (ABITAZIONE ) - via San Giovannin.9

Considerando che la superficie commerciale calcolata & pari a:

~$c = 54,00mq

E che i coefficienti correttivi sono i seguenti

Parametri e coefficiente correttivi apparfamento
Piano 0,80
Stato conservativo 1.00
Affaccio 0,90
Esposizione 1.00
Altezza soffitti 1.00

Vista  1.00

Parametri e coefficiente correttivi stabile
Tipologia 1.00
Stato conservativo 1.00
Spazi condominiali 1.00
Vetusta 0,70

e quindi, alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di
un probabile valore dell'unitd, ritenendo congruo moltiplicare |l vaiore di €
2.000,00/mq per il coefficiente globale pari a 0,93 , oftenendo quindi il piv
probabile valore di mercato dell'immobile e paria:

Vs = 2.000,00 € x 0,93 x 54,00 = 100.440,00 €

In virtG di quanto innanzi, e dovendo procedere a fornire risposta ai quesiti di
cui al presente mandato, lo scrivente ritiene congruo ipotizzare un valore
commerciale dell'immobile pari a:

Vea = -'!_0__0.000,_00 € (cehtomila/OO)
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.. UNITA' IMMOBILIARE 4 — PIANO TERRA (ABITAZIONE ) - via M. Buscaglia:n.1

Considerando che la superficie commerciale caicolata & pari a:

Sc = 158,00mq

che per la zona in oggetto il valore di mercato & pari a 1.600,00 €/mgq, e che i
coefficienti correttivi sono i seguenti

Parametri e coefficiente correttivi appartamento
Piono 0,80
Stato conservativo 1.10
Affaccio 0,90
Esposizione 1.00
Altezza soffitti  1.00

Vista  0.90

Parametri e coefficiente correttivi stabile
Tipologia 1.00
Stato conservativo 1.00
Spazi condominiaii 1.00
Vetustd 0,70

e quindi, alla luce dei dati sopra riporfati possiamo procedere alia valutazione di
un probabile valore dell'unitd, ritenendo congruo molliplicare il valore di €
1.400,00/mq per il coefficiente globale pari ¢ 0,93 , ottenendo guindi il piu
probabile valore di mercato dell'immobile & pari a .

Vca = 1.600,00 € x 0,93 x 158,00 =235.104,00 €
In virtd di quanto innanzi, e dovendo procedere a fomire risposta ai quesiti di

cui al presente mandato, lo scrivente ritiene congruo ipofizzare un valore
commerciale dell'immaobile pari a .

B - :V.c:4.= 2.3_5-000.,00 € (du_ééeﬁtoireﬁtuciﬁdue;nfla/oo) | B
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UNITA' IMMOBILIARE 5 — PIANO SEMINTERRATO (CANTINA) via M. Buscaglid n.1

Consnderondo che !o superﬂae commeroclle co]colcﬂo & pon a:

Sc = 90,00mq

che per la zona in oggetto it valore di mercato ¢ pari a 400,00 €/mq, e che i
coefficienti correttivi sono i seguenti

Parametri e coefficiente correttivi cantina

Piano 0,70

Sfato conservativo 0,70
Aperture 1,00

Accesso 1.00

Altezza soffifti  1.00

Parametri e coefficiente correttivi stabile
Tipologia  1.00

Stato conservativo 1.00
Spazi condominiali 1.00
Vetusta 0,70

e quindi, alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di
un probabile valore dell'unitd, ritenendo congruo moltiplicare il valore di €
400,00/mq per il coefficiente globadle pari a 0,81, oftenendo quindi il pit probabile
valore di mercato dell'immobile & pari o .

Vs = 400,00 € x 0,81 x 90,00 = 29.160,00 €
In virty di quanto innanzi, e dovendo procedere a fomire risposia ai quesiti di

cui al presente mandato, lo scrivente ritiene congruo ipotizzare un valore
commerciale dell'immobile pari a :

Vcs = 30 000 OO € (irentomlla/OO)
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... UNITA“IMMOBILIARE 6 - PIANO TERRA (UFFICIO-STUDIO ) — via M. Buscaglia n.1

Considerando che la superficie commerciale calcolata & pari a :

$c=112,00mq

e che per la zona in oggetto il valore di mercato & pari a 1.700,00 €/mq, € chei
coefficienti comettivi sono i seguenti :

Parametri e coefficiente correttivi appartamento
Picno 0,80
Stato conservativo 1.10
Affaccio 0,90
Esposizione 1,00
Alfezza soffitti  1.00
Vista  0.90

Parametri e coefficiente correttivi stabile
Tipologia 1.00

Stato conservativo 1.00
Spazi condominiali 1.00
Vetusta 0.70

e quindi, alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di
un probabile valore dell'unitd, ritenendo congruo moltiplicare it valore di €
1.700,00/mq per il coefficiente globale pari ¢ 0,93 , oftenendo quindiil piv
probabile valore di mercato dell'immobile &€ pari a :

Ves = 1.700,00 € x 0,93 x 112,00 = 177.072,00 €
In virtt di quanto innanzi, e dovendo procedere a fornire risposta ai quesiti di

cui al presente mandato, lo scrivente ritiene congruo ipotizzare un valore
commerciale dell'immobile pari a

Vca = 177000,00 .€”(ce.n.ioseﬂq_r.ﬁ:dm_i!a/OO) vt
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UNITA’ IMMOBILIARE 7 - PIANO TERRA-PRIMO (ABETAZIONE) via Silenzion.6d

Conmderondo che io superﬂme commercnclle ccslcolcn‘ci & pom a:

Sc=134,00mq

che per la zona in oggetto il valore di mercato & pari a 700,00 €/mq e che i
coefficienti correttivi sono i seguenti

Parametri e coefficiente comettivi appartamento
Piano 0,80
Stato conservativo 0,20
Affaccio 0,80
Esposizione 0,70
Altezza soffitti 1.00
Vista  0.60

Parametri e coefficiente correttivi stabile
Tipologia 0,80

Stato conservativo 0,20
Spazi condominiali 0,70
Vetustd 0,70

e quindi, alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di
un probabile valore dell'unitd, ritenendo congruo moltiplicare il valore di €
700,00/mq per il coefficiente globale pari a 0,65 , ottenendo quindiil piy probabile
valore di mercato dell'immobile & pari a':

V7 = 800,00 € x 0,65 x 134,00 = 61.880,00 €
In virfy di quanto innanzi, e dovendo procedere a fomire risposta ai quesiti di

cui al presente mandato, lo scrivente ritiene congruo ipotizzare un valore
commerciale dell'immobile pari a :

5 i\._fcy. =62000,00 €_(segédﬁi_q_aqemi_lu/OO)_':'_;_'-_- S
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UNITA' IMMOBILIARE 8 — PIANO TERRA (ABITAZIONE ) - locality Scavolella

Considerando che la superficie commerciale calcolata & paria:

Sc=105,00mq

che per la zona in oggetto il valore di mercato & pari a 1.000,00 €/mq, e che i
coefficienti correttivi sono i seguenti :

Parametri e coefficiente corretfivi appartamento
Piano 0,90
Stato conservativo 1,20
Affaccio 1,20
Esposizione 0,80
Altezza soffitti 1.00
Vista  1.20

Pargmetri e coefficiente correttivi stabile
Tipologia 0,90

Stato conservativo 1,00
Spazi condominiali 1,00
Vetusta 0,80

e quindi, alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di
un probabile valore dell'unitd, ritenendo congruo moltiplicare il valore di €
1.000,00/mq per il coefficiente globale pari a 1,00 , oftenendo quindi il piv
probabile valore di mercato dell'immobile & pari a:

Veca = 1.000,00 € x 1,00 x 105,00 = 105.000,00 €
In virty di quanto innanzi, e dovendo procedere a fornire risposta ai quesiti di

cui al presente mandato, lo scrivente ritiene congruo ipotizzare un valore
commerciale dell'immobile pari a

' Veg1=105.000,00 € (centocinquemila/00)
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UNITA’ IMMOBILIARE 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9.5, 9.6, 9.7, 9.8, 9.9, 9.10 (TERRENI) —

localita Scavolella

comparati.

Per quanto riguarda la stima dei terreni il sottoscritto C.T.U. ha fatfo ricorso a
fre metodologie di stima:
1} la prima basaia sulla rivalutazione catasiale del reddito domenicale;
2) la seconda relativa ai valori agricoli medi desunti dal bollettino utficiale delld
Regione Campania;
3) la terza basata sul valore di mercato del bene deducibile da una stima
sintetica-comparativa di beni simili, che per ubicazione, giacitureq, tipo di
coltivazione etc. sono stati oggetto di compravendita e proporzionalmente

Di seguito sono riportate le tabelle di calcolo relative ai fre metodi ulilizati,
differenziando i terreni in funzione del tipo di coltura (frutteto, vigneto,

castagneto/frutteto):
1° metodo RIVALUTAZIONE CATASTALE DEL REDDITO DOMENICALE
u.l. . Qualita | Superficie Reddito Coeff.
foglio plt classe are dominicale | moltiplicatore Valore €
9.6 10112 FRUTTETO 06.59 € 8,68 112,5 976,50
9.7 10 138 FRUTTETO 19.57 € 25,77 112,5 2.899.12
9.10 10 19¢G FRUTTETO 43.71 € 57546 112,5 6.475,50
CTOTALE | 10.351,12
2° metodo VALORI AGRICOL!I MEDI
U.L . Qudiitd | Superficie Reddito V.AM,
fogfio plia classe are dominicale € Valore €
2.6 10112 FRUTTETO | 06.59 € 8,68 5,25 3.459,75
9.7 10138 FRUTTETO 19.57 € 25,77 5,25 10.274,25
9.10 10190 FRUTTETO 43.71 € 57.54 5,25 _ 2294775
TOTALE 36.681,75
3° metodo VALORE DI MERCATO
Ul todiio blla Qualitd | Superficie Reddiio Yalore Valore €
gtop classe are dominicale | mercato €
2.6 10112 FRUTTETO 04659 € 8,68 8,00 5.272,00
9.7 10 138 FRUTTETO 19.57 € 25,77 8,00 15.656,00
9.10 10190 FRUTTETO 43.71 € 57,56 8,00 34.948.,00
TOTALE 55.896,00
Effettuando la media dei tre valori otteniamo il valore definitivo del bene :
X Gualita Superficie
foglio plla classe ima) Vclor.ewdel l:.amene £
112-138- ' '
10 190 FRUTTETO 2/987
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sl - P meétodo - - RIVALUTAZIONE CATASTALE DEL REDDITO POMENICALE
U.L foglio plid Qualita | Supetficie Rec.ic'iito (‘Zo_eff. Valore €
classe are dominicale | molfiplicatore
9.2 10 148 VIGNETO 01.85€ 1,6211R2,5 182,25
9.1 10 681 VIGNETO 09.73 € 8,54 112,5 960,75
9.3 10 485 VIGNETO 0241 € 2,12112,5 238,50
9.4 10 688 VIGNETO | (04.87 € 2.05112,5 1.018,12
9.5 10711 VIGNETO 03.20 € 2,81 112,5 316,12
9.8 10112 VIGNETO 15.51 € 15,10112,5 1.698,75
TOTALE 4.414,49
2° metodo VALORI AGRICOLI MED!
9.2 10 148 VIGNETO 01.85€ 1,62 4,40 814,00
9.1 10 681 VIGNETO 09.73 € 8,54 4,40 4.281,20
9.3 10 685 VIGNETO 02.41 € 2,124,40 1.060,40
7.4 10 688 VIGNETO 06.87 € 9.05 4,40 3.022,80
9.5 10711 VIGNETO 03.20 € 2,81 4,40 1.408,00
9.8 101128 VIGNETO 15.51 € 15,10 4,40 7.568.,00
TOTALE | 18.154,40 -
- 3° metodo VALORE DI MERCATO
2.2 10 14 VIGNETO 01.85 € 1,62 6,50 1.202,50
9.1 10 681 VIGNETO 09.73 € 8,54 4,50 6.324,50
9.3 10 4845 VIGNETO 02.41 € 2,12 6,50 1.544,50
9.4 10 488 VIGNETO 06.87 € 2,05 6,50 4,4465,50
2.5 10711 VIGNETO 03.20 ¢ 2,81 46,50 2.080,50
9.8 101128 VIGNETO 15.51 € 15,10 4,50 11.180,00
TOTALE | 26.819,40

Effettuando la media dei fre valori otteniamo il valore definitivo del bene :

foglio plla %?;Teo Sur():quf[)c '© Valore del bene €
148-4687- L : -
10 685-688- | VIGNETO 4126 . 16.462,76
711-1128 o
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7 1°metodo RIVALUTAZIONE CATSTALE DEL REDDITO DOMENICALE
UL - foglio pill ~Qualita | Superficie | Reddifo .| -Coeff, Valore € |-
classe are dominicale | moliiplicatore
9.9 10 149 COST | 51.49€] 13301125
2° metodo VALORI AGRICOLI MEDI
99 | 10169 CAT | s149€| 1330317 22
3° metodo VALORE DI MERCATO
9.9 10 169 CAST | 51.49€| 1330550

Effettuando la media del fre valor otteniamo il valore definitivo del bene .

. Qualitd Superficie
foglio plla classe (ma) Vdlore del bene €
CAST
10 149 FRUTT 5.14%

Sommando i valori totall dei tre raggruppamenti, otteniamo il valore fotale,
relativo a tutti i terreni, pari a € 66.151,74, arotondabile a :

Tabella generale dei valori commerciale dei singoli lotti individuati :

Lotto Tipologia ubicazione Valore €
1 Appartamento p.1 Via San Giovanni 9 307.000,00
2 Appartamento p.T Via San Giovanni 9 20.000,00
3 Appartamento p.T Vig San Giovanni 9 100.000,00
4 Appartamento p.ridalz. Via M.Buscaglia 1 235.000,00
5 Cantina p.5/1 Via M.Buscaglia |1 30.000,00
é Ufficio/studio p.T. Via M.Buscaglia 1 177.000,00
7 Abitazione p.t/p.1 Via Silenzio 64 62.000,00
8 Abitazione p.rialz. Locdlita Scavolella 105.000,00
9 Terreni Lacalitd Scavolelia 64.000,00

Totale 1.172.000,00

Come si evince, il valore commerciale totale reiativo a tutti i lotti & di :

Vtotale = 1.1 72.'0_'0'0,0'0 € (unmilionecentosettantaduemila/00)
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12.DODICESIMO QUESITO

12) nel caso s fratti di quota indivisa, sard espressa anche la valutazione della sola quota, tenendo
conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise; si preciserd infine se il ben risulti
comodamente divisibile, identificando, in casc affermativo, le parti che poterebbero essere

separatiin favore della procedura,

| beni in oggetto non sono caratterizzati dalla presenza di quote indivise.
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13.CONCLUSIONI

Nel ringraziare la S.V.1. per la fiducia accordatami, ribadisco di seguifo le
conclusioni adlle quali sono giunto.

Lotio n.i

Appartamento ubicato piano primo di uno fabbricato per civile

. : abitazione, composto da cucina, soggiorno, due bagni, fre camere

Tipologia
da letto e tre bolconl con annesso androne CJE pscmo ’rerro e cantina
al piane interrato

Ubicazione Via San Giovanni n.? — OTTAVIANO

' g nord con proprietd ... , d sud con affaccio su via San

Confini Giovanni, ad est con proprieid ... , ad ovest con affaccio
sU passaggio pedonale e vano scala ' :

Sup. Commerciale | 158 mq

Proprietd

Stato di possesso

Il fabbricato & stato realizzato con aulorizzazione rilasciata dal -+

Regolaritd Sindaco del Comune di Ottaviano nel 195%;

urbanistica E' stata presentata D.LA. per lavori interni | in do’ro 02. 12 1999, prof.
' 1017674

Agibilitey Assenza di dichiarazione di abitabilita /c:g;bl[t’ra del bene

Dati catastali

f.5 pl!a]025 sub]OQ

Regolaritd catastale

si

Formolﬁé
pregiudizievoli

TRASCRIZiONE del 21/7/2008 nn. 40054/2601 6 con’renen’re verbale di
- PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 a favore
delic S

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40052/26014 conienente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2008 rep. 1876, a favore
della

Yalore commercicte

€ 307.000,00
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Rosaria
Evidenziato


loHo n.2

Appartamento ubicato al piano terra di un fabbricato per civile

Tipologia abitazione, composto da cucina-soggiorno, bagno e una camera da
letto

Ubicazione Via San Giovanni n.g9 - OTTAVIANO
“a nord con proprietd ... ,'d sud con area cortiliva

Confini antistante ed affaccio su via Scm Glovonm ad esT con proprieid

eerreeaeaees , ad ovest con androne

Sup. Commerciale

48 md

Proprietd

Stato di possesso

Il fabbricato & stato realizzato con autorizzazione rilasciata dol

Regolariié Sindaco del Comune di Ottaviano nel 1959,

urbanistica E' stata preseniata D.LA. per lavori interni in data 02,12.1999, prot.
017674

Agibilitd Assenza di dichiarazione di abitabilitd /agibiliia del bene

Dafi catastalt

f.5 plla 1025 sub 10]

Regolaritd calastale

5i

Formalitd
pregiudizievoll

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 a favore
della

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40052/26014 contenenie verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2008, rep. 1876 a favore

Valore commerciale

dellc U

€ 90.000,00
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Rosaria
Evidenziato


i.oﬂo n.3

Unitd immobiliare ubicato al piano terra di un fabbricato per civile

Tipologia abitazione, adibifa ad dbt’fomone in parte ammobiliato con arredi ad
o uso studio
Ubicazione Via San Giovannin,g — OTTAV!ANO
a nord con proprietd ........., a sud con areq cortiliva

Confini

antistante ed affaccio su via San Giovanni, ad est con proprietd
..... ........ ad ovest con androne

Sup. Commaercidale

Proprietd

Stato di possesso

Il fabbricato & stato realizzato con avtorizzazione rilasciata dal

Regolcyitds Sindaco del Comune di Oftaviano nel 1959;

urbanistica | E' stata presentata DA, per lavori interni in dofq 02.12.1999, prot.
' 017674

Agioilita Assenza di dichiarazione di ob;’ro bal;io /oglblh’ro del bene

Bati catasiali

f.5 plla t025 sub 103

si

Regoladta catastale

Formalitd
pregivdizievoli

) TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di

PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep 3260 a fovore
“della

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40052/26014 contenente verbadle di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2008 rep. 1876 a favore

Valore commerciale

_dello (GGG

€ 100.000,00
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Rosaria
Evidenziato


Lotto n.4

Appartamento ubicato piano terra di uno fcrbrici per civile

Tipologia abitazione, composto da cucing, soggiorno, fre bagni, due camere
' daletto e giardino '

Ubicazione Via Maggiore Buscaglia n.1 — OTTAVIANO

Confini a nord con glc:lrdmo, ¢ sud con Cor’rlie ad ovest con via BUSCOQI[CI ad

est con proprietd ..

Sup. Commerciale | 158 mg

Proprietd :

Stato di possesso

Regolarita . R X

urbanistica Il fabbricato & stato realizzato ante 1967

Agibilitey Assenza di dichiarazione di_cxbi’rcxbili’rc‘:x fagibilith del bene

Dati catastali

f.1 plla524 sub?2
si

Regoiciitd catastale

Formalité
pregiudizievoli .

| TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054726016 contenente verbale dl

PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 a favore
della

1 TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40052/26014 contenente verbale di |

PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2008, rep. 1876, a favore
delia '

Vaiore commercicle

€ 235.000,00
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Rosaria
Evidenziato

Rosaria
Evidenziato

Rosaria
Evidenziato


Lotto n.5

Cantina ubicata al piano seminterrato di uno fabbricato per civile;

Tipologia abitazione, composia da vano sca ed due ambienii comunicanti

Ubicazione Via Maggiore Buscaglia n.1 — OTTAVIANO

Confini a nord con g|c1rd|no a sud con cortile, od oves’r con via BUSCCIglECI ad
est con propiietd ..

Sup. Commerciale | 20 ma-

Proprietd

Stato di possesso

ﬁ?bgc?rﬁ%?c Il fabbricato e stato redlizzato ante 1967

Agibilitey Assenza di dichiarazione di obifabllﬁa /oglbnh’ro del bene

Dati catastali

f.1 pHa 524 sub3

Regolaritd catastale .

si

Formalitd
pregiudizievoli

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep 3260 a favore
dello (NN

TRASCRlZiONE del 21/7/2008 nn. 40052/26014 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2008 rep. 1876, ¢ fcxvore
della

Valore commerciale

€ 30.000.00
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Rosaria
Evidenziato

Rosaria
Evidenziato


Lotto n.é ] . E o

Tipologia Studio ufficio ubicato al piano terra, con annasso g|c1rd|no

Ubicazione - | Via Maggiore Buscaglia n.1 — OITAVIANO

: a nord con cortile, a sud e ad est ad ovest con vid Buscagllo ad est
con proprietd .

Sup, Commerciale | 112 mg

Confini

Proprietd

Stato di possesso

Regolaria Il fabbricato & stato realizzato ante 1967

Agibilita Assenza di dichiarazione di GbifObIIITG /dglblh’ra del bene
Cati catastali f. 1 nla 346

Regolarita catastale | S| {effettuato aggiomamento del tipo mappdle)
' .- | TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di

: L PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 o favore
Formaiite b della

pregiudizievoli TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40052/24014 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/6/2(}08 rep. 1874, a favore
della

Valore commerciale | € 177.000,00

arch.Tommaso Puzone Pagina &5 di 99




Lotto n.7

Abitazione articolata su due livelli, con accesso diretto su strada,
composta da guattro vani, ripostiglio, due bagni, atrio, corpo scala di
collegamento e terrazzo. Il fabbricato si presenta in pessime

Tipologia condizioni, oltre che manutentive, anche strutturali, riguardanti la
muratura portante, i solai e la copertura. Tali condizioni ne
pregiudicano, dllo siato attuale, Fagibilitd, per cu1 necessita di
interventi di manutenzione straordinaria

Ubicazione Via Silenzio n.64-66 — OTTAVIANO

confini a nord con via Silenzio, a sud con cortile, ad ovest e ad es’r coh

proprietd altrui.

Regolaritd calastate

Sup. Commerciale | 136 mg
Proprietd
Stato di possesso Disabitato, ma in pieno possesso del propriefario
Efbgé’rﬁ?ifo Il fabbricato & stato realizzato ante 1967
Agibilitdy Assenza di dichiarazione di abifabiliid /agibilita del bene
Dati catastafi f.7 plla 125 '

Sl

Formalitd
pregivdizievoli

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di
PIGNORAMENTC immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 a favore
della

Valore commercicle

€ 62.000,00
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Lotto n.8

abitazione ubicata su un piano riaizato rispetto alla quota stradale, |
da cui si accede con scala esterna. Essa consta di un grande

fipologia ambiente adibifo sogglorno/cucmo due bogm comdoso una
camera da letto e terrazzo
Ubicazione Localitd Scavolella - Parco del Vesuvio - OTTAVIANO
confina a nord con sfrada ponderale, a sud con plla 190, ad ovest
Confini

con restante terreno della medesima p.lla 152, ad est con strada -
ponderdle

Sup. Commerciate

105 mq

Proprietd

Stato di possesso

Regolarité
urbanistica

Agibilites

L'immobile & stato redlizzato senza nessun titolo abilitativo e per tale
immobile & stata chiesto il rilascio della concessione edilizia in
sanatoria ai sensi dell’art.39 della Legge finanziaria per I'anno 1995 n.
724/94 , in data 30.03.1995 prot. num. 6630 presen’rom do—

Dati catastali agli otti

Assenza di dtchlaroaone di obs?abihia /clglblh’ra del bene
f.10 plla 152 '

Regolaiitd catastale

L'immobile non era occo’rcs’fafo per cui il CTU ha provveduto alla
regolarizzazione redlgendo il f:po moppole e Io prcl‘nco DOCFA

Dati catastali nuovi

f.10plla 1129 sub 1

Formalitéy
pregivdizievoli

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/2601 4 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/20(}8 rep. 3260 a favore.
della

Valore commerciale

€ 105.000,00
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Lotto n.9

e o
J i. |
\ ; !
.

Tipologia

appezzomenh d| terreno agricolo con presenzodlcolfuro di ru’r’reto

vigneto e castagneto. Essi sono ubicati nel zona occidentale del

territorio di Ottaviano e precisamente in localitd Scavolella, ai piedi
del Vesuvio. Si fa presente che, non e stato possibile raggiungere
fisicamente i terreni in quanto la folta vegetazione, |'assenza di und
strada di accesso facilmente percorribile, non hanno consentito
I'accesso diretto ai lotti. La loro posizione & stata comunque desunta
dalla ortofocarta del Comune di Ottaviano e dalla relativa moppo
cajastale .

Ubicazione

Localita Scavolelia - Parco del Vesuvio - OTTAVIANO

Dati catastali

toaiio olalQuali Classe Superficie Reddito Reddito
gliop {mg) dominicale agrario
10112 FRUTTETO 3 06.59 € 8,48 €8,17
10138 FRUTTETO 3 19.57 € 25,77 € 24,26
10 148 VIGNETO 3 01.85 €1,62 €1,72
10 481 VIGNETO 3 09.73 € 8,54 € 9,05
10 485 VIGNETO 3 02.41 €212 €2,24
10 688 VIGNETO 3 06.87 € 9,05 € 8,52
10 711 VIGNETO 3 03.20 € 2,81 € 2,97
10 169 CAST FRUTT U 51.49 €13,30 € 6,65
10190 FRUTTETO 3 43.71 € 57,56 € 54,18
10 1128 VIGNETO 3 15,51 € 13,62 €14,42
' P.Ha 112 = a nord con alveo, ad est con p. Ela 113, a sud ed ovest con p.lia

138 di proprietd ... :

P.lla 138 = a nord con p.lla 112 di proprietd Pc:gcmo ad est con plle 113-108, .

a sud con strada comunale, ad est con pllle 688-148 di proprietd ... _

.| P.lla 488 == a nord con alveo, ad est con p.llat 138 di proprietd ... asud .

con plia 148 di proprietd ..., a est con p.lia 489;

P.lla 148 = a nord con p.lla 688 di proprietd ..., ad est con plla 138 di

Proprietd .... a sud con strada comundle, ad ovest con p.lla 691;

Plla 1128 {(ex 152) = a nord con strada comunale, ad est con p.IIG 153, a sud

Confini con p.lla 190 e ad ovest con plia 1129 di proprietd ..

P.Ha 190 = a nord con plia 152 di propneta-od esT con p.ila 870, a
sud ed ovest con plla 629;

| Pdla 681 = a nord con strada, ad est con plia 120, a sud con pllo 684, ad

ovesi con pJlla 682;

| Plla 711 = a nord corn p.lia 684, a est con plia 865, a sud con sirada

comunale, ad ovest con plla 712;

P.lla 1% = ¢ nord con strada comunale, ad est con plla 161,asud con
strada, ad ovest conplla 195 e 214.

Per quanto riguarda la p.la 485 non & stato possibile rlevare i condini in
quanto essa non risulta rporiata in mappa catastale.
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Sup. Commerciale

Proprietda

16.172,00 mg

Stato di possesso

Regolaritd
urbanistica

| terreni ricadono FUOR| dalla perimetrazione del centro abitato, e
rientrano in quella del Parco Nazionale del Vesuvio in Zona 2 e che
sono sottoposti, come tutta il territorio comunale, al vincolo
Ambientale - Paesaggistico di cui al D.L. n°42/04 {ex Legge 1497/39
giusto D.M, §2/09/1961)

Regolaritd catastale

E'stata soppressa la p.lla 152 che ha originato gli immobili ©
- FI10 plla1izs _
- F.I10 pllal1129

Formdiita
pregiudizievoli

TRASCRIZIONE del 21/7/2008 nn. 40054/26016 contenente verbale di
PIGNORAMENTO immobiliare del 24/06/2008, rep. 3260 a favore

dellc QIR

Valore commerciate

€ 66.000,00

Con guanto sopra si ritiene di aver compiutamente assolto all’incarico
conferito, e restando sin da ora a disposizione per eventuali ulterior chiarimenti, il
sotftoscritto, chiude la presente relazione, ringraziando ancora una volta la S.V.I.
per la fiducia accordata.

Acerra, 26 aprile 2011 3&"‘\ son At s I CLTLU,

o . oA
o ﬁ\ﬂf““eﬁ%écmﬂ ommaso Puzone

ol
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