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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

Con ordinanza del 30103123, emessa dal sig. G. E. dott. Francesco ABETE, la sottoscritta ing.

Teresa Falanga, iscritta all'albo dell'Ordine degli Ingegneri di Napoli e Provincia al n" 22.198, è

stata nominata Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa civile di cui all'ogsetto ed invitata a

prestare giuramento di rito.

La sottoscritta ha prestato giuramento prendendo conoscenza del mandato e dei relativi quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altrq attività, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2'
comma c p.c. (estratto del catqsto e certificati delle iscrizioni e lroscrizioni relative all'immobile pignorato

ttuate nei venti qnni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le

risultanze delle visttre catastali e dei registri immobiliari), mediante I'esqme della documentazione in atti e

consultundo, a prescindere dulla documentazione depositata dal creditore procedente, i registri

immobiliari e gli urchivi catastali fino alla data del titolo ultraventennale, nonché i registri dello stato civile

del comune di na.scila e/o di residenza dell'esecutaÍo (e/o il regi,stro delle imprese, nel caso in cui I'esecutato

sia un imprenditore), segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante qttelli mancanti o



ittitlrtnei' prcdisponga I'elenco tJelle i'sc'rizictni e clelle rre'c'ri:i,ri l.tregiurlizievoli (ipotec,he, p orumt,rrri,; e q r res I r i, cl, nr unde gi trc{i zi u li,,t en I e nze d i t, It r ttt.tt r i t,e t
LL,,,t,qrr( pct, lu t,rtrreilct itlentilìcu:iont, t/cl httte
tat'r'cni) cli c.tti ctll'urtic:olo i0 clal D p.R 6,gtt o 20
clellu clttt'umentetzione da purla tlell'Amntinistrotzione c'ontpctcnÍc, deil(t rerafiva ric,hiesta, acquisisc,n everifit'lti ltrtli ililoli cÌi 7tt't'tt'enicttz(t nel t'r:rtlennio litt, u tlue/r, unreriort,ar ,renrenrio nrnchó /e t,i,st,c,,tlrtric'hc c'ulasÍuli,. ucquisisut. ove non cleprtsiluf i. I,alto cli ntult.intonit,t L,on unnolttzioni rnurginuli rn.yct.o trnc'et'lilìculo 

'i 
'slatc't lihero detl'(sectilalo e/r't urta ,r't,t'(l c'ttttterare (,e/ casct i, c.tti ,e,securar() ,s.iu unttrtpt'enc{ilcl.e),

de//'esct'uzitne' orrre u,c risttrtan:,e tre/ t'on/r.ro c/i c.tri sopt-Lt..r( (
crrso. se:4nqli îe estivamente :.e l,imntrthile non ù ttcc.ttlt(.tlu llcrl
oslac'oli all'at.t,es,ro,.nde c,on,scnlirt, l'tt,ntttlu c/i ttii t,tt.s,ttitit,

-1) dssc'riva' I intrttrtbilc ptgtlot'uro itttlic,ncr. detîugtiilÍflme*e; r, ri1t,lr,qitr criL'tLt'\'ctttt intntohile' /u suct t'thic'tt:iont (c'iltu, t'iu' trurer<t cit'itr, stiuttr,t, r:t,enruirc ntttnero inrcrno), gri uc,'essi,ie'on/ìni e itlqli .ulasl,li' le et'.t/trtt/i lterlinan:e a ucce.ssr,tri, gri eventuctri miilesimi cli pc*tt c,rmt.tni (ruvur.ì,rrt/fillt c'onuni, ktc'uli eli ,tgomhero. lx.trlincriu, t,i.s.ca iltet.tl(.) eL.L,), inclic.an<J<t qnc,he il c,orttesf, itt c,tti e.t,.t,i s,iI,ttr'<ttl(t' le corLltlerì'sliche e la tle"ìlittcrzione clell,:ona a dei .sert,i:i cra e,s,ta rflerti, re cttrurttri,yric,he dc//czrtnc t'rtn'fìnunli' ('on ri/èrtmenlrt ctI singo/. hene t'en'ur7lt, ip.ari;s11s ct,cntuqrli crrttc.tzi.ni c.ortt/r.tmirtiu/i (t,,sltttslr trtrlct corttuni' giardino ecc'')' 1u lipologia, l'alte ,?rern(t utÌre. rtt compo'rzrone inrernu. ru.s,1tct.fìc,Ìctte/1u' il coefficienle ulilizzctlo cti .lini clel/a cleterminazione deila super/ìcie c.mmerciure, rct superlit,iecttntnterc'ictla medesimu' I'esposizionc' le c'oncl[zi,rti tJr ntunuren=Ìone, re curutterisric.rte.srrurur.(I/i, tt.nchc /actr,utferislic'ha inlarne rli ctascun ìmmobtle' preci'sctnclo pcr c'ia.scurt eremenr, /'arua/e,sr,r. cli ntonulerri.rtc,c - l)er.qli intpiunÍi _ /o loro risponc/en_t ct/ltt t,igenle normulrr,(t e, itt c.u,sc.t conLr.tu.io. r L.o,rli tle(a,\,.;ttri u/ lrtrottclezttutrtenlo. ('on riguctrdo qlle perlinenze ed in linea rii principio, l,espcrlo nclt proceclerq ul/a clcsc.t.i=irtttt,

c cn.yihili" )

2) segnati enÍro trenîa giorni ul giurlit.e
cltt t'hi à occ'upuk:, I'intrnohile; irt ogtti
cle:hilrtre ovver().te vengono fr rs,s.li

,giucliziarir.t,

ogni lrtttQ clrt'rù e,ssere fi,trmuro c, clest.rilo tte/ corpo de/rct reruzionct,
.r e t' t t n ckt i /,s e g ue nl e p r ( ),\: pe I t o .t i n t e t i c o
f/l-r'I-/t.-' \" r \/' *- pt(ru c(r asc'rusivcr pr.pricrù (oppttre qLroltr di i,r. Ji3 ec,t,l(tt'c/l()) trhi1111rt ì,t . qlltt vict n (o
_. /)tun() _
c'ott/itta c.on _ (.t

ult _: l'irntnohile è c,otnposto da

in rtsposlo a/ prcscute qtrc;tittt

rt qlÍre <liri/lo1 tli up1tar161111(nt() (/)

crllq /rx:u/ilù ), \L,(tt(l

ure ò e,steso par tnq _),Lt tucl. c'ottfittu c.()n_

2

ttr.trd, confirTq con
e ovc,\|, con/ina con



est_; riportato nel NCEU (o NCT) del Comune di alla partita (in ditta

encorq in ditta , al foglio p.lla _ (ex p.lla _o già scheda ), sub.

cat. , cl. ,rend. 

-(oppure 

r.d. , r.q. ), il descriîto stato dei luoghi corrisponde

qllq consistenza calastqle (oppure, non corrisponde in ordine a ), giusfa relqzione peritale

dell 'esperto

sanatoria) n

depositata in atti il risulta esservi concessione edilizia (o in

cui, come ri/erisce lo stesso consulente, è conforme lo stato dei luoghi

(oppure, cui non è conforme lo staÍo dei luoghi in ordine a ); oppure, Jo stato dei luoghi

risulta essere conJòrrue (o difforme) rispetto alla istanza di condono prot. n. presentata il
; oppure, I'immobile risulta es,eere abusivo e, a parere dell'esperto stimatore, può (o non può)

ottenersi sanatoria, a seguito di accertamento di conforruità ex artt. 36 e 37 d.P.R. 380/01, giusta I'art. 16,

comma 5, d.P.R. 380/01 owero mediqnfe condono ai sensi dell'art. 40, comma 6, l. 2Bfebbraio 1985, n. 47 e

dell'art 32 d.l 30 settembre 2003, n 269, conv. con mod in l. 24 novembre 2003, n. 326; risulta (oppu"e

non ri,sulta ordine di demolizione); ricade in zona

all'esecutqto in virtù di atto di

(per i terreni). Pervenuto

(vendita, donazione, ecc.) per notar

trascritto il ai nn. ; PREZZO-BASE. euro

4) indichi tuÍfi i passaggi di proprietà relativi ai bene pignorati intervenuti tra la trascrizione del

pignoramento e, a ritroso, il primo titolo di provenienza anteriore al venÍennio che precede la notífica del

pignoramenlo, senza limifarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti già riportafi nella

documentuzione ipocatustale o nellu cerliJicazione sostitutivu depositata ex art. 567 c.p.c. dal creditore

procedente, segnalando anche futli i frazionamenti e le variazioni catssfali viu viu eseguiti, specfficanclo,

altresì, esattamente su quale ex-particellu di terreno insistono i manufalti subastati, acquisendo gti alli

necessail presso la conservutoria, relativi ai bene pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramenlo

e, a ritroso, il primo passaggio di proprietà anteriore al ventennio che precede la stessa nonchè acquisendo

gli estratti storici catastali delle ex particelle nonche gli estratti di mappa catastali delle particelle attuali e

delle ex particelle, le denunce di cambiamento dal catasto terreni al cataslofabbricato con annessi elaborati

planimeîrici e libretto delle misure e, ove occorra, il modello D- relativo all'accertamento della proprietò

immohiliare urbana con allegata schedq catastale dell'immobile). L'esperto stimalore dovrà, quinrli,

effettuare visure ipotecarie e catustali ulteriori e aggiornate rispetto a quelle allegate dal creditore, senza

Iimitnrsi a riportare il contenuto della documentazione ex art. 567 c.p.c., o anche visure presso la Camera

di Commercio, laddove vengano in rilievo acquisti in .favore di società di persone o di capîtali, at fine di

verficare non solo la provenienza dei bene pignorati, ma pure I'esistenzq di altri pignorantenti immobiliari,

ordinari o esaltoriali, trascritti in epoca ctntecedente, contemporanea o successive, sui medesimi bene

espropriati nella presente sede, per I'intero o anche solo per una quota, ed anche infavore o contro soggetti

cliversi dalle parti della presente procedura espropriativa (per es. contro il dante causa o il coniuge

clell'es'ecutato), indicando contestualmente il nttmero di ruolo della relativa procedura, il magistrato

del

del



clel dec'rero cti trusferimenÍo anc'he ove,si rraui cri pntt,etrtn.e risarenri ner te o)

l''esperto ÌvoN'DEí/E A44I limitqrsi ullct peclisseclua ripetizitne clcgli lccerramettri giu riytrruti nellu
cloctrmentazione ipocataslctle o nella c'ertilicazione sctslitutiva osifctte lx arf 567 c p c. clal crec{itrtre
ltrocedentu.

5) pt'rtt'veda allu identiJicozione c'atastale tlell'inmohile, previo ucc'errumunto tJell,esurtq ri,spon4enza dci
duli 

";pecific'qÍi 
nell'rttto tli pignoramenlo c'on le risultanze c'araslali, esegltenc*t le variuzioni c.lte fà,ts,crtt

rteces'sarie per I' iornamenlo del calq,slo. acqt,ti.scnclo lct re/ativct schc[a ()v,ero predisp,ncnclola ctvc

redu;ione:

6) uccertì la conlbrmità tra la descrizione (.tttt.rctle clel hene (incliri:zo, nuty'ero c,ivico, piano, inlerno, cleti
t'ql'tstali e c'onfini) e qttellu conlenttla nel pÌgnoramenre eviclen:iuntlo. in cas[ di rilevala di/Íòrmità;
a) se idati indicafi in p oramenlo non hanno mai identificaÍc.t l'immohile e non consentono la sua univocct
iclc ntif ic'azio ne.-

c) .se i clati indicati nel pignoramentr.t, pur non co
indiviclualo I'immobile r resentando' in quesÍo caso, lct srnria c,qfastale del c.ompendio pignnrato;
Per quanto ,sopra ordinaÍo; qualora nella ricostruzione dei pass di nroprieta do,ves,re ri5ultare che laL'onststenza catastale del bene siq cliversa da qtrellct aftuule (ctcl ese io; 

lnclicazione cli una p.lla o,suh

incrctciando i dati risultanti li qf| di elienazione co

c'orrispondu qi bene ctggeilo clei puss i cli proprieta.
In ctgni cttstt' lzoi' nel!'ipote'si cli p rtramenlct cli ./eúhricuti, l'esperfo deve,slgeci/i'are in rcnnini csurti sttquulu ttriginuriu p'lla tli lerreno in";i";tano itletti fahbricuri, alregancrct (;t/tresì 

fttgtio di mappa cu/as/ule (cortct' i de n; iazi c;n e cle lla p. I la i nteress ata ).

c'otnunictne / le con i1 conitqe' I'esperlo stimatore e.segui,a visura Ìpoteccrlia anche ,;ur nomin'tivo rjerconiuge non debitore dalla dala dell ,atto di ucqut,rto.
L'csperlo segnalerà tempestivamenlc al G.E 1'esistenzct tli arti di dispctsizietle contpiuri clul coniugc nottclebitore e/o I'esislenza rJi iscrizioni ipoÍecarie ocl ultre,lòrmctrità pregiudizievoli (acl ese io, trascrizi,ne di
'tequeslro consen'alivÒ' tt'czscrizirtne c'\í sentenzu dichiurativa cri .failimenro,. eQc.), producencro c,opia cleiluttola cli i,gcrizictne eio di \ra,scrizione

I1tr,t I e s i par| i c r,t I ar i.



a) Atto anteriore al ventennio avente nqtura di atto morfis causa. Nel caso in cui il primo atto antecedente di

venti anni lq trascrizione del pignoramento abbia nalurq cli atto mortis causct (trascrizione di denunzia di

successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di tesfamento), I'esperto dovrà eseguire autonoma

ispezione presso i registri immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando I'atto d'acquisto in

favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a caratlere traslativo (ad esempio: co rat,endittt;

donazione, permula; cessione di diritti reali, ecc.).

Qualora I'qtto individuato abbia parimenti naÍure di atto mortis causa oppure si tratti di atto inter vivos ma

a carqlere non traslativo (ad esempio: divisione), l'esperto dovrà procedere ulteriormente a ritroso sino ad

individuare un atto inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati.

Qualora I'ispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a carattere

fraslaÍivo sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempo, I'esperto dqrà conlo di tale

t' i rcosla nzu nc I la re lazione.

In tal cctso, I'esperto preciserà comunque se quantomeno I'intestazione nei registri del Catasto corrisponda

al nominqtivo del soggetto indicato dai Registri Immobiliari.

b) Atto qnteriore al ventennio avenle natura di afto inter vivos a carattere non traslativo

Nel cuso in ctti il primo qtto antecedente di venti anni la trascrizione del pígnoramenlo abbia natura di atto

inter vivos a carattere non trqslativo (ad esempio. divisione), I'esperto dovrà parimenti eseguire ispezione

presso i registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, individuando I'atto d'acquisto in favore degli

ste,ssi e risqlendo ad un atto inter vivos a carattere lraslativo nei termini ctnzídetti (ad ese io.

compravendita. donazione; permutc4 cessione di diritti reali; ecc.).

c.1 Terreni acqui,siti con procedura di espropriazione di pubblica utilità.

lr{el caso di -fàbbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilità (ad

esemTtio, nel caso di convenzioni per I'edilizia economica e popolare), I'esperto acquisirà presso la P.A.

competente la clocumentazione relativa all'entissione dei decreti di occupazione d'urgenza e/o di esproprio,

precisando - in difetto dell'adozione di formale prowedimento di esproprio - se sia intervenuta irreversibile

trasjbrmazione dei suoli e comunque fornendo ogni inJòrmazione utile al riguardo (anche con riguardo ad

eventuali contenziosi in atto)

d) Bene gia in titolarità di istituzioni ecclesiastiche. Nel caso di bene in origine in titolariÍà di istituzioni

ecclesiastiche (Istitttti diocesani per il sostentamenÍo del clero; mense vescovili; ecc.), l'esperto preciserò se

I'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri

Immobiliari.

e) Situazíoni di comproprietà.

L'esperto avrà sempre cura di riscontrare lo eventuale situazione di compropt'ietà dei bene pignorati, anche

con riferimento al dante cqusa del debitore esecutato, con la specificazione dellct sua notura (comunione

legale tra coniugi oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

f) Esi,stenza di diritlo di usufrtúto sui bene pignorati



Laddo,t,e poi / cttto di acquisto del bene in L,(rpo ctll 
,esecutalo 

c,onfenga untn yi,sgyl:u rli ttst.tfi.ttllo irt fin.or.e ot,rtlunte c'Qtt'su rt tÌi ttn /er:o l'espet'., 
"/rtt'r'à uvere t'tra cri veri/ìt.ure tetllpre e se rare rr,\eryct ,siu ,s,ru/u /t.Lt,\(.t.irLtc 'se lust(itrtlu,rict siq ancora in rila A rure s(,or)o qcqLrÌsirìr ir cerri/iccrr, crÌ csisrt:,:u jtr t,i/tt cel,, t.c rt I t trt / tne n I c tl i nt ort a cl i q ue,s. t, ttl I i ntr t

7) verific'hi 'ge t'i siq t'rt*i'rpr"tncler?zu lru lu tiusc'rÌzic,ne der ccspÌrc conrenur, ner tir,/tt di prrratticrt:u,

lucrglti. cles<rit,entlo (gra/ìc,umcnle) it tipo e lu tt
rnunufalli pi'qnorafi parzictlmente debordino, in,adencrore,,rLt erec,riene, contiominÌari o c.,tnu,cr.ut,n,rt/)tcnorulc' l'e'sltcrlo illu'tl,i (se clel L'QSo ('on /ut'icli ';ovt,pponihiril re e,sare prtrzi.nì t.ic,'c/enti ,:,trr/u e.s,c.ru,tit.u1'trrt1>riela clahìloriu 's()lloposlLt qLl c'sec'uztotte' slti6lgllriunc{. re ,sr,truzÌrni /ccniche (11c pos,\uno rencraru

cli ripristino dello slatus quo ante (tompagnalura o allro) all,uopo otcorrenti. At /ine dellq e'aluitdivicluazione clei fàbbricoti e rlei terrent eilo
e.lfe|/ttarc zttlo so1r.rLtpl2osÌzione cle/Ie rtrlolctfrt rt deIIe
ctttttsltt/i elaborate datta SOGEI e durrte es;tlic.itumen

8) segnoti ;e /'iclentificalivo colqslale eventuulntertte inclucla (,,in/i.cr,.) unchg porzknti aliette, c.onu,mi rt

9) precisi uttche' nel c'us'rt in cui /'intmohÌle 's/ r. clerivi c*r un'urticcr e ntug,qirtre consi.srenzu originctrict,

;: ,':,,:::,' :,':::,",':'',,ii.,i'*"",u,,,o ,',''), .,..,_,:, 
Le\:,one riguurcti povzioni diverse du queru p,,ip oramento. Specilichi, previa qilenta veri/ica r.[ella ,rtctriacalusÍule delle particelle pignorale nell,antbito clella pre,senle proc,edurtr,,te le s.le.r,ee,\ono rtale ogge/lo Lli1'tigttct,umento con ztn identi/ìcalivt't di//èrenrc c L'()t?rro utt sctggerr. criver,s, c/ar/,ctrtuare asecur.troL'esperlo c/et''e precist'tre 'se il cli,itlt rea/e incriccttct ner/'ar, cli 7t oramenro c,ctrrisp.ndu u cluc//rt itttitttlarira derÌ'eset'uraro in forza der'atto r),acqui.sr. tra,scriro in ,swt lavore.1lt'iguarckt

- clLtulrsru 1'altt't cli pignoramenÍo rec'hi l'inrlit'ctzi.ne di u, trit'iro di conle,ur, piit,,t1tirt rispe/ttt a tlttero i,tilolttritù clel/'c'cctrtaÍct (uri esempirt pient pr.pt'iaru in ltr.go deila nudu ltropriatà o de/r.u,sufl.ttrt, t.,,crct

qua/c cllcttiv'ilmenre in titorar*à del ,s e/ro e.sacula/. (anc.he ui fini cte/ra,srirnq);

in ti/oIari|à cle//,e.satztluIo /ctc{ esentpio, nutlct prr4tr.ic!



consolidamento dell'usufrutto; quota di t/z in luogo dell'inÍera proprietà; quot,a di t/t in luogo della maggior

quota di %; ecc.), I'esperto sospenderà le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E.

per le deÍerminazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (bene pignorati), in risposfa al presente quesito I'esperto deve precisare

unicamente I'oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i daîi di identificazione catastale

indicati nell'atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione alla

quale dovrà invece procedersi separatamente in rispostct al quesito 3).

Al riguardo:

- nell'ipotesi di "dffirmità formali" dei dati di identificazione cqtastqle (dati indicati nell'atto di

pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), I'esperto dovrà

precisare la dffirmità riscontrata:

'nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene con dati di identificazione catastali

completamenÍe errqti (indicazione di foglio catastele inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione

di p.lla catastale inesistente o coruispondente ct bene non ín titolarità dell'esecutato; indicazione di sub

catastale inesistente o coruispondente a bene non in titolarità dell'esecutato), I'esperto sospenderà le

operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo

(d e p o s it ando altr e sì I a do cum e nt az i one ac q uis it a),'

'nel cqso in cui I'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene secondo una consislenza catastale non

omogenea rispetto a quella esistenle alla data del pignoramento (segnatamente; indicqzione del bene con i
dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era già stata edfficazione di fabbricato oggetto di autonoma

individuazione al Catasto Fabbricati), I'esperto sospenderà le operazioni di stima, dandone immediata

comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresì la documentazione

acquisita),'

' nel caso in cuÌ I'atto di pignoramento rechi I'indicazione del bene seco4do una consistenza ccttqstale

omogeneq ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o

del C.T. già soppressa e sosîituitq da altra p.lla; indicazione di sub del C.F. già soppresso e sostituito da

altro sub), I'esperto preciserà:

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia qvuto corottere meramente nominale

(nel senso cioè che non abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad

esempio, variazione per modi/ica identificativo-allineqmento mappe), nel qual caso I'esperto proseguirà

nelle operazioni di stimq,'

- se la vqriazione catastqle intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso

cioè che abbia comportato variazione della planimetria cafastale corrispondente; ad esempio, fusione e

modifica), I'esperto informerà immediatamente iI G.E. per le determinazìoni sul prosieguo, producendo tutta

la documentctzione necessaria per la vqlutazione del caso:



- ner/'ipote:;i di " rmità sosr(tnziqri" crei crari cli identir,it,azione cara,stQre kÌifforniru deil(l ,situqzittna di,::::::::;:,::::;:::etriq c{i c'ui ai .tati tti idenri/ic,,=i.ne c.(,ta.s/ate esempi,, /ahht"ic.ttt. int(,runcnta

\'(tnt non incliculi nella planintetria" dit'er'su rlistriltuzictne di .farto crei vanii, ecc:.), r,esperro pro,reguitci nerc
(rinviandit ulla risp<t'stot u! que'sito n' 3 pet'/'csultu tJescrizione delle clif/ormftòt rÌ.;contraret.

':,,':T,,::',ir,,1"'í'í'),1,u':,:::,::,"' c'rtme ct'ltti di ri/èriment' unic'u ente t'indir.azione det c,nttutc

I clqri cri ahro ripo (t'endita calasrale; cra'satnerto. ecc ) e re rerartve mo che non det,,c'onsiderqzione dall 'espertct L'Lc rtun uet'ono e.t,tere pt'e,si i,
Itt ptrt'licct/ct,e, qtti,di, le variazio,i intercr,tr.'e quqnlo al[a rendit,
nporlale nel testa tlella re ione 

a--er"r/ q'Lu tYrtuttct' c s'tqmenlo| ecc no/? det,ono es,\ere

I0) indichì r'rtirizzazictne previ,sra darlo.s/rurnertr. urhanisric. ca74,14'1s.

I l) indictti lu c'o rmilà ct neno clelltt cc't'slruzirtne e//e (turrtrizzazÌoni o cctne,essir.tni euttmini,srrcrriyc el'uti'stcn:u 
') tn(no cli dichiarazìone di agihitità Indi<'hi in quarc epoca r'Ìftmohire è iluro rearizzutr.t, gric't'lt'c'nÌi del provvcclimenlct autrtri:zalrtrio' 1u ri'sptnclenzq deila c:r.t,ttruzi,ne urle previsioni cre! prr^,vedimenr.m(desimo e"segnalancl<t' ane'he grqfìcamente' le evenrttati difJòrmila e mofri/ic,he e gri es,rremi degri urtittulrtri:zalivi' In caso tli opere crhu'it'e' l'esperr, ttui ir controilo crerta pq,ssihirità cri sanaroriu ai ,sen.siclell'urtic.oln 36 det clecret. clel pre.titlente c{ellu Repubhlic:u cte! 6 git. o 20g1, n.3g() e gli cventuali c,o,^lidella slessa" aln'imenti' provveda alla verifica sull'eventuare presentazione di i.stanze di concronr, inriccrncr.il 'sttggelf ct islcrnle e lq nrtrmali\''a in .lòrzct der/a quctre r'i,srqnzu t-ta s\.:t/a pre,remq(u, ro .sÍctt, trelstrttc'edimenlt't' ic'o'sli per il consegutnlent() tJel tirctÌt itt,sunatoriu e re evenruQri ohrazirni gir) c.ot.ri'prsre.tlct tctrri'spondere' in ogni alrro cd.ro. provvecla alla verifica, ai /ini clella istanza di condono c/1s

1'tru'i.stc' dall'artic.olo 10, c,omrnu sesto , dellct leggc 2g lèhhraio 19g5. n. JV, cnrverct dqll,art. 16, c,otnmu

::::,:r::::,'::,i;:,,:;'::::,,i:"" 
Rep"hhtica ctel 6 g,ugn' 200/ n 3tQ specificc,ncto it cc,s,, pe, il

.4 cluest' ttllimo riguarclo, !,esperlo deve;

' cle!erninctre la d(tla rli edy'icazione tiell'intntr>bire ,tecondr.t re morlurira ,s.pra it4licute,. c'ltiarire ,se _ in ragi,na ctetIa clata di a cazi.rtc comc ropre rielcrminuta cs coinunque *alle c,uraltcristic,he

:::':::r;::7sive: 
t'immohite ctvrehhe potuto hene/iciare tti unct deile .sqnato4ie cti c,ui aile ct.sp.srzìrni tti

t urll 3J e s'eguenli detla I e n' 17 det I9tì5 (in linea cri principio. immobili ed opere abu.sivi ultimaticntro ra cratu del r I0 /9g3 ed alle c.nc[iziori ít,i inclit,are).



ii. art. 39 della legge n.724 del 1994 (in linea di principio, opere abusiye ultimate entro la data del

3I .I2.1993 ed alle condizioni ivi indicate);

iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 ( in linea di principio, opere abusive

ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate ),

'verificare che lq data delle ragioni del credito, per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento

nella procedura espropriativa, sia anÍeriore all'entrqfa in vigore della predettq normativa (2 ottobre 2003).

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente piit ar4tico che sia stato fatto valere

nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale

risultante dagli atti della procedura,

. concludere infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate - se ed eventualmente in

base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa depositare domqnda di

sanqtoria.

In tutte le ipotesi di sqnatoria di immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare - previa assunzione

delle opportune informazioni presso gli ffici comunali competenti - i relativi posti.

Ove I'abuso non sia in alcun modo sanqbile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di

demolizione dell'immobile, assumendo le opportune i rmqzioni presso i competenti ffici comunali e

quantificare gli oneri economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

Infine, I'esperto deve verificare l'esistenza della dichiarazione di agibilità ed acquisire certificato

aggior nato di destinazione urbanistica.

NeÌ. caso di mancata risposta da parte degli ffici tecnici competenti entra un tempo ragionevole dalla

richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, I'esperto stimatore depositerà istanza al giudice

dell'esecuzione per I'emissione del prowedimento di cui all'art. 213 c.p.c.

12) Indichi se vi è I'attestato di certificazione energetica ex d.l.gs. 3ll/20Q6, come modificato dal D.L.

23.12.2013 n.145 convertito con legge n. 21.2.2011n. 9 e succ. mod.: per le prtocedure successive all'entrata

in vigore del d.l. 23.12.2013 n. 145,

I'esperto prowederà ad acquisire la relativa certificazione, salvo che I'immobile sia esente, owero già

dotalo della predetta certificazione, da acquisire se adeguata, mentre per le pr,ocedure anlecedenti, I'esperto

verificherà se la certificazione è presente, allegandola, mentre, in mancanza, ne individuerà i presupposti e

ne quantificherà i costi (da detrarre dal prezzo base).

13) dica se è possibile vendere i bene pignorqti ín uno o pii,t lotti; proweda, ín quest'ultimo caso, alla loro

formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identfficazione dei nuovi

confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, all,a relazione estimativa i tipi

de b i t am ent e appr ov at i d al l' Uffi c i o T e c ni c o Er ar i a I e,'



I4) dicu' 'se I'intmohile è pignrtralo solrt p,o t1u.ru. ,see.r'so sr' c{ivisibire in narura e, proceda. in qucsr. ca.sr,u/lu 'fitrmazione tlei 'singoli lolti (proc'edencl. r'^'e nec'e,s,tari, ar/'identificrzione crei nuot,i c.r,tn/itzi ecr u//ttrccl<t:iona del /ia:irtnatnenro allcgantitt ctllu t'e/u:tot?e csrimtrrita itipi dehitamenre,pprovari crur.Iirìr.i,,

indivi,sihilità ettenluqlmente ctnclte ullu luc.e cli cluuntt,crisp,'stt cÌa''urt 577 t' p-c'. ri,r'arr ,g16 c c' e tlqra L 3 giugn. rg10, n 102g.

I5) uc'certi 'gc I'immobile è /ihero o occ't'tprro; ucquisiscu il ritttlrt /egiilimanîe íl posse,ss. o la deran=i.ne dc/hcne eviclen:icrno sc e'r'srt hu clqtrt c'et'lct ctnrerictt'c qilcr !ru,sc't'izirne cre/ p et.aùtenro; t,erific.hi ,ge ri,strrfunttregt'rlrulÌ presso l'u//ìc:irt del regi,str, ttegti arti privati t,onrrari cli loc.azione eh.t se risulrinr, r.r,,nrr,ir,r,rirrniiullq lrtcale qt'rlrtrilù cli ptthhlitcr 'sic'urez:cr <tÌ ,scu'i del,qrl .r2 cle/ Ì) L 2l ntr,zrt /97g, 2.5g. .ort,errirr.t i, L.l'\ nt irt I97B' n l9l' qualttru risttllintt c'r'tntrurri di lrx'uzione rtpponihiri txilu proc,edurct esec.t.r/ittu i,critrtilu clqlu cli 'r''qal(i71-tt' 1a da/a.fis'rtt/tt per il rila,sc'i() o.re.std,ncorct pencrente ir rerati,t,o gittcrizi.;

I6) ot'c I'intmctbilc sia occu7tato dal cctniugc'epararo o clqll,ex conizLge del debitore c
1-tr rtt't'eclinten/o c/i a,ssegnazione clel/a ca,sa coniugale, 

-'-r'r!'òr qcL ucutture cseculaÍo ucquisisc'u il

I7) indichi l'esistcnza stti hene pignorali tJi eve,ruuli vincori urtisric'Ì.,s'Íoric.i, arherghieri dÌ inarienuhiritù,cli indivi'sihilÌtà" accerti l'esi'slenza cli vinco/i r't oneri cli nqÍura condominictÌe (segnalanro,se gli .ste,s,siI'('\ler(tnno ct corico clell'acclztirenle' or'r''et'o '\ar(tnn() c'ant'c//afi o risurrercrnnr.t non onihi/i trr mecre.sit,ct).

on paqutc negli ultÌni due qnnr entertori ullu clulctclc//tt perizict"stt/ c'rtr's'rt di event,a/i pr.ceclimenri giudizi,ri relati,r ctl hcne pig/,toraro

.'tttt'licttlure' /'esperlo prottt'eclu a t'erific'ure:^e i hene pig,ora/i ,siano !ruvari da cen,so. Iiyerr. tt tt.go cit,ic,, c'se vi strt 'slala affiancqzione cla /a/i pesi' o'r'ero se i/ criritto.sul hene dcl crebitore pignordlo.siu tli propriert)ot'rrcro clarivunfe dct u/cuno dei suc{detf i Íito[r

I9) dcfernrini i/ t.ctlorc dcll,inttnc.thi/e con esprer^sa e compiuîa indicazione del criterio tli stima. operctntlo /t,(U)P()t'l Lttle decur/qzioni .s,ul prezzo cli .slittta consic/erunc/o lct,slalo cli con5ert,uzione clell.immohi/e e L.on1er't1'tstttttihili al/a proc'eclttra esec'tttivtt i srtli c'onlralri tii ktc'uzttne e i prtt,t,atiintenti tri ussegnuzione u/ c.rniuge

0



aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento Q'assegnazione della casa coniugale

dovrà essere rilenuta onibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedintento di assegnazione se non

trascritta nei pubblici registri ed enteriore alla datq di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla

procedura se disposta con provvedimento successivo alla dqta di trascrizione del pignoramento, sempre

opponibile se trascritta in dqta anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo cqso

I'immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà); espongq altresi analiticamente gli

adefuaTnenti e le còrrezioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di

regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possefso, i vifleoli ed'oneri giuridici

non elimínabili dalla procedura (domande giudiziali, convenzioni matrimoniali o atti di assegnazione della

casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso), nonché per eventuali spese condominiali insoltúe;

indichi, quindi, il valore finale del bene, al netto di tqli decurtazioni e correzioni. Nella determinazione del

vqlore di mercato I'esperto proceda al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella

commerciale. del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli

adeguamenti e le correzíoni della sÍima, ivi corupre,sct la riduzione del valore di mercctto praticata per

I'assenza della garanzia per vizi del bene venduÍo, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli

oneri di regolarizzazione urbctnistica, lo stato d'uso e di mqnutenzìone, lo stato di possesso, i vincoli e gli

oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese

c ondomini ali ins olute.

20) segnali, in caso di contratto di locax,ione, I'eventuale inadeguatezza del cqnone ex art. 2923, comma 3

c.c. e, in sffitta ipotesi, tengs conto di questa circostanza determinando il valore dell'immobile come se

fosse libero da qualsiasi vincolo locativo.

Per l'espletamento dell'incarico ed il deposito della rcIazione in cancelleria il G.E. ha stabilito un

termine definitivo di gg. 30 prima dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita (06

luglio 2023 ).

ll



ACCERTAMEI{TI

Previa regolare convocazione delle parti con lettera raccomandata A.R inviata dal custode dott.sslt

L-.va Lubrarro. in data 29 Aprile 2A23 ni sono recata in ('astcllamare di Stabia (Na) a via Martucci.

n.l0 per eseguire l'accesso ai bene e rilevare quanto necessario per I'espletamento dell'incarictt.

ln tale accesso è stato eseguito il rilievo del bene oggetto di pignoramento, che alla data o<Jierna

risulta rron piu un locale adibito a tipogratìa. ma è occupato ed irr uso all . a

ai due lìgli rrirrori

Per la precisione è stato periziato il seguente ir-nnrobile:

Appartamento piano terra. con accesso dal civico n. l0 B di via Martucci e corte in via G. Cosenza -

clomune di castellamare di Stabia identifìcato al N.c.lr.tJ. Foglio 6 particella 1374 sub 3.

Insierne alla custode dott.ssa Eva Lubrano ed aila presenza del

che ci ha assistito nell'accesso fornendo la massirna collaborazione. ho eseguito un conrpleto rilie'tr
metrico e fotografico del bene pignorato.

Dell'inrrnobile pignorato ho esegnito ririevo nretrico (allegato l)
verifìcare la rispondenza alle planinretrie catastali acquisite in

e t-otografìco (allegato 2) per

un precedente accessct presso
l'Agenzia delle E,ntrate e Territorio.

il bene F6 p'lla 1374 sub 3 è così conrposto. Ingresso con porta blindata dal quale si accedc
direttanrente al piano giorno dell'abitazione, I'arnbiente appare unico lungo e rettangolare. a sinistra
della porta' una grande porta finestra, a metà dell'ambiente una scala in muratura e ringhiera in
lèrro arnpia nrq 2' chc consente I'accesso al secondo piarro dell'abitazione (quest'ultirno 

'ronogsetto di pignoramento)' A termine clell'ambierrte vi è lazonapranzo e cucina, questa si apre su un
anrbierrte chiuso con finestre nella parte alta.

Dal rilievo metrico dell'ambiente- conft-ontato con la plarrimetria calastale acquisita presso
l'A-se'zia delle Entrate' e evidertte che il locale manca di una parte. si è reso necessari. verificare la
parte restaÍrte. che risulta in uso ad altro er.ed

Previa convocaziorre delle parli per le vie brevi. tranrite l'esecutato. in data l3 Maggio 2023 rni
sono recata in Castellamare di Stabia (Na) a r,'ia Martucci. n.l0 per eseguire il secondo accesso ai
beni e rile r'are quanto necessario per lespretarnento de il'i'carico.
Al secondo accesso avvenuto il giorno 13 del mese di Maggio. I vvertita
dall-esecutato non si rendeva reperibile. pertanto. ho ufilizzakl tale accesscr
per veritìcarc ulteriori rilicvi e riscontri crelIirnmobire in uso arl
Successivamente' previo regolare conlocazic'lne delle parti con lettera raccclmanclata A.R inl,iata
dalla custode dott'ssa Eva I,Lrbrano" rîr sono recata in (.asteilarnare di stabía (Na) a via Maftucci.

)



n.l0 per eseguire il ferzo accesso alla porzione del bene pignorato in uso alla Sig.ra

e rìlevare quanto necessario per I'espletamento dell'incarico.

In tale accesso ho eseguito rilievo metrico e fotografico della restante porzione di bene oggetto di

pignoramento, che ripeto alla data odierna risulta non piÌr un locale adibito alla tipografia, ma ad

abitazione (occupata che ci ha fornito la massima collaborazione. e da

suo manto).

Ho eseguito rilievo metrico (allegato 1) e fotografico (allegato 3) per verificare la rispondenza alle

planimetrie acquisite.

La porzione destra del bene F6 p.lla 1374 sub 3 è composto da ingresso con porta blindata dal

quale si accede ad un ampio salotto, alla sinistra della porta c'è un piccolo ripostiglio adiacente e

un muro di cartongesso, che divide il salotto dalla cucina. A destra della porta blindata si sviluppa

un piccolo corridoio, al termine dellazona salotto, in prossimità del quale sì rilevano n.3 porte: una

frontale e due rispettivamente una al lato destro ed una su quello sinistro del corridoio.

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

dal la sottoscritta. sono al legati alla presente r elazione (Al le gat I 4-5 -6)

Ulteriori indagini sono state svolte dalla sottoscritta presso I'Agenzia delle Entrate e Territorio

(Catasto). presso I'Ufficio Tecnico - Urbanistico del Comune di Castellamare di Stabia, presso la

Conservatoria di NAPOLI 2, presso l'ufficio USI CryICI della Regione Campania, presso gli uffici

Stato Civile e Anagrafe del Comune di Comune di Castellamare di Stabia, e presso Ie agenzie

irnmobiliari del Comune in cui è ubicato il bene.

Alfegati 7-8-9 visura agenziadelle entrate

allegato | 0 planimetria

allegatollusi civici

allegato l2 certificato matrimonio somma vanacore

allegato l3 CV NOTAIO AMODIO

allegato l4 RISPOSTA COMLTNE DI CASTELLAMARE DI STABIA RICHIESTE CONC IN
SANATORIA
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RISPOSTA AI QUESITI

Quesito n. I

['a r''erifiea elella completezza dscumentale in Atti (art.567^2u comma c.p,c.) è stata eft'ettuata cialla
strttttscritta e eonrunicata al Giudiee il giorno 0210412023 tramite il deposito telematico 4el modul.
predisprtsto appos itamente per tale corn p ito.

L'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni preuiudizievoli si e predisposto attingendo le
infbrmazioni dagli Atti Notarilipresenti nella documentazione depositata. <jalle certifì cazioni(ex t .

2 agosto 1998 N' 302 e successive modificazioni ed integrazioni) redatte dal Notai. dott.
verificate dalla sottoscritta- Ia quale ha acquisito Atto di Compraverrdita pcr

RELAZIONE NOTARILE IPOCATASTALE:
del Dott're el 1410312023. riconfèrma clre l'immobile facente parle del
labbricato sito nel castellamare di Stabia alla r,ia Martucci nal0 e prQcisamente locale al piano terrir
delia superficie di eirca mql26 (centoventi5ei) confinante con: seala comuRe. con corte verso via
Martucci e con corte retrostante.detto imr-nobile è riportato ar cat4sto fabbricati del comune di
castellantare di stabia come segue: foglio6, particella 12374. subalterno 3, 2.c.2 via Giuseppe
cosenza ' piano T' categoria c73. classe LJ. mql26. RC euro 982.61. risulta di propricrà <Jei signori:

, cod. fis
in ragione

a . naî.a a cod. fisc
in ragione di2l12

in ragione di 2l12

alaa cod. fisc.
. in ragione di 6l12

PER SUCCESSTONE LEGGITTIMA at Sig. naro il

nata a

ra specificato:

t4



ato

nato a il n

atin
delle n

n

Tale dichiarazione di Successione è stata registrata a Castellamare di Stabia il

vol.602 e trascritta a Napoli 211710112005 ai n.ri 6961512.Ia corrispondente

eredità è stata trascritta a Napoli 2 112210312018 ai n.ri 12935/1 0018.

ATTO DI DIVISIONE de di Napoli trascritto a Napoli

21045115162 con il quale l'immobile in oggetto è stato attribuito a r 2ll2'

r 6112 e e et 7112 ciascuno'

ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio Dott.re Roberto Amodio con il quale il

il residente

allavia Martucci

ia i e residente in Castellamare di Stabia (Na) alla via

Martucci 10. cod fiscale , ciascuno per i propri diritti ad e"sqqpp.esnliin

66412022 del 410612022 ll Tr\bunale di Torre

Ferrara , in merito al procedimento civile

2810112022 al n.ro

accellaz\one tacita

2 il210512003 ai n.ri

87

di

ragione di 2ll2 per ciascuno vendono alle sign.r e ripettivamente '

che in comunìone ed in indivìso, acquistano le piena proprietà deil seguente diritto immobiliare in

castellamare di Stabia alla via Martucci no l0 e precisamente: quota pari a quattro dodicesimi (4112)

del locale al piano terra della superficie di circa mql26 (centoventisei) confinante con: scala

comune. con corte verso via Martucci e con corte retrostante.detto irnmobile è riportato al catasto

fabbricati del Comune di Castellamare di'stabia,oome segue: foglio6, particella 12374. subalterno

3, z.c.Zvia Giuseppe Cosenza, piano T, categoria C73, classe IJ,mql26, r'C'euro 982,61' Ai sensi

dell,articofo 29 comma I bis della Legge 27 îebbraio 1985 n.ro 52 icespiti del presente atto

appaiono graficamente rappresentati nelle planimetrie depositate al catasto Fabbricatì del Comune

di castellamare di Stabia in data gl0zllgg0 e in copie rilasciate in via telematica dall'agenzia del

Territorio in data 1410912010 prot.n. NA0780377'

ATTO DI PRECETTO: con decreto ingiuntivo n'

Annunziata nella persona della Dott.ssa Gabriella

rubricato al numero R.G. 173712022 ingiungeva at

pagamento a favore della della soryma di euro 136'475'00 oltre

interessi al tasso legale delle singole scadenze e fino all'effettivo sodd{"sfatto'
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41061202? il Tribtrnale di rorre Annunziata nella persona della Dott.ssa Gabriella Ferrara. in nrerilo
al procedimento civile rr-rbricato al numero R.G. 1737/2022 ilngiungeva ai Sign.ril-&

quali obbligati in solido. il pagamente a favore della GEFA ITALIA
srl unipersonale della somma di euro 136.475.00 oltre interessi al tasso legale delle singole
scadenze e fino all'effettivo soddisfatto. Per I'effetto con Atto di precetto notificato il giorno
05112122' unitamente al predetto titolo rnunito di fbrmula esecutiva. l'attuale istante intimava ai

pagare nel terminp di l0 giorni. la cornplessiv:.r

al tasso legale delle singole scadenzt: e fìrro
solrma pan a euro 136.475,00 oltre interessi

all'ef-fettivo soddisfatto e alle spese di notifica.

Ho acqr"risito visura Storica catastale per le verifichc di guanto ìn Atti (allegati 7-g-g)
Ho acquisito la planimetria catastali del bene pignorato: lla presente relazione di stima. al
fine di eseguire le verifiche di rispondenza e per una corretta identificgzione del bene (allegato l0).
Ho acqr-risito Certificato di Matrimonio (aile-eato I2)con Nota der Sie.

da cui si evince che i coniugi hanno contratto matrinnonio
l^ ^L^: ^-,:e che ì coniugi hanno scelto il

Ouesito n. 2

L'irnmobile è attualmente diviso in due porzioni. di cui queila a sinigtra per chi entra è occupato e
ne lla disponibilità dell'esecutata e della sua famigria. mentre una restanre

Ouesito n. 3

Il bene pignorato e ubicato nel comune di castellamare di stabia (Na) a1a via Martucci r0. ra
distanza dal capoluogo di provincia ( Napoli ) è di circa 32Km
Il bene e identificato corr i seguenti dati catastali:
iocale al piano terra della superficie di circa nrq 126 confinante con scara comune. con corte versovia Martuccí e con corte retrostante; nel catasto Fabbricati al F6 pARTICELLA 1374. SUB 3.z'c'2' via G' cosenza' piano T' categoria cl3.cLU. R.c. 9gz.6L ll bene è occupato dal

da su )r*|"^..^: ,_ ,.òàisr-roi fìgli per una porzione : l.altra porzione:IA

I6

è in uso al



T confini sono i seguenti: Foglio 6 particella 1374 sub 3, confina con scala comune, con corte verso

via Martucci e con corte retrostante L'immobile ha la consistenza di 126 mq;

Il bene accessibile da via Martucci 10. è un immobile catastalmente identificato come Cl3 -
Strutture come laboratori utilizzati per lo svolgimento di professioni , arti e mestieri.

Tl bene è costituito da strutture portanti, pilastri e travi in calcestruzzo arrr'afo. Le pareti perimetrali

sono in mattoni, il solaio è del tipo misto, con travetti armati e pignatte, i tramezzi interni sono in

muratura con mattoni vuoti e in mattoni del tipo Siporex con intonaco di finitura.

Il bene è stato diviso in due porzioni, così composte:

Porzione a sinistra in uso alla 'accesso alla casa è stato ricavato da un patio

creato in quel che era I'ingresso principale della vecchia tipografia, a sinistra dello stesso con una

pofta blindata. Dalla quale si accede direttamente al piano giorno dell'abitazione, l'ambiente appare

unico lungo e rettangolare, a sinistra della porta, una grande porta finestra, a metà dell'ambiente c'è

una scala ampia circa mq 2 . che consente I'accesso al piano primo (quest'ultimo non oggetto di

esecuzione). A termine della stanza la camera da pranzo, questa si apre su un ambiente chiuso con

finestre nella parte alta.

La porzione a destra per chi entra e in uso della la porta d'ingresso,

contrariamente alla pianta consultata si trova in prossimità del vano scale che porta ai piani

superiori, mentre doveva coincidere con l'ingresso da cu ne ha ricavato il patio della sua

abitazione; dal suddetto ingresso si accede ad un ampio salotto, alla sinistra della porta blindata un

piccolo ripostiglio adiacente ad essa. e un muro di cartongesso, che divide il salotto dalla cucina. A

destra della porta blindata si sviluppa un piccolo corridoio, al termine della zona salotto, in

prossimità del quale si rilevano n.3 porte: una frontale e due rispettivamente una al lato destro ed

una su quello sinistro del corridoio.

Dalla pianta depositata all'agenzia delle entrate, il locale in fondo all'immobile, con origine

nell'abitazione della (di cui ho riportato rilievo fotografico), nell'abitazione

risulta una zona della casa recante le tre stanze di cui sopra.

Il bene ha una estensione lorda di:

Foglio 6 particella 1374 sub 3- superficie pari a mq126.

del
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ll bene si trova al piano terra di uno stabile non dotato di ascensore. L'accesso al bene e stato

modificato. Il bene ha una alfezza pari a metri i (tre). Per la precisione sono state rilevate variazioni

sia clelle disoosizioni interne che esterne.

QLresto bene presenta modifiche e non c'è rispondenza con la planimetria catastale acquisitn.

II bene risulta irr buono stato sia sotto l'aspetto architettonico che strutturale. ll bene presenta gli

!rnpianti idrico. elettrico e di climatizzuzione in buono stato.

il bene non ha una buona esposizione. ne un'adegr,rata illuminazione naturale.

[)e! berrc pi-enorato (Foglio 6 particella 137-1 sub 3):

La proprietà non è Piena ed esclusiva. trattasi di irnmobile categoria C/3 Struttr;re - Iaboratori

vtiltzzati per lo svolgimento di professioni corne arti e mestieri - classe LJ, r-rbicato irr Castellamare

di Stabia via MARTUCCI n 10. oiano terra.

i.'immobile era

pi:rziorri. una di

di carlongesso.

originariamente composto da un solo locale di mq126.ad oggi risulta diviso in due

mq 71.92 abitata dalla e l'alrra di rnq 48.33 abitata dalla f,5
In entrambi icasi I'ambiente è unico e non suddiviso in vani. se non con l'ausilio

ll bene ha una superfìcie totale di-circa mq 120,25 mq

ll bene ha i seguenti confini:

C'onfina cott scala comune. con corle verso via Martucci e con corte retrostante latîo salvo altri e

pìu aggi()nrati contìni.

E' riportato nel NCEU del Comune di Castellamare in ditta a per il 2112.

per 2112, li6 e per 3/6 piano T, categoria C73. classe t.i.

mq 126. RC.euro 982,61 .

Come acceftato dalla perizia di stima in atti. lo stato dei luoghi sopra descritto. non corrisponde a

quanto riportato sulle planirnetrie catastali acquisite. Pertanto. si rimanda al DWG planimetria in

pianta prodotta ed allegata che ripofta lo stato attuale dei luoghi.

ll bene ricade in ZONA 82 (SAN MARCO) del Pìano Regolatore Generale e ZONA Terriroriale 7 (

razionalizzazione insediativa e tutela risorse agricole ) del PIJT del Comune di Castellamare cli

Stabia. Norr Esiste una Pratica E.diliz"ia.
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P REZZO - BASE. € 72.1 5CIr00 (euro settantaduemilacentocinquanta//00)

Ouesito n. 4

'esd{'Per indicare tutti i passaggi di proprietà ,Jiutii'î'ài Uffiignorati si è attinto

notarile che è stata verificata ed integrata dal sottoscritto con I'acquisizione degli

elerrcati al Quesito n.1 che di seguito riporlo:

alla ceftificazione

atti di provenienza

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

na e residente in Castellamare di Stabia

Na) alla via Martucci 10, cod fiscale

esso spettanti in ragione di 2112 per ciascuno vendono alle sign.re e

pettivamente , che in comunione ed in indiviso, acquistano le piena proprietà deil seguente

diritt8 imrtròblliare in Castellamare di Stabia alla via Maúucci nol0 e precisamente: quota pari a

quattro dodicesimi (4112) del locale al piano terra della superficie di circa mq126 (centoventisei)

confinante con: scala comune, con corte verso viaMartucci e con corte retrostante.detto immobile è

riportato al catasto fabbricati del Comune di CasteîTdin#e di'Sfà8ia come segue: foglio6, particella

12374. subalterno 3, 2.c.2 via Giuseppe Cosenza , piano T, categoria C73, classe U. mq126,

r.C.euro 982.61. Ai sensi dell'articolo 29 comma I bìs della Legge 27 febbraio 1985 n.ro 52 i

cespiti del presente atto appaiono graficamente rappresentati nelle planimetrie depositate al catasto

Fabbricati del Comune di Castellamare di Stabia in data 910211990 e in copie rilasciate in via

tef ematica dall'agenzia del Territorio in data 1410912010 prot.n. NA0780377.

Dalla documentazione acquisita dalla sottoscritta, più precisamente, il bene è pervenuto come

segue:

Castellamare di Stabia n.l7 in virtùr di successione leggittima al Sign.re

apertasi 1A10912000 a favore dei nipot

i nala a
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nato a Gragnano ilo na il
na

na

nat nl
an

na
e delle lrisl

ATTO DI DIVISIoNE del Notaio iNapoli corr il quale I'irnmobire in oggeto c
stato attribuito a per 2/12- per (tll2 e Der
?il2 e oer 2112.

ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio Dott.re Roberto Amodio con

clascuno per i propri diritti

il quale it S-
ad esso spettanti ilr

ragione di 2ll2 per ciascuno vendono alle sign.re ipettívarnente ,
cj_e in comunione e^d in indivirn -indiviso. acqLritstano Ie pirena proprietà deil seguente dirittoiritto irnmóbiliare inSAEit'r,rrrryw o' 3ff[i rr

!ia alla via Maftucci 
'or0 

e precrsamente: quota pari a quattro dodicesim i (4/l2l
l)allarelazione notarile ipocatastale si evincono le Nole lpotecarie:

f poteca Volontaria - in data 1910312012 ai n.ri 11888/lll3 a favr:re clella Banc pcr
euro 750'000,00 a garanzia di un mutuo di 250.000,00 gravante sull'i4mobile in oggetto per 4llZ.
Pi-$noramento irnmobiliare del 2110112023 rep 2 trascritto a Napoli 2 in data I 6/0212023 ai n.ri
812916095 a favore della societ e conrro per la qLrota
pari a2l12.

Ho acquisito visura storica catastare per re verifiche di quanto in Atti
Ho acquisito le planimetrie catastali dei bene pignorati al fine di eseguire le verifiche di rispondenza
e per Lrna corretta identificazione deeli stessi.

Ouesito n. 5

l-' irnmobile risulta censito come di seguito riportato:

- comune di castellamare di Stabia via Martucci n.l0 N.c.E.tJ. Foglio 6 particella 1374 sub
3 posto al piano, cat c3. crasse U. consisrenza r26 mq - RC € gg2.6l

I dati catasffli bène pignorato corrispondono a quanto riportato nell,Atto di pignoramento

I-lo acquisito le visure storiche e le planimetrie catastali per una verifica della documentazione in
Atti e la rispondenza dei berre pignorati.
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Ho acquisito, presso I'ufficio competente, l'estratto di mappa digitaltzzato del catasto terreni (VAX)

del Comune di Castellamare di Stabia- Foglio 6 particella 1374 sub 3 per una corretta

identificazione del bene pignorato

La sagoma del fabbricato F6 - p.lla 1374 è inserita in mappa, come si evince dallo stralcio dimappa

catastale su detto e si deduce che vi è stato l'allineamento delle mappe del catasto urbano con le

mappe del catasto terreni per il bene oggetto del pignoramento.

Ouesito n. 6

L' immobile risultano censiti come di seguito riportato:

- Comune di Castellamare di Stabia via Martucci n.10 N.C.E.U. Foglio 6 particella 1374 sub

3 posto al piano, CatC3, classe U, consistenza126 mq-RC €982,61

. :rls4*

La descrizione del bene nell'Atto di Pignoramento consente I'esatta identificazione dei cespiti

pignorati.

Ouesito n. 7

Come già detto vi è corrispondenza tra la descrizione dei cespiti contenuta nelle planimetrie

catastali acquisite all'Agenzia delle Entrate e lo stato attuale dei luoghi del bene e precisamente il

bene identificato con Foglio 6 particella 1374 sub 3, anche se è avvenuta una modifica interna degli

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

Ouesito n. 8

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

Ouesito n. 9

_if bene pignorato non deriva da un frazionamento e/o ceditura aterzi.

Ouesito n. 10

Tl bene sito nel Comune di Castellamare di Stabia via Martucci l0 è stato costruito senza

concessione edllizia, in quanto come si evince dall'atto di compravenditaviene dichiarato costruito

ante 0l l09l1967 .
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I)a tale atto si e'ince che: ai sensi rlell'art 40 rleìla l- <lel 2gl02/lgtì5 n.ro 47 eI-7241g4c. successi'cmodifìche e proroghe e della L44glg7 e del .f't-i. 380/2001 sono shte presenratc ar comu'e dicastellamare di stabia le se-tuenti domande di concessio'e in sanatoriae precisarî.ìente:- copia di concessione in sanatoria art 40 L 2gr02^gg5 n.ro 47 Mod. 47lg,5_R. 47lg,5_,A.47 85-D della legge 724194 presentata il 30104rg6 protocolo n.ro 556g cprogressivi n'ro 053 1760204.06 I 355980 r. 0613569700. 06 r3436r r2. 06123559410

- copia delle richieste in sanatoria aft 40 L 28102/t9g5 n.ro47 N40d 471g5-R. 47lg-5-A cie ilal.724/94 presentata il l104/86 protocollQ n.ro 37glg e progressivo n.ro 060ì023611[). ttna mia verifica esegrtita presso il comune di castcllamare di Stabia è risultato che:tn seguito ad una ricerca esegulta su base nominatíva e top.nomastrca, non risurtan. licenze
cd ilizie.

Sono state rinvenute invece le se,srrrenti pratichc:
- domanda in sanaroria pror. _j56g del 301041g6. inrestata
- domanda in sanatoria prot. 37gl del l104/g6. intestata a

- domanda in sanatoria n. progressi.,o 06 r3436r r2. intesata
- domanda in sanatoria n. progressi'o 06r3559g0r. intestat

domanda in sanatoria n. progressivo 0613559700. intesta
domanda in sanatoria n. progressivo 061 3559410. inte stata

Nessuna di queste pratiche è stata approvata dal comune e risultano peftante inevase.
Ncr dtrcumenti non si evince nessuna auforizzazione di concessione in sanatoria. se non isoli
documenti di parte' In particolare si evidenziano: intimazioni a sospensioni lavori del 19g9.
ordinanza di sospensione a demolizione. genio civile che intima 45_eg per deposito del pro-rletto:
in-eiunzione del prefefto ad interrompere i lavori. pertantt.r. nella dcrcumentazione non si evidenziancl
ctrncessioni in sanatrlria.

t-' immobile ( oggi utilizzato come Abiraziotri rli -fipo Civile ) ricade in ZONA B2 (SAN
MARCo) del Piano Regolatore Generale e ZoNA Terr-itoriale 7 ( razionalizzazione insediativa c
tutela risorse a,ericole ) der pur der comr"rne di Castcilarnare di Stabia.
Pertanto si conferma che I'immobile presenta una serie di anomarie, che saranno consiclerate nella
stima fìnale del bene.
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Quesito n. 11

Il bene identificato con Foglio 6 particella 1374 sub 3 è stato costruito ante I 10911967 ,come

riportato nel l' atto di compravendita.

Si ribadisce che esistono delle richieste di concessione in sanatoria dell'immobile, non ancora

deliberate elo accettate dal Comune di Castellamare.

Infine si rappresenta che l'immobile è attualmente utllizzato diversamente dalla sua Classe

catastale.

Ouesito n. 12

Non è presente Certificazione Energetica dei bene pignorati. Pertanto, si rende necessario acquisire

tale certificazione. Tale acquisizione prevede un costo di circa €lcad 200,00 (Euro

Centocinquantall00) che verrà detratto dalprezzo base del singolo Bene Pignorato.

Ouesito n. 13

Attualmente il bene pignorato può essere venduto in un unico Lotto. Anche se si ribadisce che

attualmente il bene è stato suddiviso a due diversi nuclei familiari.

P REZZO - BA,SE'. € 7 2.150 r00 (eu ro settantaduemilacentocinqu anta/ I 00)

Ouesito n. 14

If bene è stato pignorato per la quota di proprietà della Sig.ra VANACORE (2112), viste le anomalie

presenti sull'immobile. il bene non è divisibile.

Ouesito n. 15

Il bene accessibile da via Martucci, 10 è attulmente abitato da due diversi nuclei familiari , che lo

hanno autonomamente suddiviso. Non vi è evidenza di contratti di locazione.

Il possesso del bene è garantito dalla loro quota di proprietà.

Ouesito n. 16

Non ricorrono le condizioni per il caso specificato in tale quesito.
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Per guanto riguarda I'acquisizione della certificazione deglí tJSl clvlcl. rilasciata dall.autoritàpreposta' il sottoscritto ha provveduto ad eseguire accesso presso ra Regione. canrpania - [/fTìcioUsi cir'icí il quale ha rilasciato la certifì cazione rerativa da cui si evince che rrer comune dicastellamare di Stabia non vi sono terreni gravati da LISI crvrcr,(ir presente documento era statoprecedentemente richiesto per RGE I 3012022]L 2r il2122 pertanto co4siderato ancora varevore).

Irr allegato Estratto dell'atto di Matrimonio recante annotazione di separazione dei beni.

I ::::::::i. 
r"r presenra víncoti arlistici. srorici. atberghieri di iiratienabilità o di indivisit-' immobire non presenta ir caso specíficato in rare u;;,;;.""'vrr 

ur rfrarlena'llltà o di indivisibilità.

OueFito n. 19

Il criterio di stima' con il quale viene determinato il prezzobase pgr ra ven4ita degri i
/ u4rv pgr ra venqtla oegll tmrnobiliptgnorati' è quello del piu probabile valore di mercato. Tale criteri. è efaborato attraverso ir metodosintetico-comparativo e come parametro di confronto si utilizza I'unità di superficie; il tutto seffìpretenendo presente I'ubicazione. la destinazione economica der bene, qonché le sue caratteristiche

i ntri nseche.

L'a ricerca di informazioni di compravendita relativi ad immobili altamfnte comparabiri con ir beneoggetto di stinra è stata condotta presso le piazzedi mercato del Cornun$ di Castellamare cli Stabia epresso la banca dati delle quotazioni immobíliari dell'oMt - A-uenzia dpl rerritorio ( vedi Allegatol4 ) ed in seguito a tale raccolta di dati. è emerso che:

Lotto 01 - laboratorio (Fogtio 6 parricelta 1374 sub 3):
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