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1. PREMESSA

Il sottoscritto Arch. Fulvio Errichiallo, regolarmente iscritto all'Ordine degli Architetti della
Provincia di Napoli con n®866Y9, premesso:

che con provvedimento del 08/11/2016 & stato nominato Esperto Stimatore nella

procedura fallimentare n°200/2014 | NG - -
soclo accomandatario _ d_ = G.0. Dr. Angelo DEL

FRANCO |Curatore: Dott. Giovanni Montaperta], per “la redazione della perizia tecnica di
stima ai sensi dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c. relativamente agli immaobili siti nel Comune di
Barano D¥Ischia (NA] & nel Comune di Serrara Fontana [NA);
che per integrazione al programma di liguidazione a segulto di estensione di fallimento,
con provvedimento del 08/11/2016 lo scrivente & stato incaricato dal G.0. Dr, Angelo DEL
FRAMCO per “la redazione della perizia tecnica di stima ai sensi dell’art. 173 bis disp. att.
c.p.c. relativamente agli immobili sitl nel Comune di Ischia (NA), nel Comune di Forio (NA],
e nel Comune di Serrara Fontana (NA]" fellegate 01 = NOMINAJ;
che in merito agli immaobili siti nel Comune di Ischia (NA}, cosl come riportato nella
relazione notarile redatta in data 04.09.2025 dal Motaio Roberto De Falco in Napoli fafegota
02 - RELAZIONE NOTARILE] si evince che con Ordinanza oi approvazione del progetto di
divisione del Tribunale di Napoli del 09,00.2025 rep. 127/2025 risulta essere di proprieta
I N .. bl
o portione di villa in Ischia, via Nuova dei Conti 41/N composta da un appartamento,
giardino @ posto auto cosl censita al N.C.E.L. del Comune di lschia (NA):
»  foglhio 7 particella 1686 sub.5, via Nuova dei conti 41/N, p.1-2; z.c. 2, cal. &/7, cl.Z,
vani 10, B.C. € 790,18
s  faglio 7 particella 1686 sub.7, via Nuova dei conti 41/N, p.T; z.c. 2, cat. /6, ¢l.1, mg
11, R.C. € 48,29
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Tutto quanto in premessa, lo scrivente redige la seguente PERIZIA D] STIMA DEI BENI IPMOBILI
[redatta ai sensi dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c e L.132/2015) in riferimento agli immaobili siti
el Comune di lschia [MA],

2. RISPOSTE Al QUESITI DEL MANDATO

Il sottoscritte Arch, Fulvie Errichiello, visti gli atti della procedura, | documentl allegatl e
disposte le opportune indagini e verifiche, in conformita a guanto prescritto dall’art. 173 bis
disp. att. c.p.c. e dalla Legge & agosto 2015, n, 132 di conversione del D.L. n. 83/2015 di riforma
della giustizia recante "misure urgenti in moteria follimentare, civile e processuale civile e di

orgonizzazione e funzionomento dell amministrozione givdiziona®, espone guanto segue:

01-INDIVIDUAZIONE fisica - catastale - giuridica dell'immaobile

1) Previo soprafluogo, Vesperto identifichi | beni ocquisiti da porte delle procedura, Indicandone
confinl e dati catastall aggiornati (e pregressi, se voriati), specificandane o conformita alfo
consistenza catastole o evidenziando ogni eventunle discreponza tro i dati accertali e quelli
riportati nella semtenra & follimento; Fesperto, prima di ogni altra ottivitd, controlli o
completezza dei documents df cuf all’art. 567 secondo comma cpe, segmalando immediotamente
o giudice quelli mancanti o inidonei; in particelare, confermi in proprio - o meno - 5 siono esatli
ghl atti @ provenienzae del bene ocquisito do parte della procedura quali indicotl nella
certificazione ipotecorio o notarile depositato fn atti, fino al primg pessogaio di proprieta
anteriore ol ventennio che precede Il falifmento: o questo scopo, Pesperto indichi appunta,
sinteticamente, tutli | passoggi oi proprield relobivi of bend slogoill inlervenull trao lo trascrizione
del follimento e, a ritroso, i primo titolo dif acquiste anteriore al venlennlo che precede il
faliimento stesso, segnoiando onche | frozionomenti e le varigzioni cotostali wo wia
eventualmente eseguiti e specificando oltresi, esattomente, su quale ex-particella di terrena
fnsistano F manufolll subastat]l ove si brattl df fordi pol edificatl; Indichi infine in quale dota - se
cipé prima o dopo i follimento - sio stota registrota of mecconografico/UTE lo pregresso
costituzione o vorazione catastale eventuoimente riscontrata (ol detti find di controflo
sulfidoneitd e completezza della documentazione ex art. 567 cpc, il consulente, producendo
comungue Matto integrale di ocquisto del follito, visioni inoltre in conservatoria le dette
provenienze certificate in otti @, solo nel caso in cui dovessero a sug avviso permonere dubbi in
ordine allg individuozione fisica efo catastale del cespite, ne estrarrd aflora copia, sottoponendo
immediatamente la questione al GD); egli dovrd pol anche prowedere, 58 RECEssario & previg
apposita autorizzazione del givdice, alle occorrenti costituzioni o variazioni del doti cotastoli (se
ciod Ifmmabile ne sia privo o sia stato fisicamente modificato o se erano dapprima indicat! | sol
dati del sottostonte terreno), avendo tuttowo curo df verificare, preliminarmente, che gii
eventuall effettuondl cocolastamenti riguardino, univocomente, porzioni geametriche tutte
rientranti nell proprieta debitorfa esclusiva gid sottoposia a failimento: alleghi In agni caso gli
aggiornati certificati catastali, la planimetria cotastale e le moppe censuarie del bene;

-
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RISPOSTA AL QUESITO 01.
In merito al presente punto Fesperto, in seguito alle studio della documentaziene agli atti, dalle
indaginl @ sopralluoghi svoltl, & da quanto gia detto In premessa, ha identificato | seguenti beni
immobili siti nel Comune di lschia [MA]:
o parzione di villa in I1schia, via Nuova del Contl 41/N composta da un appartamento, giardino
con piscing e posto auto scoperto cosi censita al N.CE.U. del Comune di schia (MA).
® foplic 7 particella 1686 sub 5, via Nuova dei conti 457N, p.1-2; z.c 2, cal. AS7, cl.2, vani
10, R.C. € 790,18
= foglio 7 particella 1686 sub.7, via Nuova dei conti 41/N, p.T; 2.¢. 2, cat. C/6, cl.1, mq 11,

R.C. €48,29

o RO ST T S AR N F IR
Proprieta per 10001000 folegete 03 = DOCUMENTAZIONE CATASTALE). L'immobile & confinante a
nord eon il sub 6 p.lla 1686 fogho 7, & est con il viale d'accesso, a sud con la p.lla 66 foglin 7, & a
ovest con la plla 768 foglio 7. Esso é costituito da una porzione di villa posta al piano terra
(primio catastale), corredata da un ample glardino con plscina e patio coperta, & con annesso
posto auto scoperto. Al piano primo (secondo catastale) ¢ presente un tErrazzo SCoOperto
panoramice. Limmoebile gode di una vista panoramica sull’isela e sul polfo di Napoll di notevole
pregio. L'accesso avviene da via Nuova dei Conti 4/N tramite un vizle carrabile che anticipa una
lieve gradonata e il posto auto scoperto. Lingresso avviene al piano terra (primo catastale)
direttamente inun ampio salone con vetrate panoramiche, Tale ambiente distribuisce, tramite
un disimpegno, una camera, due amblentl di servizio ed un ripostiglio accessibile attraverso
pochi gradini. Inoltre, <i ha accesso anche alladiacente cucina che permette I‘accesso diretto al
terrazzo fronte piscina. Sempre dalla cucina, attraverso un altre disimpegno, 51 accede
direttamente alla piscina In parte coperta, dove sono ultericrmente prezenti due piccoli
ambienti di servizio ed un loczale tecnico. Esternamente Parea scoperta @ sistemata in parte a
verde ed in parte pavimentata. Mell'angolo sud/est del giardine & presente un patio con
un‘adiacente cucina aperta. In prossimita @ situata una rampa di scale che porta al terrazzo
scoperto posto al piano primo (secondo catastale),

La villa si sviluppa per una superficie lorda di mg 414,00 per un‘altezza interna di ml. 3.00,
mentre Parea scoperta costituita dal glarding con annesso patio e la piscina si sviluppano per
una superficie di mg 763,20,

In merito ai passagel di proprietd relativi ai beni staggiti, intervenuti tra 1a trascrizione del

3
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fallimento {13/06/2014) e, a ritrosa, fino il primo titolo di acquisto anteriore al ventennio che

precede il fallimento stesso, lo scrivente ha accertato quanto segue:

® La particella di terreno foglio 7 p.lla 1686 (ex 558), & pervenuta _
I - = =nia |3 quota di proprietd pari ad 1/2 per

acquisto fatto per intero, ma all'epoca in regime di comunione legale con il coniuge [

I - it Aito i vendita del Notaio Alfredo Albare in

Forio (MA) in data 11/12/1976 trascritto alla Conservatoria Mapoll 2 il 07/01/1977 ai nn,
4177368 foNegate 04 - ATTO DF PROPRIETA® EX PARTICELLA 558),

* con Ordinanza di approvazione del progetto di divisione del Tribunale di Napoli del

09.01.2025 rep, 127/2025 risulta essere di propriet: [ | .
I i immobile:

a porzione di villa in Ischia, via Muova dei Conti 41/N composta da un appartamento,
glardino con piscina e posto auto cosi censita al N.C.E.U, del Comune di [schia (NA):
*  foglio ¥ particella 1686 sub.5, via Nuova del conti 41/N, p.1-2; z.c. 2, cat. AJ7, ¢l.2,
vani 10, B.C. € 790,18
= foglio 7 particella 1686 sub.7, via Nuova dei conti 41/N, p.T: 2.c. 2, cat. Cf6, cl.1, mg

11, R.C. € 48,29

Attuaimente vi & conformita tra le planimetrie catastali presenti in banca dati dell’Agenzia delle

Entrate e del Territorlo e lo stato dei luoghi.

Da quanto potute rilevare risulta completa la documentazione ex art. 567 epc.

02 -DESCRIZIONE del BENE e DETERMINAZIONE del VALORE

L'esperta descriva sommaoramente e chioramente | beni staggit], redigendo planimetria della
stoto i fotto e ollegonde dacumentaozione fotogrofica completa, segnalonda pol - anche con
ficiah sovrappomibill - eventuali difformitd dei Juoght rispetto allacquisite planimetric catastale
fe oi graficl urbanisticl), specie in relazione od eventuall varioziond di perimetro efo di volume,
evidenzianda e circoscrivendo ipotetici sconfinament! del bene su proprieta aliene, comuni o
comungue non aoquisite da parte defla procedura, sconfinementi di cwi Vesperto davrd
specificare costi ed oneri di eliminazione o abbattimento; provveda a formare, se del casa, pily
lolli, e ne determini guingi il valore venale Indiconda, con sintetica chiarezza, Veffettive prezzo
di mercoto degli immobili stessi ed {f criterio df stimo all’'uopo odottato, onche allo Juce della
loro ubicazione e deflla refativa situazione urbanistico-edilizia: a riguardo, precisamente, hella
determinazione del volore di mercoto Vesperto proceda al colcole della superficle
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valare per metro quadro e del valore
cromplessiva, esponende analiticomente gli adeguamenti e le correxloni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercoto praticata per l'assenra deffo goranzia per vizi del
bene venduto, e precisando toli odeguamenti in maontera distinte per gii oneri o

4
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regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e
gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonchd per le

eventuali spese condominiali insolute,

RISPOSTA AL GUESITO O2.
In merito al presente punto, Fesperte ha rilevato | seguenti beni irmmobili ricadenti nel Comune

di lschia {NA):
o porzione di villa in lschia, via Nuova dei Conti 41/N composta da un appartamento,

glardino con piscina e poslo auto cosi censita al M.C.E.L. del Comune di Ischia (NA]:
* foglic 7 particella 1686 sub.5, via Nuova dei conti 41/N, p.1-2; z.¢. 2, cat. Af7, ol.2,
vani 10, R.C. € 790,18
*  foglio 7 particella 1686 sub.7, via Muova del conti 41/N, p.T; z.c. 2, cat. Cf6, cl.1, mg
11, R.C, € 48,29
02.1 DETERMINAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA
Vista la natura degli immobill e considerando i lotti di vendita gid periziati nei precedenti
elaborati peritali, o scrivente ha prospettato la possibilitd della formazione di un singolo lotto
di vendita - MACROLOTTO M (LOTTO 11.A] cosi come da Ordinanza di approvazione del
progetto di divisione del Tribunale di Napoli del 09.01.2025 rep, 127/2025, di proprieta -
M S (M TR Ui S RS VD P T -
sepguito indicato:

o MACROLOTTO M (LOTTO 11.A) - porzione di villa in Ischia, wia Muova dei Contl 41/N
composta da un appartamento, glarding con piscina & posto auto cosi censita al N_.CE.L.
del| Comune dilschia {MA):

= foglio 7 particella 1686 sub.5, via Muova dei conti 41/N, p.1-2; z.c. 2, cat. A/7, cl.2,
vanl 10, R.C. € 790,18 Proprietd per 1000/ 1000 -
* fogho 7 particella 1686 sub.7, via Nuova dei conti 41/N, p.T; z.c. 2, cat. /6, cl.1, mg
11, R.C. € 48,29 Proprieta per 1000/1000 -
02.2 DESCRIZIOME
Porzione di villa in Ischia, via Muova dei Conti 41/N composta da un appartamenteo, glarding con
piscing e posto aute cosi censita al N.CE U, del Comune di Ischia {Ma):
®  Joglio 7 particella 1686 sub.5, via Nuova dei conti 41/N, p 1-2: z.c. 2, cat. Af7, cl.2,
vam 10, R.C. € 90,18 Proprieta per 1000/ 1000 -
* foglio ¥ particella 1686 sub.7?, via Nuova dej conti 41/N, p.T; £.c. 2, cat. C/6, cl.1, mg
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11, R.C. € 48,29 Proprieta per 1000/1000 -
e [T L e A AR VR B A R
L'intero lotto & confinante a nord con il sub 6 p.lla 1686 foglio 7, a est con || viale d'accesso, a
sud con la p.ila 66 foglio 7, e a ovest con la p.lla 768 foglio 7. L'
Qriginariamente I'intera villa & stata realizzata sulla particella di terreno ex 558 di cui il .

_ ne vantava la quota di proprieta pari

ad 1/2 per acquiste fatto per intero, ma al'epoca in regime di comunione legale con il coniuge
I e o i vendita del Notaio Alfredo Albore
In Forio (NA) in data 11/12/1976 trascritto alla Conservatoria Napoli 2 il 0770171977 ai nn
417/368 [oNegato 04 — ATTO DI PROPRIETA' EX PARTICELLA 558). Successivamente, a seguito di
Ordinanza di approvazione del progetto di divisione del Tribunale di Napoli del 09.01.2025 rep.
127/2025, tutto il lotto wnico in oggetto - MACROLOTTO M {LOTTO 11.A) risulta essere di
La zona in cui sono ubicati gl immobili & denominata *Montagnone” ed & rappresentata da una
zona collinare prossima al centro cittadino del Comune di Ischia @ che gode di una particolare
panoramicita in quanto situata sul versante che guarda verso il porta di lschia con sullo sfondo
lo skyline del golfo di Mapoli. Dal punto di vista urbanistico gl immobili ricadone in "Z.T.0. F1 -
VERDE DI RISPETTO" cosi come indicato dal vigente strumento urbanistico.

Esso & costituito da una parzione di villa posta al piano terra [primo catastale), corredata da un
ampio giarding con piscing e patio coperta, e con annesso posto auto scoperto. Al plano primo
{secondo catastale) & presente un terrazzo scoperto panaramico, L'immobile gode di una vista
panoramica sull’isola ¢ sul golfo di Napali di notevole pregio. Laccesso avwiene da via Nuova dei
Conti 4/N tramite un viale carrabile che anticipa una lieve gradonata e il posto auto scoperto.
L'ingressa avviene al piano terra {primo catastale) direttamente in un ampio salone con vetrate
panoramiche. Tale ambiente distribuisce, tramite un disimpegno, una camera, due ambienti di
seniizio ed un ripostighio accessibile attraverso pochi grading. Inoltre, si ha accesso anche
all'adiacente cucina che permette acceszo diretto al terrazzo fronte piscing. Sempre dalia
cucina, attraverse un altro disimpegno, si aceede direttamente alla piscina In parte coperta,
dove sano ultericrmente presenti due plocoli ambienti di servizio ed un locale tecnico.
Esternamente |"area stcoperta & cistemata in parte a verde ed in parte pavimentata. Nell'angolo
sud/est del glardino & presente un patio con un'adiacente cucina aperta. In prossimitd & situata

una rampa di scale che porta al terrazzo scoperto posto al plano primo (secondo catastale)
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5]




SACHITETTO FLLWIO ERBKCHIELLD

La willa si sviluppa per una superficie lorda di mg 414,00 per un'altezza interna di mil. 3.00,
mentre 'area scoperta costituita dal giardino con annesso patio e la piscina si sviluppano per
una superficie di mg 763,20

La struttura portante risulta essere in muratura con solal latera-cementizi. Limmaobile in
generale risulta in buone condizionl manutentive

Non si evidenziano difformita dello stato dei luoghi rispette alla planimetria catastale, né
sconfinamenti del bene su proprieta aliene, comuni o comungque non acquisite da parte della
procedura. Per una migliore comprensione di quanto finora esposto si rimanda agli elaborati
grafici e documentazione fotografica in allegato faMegaro 11 - ELABORATI GRAFICT ¢ DOCUMENTAZIONE

FOTOGRAFICA),

02.2 PROCEDIMENTO DI STIMA

CRITERID DI STIRA

Per il caso in esame lo scrivente ritiene opportuno ricercare il pit probabile valore di mercato
attraverso la stima “STIMA SINTETICA COMPARATIVA®, Questa consiste nella determinazione
del valore di un immaolbile sulla base dei prezzi riscontrabill In transazioni di beni aventi le stesse
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ubicati nella medesima zona oveero zone limitrofe,
venduti in condizion! ordinarie di mercato. Lo serivente, quindi, 51 e documentato sui valori a
€/mq applicati da espertl del settore immaoebiliare della zona, su quelli ripartati dall' Osservatorio
Mercato Immabiliare, sui valori riportati nelle pubblicazioni specializzate, sul valor riportati dai
sitl internet specializzati del settore immaobiliare, oltre che informarsi di persona sul volume di
scambio delle compravendite pressa mediatori immaobilian del luogo: Fesperto ba fnoltre
considerato le caratteristiche tipologiche e morfologiche dell’immobile in oggetto e del
contesto in cui & ubicato.

Al fine di otteners un risultato pid veritiero, || “valore al mg® ottenute @ stato rivisto con i
dovuti adeguamenti e le correzioni che comprendono, in maniera distinta, ghi eventuali oneri di
regolarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli
aneri giuridicl non eliminabill nel corso del procedimenta, le eventuali spese condominiali
insolute, e la riduzione dei valore di mercato praticata per |'assenza della garanzia per vizi del

bene venduto, ottenendo cosi Vil valore di mercato complessivo del lotto di vendita®,
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02.4 CALCOLOD DELLE COMNSISTEMNZE

Per l'applicazione dei criteri di stima di cui sopra, si & proceduto alla determinazione della
cuperficie Lorda Vendibile owero della Superficie Commerciale dell'immobile, sulla base della
configurazione del reale stato dei luoghi, applicando quanto stabilito dal D.P.R. n.138/98, all. C
— “Norme Tecniche per Ia determinazione delia superficie catastale delle unita immaohbiliari a
destinazione ordinaria” e dalla Norma UNI EN 15733/2011 che stabiliscono i criteri per la
determinazione della superficie commerciale dell'immabile, nello specifica deposito, come di
seguito riportati:

La superficie commerciale & data dalla somma di:

a} vanl principali & accessori diretti misurata come segue;
* g superficie coperta sl misura al lordo delle murature esterne e fine alla mezzeria delle
murature di divisione con eventuall parti di uso comune;
o omurl internl e guelll perimetrall esternl vengono computatl per Interc, fino ad uno
spessore massimo di 50 om e per quelll in comunione al 50% e guind fino ad un massimao di
25cm;
+ |a superficie lorda dei piani interrati si misura escludende le eventuall intercapeding; =
nella superficie si comprendono anche gli eventueali locali di servizio diretto;
* |'eventuale rampa carrabile, a cielo aperto, di accesso alla unita immobiliare, la cul
superficie & da indicarsi a parte, viene esclusa dal conteggio;

b) Balconi, terrazzi e similari va computata come di seguito:
¢ gualora le pertinenze siane comunicanti con i vani principali & cen i vani accessoriz - nella
misura del 30%, fino a mq. 25; - nella misura del 10%, per |z quota eccedente mag, 25
# gualora be pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e con ivani accessori; -
nella misura del 15% della superficie fino a mg. 25%; - nellz misura del 5% per la quota
eccedente mg. 25.

c) Superficie scoperta utilizzata ad area scoperta o assimilabile & pari:
» al 10% della superficig, fino alla superficie dell'unitz immabiliare;
» al 2% per superfici eccedenti detto limite.

Si riporta di seguito |a relativa tabella di calcolo della consistenza:

VILLA

superficie maq

coefficiente di ragguaglio (%)

superficie ragguagliata my

rrg 4714, 0

100 %

mig 414,00

PERTINENZE DI ORNAMENTO

superficie area scoperia mj

coefliciente di ragguaglio (%)

superlicie agguagliata my)

mg 763,20

10 % fino a 5 volte la sup, w.i

| TERRAZZI PIANO TERRA e PRIMO (COPERTURA PISCINA)

maq 76,32

mig 25

30 % fino a mg 25

g TS0

maq 491,5 — 25= 465,50

PERLTRN 0 TR 1 e af 1l i 173 Db R an

10 % oltreimg 25

mg 46,55

I i del salin
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Pertinenze e accessori superficie locali lavande riafﬂe;ﬁsj'tuﬂucale temicnjéistemafpatiu -

PIAND TERRA
superficic mq ' cocfliciente di ragguaglio (%) | superficie ragguagliata mg
mgq 200 25 % ™ 50,00

Superficie commerciale lotto unico | mg 594,37

02,5 RICERCA VALORE DI MERCATO CON IL METODO DI STIMA SINTETICO COMPARATIVA

Vista la natura degli immobili in oggetto, va ricercato il valore di mercato unitario per la

tipologia residenziale Per |a tipologia residenziale, il valore di mercato unitario medio di
riferimento assunto per |la stima sara pari al valore desunto dal confronto tra le fonti di
riferimento e considerando Ia panoramicita di notevole pregio, st assume par a €/mg 3.000,00
inc.t, follegoto @6 - ESTRATTO VALOR! INACEILIART).

Inoltre, ¢'& da considerare anche il poste aute scoperto dalla superficie di mg 20000 Il cui valore
unitario, da indagini di mercato svolte, si pud assumere parn a €/meg 40,00 circa

il valore di mercato al meg del MACROLOTTO M = LOTTO 11.4 & dungue pari a:

| CALCOLO VALORE DI MERCATO AL MQ MACROLOTTO M —LOTTO 11.A

| 5y perficie commerciale porzione di villa mg mg 594,37

Valore di mercato unitario €/mg 3.000,00

A - Valore di mercato villa € | 1.783.110,00

e —————— —

superficie cormme reiale ﬁus.l.{:- auto scoperto mg 20,00

Valore di mercato unitario €/mag 40,00

B - Valore di mercato posto auto scoperto € | 800,00

Valore di mercato al mq MACROLOTTO M - LOTTO 11.A (A+B) € | € 1.783.910,00

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA
a) onerl di regolarizzazione urbanistico

In merite alla conformita urbanistica dell’ immaobile, a seguite di richiesta ineltrata al Comune di

Ischia di visionare e produrne copia della documentazione tecnica esistente inerente Iimmobile
in oggetto {afegate OF — RICHIESTA DOCUMENTAZIONE TECNICA), lo scrivente ha rscontralo quanto
LEgue;

Fimmohile in oggetto fa parte di un compendio immaobiliare 1a cui costruzione @ avwenuta negli

4
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anni in diverse fasi ed ha avuto inizio a seguito di rifascio di Licenza Edilizia n. 18/71 del
26/07/1971. A tale Licenza Edilizia & susseguita una richiesta di rinnovo in data 28/09/1981
prot, 15878 con allegato parere delle Soprintendenza del Benl Ambientall di Mapoli n. 5856 del
09/09,/1981. Successivamente alla suddetta & stato emanato provwedimento di sospensione del
28/12/1982 prot. n. 20203, Negli anni a venire sono stati eseguiti diversi accertamenti da parte
dell'UTC del Comune di lschia [13/02/1984 - Gennaio 1986 = 12213/04/1988 - ) che hanno
rivelato lavori edill eseguiti senza titolo abilitativa per i quali nan risultano presentate istanze di
condong edilizic [ofegate 08 — DOCUMENTAZIONE TECWICA) Tuttavia, a parere dello scrivente, &
possibile richiedere |l rilasclo della Concessione in Sanatoria ai sensi dall'art, 40 ¢.6°, della Legge
28 febbraio 1985 n. 47, in quanto sussistono le condizioni previste. Infatti, & stato accertato che
i crediti per cui & stata promossa la procedura fallimentare sono anteriori ai termini fissati
dall'ultimo condono edilizio (31 marzo 2003), e considerate le date degli accertamenti eseguiti
da parte dell'UTC, & possibile richiedere il rifasclo della Concessione In Sanatorla Condono
Edilizio al sensi della Legge 724/94,

Lo serivente, In seguito ad un attenta studio del caso e basandosi sulla propria esperienza
professionale, considerando anche quanto detto per |l piano terra, ritiene che lNimporto totale
delle spese necessarie per la regolarizzazione urbanistica dellimmobile, possa essere
determinata in € 45.000,00 .

b) stato d'uso e di monutenzione

in relazione alla stoto of conservazione e manutenzione dellimmaobite, cos! come discipifnmto
dolio L.392 del 27/7/1978, si applicane § seguentl coefficient],

o} 1.0 se lo stato @ normale;
b 0850 se lo stolo & mediocre;

¢) 0.60 s¢ lo stato e scadente.
Visto che I'immobile in oggetto dal punto di vista della conservazione e dell'efficienza, si trova

in un buene stato di manutenzione ed efficiente negli implanti, si ritlene opportune applicare
un coefficiente pari al valore 1.00

c) stoto dif possesso

L'esperto ha accertato che gl immaobili risullano essere liberl, s orittene i applicare un

coefficiente di riduglene par a 1.00,
d} wincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento:

- Domande giudiziall o altre trascrizioni pregiudizievali: Nessuno

i
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- Comenzioni matrimoniol € provie d’assegrnozione casa conivgale; Nessuna
- Atti i asservimento urivanistico; Nessung

= Altre limitozion! d'uso: Nessung

e] eventuali spese condominiali insolute,

In merito alle spese condominiali, non risultano spese condominiali insolute in gquanto tratta di
abitazione indipendente,
f] uiteriore deprezramento per assenza goranzio vizl occulti
Nei trasferimenti derivanti da procedure fallimentari o esecutive, la pressaché totale esclusione
di garanzie discende dalla natura coattiva del trasferimenta, cioe dalla mancanza di gualsiasi
consenso alla vendita da parte del debitore, nonché dalla funzione stessa del prezzo ricavato
dall’asta che & quello di essere ripartito fra i creditori: completata 'esecuzione, non rimane pid
un soggetto responsabile cul Faggiudicatario possa rivolgersi per lamentare i vizi del bene.
L'esclusione delle garanzie per i vizi della cosa, nonché dell'impugnativa della vendita per causa
di lesione &, quindi, una conseguenza necessaria delle particolari condizioni in cui avviene il
trasferimento della proprieta dell'immaobile. L'articelo 2922 del Codice Civile, infatti, stabilisce
che "Nella vendita forzata non ha luogo la garanzia per | vizi della cosa. Essa non pud essere
impugnata per causa di lesione." Per gueste non caso nei decreti di vendita viene precisato che
“La vendita, 8 corpo e non @ misura, aviene nello stato di fatto e di diritto in cul | benl si
trovano senza che eventuall difformita tra i beni e |a sua descrizione risultante in perizia
possane dar luogo a risarcimento, indennita o riduzione del prezzo non essendo la presente
vendita forzata soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita, né
potendo essere risolta per tali motivi". A fronte di cld lo serivente tuttavia, basandosi sulla
propria esperienza professionale, ritiene opportuno decurtare ulteriormente il valore di
mercato del bene di una ulteriore percentuale del 12%.

CALCOLO VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO

€ 1.783.910,00

T T i b i B S e i
Oreri di regolanzZazione UrBamiSHEA . ... ..o carseree s s sa s e s smn sois s s ee s acs sce oo, 205, 01000, 0
Spese Condoml B I SO i L e i i i snb raibsrbbbmmevita asia s st aman s o s bem w1 EDO
Coefficiente stato d'uso @ MANUBBNZIONE.. ... awrer i e s asiss s s somsicsineesses o 1,000
Coefficiente SEato gl POSSEES0. o e erese s s i smsasses st s bsscsenseennsen oossensrmes oane 10
deprezzamento per assenza garanzia vizh 0ccultl [12.00% ). ... neriimriesis s £ 214,069, 20
Totale valore complessivo..............[{(€ 1.783.910,00- € 45.000,00) x 1.00 x 1.00] - € 214.069,20=

[

1 #durl eocin

FERITRNG DO STIRA (Ll Pellar 2T W illep nl) cpar e Lepre 12802000 - INTEG RAZIONE MACROLOTTO M LOTTO 11.4




ARCHMITETTO FLLVIG ERSRCHIELLD

=€ 1.524.840,80

VALORE COMPLESSIVO MACROLOTTO M (LOTTO 11.A) - rorzione di villa in

Ischia, via Nuova dei Conti 41/N composta da un appartamento, giarding con piscing e posto

auto cosi censita al MLCE U del Comune di Ischia (NA);

» foglio J particella 1686 sub.5, via Nuova dei conti 41/N, p.1-2; z.c. 2, cat. A/7, cl.2, vani 10,
R.C. € 790,18 Proprietd per 1000/1000 -

» foglio 7 particella 1686 sub.7, via Nuova dei conti 41/N, p.T; z.¢. 2, cat. C/6, cl.1, mg 11, R.C.
€ 48,29 Proprieta per 10001000 —

€ 1.524.840,80 (€ unmilionecinquecentoventiquattromilacttocentoquaranta /80 |

03-5TATO dell'IMMOBILE-

L'esperto riferisco oi detto stoto of possesso del bene, con [lndicozione, se occupeto do terzl, del
titolo in bose ol quale esso é appunto occupato, con particolare riferdmente alla esistenza di
contratt! registrati in data antecedente alla data i trascrizione del fallimento, da allegarsi:

RISPOSTA AL QUESITO 03.

In merito al presente punto, 'esperto ha accertato che I'immabile risultz libera.

04-FORMALITA e VINCOLI-
L'esperto segnali l'eventuale esistenza o formalitd, wvincoll od onerl anche dof natura
condominiale fod es. morosita), grovont! sul bene, poneché def vincoli connessi al suo carattere
stovico-ortistico-ambientole (o di notura sismico, geologica, idrogeslogica, ecc.), (v compresf |
vincoll derfvant! du atti incidenti sull'attitudine edificatoria del cespite € che resteranna a corico
del futuro oggivdicotorio, segnalondo altresi quelll che, invece soronno pol cancelfali o che,
comungue, nan saronno opponibili oll'ocguirente (Fesperto indichi anche | lavori e § costi,
approssimativi o gia defiberat], di regiizzozione di impiontistica o di adeguamento a leggi
specifiche nella specie occorrenti, nonché di maonutenzione straordinaria; a questo fine, verifichi
anche lg sussistenze o meno dell'allestato di certificazione energetica, acquisendone copia
ovvEra, In caso negotive, indicondo modalitd e costi defle attivitd necessarie per lo formazione

dell'attestato stesso;

RISPOSTA AL QUESITO 04,

In merito al presente punto I'esperto, dalle ricerche effettuate, ha accertato quanto segue;
- wincaoll e onert giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:;

+ [Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

¢«  Convenziani matrimoniali e prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessung

»  Vincoli condominiali; nessuna morositd

12
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e Al di asservimento urbanistico; Nessuno

¢ Vincolo storico-artistico-ambientale: d. lgs 4272004 Codice dei Beni Culturali 2 del
Faesaggio e Piano Territoriale Paesistico dell‘isola d'lschia (DA, 14,/12/1935) - zona P.I,
- protezione integrale

*  Jona sismicac 2 - rona dove possono verificarsi forti terremaoti

*  Yincolo geclogico - idrogeclogico: nessums

#  Altre limitazioni d'uso: Nessuna

- wincoli e oneri giuridicl che saranno cancellati a cura e spese della proceduras o che comungue

non risulteranne opponibill all'zcquirente:

- sentenza dichlarativa di fallimento trascritta presso PApenzia Entrate di Napoli 2 in data
30/05/2016 al nn, 2235517317, emessa dal Tribunale di Mapoli il 13/06/2014 n,
21173014 a carico e del socio

- pignoramento trascritto il 07/09/2012 ai nn. 36387/28454 ad istanza di _

- ipoteca legale iscritta il 04/08/2025 ai nn, 40903/6517 per importo di € 26.298,80 a favore
o [ - :o:n:is o conguagio

divisionale

In merito all’esistenza dell’Attestazione di Prestazione Energetica [APE] non & stato rinvenuto

nessun Attestazione di Prestazione Energetica [APE) emesso per Fimmaobile in ogpstio.

05-5ITUAZIONE URBANISTICA-

L'esperto verifichi 1o regolorita edilizio e wrbonistico del bepe nonché lesistenzo dello
dichiorazione ol ogibilitd dello stesso, con geoguisizione o egglornomento, per | terreni, del
cerlificato di destinazione urbanistica quale previsto dalla vigente normaliva; in particolore, per
{ terrent indichi appunte lettuole destinozione urbanistica e per i fobbricati segnali gii estremi
defla rifascioto concessione edilizio o in sonotorta, do acquisirsi se intervenutao, overo dello
presentata istanze df condono (con precisozione, per guest'wtima, dello stato dello procedura);
previa oflegazione dei grafici urbanistici di concessione, voluti la conformita del fabbricate af
progetto approvato (o proposte, in caso di istenza df condong), segnalando specificamente, ed
anche graficamente, le eventuali difformita, con indicazione delle opere e del costi occorrenti
per il ripristing dello stato dei fueghi; indichi 'epoca di realizzozione del fabbricato e, af fini delfa
domando in sanotario che laggiudicatarie potrd eventualmente presentare, chiarisca altresi se
ghi immobili acguisiti do parte della procedura si trovine o menoe nelle condizion), onche
temporall, previste doll'art, 46 co. 5 del DPR 380701 o doll'arl. 40 comma & della legge
47/1985 e succ, mod., specificande quindi, in definitiva, se { cespiti stessi siano o no sanabili: piir
in porticodore, sul punto, Pesperto focclo risultore dolla relezione di stima in coso di opere
abusive, il controllo della possibilita di sanatoria oi sensi dell'art. 36 del decreto del Presidente
dello Repubbliica del & givgno 2001, n. 380, e gii eventuali costi della stessa; altrimenti, fa
verifica sull'eventuale presentazione di istanza di condono indicande il soggetto istante e lo
normativa in forza deffa quale l'istonzo sio stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi

I3
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per il conseguimento del titolo in sanatorie e le eventuali oblazions git corrisposte o do
corrispondere; in ogni oltro coso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
Faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobill acquisiti da parte della
procedura si trovine nelle condizioni previste dall’art. 40 comma sesta, dello legge 28 febbroio
1883 n. 47 ovvero dall'art. 46 comma quinto, del decreto del Presidente della repubblica del §
giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;
Verifichi altresi se i beni acquisiti da parte delia procedura siano gravati da censo, livella o uso
civice e se vi sia stata offrancazione da tali pesi, owwero che il dirftto sul bene del debitore
faliito sia di proprietd ovwero derivante da alcuno del suddetti titoli;
Fornisca ogni informazione  sull importe annuo delle spese fisse o gestione o dl
manutenzione, su eventuall spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non
sia ancara scaduto, su eventuali spese condominiall non pagate negli ultimi due anni onteriori
alla data dello perizia, sul corse di eventuali procedimenti giudiriari relativi al bene acquisito
da parte della procedura,
RISPOSTA AL QUESITO 05.
In merito alla regolarity edilizia ed urbanistica degli immobill che formano i ot di vendita,
I'esperto ha accertato quanto segue:
In merito alla conformita urbanistica delfimmobile, a seguito di richiesta inoltrata al
Comune di Ischia di visionare p produrne copia della documentazione techiea esistente
inerente limmobile in opgetto (aflegate 07 - RICHIESTA DOCUMENTARIONE TECNICA), o
scrivente ha riscontrato quanto segue:
l'immaobile in eggetto fa parte di un campendio immobiliare la cui costruzione & awenuta
negll anni in diverse fasi ed ha avute inizio a segurto di rifascio di Licenza Edilizia n, 18/71
del 26/07/1971. A tale licenza Edilizia & SUsseguita una richiesta di rinnovo In data
28/09/1981 prot. 15878 con allegato parere delle Soprintendenza dei Beni Ambientali dj
Mapali n, 5856 del 09/09/1981. Successivamente alla suddetts B stato ermanato
provvedimento di sospensione del 28/12/1982 protom. 20203, Negli anni a venire sono
stati eseguiti diversi accertamenti da parte dell’UTC del Comune di lschia (13/02/1984 —
Gennaio 1986 — 12e13/04/1988 - ) che hanno rivelato lavort adili eseguiti senza titolo
abilitative per i quali non risultano presentate istanze di condono edilizio (alegaro of -
DOCUMENTAZIONE TecnicaA). Tuttavia, a parere dello scrivente, € possibile richiedere il
rilascio della Concessione in Sanatoria ai sensi dall'art. 40 c.&%, defla Legge 28 febbraio
1985 n. 47, in quanto sussistono le condizioni previste. Infatti, & stato accertato che |
crediti per cui & stata promossa la procedura fallimentare sono anteriori ai termini fissati
dall'ultimo condono edilizio {31 marzo 2003), e considerate le date degli accertamenti

eseguiti da parte dell"UTC, & possibile richiedere il rilascio della Concessione in Sanatoria
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Condono Edilizio ai sensi della Legge 724/94.
Lo scrivente, in seguitc ad un attento studio del caso e basandosi sulla propria esperienza
professionale, considerando anche quanto detto per il piang terra, ritiene che 'importo tetale
delle spese necessarie per la regolarizzazione urbanistica delfimmao bile, possa essere
determinata in € 45.000,00 .
L'esperto inaltre ha altresi verificato:
- che sui beni in oggetto non gravano censi, livelli o usi civici:
- che non ci sono spese condominiali insolute;

- the non ¢ sono altri procedimenti giudiziari in corse relativi agli immabili in oggetlo.

06-SCHEDA SINTETICA-

In sintetico rlepilogo dei punti che precedono e salvi, naturalmente, gli eventuall adattamenti
del caso, I'esperto descriva ogni formate lotto secondo il sequente schema;
LOTTO n. 1- piena ed esclusiva proprietd {o altro diritto) su appartamento o terreno) ubicate

I coeiiinnns sescitibasicecinimnerns @B e i - 0 affa locoliEd....... Y I - |«
e L | -

€ composto da................(oppure & esteso per mg.....);  confing

T, s e sne st e e s € RPOMEAEG Ml NCEU o NCT) ollo
partita ... . .......... {in ditto............0 ancora in ditta...........). 5CA..... of foglio....., p.11g ...... fex-

PO o 0 QIT SChedOuu oo SUbL......, €OF e, Clocnes, BN oo o [OPPURE r.d. . 10 AR |
il deseritto stato dei luoghi corrisponde alfle consistenza catastale (oppure, non corrispende in
ardine ......... -

giusto relazione peritale del CTU ... .. ......... depositato in atti §l....., risultc esserd
concessione edilizia (o in sanotorio ) o ... del.. ... o, come riferisce o stesso
cansulente, € conforme lo stato del luoghi {oppure, cul non & conforme lo state dei lwoghi in
OFdine.....ococceenne); Oppure, o stoto dei luoghi risulta essere canfarme (o difforme
.............. J rispetto alla istapza df condono prot. f, ... presentate ..., QPTE,
limmaobile risulto essere abusivo e pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt. 46 co. 5 del DER
380,01 e/o arl. 80 co.6 L47/85 e succ. mod, {per il fabbricata);

Ficade (0 2004, {per i terrena)

Pervenuto af fallito in virtl df atto per notar,.. del.. trascritto i, oi ...

PREZZC-BASE: BUTD cvuvreriaciiiosiinnrmraierins

LOTTOn. 2. e,

RISPOSTA AL QUESITD D6,

In merito al presente punta I'esperto ha predisposto le seguenti schede sintetiche per il lotto di

vendita precedentemente determinato:

“MACROLOTTO M (LOTTO 11.A) - Quota di proprieta pari ad 1/1 su porzione di villa in
Ischia, via Nuava dei Conti 41/N composta da un appartamento, piarding con piscinag e
posto auto cosi censita al N.C.ELL. del Comune di Ischia (NA): fogllo 7 particella 1686
sub.5, via Nuova dei conti 41/N, p.1-2; ze. 2, cat. A7, cl2, vani 10, R.C. € 790,18

|5
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Proprieta per 10001000 , e foglio 7 particella 1686 sub.7, via Nuova dei conti 41/1, p.T;
rc. 2, cat. €6, el.1, mg 11, R.C. €48,29 Proprieta per 1000/1000 — L'accesso avvlene da
via Nuova dei Conti 4/N tramite un viale carrabile che anticipa una lieve gradonata e il
posto auto scoperto. Lingresso avviene al piano terra (primo catastale) direttamente in
un ampig salene con vetrate panoramiche. Tale ambiente distribuisce, tramite un
disimpegno, una camera, due ambienti di servizio ed un ripostiglo accessibile attraverso
pochi gradind. Inoltre, sl ha accesso anche all'adiacente cucing che permette 'accessa
diretto al terrazzo fronte piscina. Sempre dalla cucina, attraverso un altro disimpegno, si
accede direttamente alla piscina in parte coperta, dove sono ulteriormente presenti dug
piccoli ambienti di servizio ed un locale tecnico. Esternamente Varea scoperta &
sistemnata in parte a verde ed in parte pavimentata. Nellangolo sud/est del giarding &
presente un patio con un'adiacente cucina aperta. In prossimita & situata una rampa di
scale che porta al terrazze scoperto posto al piana primo (secondo catastale). La villa s|
sviluppa per una superficie lorda di mg 414,00 per un'altezza interna di ml. 3.00, mentre
Yarea seoperta costituita dal glardino con annesso patio e la piscina si sviluppano per
una superficie di mg 763,20,; Il lotto & confinante a nord con il sub 6 p.la 1686 foglio 7,
a est con il viale d’accesso, a sud con I3 p.lla 66 foglio 7, e a ovest con la p.lia 768 foglio
7 il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; giusta relazione
peritale del CTU Arch. Fulvlo Errichiello depasitata In atti il .../../...., risulta che
limmobile in oggetto fa parte di un compendio immobiliare la cui costruzione &
awvenuta negli  anni in diverse fasi ed ha avuto inizio a seguite di rilascio di Licenza
Edilizia n, 18/71 del 26/07/1971. A tale Licenza Edilizia & susseguita wna richiesta oi
rinnova in data 28/09/1981 prot, 15878 can allegato parere delle Soprintendenza dei
Beni Ambientali di Napoli n. 5856 del 09/09/1981. Successivamente alla suddetta &
stato emanato provvedimento di sospensione del 28/12,/1982 prot. n, 20203. Negli anni
a venire sono stati eseguiti diversi accertament da parte dell'UTC del Comune di Ischia
(12/02/1984 - Gennaio 1986 — 12e13/04/1988) che hanno rivelato lavor edili exeguliti
senza ttolo abilitative per i quali non risultana presentate istanze di condano edilizio, 5
pud richiedere sanatoria ex artt. 46 co, 5 del DPR 380/01 efo art. 40 co.6 L47/85 e suce.
mod.{ Sanatoria Condone Edilizio ai sensi della Legge 724/94); la villa & stato realizzata

sull particella di terreno 1686 (ex 558) di cui [ R
h ne vanta la quota di proprietd pari ad 1/1 come da

Ordinanza di approvazione del progettc di divisione del Tribunale di Napoli del
09.01,2025 rep. 127/2025
PREZZ0-BASE: € 1.524.840,80

07-QUOTE INDIVISE-

Wel coso di acquisizione do parte della procedurg i gquote indivise, Mesperto formi anche un
progelto di separazione del beni in notura — se comodomente praticabile-, individuanda |
relativi lotti ed | rispettivi valor, determinando onche qli eventuali conguagll in denaro e
segralando inoltre, in concreta, le successive variaziond catastali da daversi apportare rispetto ol

dati gia esistent,

RISPOSTA AL QUESITO 07,

In merite al presente punto I'esperto ha accertato quanto che _ Fisulta

proprietario per la quota di 1000/1000 dei beni immobili che costituiscono il lotto di vendita,

I3

[ 1irn® 2004914 ¥ weleld rocia
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RLHITETT FULVIDY ERRICHIELLD

per cui non esistono quote indivise

3. CONCLUSIONI

Mel ringraziare fa 5.V, per la fiducia accordatami, I'esperto ribadisce di sepuito le conclusioni
alle quali & giunto nella presente perizia di stima di beni immaohili integrativa della perizia di

stima i beni immobili gid redatta;

T LOGATIVA oM
PORZIONE DI VILLA CONANNESSO GIARDING CON PISCINA E POSTO AUTO SCOPERTO
sito in Ischia (NA) in via Nuova dei Conti n.31/)
Tipelogia FORZIONE DI VILLA CON ANMESSO GIARDING CON PISCINA E
POSTO AUTO SCOPERTO
| Indirizzo wia Nuova dei Contl n.31/| =]
Identificativi catastall M.C.E.U del Comune di Ischia (NA) al foglio 7, p.la 1686 sub.S
_ [cat. A/7) e sub.7 (C/6 posto auto)
sup. commerciale mq 594,37 ) n .y
Confini confinante a nord con Il sub & p.lla 1686 foglio 7, a est con il

viale d'accesso, a sud con la plla 66 foglic 7, e a ovest con la

p.lla 768 foglio 7

Stato liberg . -

Titolo di possesso - realizzato sulla particella di terreno 1686 {ex '5-53] Atto o
vendita del Notalo Alfredo Albore in Forio (NA) in data
11/12/1976 trascritto alla Conservatoria Napoli 2 I
07011977 al nn. 417/368

- Ordinanza di approvazione del progetto di divisione del
Tribunale di Napali del 09.01.2025 rep. 127/2025

Conformita della costruzione | Licenza Edilizia n, 18/71 del 26/07/1971 - richiesta di rinnovo

- in data 28/09/1981 prot. 15878

| Tipologia dell"abuse Lavori eseguiti in assenza di titolo abilitativa - accertamenti da

parte dell’'UTC del Comune di lschia {13/02/1984 - Gennaio

1986 ~ 12e13/04/1988 - Si pud richiedere sanatoria ex artt. 46

co. 5 del DPR 380/01 efo art. 40 co.6 L.47/85 e suce. mod ai

sensi della Legpe 724/94

—

Quata indivisa 1/1
Valore dell'immaobile € 1.524.840,80

Tanto riferisce il sottoscritto in evasione dellincarico ricevuto, sperando di aver fornito, In

maniera chiara ed esauriente, tutti gli elementi richiesti.

Mapoli, 10 settembre 2025

. [T
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4. ELENCO ALLEGATI

ALLEGATO 01 = NORMIMNA

ALLEGATO 02 = RELAZIONE MOTARILE

ALLEGATD 03 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE

ALLEGATO 04— ATTO DI PROPRIETA' EX PARTICELLA 558

ALLEGATO 05 — ELABDRATI GRAFICI @ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
ALLEGATO 06 = ESTRATTO VALORI IMMOBILIARI

ALLEGATOD OF = RICHIESTA DOCUMENTAZIOMNE TECHICA

ALLEGATC 08 = DOCUMENTAZIONE TECNICA

|8
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ALLEGATO 02 = RELAZIOME MOTARILE
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de. Reolerle de Fialio

HETAID

Al Gindice Delegato al

nonché del socio

RELAZIONE IPOTECARIA

OGGETTO: porzione di villa in Ischia, via Nuova dei Conti
41/N, distribuita ai piam primo e secondo, composta da
appartamento, giardino e posto auto al piano terra;

censita in Catasto fabbricati al foglio 7, p.lla 1686:

- sub. 5, via Nuova dei Conti 41N, p. 1-2, z.c, 2, cat, AS, cl. 2,
vani 10, B.C, euro 790, 1 §;

- sub. 7, via Nuova dei Conti 41N, p. T, zc. 2, cat. C/6, cL 1, mqg.
11, R.C. euro 48,29,

PROPRIETA: limmobile che precede apparticne al fallito
* per

essergli stato assepnato con ordinanza di approvazione del
progetto di divisione del Tribunale di Napoli del 9 gennaio 2025,
rep. 127/2025, all'esito del giudizio di divisione con la
comproprietana

trascritta a Napoli 2 il 4 agosto 2025 ai nn, 40902731593,

i condividenti avevano edificato il fabbricato su suolo

pervenuto al fallito | TG (oo l'im::.mi ma n]l'ur{)na in

regime di comunione legale con il coniuge ]
I RS

a) in parte (ex p.lla 558), da

hi in Eﬁe iex plla 557), da (HNEREREIEE IS

¢on atto per Notaio Alfrede Albore di Forio in data 11 dicembre
1976, registvate a Ischia il 20 dicembre 1976 al n. 1555 e
trascritto a Napoli 2 il 7 gennaio 1977 ai nn, 417-8/368-9,

SITUAZIONE IPOTECARIA: in relazione all'immobile sopra
descritti sono state riscontrate presso la Conservatoria des
Registri Immobilian di Napoli 2, per il periodo dal primo
gennaio 1974 al 4 settembre 2025, le seguenti formalitd/
pregiudizievoh:

Wig BALILED GALILE!, 77 - BDIZE AREAND (MA) - TEL, GHEFRIATZTT « FAK ORI/ 1&7
Wi& DEL PARCO MARGHERITA, 3 - BOIR | NAPDLE - TEL, DHIMSEISAE « FAN OmI/BY1 1812

a-mal rdalalcodenneriain.



- pignoramento trascriifo il 7 settembre 2012 21 nn, 36387/28454

a favore di
- sentenza di

fallimento

emessa dal Tribunale di Mapoli in data 13
giugno 2014, n. 211, e trascritta il 30 maggio 2016 ai nn,
2235517127,

- ipoteca legale iscritta 1l 4 agosto 2025 ai nn, 40903/6517 il::r

Fimporto di euro 2629880 a favore di | .
N, - c:ioin di conguaglio

divisionale.

Napoli, 4 scttembre 2025 dr. E.ﬂbf:];‘l,cf%f: q{-’ak

Py AT
Ou™% A

aragrts
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: Zione lpotecaria
smmntrate! -

Uifice Provinciale di HAPOLI - Territorio Data 04/09,/2015 Ora 12:06:55

servizio di Pubblicits Immobiliare di NAPOLT 2
Pag. 1 -segua

ispezione telematica
fi. 'T1 48549 del 0a /09 f2025

Inizio ispedione 04/00/2025 12:06:14
Richiedernte CPSMRES Tasaa versala € 400

Mota di iscrizione
Registro generale n. 40903
Regisiro particolare . 6517 Presentazipne w17 del 04082025

Sezione A - Generalitd
Dati relativi al titelo

Descriziarie ATTO GIUDIZIARED
Iata 09,0 2005 Numerodi repertaria L /2025
Publdicoufficicle  TRIBUMALE DI MAPGLI Codice fiscale  BOG 164 80636
acle MAPOLL (MA)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio

Specle ﬂe!l:?mm:aadm' privilegio IPOTECA LEGALE
a

Derhamnte 0351 DIVISIOME

Cagifale € 26.293,80 Tasso intevesse annug - Tasso inberesse semestrale -
frteressi - Sipese - Totale £ 26,298,850

Presenza 41 condizione risalutive - Durata

Altri dati

Mon sowma presend| nells sezione 0 parer there refative alle sexionf 4, B e €

Richizdente SPI MAROL 2

Diati rieptlogativi

Unétd negoiali 1 Soageth a fmore 1 Soeggétti contro 1

Sezione B - Immobili

Unité negozialen, 1

irobile w1

Caniine E120- ISCHLA (HA)

Catazsto FABBRICATI

Serione urbena - foglia 7 Particelln 1686 Subaiterme 3

Nahkoa AT - ATMTAZIONE [N VILLIME - Comaisternsa 10wani

Indirizzo WA BLIONA DELCONTI N.civico 41H
Inemahile n, 2

Civnune E320 - 1SCHIA (MA)

Cotasio FABBRICATI

sezioke arbam - Feglia 7 Parlicelln 1636 Subalterne 7

Malua Cib- STALLE, SCUDERLE, Lapsiztanm 11 metri quadri

RIMESSE, ALFTORIMESED
Indivizza VA MLHOAVA DETCOMTI K. civico 41N




Ispezione ipotecaria

Ufficio Provincizle di MAPOLI - Terrll:-::rin Data 04/00,/2025 Ora 12:06:55
Servizlo di Pubblicitd Immebiliare di MAPOLI 2

Pag. 2 - Fine
Ispezione telematica
b, T1 48549 del 0d,/09/2025
[nizio ispezione 04,/09/2025 12:06:16
Fichiedente CPSMRS Tassa versata £ 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale r. 40903
Registro particolare . 6517 Presentazione n. 17 del 04/08/2025

Sezione C - Soggetti
A favore

Seggetton. 1 Mnagualithdi  FAVORE
Cogrioimd

some | R

Sesso
Em’fl:eHsl:n!c mmflr{[ﬁquDrecmduefeétn :
Refativamente ol wnit negoniale i, 1 Ferifidirittodi PROPRIETA’

Perfaquatadi 1,1

Contro

Soggetton. 1 Ingualiphdi  CONTRO

nome [N

Cogname
sagso ] Codice fiscale _
Relativomertte afl'unitd negoaiate n. 1 FPerildinttodi PROPRIETA'

Per laquotadi 1711

Sezione D - Ulteriori informazioni

Descriziane delin condizions risolutiva cuf & sottoposta Fipoteca g/o ded titali di credite allegat! {ovvero altri
praspetil che sf ritlene utile pubblicare)

51 ISCRIVE D'UFFICIO IPOTECA [EGALE & GARANZIA DEL CONGUAGLI) STABILIT O MELL'ORDINAMEA DI
APPROVAZIONE DEL FROGETTO DI DIVISIONEN, 209/2014, PUBBLICATO IN DATA 21/01,/2025,



p- genzla

ntratess
Ufficto provinciale di NAFOL] - Territorio
Servizio di Pubblicita frimobiliare dif MAPGLI 2

Nota di trascrizione

Registro generale n. 40902
Registro particolaren. 31593
Presentazione n. 16 del 04/08/2025

I"ag. 1- depne
- " 1 il &
Sezione riservata all'Ufficio
T ] Tatade £ 349,00
Liguilazione Impesta [pofecaria € 200,00 Irnpos ta di bodle £ 59,00
Tiassn fvatecaria £ G000 Sanzicom amamin fsraiive
Fseguita la formalita.
Ficesata/Frospette dicassan, 35610
Pratocolle di michieste MA 211141,/1 del 2025
I Conser :
hxétum%
" TH
Sezione A - Generalita
Datf relativi al titelo
Deseriefone ATTD GLUDIZIARIO
Durta oufolfanas Namero df repertorfa 727/2025
Pubblice ufficiale  TRIBUNALE DT HAPOLL Codice fiscnle 800 164 80636
Sae HAPOLT (NA}

Dati relativi alla convenzione

Specie
Descrizions
Voliura calastale ailematica 1]

ATTOGIUTDEZIARID

Altri dati

Sono presenti nella sexone [ parti libers relalive a sexio
Richisdente

Codice lscale

indirizzo
Dati riepiloguivi

I,hlirfrﬂe':p;:rfq;':i z Sﬁq:]-e_h?ﬂlufﬂ'l.'ur'u‘. Z

f1Z ORDIMNANEZA D1 APPROVAZIONE DEL PROGETTO DN TIVISIONE

miscﬁmreisnmm L

MAFOLI VIA TERRACIMA 345

Sopqeftl canfra ¥

Sezione B - Immobili

Uniti negoziale n. 1

Impohilien, 1
Comnune
Colmsfo

E320 - 1SCHIA [HA)
EARBEICATI



=,

Péane T

genzia
+wssNtrate Nota di trascrizione
Ufficio provinciale di NAPOLI - Territorio Registro generale n. 40802
Servizio di Pubblicitd Immahiliare di NAPOLI 2 Registro particolare n. 31593
Presentazione n. 16 del 04/08/2025
Pag. - segue
Sezione urbanag - Fogids 7 Farticells 1686 Subalterno 5
Matiirn A7 - ABRITAMICHE IN VILLIMIL  Corslstenea 10 vand
Indirizm WIA HLIOVA TELCOMTI M.eiviea d1M
Piano -2
tmmobilen, 2
Comune E329 - |SCHIA (NA)
Lalasio FABRBRICATI
Sezlone urbania Foglia 7 Particella 1584 Subalterno ¥
It 6 - STALLE, SCUDERIE, Cotsisberza 11 mekri guadri
RIMESSE, AUTORIMESSE
Indirinm WA HUOVE DEVCONTI M. civice 41N
Mana T
Uniti negozialen, 2
fremohilen. 1
Gt 0702 - FORIO{NA)
Catasba FARBRICATI
sezione urlang - Faglio 14 Particella 722 Subaiterna 1
M A% - ARITAZIONE DY TIPO Crvisislena § wani
ECONOMECO
Indirfza Wik BAHM A M. ciwiea -
Pt T
Timsabdie w2
Comune E23% - [SCHIA (MA)
Cafasio FARBEICATI
Sezione urbarn - Faglie 7 Particelln 1646 Subaiterna 4
Mrehibrd A3 - ABITAZIONE DN TIPD Comsfsfenza 3,5 vani
ECONOMW IO
Incirizan WA NUCWVA DELCOMTT Hooteico 41N
Pz T
fmmtabile . 3
Cariine Fidg- [SCHIA (HA)
Cafastn FABRKRICATI
Sezioneurbana - Faglia % Particefls LGB Sutbalterno 3
Natum A3 - ABITAZIONE DI TIPD Consistenzz 4,5 vani
ECOROMICG
f.rr:ﬂl'i:m WA HNLUTWA DEL COMTH Moolelco 41N
Pl T
Immolide n, 4
CatLmne E329 = [SCHIA [HA]
Cabasko FABERICATI
Sezione yrbana - Faglie 7 Partfeella 1686 Subafterio &
ki AT - ABITAZIONE [M VILLIME Cotisisleni i N
tndirizza V1A NUOWA DEIL CONTI M, ofvico 41N
Immabilen. S
Catnune E329 - [SCHIA (MA)
Crifasto FABRRICATI
Sexione urlima - fogiio 7 Puticella 1665 Subalterno i
Natunr E3- UMITA" IN Comsso Di Consiskenra
COSTRUZIOKE
indirtzao VIA HUCWA DEI CONTIL M.civice 41N
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Nota di trascrizione

Ufficio provinciale di NAPGLI - Territario Registro ggn.gmlg H. 409032
servido di Pubblicith immeobiliare di NAPOLI 2 Registro particolaren. 31593
Presentazione n, 16 del 04/08/2025
Pag. 1 - segus

Irterrabile v &

Comitne E329 - [SCHIA (MA)

Lafaato FARBRICATI

Sezione urband Foglin 7 Particella 1665 Subelterma 4

Mature F3- URITA' [HCORs0 Ol Conslstonza 2

COETRUTIOME

fnetirizzo WA WOCYA BELCONTI MLeiviee A1M

Piara T
fmmobife 0, 7

Camlne (652 - SERRARS FONTAMA (HA)

Calasio TERREMI

Foulio 4 Pasticella i) Sibaitermo %

Hakum T - TERREMD Comsialen2a 3 are 10 centlare
fmahile . A

Corune 1652 - SERRARA FONTAMA (MA]

Crtasie TERRENM]

Folin a Particelia 500 Suhalterno -

Malura T - TERREMQ Consistenza 4 are 3 centiare
Immabile i 9

Cotnme 1657 - SFERARA FONTAHA (MA)

Calasta TERREMI

Foglia %  Particellc 610 Subalterno -

Mk T - TERREHD Comststenio 1are T centinre
Immiobflen, 10

Comung E326 - ISCHIA (HA)

Catash TERREMI

Foglio 7 Farticella 656 Stibalterno -

Welgira T - TERREHD Consistenzo { itre 57 cenbinm
inmobilen, 11

Comune E3z - [SCHIA {MA)

Catasio TERREMI

Fouplio b Farticell 1685 Subalterno =

Mahira T = TERREMC Conalstenze Yare T centare
fmmonile n, 172

Comng E32% - BSCHIA {HA)

Cafasie TERREH]

Foglio 7 Particelln 1644 Subalternog -

Noturm T - TERKEMC Lamsdadenae 3 are 3 cenkiare
Immabile . 13

Coaming E129 - [SCHIA (HA)

Cobmste TEREEMI

Foglia 7 Particella 244 Subalterna -

Mzfura T - TERREMD Camsfatenza 1are B4 centinng
Immobile . 14

Coinit e E129 - [SCHIA (MA)

Cahasia TERREHNI

Foglio T Particella iz Subaiterng

Matuie T - TERREHD Crusalie e 1 are 95 cenibiare




Ufficio provinciale di MAPOLI - Terrftorfo
Servizio di Pubblfcitd Immobiliare di NAPOLI 2

Nota di trascrizione

Registro generale n. 40902
Registro particolaren. 31593
Presentazione n, 16 del 04/08/2025

FPag. 4 - Fina

Sezione C - S_qggt_a_l:ti

A favore

Soggeiton. 1
i

In guealitd di FAVORE

Seise [ Codice flscale
Refativamente allunitd
Per la guatadi 1)1
Sapgettoh. 2 Ingualitadi  FAVORE
Eﬁnirm'
Sessa ] Codice fiscale
Relativamente allunitd
Per laquatadi 11

Contro

Seggetron. 1
g

Sesso W Codice fiscale
kelativamente a TUTTE e unitd negoslal]
Perlaquotadi  1/2

Sogpetton, 3 Ingualitddi  CONTED
TN *
Sesso W Codice fiacale

Relativamente q TUTTE I unild negoziad
Per laquotadi 12

wome [N

rmymfﬂ! h 1 Per (| diviiro df  PROPRIETA'

Home [

nﬂgmf.::!en 2 Per il dirictodi PROFRIETA'
in iun]itd di COMTRO

Mome -

Par ildirigadi  PROFRIETA

viee [N

Perildirfitodi PROPRIETA'

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altrl aspett! che sl rittene wtille Indicare af fini detla publdicitd fmmobillare

POMSI ORDIMA LA TRASCRIZIONE DEL DECRETO, CON ESONERC DI RESPONSABILI TA' PER IL

COMSERVATORE DEI RELIL DI WAPOLL 2,



ARCHITETTO FULVED ERRICHIELLD

ALLEGATO 03 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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ETUDI O TECHNICO

IJ._.|_|1:|||'|ETT{I FULY IO FERARICHIELLD

Spett.le COMUNE DI ISCHIA

UFFICIO EDILIZIA PRIVATA
Via lasoling, 1,
80077- Ischia NA

Pec edidiziaprivata i@ pec comuneischia it
proboood lofDpac. odmuneiscnta ik
poliziamunidpale@pe coomuneischia.il

OGGETTO: RICHIESTA DOCUMENTAZIONE TECNICA

Il sottoscritto Arch. Fulvio Errichiella, iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Napali con
il n.85669, con studio in Napali [NA), alla via G.0Orsi 15/4, in qualita di C.T.U. del Tribunale di Napoli
(n. iscrizione 11851, relativamente alla PROCEDURA FALLIMENTARE [ 205/20147, al fine

di rispondere al quesiti formulati dal G.D.,

CHIEDE

A codesto spett.le Ufficio, di poter visionare e fare copia di

0D..A, 5.ClLA., P.D.C.) e pratiche di Condono Edilizio L47/85, L.724/94 & L. 326/2003, su Iistanza

del seguenti si

{

( )

riguardanti immaobili siti in 1schia alla via Nuova del Conti n.31/l, ricadenti su terreni censiti in
Cataste al Foplio 7, p.lle 556-557-558-255-32.

Si allega altresi alla presente:

- Copia normina Tribunalke di Mapali;
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