TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE

Giudice dell’Esecuzione Dott, Mario Ciccarelli
R.G.E. n® 36/2015

RELAZIONE DI STIMA

Creditore Procedente:

Debitore Esecutato: ([ NN
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1. PREMESSA

Con decreto dell’'lllmo Giudice Dott. Mario Ciccarelli della V
Sezione Civile del Tribunale di MNapoli la sottoscritta dott.ssa Paola
Di Giacomo, Architetto in Napoli, matricola 8632, con studio in
Mapoli alla Via Cervantes 55/16, veniva nominata quale esperta
per la stima dei beni pignorati nella procedura di espropriazione
immobiliare RG.E. N® 36/2015. In riferimento all’incarico ricevuto
s1 relaziona alla 5.V. quanto segue:
2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
La sottoscritta dopo aver wverificato la completezza della
documentazione depositata ex art. 5367 cp.c., fissava,
congiuntamente al custode giudiziario Avv. Gaetano Ruggiero,
inizio delle operazioni peritali per il giorno 18 Febbraio 2020 ore
10,50 presso le unita immobiliari in Ischia, alla Via lasolino, n. 40.
In tale data la sottoscritta si portava presso i luoghi oggetto di
pignoramento, congiuntamente all’avv. Roberta Maiello
collaboratrice del custode nominato, ed effettuava un dettagliato
rilieve planimetrico e fotografico dello stato attuale dei luoghi (cfr.
all.to n. 1-Verbale dr Accesso)
3. RISPOSTE AL QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO
QUESITO A :
Verifica della completezza di documenti di cui all"art. 567 c.p.c.
1A) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della
documentazione di cui all’art. 567, 2¥ comma c.p.c.: estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
alimmobile pignorato effettuate a partire dal primo titolo
anteriore al wventennio che precede la trascrizione del
pignoramento, segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed evidenziando
le eventuali mancanze efo carenze, senra effettuare ulteriori
ispezioni ipotecarie, salva specifica autorizzazione.
La sottoscritta dichiara che la documentazione esaminata non e
completa perché non nporta la formalita n. 1007/648 del
10/10/2006 ( cfr. all.to n. 9 — Ispezione [potecaria ). Detta formalita ha
ad oggetto la trascrizione di una domanda giudiziale, azione
negatoria, con la quale il sig. Trani, nato a Ischia il 26/02/ 1933, ha

convenuto in giudizio le Sacietaw
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*per accertare che gli obblighi sanciti con la

sentenza emessa dalla Corte di Appello di Napoli in data 11
Maggio-18 Luglio 1994, in danno di (GGGt causa),
abbiano effetto anche nei contronti delle predette societa. Gh
obblighi di cui alla citata sentenza riguardano la chiusura del
cancello posto fra il viale comune con accesso da Via lasolino e
"area cortilizia comune distinta con il subalterno 104,

La documentazione agli athi comprende la certificazione notarile
del dott. Renato Moroni (cfr.all.to n4 Certificazions Nofarile dott.
Renato Moreni), attestante le risultanze dei titoli di provenienza per
i beni soggetti a pignoramento, nonche i dati contenuti nei registri
del Catasto e della Conservatoria dei Registri Immobiliari, sempre
in riterimento alle consistenze immobiliari gia richiamate. 1
certificati delle iscrizioni si estendono al ventennio anteriore
alla trascrizione del pignoramento e la certificazione delle
trascrizioni (sia a favore che contro) risale all'ultimo atto di
acquisto a titolo derivativo ed originario precedente il
ventennio.

L'esperto dichiara che é attestata la continuita delle trascrizioni,
Dall'esame degli atti, dai documenti acquisiti e dalle indagini
esperite si riporta di seguito 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli relativamente agli immobili pignorati effettuate
nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento del
10.02.2015 fino alla data del primo titolo anteriore il ventennio
trascritto il 29.06.78:

-Ipoteca volontaria iscritta ai nn. RG 41586 RP 6975 del 4,/10/2002
a favore della Banca di Roma con sede in Roma C.F. 069758161005

contro N 1! It i
I < |2 quota di 1/1 della proprieta

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario di €
520.000,00 gravante sugli immobili censiti al N.C.E.U. di Ischia al
foglio 3, p.lla 157, sub 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109,
Detta formalita risulta annotata ai nn. 22716/2186 del 3/6/2003 di
trazionamento del mutuo per cul sui subalterni 103-104-105 risulta
frazionata la quota capitale rispettivamente di euro 3%.000,00-
46,000,00-100.000,00  garantite  dalla  quota  ipotecaria
rispettivamente di euro 78.000,00-92.000,00-200.000,00.
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- Ipoteca volontaria iscritta ai nn 56562/18946 del 19/10/2005

. [PESSREFATECREANTOURSISERVIGE]
I o1 o quota di 1/1 della proprieta di
€ 25.000,00 gravante sullimmobile censito al N.C.E.U. di Ischia al
foglio 3, p.lia 157, sub 103.

- Ipoteca volontaria iscritta ai nn. 56562/168947 del 19/10/2005 a

favore della Banca di Roma con sede in Roma contrcjii N

]
B o @ quota di 11 della proprieta derivante da

o

concessione a garanzia di mutuo fondiario di € 130.000,00
gravante sugli immobili censiti al N.C.E.U. di Ischia al foglio 3,
p.lla 157, sub 105

- Ipoteca volontaria iscritfa ai nn. 56562/18945 del 19/10/2005 A

tavore della Banca di Roma con sede in Roma contro m

B o quota di 1/1 della proprieta derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiaric di € 130.000,00

gravante sugli immobili censiti al N.C.E.U. di Ischia al foglio 3,
p-lla 157, sub 105

- Pignoramento trascritto ai nn. 4500/3657 del 10/02/2015 a favore
della Banca di Koma con sede in Roma derivante da concessione a
garanzia di mutuo fondiario gravante sugli immobili censiti al
MN.C.E.U. di Ischia al foglio 3, p.lla 157, sub 103, 104, 105.

- domanda giudiziale, trascritta ai nn. 1007/648 del 10/01/2006
contro |

Per completezza la sottoscritta allega alla presente relazione
apposita visura catastale storica, attuale, vax, planimetna catastale
attuale degh immobili pignoraih nonché l'estratto di mappa

catastale (cfr.all.to n5A- Visure Cabastalt SUB 105, all.fo n. 5B-
Visurg Catastali SUB 104, all.fo n. 5C- Visurg Catastali SUB 105,
all.to n.bA Planunetria catustole SUB 103, all.te n.6B Planimetria
catastale SUB 104, all.te n, 6C Plonimelria catpstale SUB 105, allto
6D Vax e Planinetrie.)

2A) Acquisisca copia del titolo d’acquisto in favore del debitore
oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il
bene fure hereditatis (se non gia risultante dalla documentazione
in atti).
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La sottoscritta allega alla presente relazione copia del titolo
d'acquisto in favore della debitrice (cfr. allto n7-Atio di
Commpravendiia Notato Arturo Antowio Pasquale ).
3A) Acquisisca, sempre se non gia in atti e ove necessario:
a) estratto di matrimonio con annotazioni marginali del debitore
attestante lo stato patrimoniale dello stesso al momento
dell’acquisto;
b) visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una
persona giuridica.
La debitrice esecutata e ||| |}
pertanto si deposita visura camerale storica (cfr. all.ton. § -~ P.T.5.
S.R.L. Visura Storica Canerale).
4A) Nella sola ipotesi in cui non vi sia agli atti certificazione
notarile, ma solo ipotecaria rilasciata dalla Conservatoria,
predisponga sulla base della stessa l'elenco delle trascrizioni
relative alle vicende traslative del bene pignorato a partire
sempre dal primo titolo anteriore al ventennio, nonché l'elenco
delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi
tipo ed in ordine cronologico, evidenziando ['eventuale
intervenuta estinzione o cancellazione delle stesse;
diversamente alleghi alla consulenza copia della certificazione
notarile agli atti.
La documentazione agh atti comprende la certificazione notarile
del Dott, Renato Moroni (cfr.all.to nd- Certificizione Notarile dot,
Renato  Morong), tultavia si ¢ depositata ispezione ipotecaria
(cfr.all.to n.9-Ispezione Ipotecaria ¢ Nota di Trascrizione).
QUESITO B

Identificazione e descrizione attuale dei beni
1B) Proceda all’identificazione dei beni pignorati, previo accesso
ai luoghi, all’vopo indicando:
- la loro tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o
porzione di esso (appartamento, negozio, deposito autorimessa,
etc.);
- 1 dat reali ed attuali relativi a: Comune, localita, via, numero
civico, scala, piano, interno, accesso, indicando, ove divergano
da quelli precedentemente indicati nei titoli, nel pignoramento,
in catasto, e/o nella documentazione ipocatastale agli atti ex art.
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567 cp.., le mutazioni intervenute, previa indagine

toponomastica;

- la superficie commerciale ed utile;

- 1a loro tipologia e natura, reale e catastale;

= tutti i riferimenti catastali attuali;

- almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con
11i ali n 11i indicati nel H i nienza:

descriva le ulteriori caratteristiche dei beni.

-1 beni di cui alla presente perizia sono 3 unita immobiliari

categoria catastale C/1 (negozi e botteghe) ubicati al piano terra

del compendio immobiliare denominato “Porto In” site nel

comune di Ischia, nella zona centrale del porto, alla via Nuova

[asolino n. 40 (cfr. all.to n. 12- Concessione Edilizia iv Sanatoria n. 33

ded 23042001~ G -'!,."F-.'.i a1 progetia).

I tre beni oggetto di pignoramento, sub 103, sub 104, sub 105,

hanno una superficie utile rispettivamente di 20,00 mgq, 20,00 mq

e 42,50 mq circa ed una superficie commerciale rispettivamente di

25,00 mq, 26,00 mq e 57,45 mq.

-Le unitd immobiliari sono individuate al Nuovo Catasto Edilizio

Urbano di Napoli-Comune Ischia dai seguenti dati :

SUB 103: Comune di Ischia, foglio 3, p.lla 157, sub 103, z.c.1 cal.

C/1, cl.7, consistenza 17 mq, s.c. totale 21 mq, rend. Euro 938,56,

Via Nuova [asolino piano T, interno 3.

Confini: confina con area disimpegno comune, locale commerciale

sub. 102, con proprieta aliena e con locale commerciale sub 104,

SUB 104: Comune di Ischia, foglio 3, p.lla 157, sub 104, z.c.1 cat

C/1, cl.7, consistenza 200 mq, s.c. tolale 23 mq, rend. Furo 1,104,18,

Via Nuova lasolino piano T, interno 4.

Confini: confina con area disimpegno comune, locale commerciale

sub 103, con proprieta aliena e con locale commerciale sub 105.

SUB 105: Comune di Ischia, foglio 3, pdla 157, sub 105, z.c.1 cat.

C/1, cl.7, consistenza 46 mq, s.c. totale 47 mq, rend. Euro 2.53963,

Via Nuova lasolino piano T, interno 5.

Confini: confina con area disimpegno comune, locale commerciale

sub 104, con proprieta aliena, con proprieta Trani e con locale

commerciale sub 106,

Si allega alla presente relazione visura catastale storica,

Planimetrie catastali e Vax, (¢fr.allto w54 Visyre Catastali SUB 103,
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all.to .58 Visure Catastali SUB 104, all.to n 5C Visure Catastali SLB
105, cfr. all.to 6A- Planinetria cafastale atfuale sub 103, all.to . 68 -

Planimetria catastale altuale SUB 104, all.to 6C- Planimptrie catastale
abituale SUE 105, all.to 6D- Vax ¢ Planimetrie ).

I dati catastali risultanti dalle visure effettuate all’Agenzia delle
Entrate identificano correttamente gli immobili e corrispondono ai
dati catastali riportati nel titolo di compravendita del 31.10.2002,
nell’Atto di pignoramento e nella documentazione ipocatastale
agli atti ex art. 567 cpc. (ofr. all.to n7 - di Compravendifa Notaio

Antong Pasguale  Arturo  del 31102002, allito n13-Atte di

Prenoramentoe ¢ Nota di Trascrizione, all.to n. 4- Cerlificazione Notaip
Renato Moroni),
I beni oggetto di procedura sono situati nella zona centrale del
porto del Comune di Ischia ricadente in “Zona Omogenea A-
centro storico ed aree circostanti di particolare pregio ambientale
del P.R.G. approvato con Decreto del Presidente della Regione
Campania n. 5071 del 22.06.19583 ed moltre ricade nel Piano
Paesaggistico del Comune di Ischia di cui all’art. 11-zona di
protezione integrale”
Le tre unita immobiliari oggetto di pignoramento, inizialmente
identificate con la categoria D/8 e scheda n. 448 del 5 giugno 1978,
risultano attualmente identificate con categoria C/1, sub 103-sub
104- sub 105, in seguito a frazionamento.

DESCRIZIONE IMMOBILI
Come si evince dal rilievo fotografico, agli immobili in oggetto si
accede da via Nuova Iasolino n. 40 oppure attraverso una rampa
di scale da Piazzale Trieste n.10. (cfr. all.to n. 3 - Rilievo fotografico-
foto nn. 1-2 -3-). 11 complesso commerciale di cui fanno parte le tre
unita immobiliari de guo e costituito da un unico livello terraneo a
pianta regolare con slargo centrale di circa 145 mg su cui
affacciano le unita oggetto di pignoramento. Le tre unita
immobiliari oggetto della presente procedura risultano essere
confinanti tra loro e poste al piano terra. Presentano una forma
regolare dotata di un'unica esposizione sulla corte comune. Tutte
le unita presentano la pavimentazione realizzata con piastrelle in
gres porcellanato, le pareti sono tinteggiate con colori chiari e
quelle del sub 104 e 105 presentano segni di umidita.

[
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Per rendere visibile la loro consistenza sono state realizzate tre
planimetrie in scala 1:100 (cfr. all.to #2A Rilicvo planimetrico SUB
103 — all.to n. 2B Rilievo planimetrico SUB 104, all.to n. 2C Rilievo
planimetrico SUB 105) riportando le denominazioni degli immobili
cosi come di seguito descritti:

-Unita Immobiliare sub 103 20,00 mq

-Unita Immobiliare sub 104 20,00 mq

- Unita Immobiliare sub 105 42,50 mq

DUNITA" IMMOBILIARE — PART. 157-5UB 103-INT.3

Il cespite oggetto di causa ¢ costituito da un locale commerciale
posto al piano terra del compendio immohiliare "Porto In.”
Esso confina ;

* Con area disimpegno comune;

¢ con locale commerciale sub 102

s (on locale commerciale sub 104
L'immobile e sito al piano terra del fabbricato ed e il quarto da
destra per chi accede da via lasolino. L'immobile & dotato di
impianto elettrico ed ha una superficie Netta calpestabile di circa
20 mq ed una superficie commerciale di circa 25 mgq. Il locale
presenta una vetrata grande ad arco sulla corte comune ed una
pit piccola, originariamente porta di accesso al locale, entrambe
prospettanti  sulla corte comune. Il locale sub 103 risulta
materialmente unito al locale sub 102 mediante un varco aperto
nel muro di divisione tra i due locali. Ad esso sub 103 si accede
unicamente dal sub 102 in quanto come detto I'accesso originario e
attualmente occupato da una vetrata fissa.
Si segnala che l'unita immobiliare nel suo stato attuale non e
conforme a quanto rappresentato nei grafici della concessione
edilizia in sanatoria n. 33 del 27.04.2001 (¢fr,_all.to n.12 Concessione
Edilizin _in _Sanatoria n. 33 del 27/04/2001) per la diversa
distribuzione degli spazi interni, per il gia richiamato varco nel
muro e per la soppressione dell’accesso originario (sostituito ora
da una vetrata fissa).
IMPIANTTL: Elettrico e Impianto di condizionamento
Lo stato manutentivo puo considerarsi discreto (all.fo i, 3 -Rilicvo

Fotogrifico -foto n. 3-4-5)

-
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2IUNITA" IMMOBILIARE - PA 157-5UB 104-1
Il cespite oggeltto di causa e costituito da un locale commerciale
posto al al piano terra del compendio immobiliare “Porto In."
Esso confina :

* con area disimpegno comune;

« con locale commerciale sub 103

« con locale commerciale sub 105
L'immaobile & sito al piano terra del fabbricato ed e il terzo da
destra per chi accede da via lasolino. L'immobile ¢ dotato di
impianto elettrico ed ha una superficie Netta calpestabile di circa
20,00 mq ed una superficie commerciale di circa 26,00 mq. 1l
locale presenta una vetrata grande ad arco sulla corte comune ed
una pitt piccola, originariamente porta di accesso al locale,
entrambe prospettanti sulla corte comune. 11 locale risulta
materialmente accorpato al sub 105 mediante apertura di una
porta interna. Ad esso si accede unicamente dal sub 105 in quanto
I'accesso originario e attualmente occupato da una vetrata fissa.
Si segnala che l'unita immobiliare nel suo stato attuale non &
conforme a quanto rappresentato nei grafici della concessione
edilizia in sanatoria n. 33 del 27.04.2001 (cfr._all.to n. n.i2
Concessione Edilizia (n Sanatoria n. 33 del 27/04/2001) per la diversa
distribuzione degh spazi interni, per la porta interna e
'accorpamento con altro sub e per la soppressione dell'accesso.
IMPIANTI: Elettrico, idrico e Impianto di condizionamento
Lo stato manutentivo puo considerarsi discreto ( all.to n, 3- Rilievo
fofperifice -foto n. 6-7).
JIUNITA" IMMOBILIARE FOGLIO 3 - PART. 157-5UB 105-
INT.5
[l cespite oggetto di causa & costituito da un locale commerciale
posto  al piano terra del compendio immobiliare "Porto In.”
E nfina :

« con area disimpegno comune;

« con locale commerciale sub 104

o con locale commerciale sub 106
L'immaobile e sito al piano terra del fabbricato ed e il secondo da
destra per chi accede da via lasolino, L'immaobile & dotato di due
bagni e di un ripostighio. Risulta dotato di impianto elettrico ed ha

]
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una superficie Netta calpestabile di circa 42,50 mq ed una
superficie commerciale di circa 57,45 mq. Il locale presenta una
vetrata ed una porta di accesso in vetro e legno sulla corte
comune. 1 locale sub 105 risulta accorpato materialmente al sub
104 mediante apertura di porta interna nel muro di divisione tra i
due locali (cfr. all.to n. 3-Riliveo fotografico- foto n. 7-8-9-10),

5i segnala che l'unita immobiliare nel suo stato attuale non e
conforme a quanto rappresentato nei grafici della concessione

edilizia in sanatoria n. 33 del 27.04.2001 (cfr. all.to .12 Concessioie

Edilizia i Sanaboria n, 33 del 27/04/20011) s1a per la l'accorpamento
con il sub 104 sia per una diversa distribuzione degli spazi interni,
infatti  all'interno del locale e senza alterazione di superficie
risulta realizzato un ambiente destinato a ripostiglio.

IMPIANTI: Elettrico e Impianto di condizionamento

Lo stato manutentivo pud considerarsi discreto.

Per il calcolo della superficie Commerciale si fa riferimento alle
“MNorme tecniche per la determinazione della superficie catastale
delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria™{ D.M. 138/98
AlLC), le quali prevedono che la Superficie Commerciale
Convenzionale ¢ data dalla somma della superficie interna lorda,
comprensiva cioe della superficie calpestabile sommata alla intera
superficie dei muri interni e perimetrali, fino a uno spessore di 50
cm,, ed al 50% dei muri in comunione fino allo spessore massimo
di 25 ¢m,, del 50% della superficie dei vani accessori a servizio
indiretto dei vani principali ed al 30% della superficie dei balconi
fino a 25 mq.

Mella tabella soltostante  vengono riportati i parametri
dell'immobile ed i coefficienti per il calcolo della Superficie
Commerciale, che risulta essere:

1 UN‘T&*HW FﬂGIJG SHPAR'IJE?&IE 103 -

Tipologia | Superficie Coefficiente | Euperﬁcie Commerciale |
: | Lorda

INT. 103 20,00 my 100,00% 20,00 mg
‘Sommatoria l.E_nli I ’El_l},ﬂ_{;% 1,|§|] ]
murature interne
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Muratura esternia 1.75 mq 100,00 175 maq
nord

Muratura esterna 1,65 my 1O D 165 my
aud

Totale 25,00 mq 25,00 mq
Superficie lorda = 25,00 mgq.

Superficie Commerciale = 25,00 mq.

Tipologia Superficie Commerciale

INT 104 20,00 mq 100,00 20,00 mq
 Sommatoria 2,20 mq 100,00 2,20 mq

murature interne

Muratura esterna .25 mo 100, 00F 2,25 mq

nord

Muratura esterna 1.55 my 100,00F% 1,55 my

Sud

Totale 26,00 mq 26,00 mq

Superficie lorda = 26,00 mgq.

Superficie Commerciale = 26,00 mq.

Tipologia Superficie Coefficiente | Superficie Commerciale
Lorda
SUR 105 42,50 mq 100,008 42,50 mq
Sommatoria 2,80 mq 100, ENF 2,50 ma
murature inferng
Muratura esterna 3,35 my 100,00 5.35 my
nord
Muratura esterna 4,50 mq 100,00 450 mq
Sud
In
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Muratura esterna 2,30 mq | 2,30 ma
Est ’
Totale | &7A5mq | I 57,45 mgq

Superficie interna lorda= 57,45 mq.

Superficie Commerciale = 57,45 mq.

La sottoscritta allega alla presente relazione le visure catastali e la
Vax (¢fr.all.to n-5A Visure Colasfali SUB 103, all.to w58 Visure
Catastali SUB 104, all.to n 5C Visure Catasteli SUB 105, cfr. all.to
0A- Plamimetria catastale aituale sub 103, all.te s, 6B -Planimetria
catustale attuale SUB 104, all.to 6C- Planimetrie catastale attuale SUB
105, all.to 6D Vax ¢ Planimetric )

I beni oggetto di procedura esecutiva sono situati in riferimento al
Piano Regolatore Generale del Comune di Ischia , in “Zona

mogenea A "- ri i nti_di icol
pregio ambientale , e ricade nel Piano Paesaggistico del Comune
di Ischia, di coi all’art. 11 Titolo Il Zona di Protezione
Integrale. Come si evince dal rilievo fotograftico (cfr all.to n. 3-
Riliepo fotografice -foto nn. 1-2) agli immobili in oggetto si accede da
via lasolino nd0, una strada facente parte di una zona centrale
oppure attraverso una rampa di scale da Piazzale Trieste n.10.
-sono riportati nel N.C.T. Foglio 3, part, 157.
2B) Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti
comuni e condominiali, anche con specifico esame in merito del
titolo di provenienza e del regolamento di condominio ove
esistente (rispettando anche per le pertinenze tutti i punti di cui
sopra). All'uopo alleghi planimetrie dello stato dei luoghi ed
idonea rappresentazione fotografica ed eventualmente video
filmati epurati delle persone occupanti, degli immobili
pignorati e delle pertinenze.
Dai titoli di provenienza, Atte di Compravendita del Nolaio Arturo
Antonio Pasquale del 31/10/2002 (cfr all.to n.7 -Atto di Compraverdita
Notaie Arfuro Anfomio Pasquale) €  Atto di compravendita Notato

Alfredo  Albore atto  ultraventennale (cirallto nld4-Atto  di

compravendita Notaio Alfredo Albore), allegati alla presente perizia e
dall’'esame dello stato dei luoghi, relativamente ai beni pignorati la
vendita comprende:

I
Do Arch.Paoda IV Giacews-Fia Cervenies 5506 - 80033 Napoli-Tel 08 L AE3724- feal8 4057
ol 00 F0 FRATIOIAN ]
Eml splaigacarmowdihera. f
Pee arcfpanfialrramaiipee @

Frrrraio Oa; O] GIACOAO PADLA Emedds Ow: ARUBAPED 8, P4 WG A 3 Badal @ JeBSal | alibb26d TeadiaTlatcsbad05 8

]



- diritti di comproprieta pari a 450/1000 della corte comune antistante

ocli (della superficie complessiva di 145,00 mq) cirgi distinfo con
il_subalterng 109 della stessa particella ¢ foglia: corfe comune anche al
sub 102 nom ogeetto di esecnzione

- dirithi di comproprieta pari a 450/1000 di 1/3 del wiale privato
condominiale

-serpdtn di pass

striscia di lastrico sovrastante il locale individuato con il sub 101 ed in

arbicolare sulla striscia posta al confing Nord-Cloest del lastrico solare, @
prosecuzione della scala e della stessa larghezza di essa fine ad mcontrare
il Piazzale Trigste.
Si allega planimetria e rappresentazione fotografica degli immobili
pignorati, ( fr all.to n, 24- Rilievo planimetrico SUB 103, all.to n. 2B
Riligeo planimetrico SUB 104, all.to n. 2C Rilievo planimetrico SUB
105, all.to n. 3 Rilievo Fotogrifico).
Il fabbricato non e provviste di Amministratore e di Regolamento
Condominiale.
3B) Acquisisca per i terreni pignorati e per le tutte le aree non
urbane efo non pertinenziali ad immobili urbani gli estratti di
mappa, come sopra precisato, e i certificati di destinazione
urbanistica di cui all"articolo 30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380,
depositandoli in originale, ai fini della redazione dell'avviso di
vendita ex art. 173 quater disp. att. c.p.c. e dell'allegazione al
decreto di trasferimento ex art. 591 bis c.p.c.
I beni oggetto di perizia sono negozi e non sussistono aree non
urbane pertinenziali alle stesse.

Identificazione pregressa dei beni
4B) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione
dei beni pignorati e delle pertinenze, risultanti dalle indagini di
cui sopra, con:
- i dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati, fino
al primo titolo anteriore al wventennio emergente dalla
documentazione ex art. 567c.p.c;
- i dali risultanti dal titolo di provenienza del debitore come
sopra acquisito, e dalle note di trascrizione per i titoli precedenti
all'acquisto del debitore, eventualmente acquisendole;
- i dati indicati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di
trascrizione;
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- i dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti.

Ai fini di cui sopra, alleghi:

visura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali

attuali e pregresse,

La descrizione e la identificazione dei beni pignorati (¢fr._all.to n.
_____ , all.to n. 2B Riliroo planimetrico

SUR 14, all.to n. 2C Rilievo planimetrico SUR 105), ovvero le tre

unita immobiliari site al piano terra del compendio immobiliare
denominato “TForto In” sito nel comune di Ischia; nella zona
centrale del porto, alla via Nuova lasoline n.40) e riportate al
Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Napoli-Comune Ischia a:

1) SUB 103: Comune di Ischia, foglio 3, p.lla 157, sub 103, z.c.1 cat.
CA, cl7, consistenza 17 mq, s.c. totale 21 mq, rend. Euro 938,56,
Via Nuowva lasolino piano 1, interno 3.

2)SUB 104: Comune di Ischia, foglio 3, p.lla 157, sub 104, z.c.1 cal.
C/1, cl7, consistenza 20 my, s.c. totale 23 mq, rend. Euro 1.104,18,
Via Nuova lasolino piano T, interno 4.

3)5UB 105: Comune di Ischia, foglio 3, p.lla 157, sub 105, z.c.1 cat.
/1, cl.7, consistenza 46 mq, s.c. totale 47 mq, rend. Euro 2.539,63,
Via Nuoova Iasolino piano T, intermo 5, accerlata mediante
I"accesso ai luoghi corrisponde:

- ai dabi indicati nell’Atto di pignoramento e relativa Nota di
trascrizione (cfr. all.te n.13-Abtte di Pignoramento ¢ Nota di

Irascriziaone);

Tt Lo et AL

-ai  datb prm"{-::lc-nt{-men’r{& assuntd dai beni nel ttolo di
provenienza della debitrice (cfr. all.to n. 7- Atto di Compravendita

del Notaio Artiero Antonio Pasouale),

5i deve rilevare che nell’atto anteriore al ventennio (cfr. all.fo n.14
1tk i Compravendita Notaie Alfredo Albore), 1'intera pi.il‘!’iL‘:—.‘”ﬂ di
cui tanno parte 1 beni pignorabl risultava denunziata in catasto
con scheda n.448 del 5 giugno 1978

Dall'esame della documentazione agli atti e dagh atti di
compravendita acquisiti risultano le seguenti Vicende Traslative:

-In data 05.06.1978 con atto (atto ultraventennale) per notaio dr.

Ao l;_l"'ln',':'-'Iin:l"n'-'llu'l'..' MNotare Alhore).
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- In data 26.09.2002 con atto di compravendita per notaio dr.
Arturo Antonio Pasquale trascritto il 04102002 R.G. 41585 /
31851 R.P. la

cquistava la piena proprieta dalla

mc fr._allto n.

13- Atk i L_-__n'_'_'Ji';' Jnr'..l lofimio Arturo Anti iiF .. i’".. (i 'lll );
-in data 31.10.2002 con atto del notaio dr. Arturo Antonio Pasguale
trascritto {1 20.11.2002 R.PG. 48203, R.P. 35541 ﬁ

] -~ S-S LMD JlT e LS R L A LR 2

&J consede in Tadlila

C.F. 00318110632, acquistava la piena proprieta dalla

D Y -

_ (citr. allto n. 7- Aite di Compravendita 31.10.2002
.ih'-_lll.'.'nl- § I|| |J|'.'.":- -I|||'|J".'|:|,' |I'I|'|':-|.||.'|',|.",:|,

VARIAZIONI CATASTALI

Gl immobili oggetto di pignoramento hanno la stessa storia
catastale che di seguito si illustra:

-Variazione nel classamento del 18/02/2002 protocollo n. 106241;
-Frazionamento del 18/{2/2002 protocollo n. 106166 con il quale
I'immobile passa dalla precedente categoria D/8 (riferita all'intera
particella rappresentante l'intero cespite) all'attuale categoria C/1
e subisce un frazionamento in piu umta;

- Ampliamento del 22/09/1987 in atti dal 15/10/1988 n. 2928R,/1987
con il quale I'intera particella in cui e inserito il cespite pignorato
viene classificato con p.lla 157 categoria D/8.

- Costituzione del (5.06.1978, con la quale l'intera particella in cui
e inserito il cespite pignorato viene denunciata in catasto con il
numero di protocollo 0448 del 1978.

Si allegano le visure catastali, la planimetria catastale attuale e

I"estratto di mappa (cfr.all.fo n.-5A Visure Catastalt SUE 103, all.to

i, BB Visire Catastali SUB 104, gll.to i, 5C Visure Catastali SUB 105,

all.te 1. 6A Planimetria catastale SUEB 103, _:_:_f_[ to m. 6B Planintetria

tastale SUB 104, all.to n. 6C Planimetria catastale SUB 105, all.to
t. 6D Vax e Planimetrie.)

5B) Segnali ogni difformitd emersa dalle indagini tutte come
sopra effettuate e cido non solo ai fini della verifica della
correttezza del pignoramento, al tempo della sua trascrizione,
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ma anche al fine della individuazione di intervenute
maodificazioni urbanistiche nel tempo e pin ampiamente ai fine
della esatta cronistoria nel ventennio del bene dal punto di vista
catastale amministrativo ed ipotecario. Riferisca in tutti i casi,
altresi, in ordine alla conformita o difformita allo stato di fatto
dei dati catastali e delle planimetrie, nonché della loro
rispondenza ai dati dei registri immobiliari, onde rendere edotto
I'aggiudicatario di tutte le notizie utili per ["eventuale
adeguamento alle disposizioni di cui all’art. 19 D.L. 31 maggio
2010, n. 78, conv. in L. 30 luglio 2010, n. 122 ed i relativi costi
presuntivi. Nel caso di riscontrate difformita catastali rispetto
allo stato dei luoghi, ove necessario ai fini della esatta
identificazione del bene, proceda, solo previa specifica
autorizzazione di questo giudice e quantificazione della relativa
spesa, ad eseguire le variazioni per 'aggiornamento del catasto,
solo nel caso che le mutazioni riscontrate siano legittime dal
punto di vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del
bene; indicando in ogni caso i costi necessari a sostenersi da
parte dell’aggiudicatario ove I'immobile non venga regolarizzato
catastalmente prima della vendita.

Dalle indagini effettuate ai fini della correttezza del pignoramento,
dell'esatta cronistoria nel ventennio dei beni dal punto di vista
catastale, amministrativo e ipotecario, nonché di rendere edotto
I"aggiudicatario di tutte le notizie utili, la sottoscritta rappresenta
di non aver rilevato :

- difformita nella trascrizione del pignoramento (cfr. all.fo n. 13-
Atto ai Pignormmento ¢ Nota di Trascrizione).

Tuttavia si precisa che nell'atto di pignoramento non risultano
riportati i diritti di comproprieta sulla corte comune distinta con il
sub 109 e neanche i dirithi di comproprieta sul viale comune di
aACCesso.

~difformita tra i dati catastali e i dati dei registri immobiliari, solo
per quanto innanzi indicato.

5i sono invece riscontrate intervenute modificazioni urbanistiche
ed edilizie nel tempo:

la sottoscritta rappresenta di aver rilevato, in occasione del
sopralluogo effettuato, difformita tra i grafici di progetto della
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concessione edilizia in sanatoria e lo stato attuale dei luﬂghi, che
qui di seguito si indicano:
SUB 103: diversa distribuzione degli spazi interni (rimozione di
w), realizzazione di un varco nel muro di divisione tra il locale
sub 103 ed il locale sub 102 , soppressione ingresso originario con
creazione di vetrata fissa:
-SUB 104: diversa distribuzione degli spazi interni (rimozione di
wc), realizzazione di una porta interna nel muro di divisione tra il
locale sub 14 ed il locale sub 105 soppressione ingresso
originario con creazione vetrata fissa;
-5UB 105: diversa distribuzione degli spazi interni (realizzazione
di un locale ripostiglio di circa 3 mq), e realizzazione di una porta
interna nel muro di divisione tra il locale sub 104 ed il locale sub
105 resi cosit comunicanti di fatto tra loro.
Quesito C

Stato di Possesso
1C) Accerti se l'immobile ¢ libero o occupato; in tal caso
acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento.
All'atto dell'accesso della sottoscritta gli immobili oggetto di
pignoramento sub 104 e sub 105, risultavano essere liberi, mentre
il sub 103 risultava occupato dalla societa Ischitana S.r.L., come da
contratto di locazione in atti (cfr.all.to ». 17-Contratii di Locazione).
Tuttavia si rileva che nel predetto contratto di locazione sebbene
sia descritto anche 'immobile distinto con interno 3, nello stesso
non ¢ riportato il dato catastale del sub 103. Qualora si voglia
ritenere che il sub 103 sia oggetto del contratto di locazione lo
stesso ¢ opponibile alla procedura in quanto sottoscritto in data
antecedente al pignoramento,
2C) Verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del registro
contratti di locazione e se sono state regolarmente pagate
annualmente le relative imposte, indicando la data di scadenza
ed eventuali osservazioni sulla congruita del canone, allegando
copia di tutto quanto acquisito.
SUB 103: si rimanda ha quanto gia detto sopra.
SUB 104 e 5UB 105:
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Dalle indagini esperite risulta contratto di locazione ad use
commerciale per i sub 104 e sub 105 registrato il 30/10/2014 al
numero 14103013413950853 mediante invio telematico all’ Agenzia
delle Entrate wvia Cristoforo Colombo-Roma. Attualmente il
contratto  risulta non  pio  in  essere stante lintervenuta
dichiarazione di recesso della conduttrice come affermato dal
custode giudiziario ( cfr._all.to n. 17- Coniratii di Locazione)
3C) Determini il valore locativo del bene.
Ove lI'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex
coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale, verificandone l'eventuale
trascrizione ai sensi dell’art, 155 quater c.c.
Nel caso in cui I'immobile risulti occupato da terzi senza titolo o
con titolo in ordine al quale va valutata l'opponibilita alla
procedura, relazioni immediatamente al Custode gindiziario ove
gia nominato o diversamente al Giudice dell'Esecuzione per i
conseguenziali provvedimenti in ordine alla custodia.
Al fine di determinare il canone locativo per le unitd immobiliari
ogeetto di pignoramento si € fatto riferimento ai valori riportati
per immabili similari dalle seguenti banche dati :
-all"OMI { Osservatorio del Mercato Immobiliare ) Il sem 2019
-Al Borsino Immobiliare Napoli lugho 2020
-Alla rivista Quotazioni Metroquadro-Valori immobiliari 1 sem
2019
-Canoni praticati dalle Agenzie di zona
-Canoni praticati dai privati
Pertanto con riferimento alla zona in cui ricadono 1 beni  oggetto
di esecuzione zona definita “Semicentrale”- dall'Agenzia delle
Entrate, tenuto conto delle dimensioni e delle caratteristiche
intrinseche dei beni in esame si determina per le unita
immaobiliari pignorate i seguenti valori locativi
SUB 103 un valore locativo di euro 400,00 mensili.
SUB 104 un valore locativo di euro 420, 00 mensili
SUB 105 un valore locativo di euro 912,00 mensili

Quesito D:
Esistenza di formalitd, wvincoli o oneri anche di natura
condominiale
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1D} Accerti l'esistenza di formalita vincoli ed oneri di ogni tipo
e natura, sia riesaminando la documentazione ipocatastale agli
atti, il titolo di provenienza e quant'altro come sopra acquisito,
sia effettuando specifiche indagini presso gli uffici comunali, il
catasto, le conservatorie competenti, le sovrintendenze e presso
tutti  gli wffici all'vopo preposti, quali a solo titolo
esemplificativo:
- esistenza di diritti reali (quali usufrutto, superficie, enfiteusi) e
personali (uso, abitazione, assegnazione) a favore di terzi
esistenti sull'immobile pignorato alla data della trascrizione del
pignoramento ed all attualita;
- serviti attive e passive e formalita ipotecarie di qualsiasi titolo
e natura;
- domande giudiziali e giudizi in corso;
- vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai
vincoli storico-artistico, architettonici, paesaggistici,
archeologici, ai wvincoli urbanistici e/o amministrativi, alle
acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarita
urbanistiche;
- sequestri penali ed amministrativi;
- canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servita
pubbliche) o usi civici, altresi verificando, ex art. 173 bis, comma
1, n. 8, disp. att. c.p.c. se vi sia stata affrancazione da tali pesi
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.
Indichi specificamente quali siano i pesi di cui sopra che
continueranno a gravare sul benme in vendita e che quindi
resteranno a carico dell'aggiudicatario e quali potranno essere
cancellati ex art. 586 cpc ed i relabivi oneri e tasse di
cancellazione;
nonché tukti i costi necessari alla affrancazione di canoni, livelli,
riscatto, conversione del diritte di superficie in diritto di
proprieta per 'edilizia convenzionata o comunque necessari alla
cancellazione del vincolo se prevista.
Dall'esame degli atti, dai documenti acquisiti e dalle indagini
esperite € stato accertato che sugli immobili pignorati:
-alla data della trascrizione del pignoramento non sussistevano
diritti reali e personali a favore di terzi;
I8
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-non sussistono servitu attive e passive e formalita ;

-non sussistonoe domande giudizial e giudizi in corso ad eccezione della
domanda giudiziale, trascritta ai nn. 1007/648 del 10/01,2006.

-per quanto riguarda i vincoli di carattere storico-artstico,
paesaggistico, archeologico, vincoli urbanistici e/o amministrativi
e acquisizioni al patrimonio comunale per irregolaritd urbanistiche
i beni pignorati:

-rientrano in riferimento al Piano Regolatore Generale del

T nir

ML il ia. in “Fona Om
aree circostanti di particolare pregio ambientale
- L'area su cui sono stati edificati i beni pignorati ricade nel Piano

Codg L) LIt LIARETTE LRF NSO TTNel L - LRUR] LN

2D) Fornisca le informazioni di cui all’art. 173 bis, comma 1, n. 9,
disp. att. c.p.c. e specificamente; sull'importo annuo delle spese
fisse di gestione o di manutenzione; su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia
ancora scaduto; su eventuali spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; sul corso
di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Acquisisca, inoltre, presso l'amministratore ["eventuale
regolamento condominiale onde verificare l'esistenza di beni
condominiali (casa portiere, lastrico etc ) e di wvincoli di
destinazione ovvero limitazioni all'utilizzo degli immobili
pignorati.

Non nsulta coshifuita un’amministrazione condominiale per il
fabbricato di cui fanno parte i beni pignorati e, pertanto non
esistono spese condominiali di alcun tipo.

Quesito E
Regolarita edilizia ed urbanistica
1E)} Accerti, anche ai fini della redazione dell’avviso di vendita
ex art. 173 quater c.p.c., la conformiti o meno della costruzione
originaria e di tutte le successive variazioni intervenute, alle
autorizzazioni o concessioni amministrative, nonché accert
I'esistenza 0 meno delle dichiarazioni di agibilita efo abitabilita
e ne acquisisca copia presso il Comune di competenza, con
espressa indicazione nella relazione di stima dei relativi estremi;
5]
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indichi la destinazione d'uso dell'immaobile, specifichi se essa e
compatibile con quella prevista nello strumento urbanistico
comunale, nonché con quella espressa dal titolo abilitative
assentito e con quella censita in catasto;

accerti se siano stati costruiti prima dell1.9.1967, (ed ove
necessario prima del 1942 ovvero, laddove trattasi di edifici
ubicati sul territorio napoletano, prima del 1935, anno in cui
venne adottato il regolamento edilizio che introduceva I'obbligo
di richiedere all'allora Podesta il rilascio del titolo abilitativo per
edificare). Indichi gli estremi della licenza o della concessione
edilizia (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in
sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorita
amministrativa ed in ogni caso di tutti i provvedimenti
autorizzativi rilasciati, allegandone copia.

Gl immaobili oggetto di procedura esecutiva fanno parte di un
compendio immobiliare denominato “Porto In” sito nel comune di
Ischia, nella zona centrale del porto, alla via Nuova lasolino n.40
che risulta essere realizzato in forza di CONCESSIONE EDILIZIA
in Sanatoria n.33 del 27.04.2001 rilasciala alla signora Scarizza
Bianca per le opere edilizie realizzate in difformita della
Concessione Edilizia nl6 del 25021983, nnvenuta presso il
Servizio di Edilizia Privata del Comune di Ischia la cui copia si
allega alla presente relazione (cfr. all.to n. 10-Concessione Edilizia .
26 del 25/02/1983, all.to n, 12-Concessione Edilizia (n Sanatoria fegee
. 33 prot, 11276 del 27/04/2001).

Con la predetta Concessione Edilizia si autorizzava la
sistemagzione di un'area e di negozi.

Dagli accertamenti esperiti presso I'UTC del Comune di Ischia,
come si evince dalla documentazione allegata, risulta la seguente
documentazione:

NCONCESSIONE EDILIZIA n.26 del 25.02,1983

Rilasciata per la costruzione del complesse commerciale “Porto
In" in cul insistono le tre unitd immobiliari ogpetto di
pignoramento.

2)DIFFIDE

Diffida n. 9511 del 17.05.1983- In occasione di verifiche da parte
degli organi competenti il complesso commerciale risulto difforme
alla concessione edilizia n. 26 del 25 02,1983 e per tale motivo la
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“ allora proprietaria del bene, fu diffidata

in varie occasioni:

- in data 10L05.1983, furono riscontrati una serie di abusi con
conseguenziale verbale di sequestro delle opere e diffida n. 9511
del 17.05.1983 con la quale si intimava a rientrare nei limiti della
concessione, (cfr. all.to w.11-Diffide per difformita alla concessione).
-Diffida n.11902 del 17.06.1983- Essendo proseguiti e completati i
lavori non ottemperando alla precedente diffida veniva emessa la
diffida n. 11902 del 17.06.1983 con la quale si intimava a rientrare
nei limiti della concessione (¢fr.all.to n, I1-Diffide per difformiti alla
CORCESSIoNE ).

3CONCESSIONE EDILIZIA in Sanatoria n.33 del 27.04.2001 per
le opere edilizie realizzate in difformita della Concessione Edilizia
n.26 del 25.02.1983.

Gli immobili oggetto di pignoramento sono provvisti di certificato
di agibilita che si allega alla presente relazione (cfr_all.to n. 16.-
Certificato di Aeibelita ¢ Certificate Vineoli)

Con la predetta licenza edilizia si autorizzava la costruzione di un
fabbricato per civili abitazioni,

[a un confronto tra i grafici di progetto relativi alla Concessione
Edilizia in sanatoria n.33 del 27/04/2001 e lo stato attuale dei
luoghi, si nota come gli immaobili oggetto di pignoramento non
siano totalmente rispondenti al progette iniziale in quanto
risultano le seguenti difformita:

-SUB 103: 5i segnala che I'unitd immobiliare nel suo stato attuale
non e conforme a quanto rappresentato nei grafici della
concessione edilizia in sanatoria sia per la diversa distribuzione
degli spazi interni (rimozione di wc) sia per la realizzazione di un
varco nel muro di divisione tra il locale sub 103 ed il locale sub 102
e sia per la soppressione ingresso originario con creazione di
vetrata fissa.

-SUB 104: 5i segnala che 'unita immobiliare nel suo stato attuale
non e conforme a quanto rappresentato nei grafici della
concessione edilizia in sanatoria sia per la diversa distribuzione
degli spazi interni (rimozione di wc) sia per la realizzazione di una
porta interna nel muro di divisione tra il locale sub 104 ed il locale
sub 105, sia per la soppressione dell'ingresso originario con
creazione di vetrata fissa.
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-SUB 105: 51 segnala che I'unita immobiliare nel suo stato attuale
non ¢ conforme a quanto rappresentato nei grafici della
concessione edilizia in sanatoria sia per la diversa distribuzione
degli spazi interni in quanto al suo interno e stato realizzato un
locale ripostiglio di circa 3 mgq, sia per la realizzazione di una
porta interna nel muro di divisione tra il locale sub 104 ed il locale
sub 105.

[l PRG del Comune di Ischia individua I'area su cui sorge il
fabbricato di cui sono parte gli immobili per cui ¢ causa, come
zona territoriale omogenea A-Centro Storico ed Aree circostanti
di particolare pregio ambientale ed inoltre ricade nel Piano
Paesaggistico del Comune di Ischia di cui all™art. 11 — zona di
protezione integrale”.

La destinazione d'uso dell'immaobile & locale commerciale ed &
compatibile con quella individuata dallo strumento urbanistico,
P.R.G. del Comune di Ischia, per la specifica zona omogenea zona
“A"” Centro Storico e con quella censita in catasto (categoria C/1-
negozi e botteghe),

Si put dungue affermare che la destinazione d'uso dell'immobile
¢ compatibile con quella individuata dallo strumento urbanistico
per la specifica zona emogenea e con quella censita in catasto,

2E) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione
delle normative edilizie, determini I'epoca di realizzazione dello
stesso e descriva le suddette opere, precisando se siano 0 meno
suscettibili di sana

toria alla stregua della wvigente legislazione, descrivendo
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati;

dica inoltre se I'illecito sia stato sanato, ovvero se lo stesso sia
compatibile con gli strumenti urbanistici e con i vincoli
ambientali e/o paesaggistici e nell'ipotesi di violazione delle
norme relative ai vincoli ambientali, dei beni culturali e delle
aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e s.m.i., precisi
inoltre se lillecito sia sanabile. In particolare, dica se sia
sanabile, a seguito di accertamento di conformita ex artt. 36 e 37
D.P.R. 380/01, 0 comunque a mezzo degli strumenti urbanistici
vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a
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cura dell'aggiudicatario entro centoventi giorni dal decreto di
trasferimento giusta gli artt. 40 della legge 47/85 e 46 comma 57,
del D.P.R. 380/01 come prorogati con D.L, 30 settembre 2003, n.
269, conv. con mod, in L. 24 novembre 2003, n. 326; indicando in
questo ultimo caso se sussistano tutte le condizioni per
l'aggiudicatario di procedere a detta sanatoria.

Indichi altresi l'eventuale pendenza di istanze di samatoria,
allegandone copia ed accertando se le stesse sono state respinte
o approvate ovvero se sia ancora in corso la pratica di
approvazione; indicando altresi: il soggetto istante e la
normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata; lo
stato del procedimento; i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso la verifica ai fini dell’istanza di
condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47/85 ovvero dallart. 46,
comma 5, del DPR n. 380/2001, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

Con riferimento alla violazione delle normative edilizie, in
occasione del sopralluogo effettuato sui luoghi di causa, rispetto ai
grafici di progetto relativi alla Concessione Edilizia in Sanatoria
n.33 del 27/04/2001 e alle planimetrie rilasciate dal catasto sono
state riscontrate le seguenti difformita:

1)-SUB 103: 5i segnala diversa distribuzione degli spazi interni (
rimozione di wc), realizzazione di un varco di 1,77 ml x h 2,17 nel
muro di divisione tra il locale sub 103 ed il locale sub 102 e
SOppressione Ingresso originario con creazione di vetrata fissa.
2)-SUB 104: 5i segnala diversa distribuzione degli spazi interni
{rimozione di wc), realizzazione di una porta interna nel muro di
divisione tra il locale sub 104 ed il locale sub 105 e soppressione
dell'ingresso originario.

3)-SUB 105: 5i segnala diversa distribuzione degli spazi interni in
quanto al suo interno € stato realizzato un locale ripostiglio di
circa 3 mq e la realizzazione di una porta interna nel muro di
divisione tra il locale sub 104 ed il locale sub 105.
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Si precisa che non é stato possibile risalire all’epoca di tali illeciti e
che per tali abusi non sono state rintracciate pratiche edilizie cosi
come dichiarato dall’ing Gaetano Serra.

ABUSI NON SANABILI
ABUSI Sub 103 : Tali abusi non sono sanabili.
MNell'ipotesi che il bene pignorato nell’attuale consistenza sia
aggiudicato per effetto della presente procedura, l’aggiudicatarin
del bene, per la regolarizzazione degli abusi dovra procedere al
ripristino dei bagni e alla chiusura del varco attualmente presente
nel muro di divisione tra il sub 2 ed il sub 3. A tal fine occorrera
che l'aggiudicatario presenti presso gli Uffici del Servizio di
Edilizia Privata del Comune di Ischia una pratica di accertamento
di_conformita ai sensi dell’art 36 e 37 del DPR & giugno 2001,
n.380 ( Testo Unico dell'Edilizia). La sanzione amministrativa da
corrispondere ammonta ad euro 1000,00. A tale importo andra
aggiunto il compenso del tecnico che dovra eseguire la pratica
edilizia che si stima in euro 1.200,00 compresa Cassa ed Iva ed il
costo per le opere necessarie al ripristine dello stato dei luoghi,
consistenti nel ripristine dell'ingresso  ornginario, nella
realizzazione del bagm soppressi, nel ripristino dell'impianto
elettrico e nella chiusura del varco di 1,77 ml x h 2,17 realizzato
nel muro di confine tra sub 2 e sub 3 oggetto di pignoramento ad
una distanza di 1.64 ml. dal muro esterno lato corte comune, che si
stimano in circa euro 4.500,00.
Quindi il costo per la regolarizzazione urbanistica dell’immobile
pignorato ammontera a complessivi euro 6.700.00 circa.
Per rispondere al quesito formulato dall’esame degli atti e dei
documenti ¢ emerso che il varco, tra i due sub, di dimensioni
1.77ml x h 2,17 posto ad una distanza di circa 1,40 d
parallelo alla corte interna, e stato aperto nel muro di confine,
quindi per riportare in pristino stato la situazione degli

immobili occorrera chiudere il predetto varco.

ABUSI SUB 10 : Tali abusi non sono sanabili, L'immaobile, come
gia descritto in precedenza risulta attualmente collegato al sub 105
mediante I'apertura di una porta nel muro che li separa, inoltre
sub 104 sono stati eliminad i we. A tal fine occorrera che
24
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I'aggiudicatario presenti presso gli Uffici del Servizio di Edilizia
Privata del Comune di Ischia una pratica di accertamento di
conformita ai sensi dell’art 36 e 37 del DPRE 6 giugno 2001, n.380 {
Testo Unico dell’Edilizia). La sanzione amministrativa da
corrispondere ammonta ad euro 1000,00. A tale importo andra
aggiunto il compenso del tecnico che dovra eseguire la pratica
edilizia che si stima in euro 1.200,00 compresa Cassa ed Iva ed il
costo per le opere necessarie al ripristino dello stato dei luoghi,
che si stimano in circa euro 4.200,00, consistenti nel ripristine dei
bagni, nel ripristino dell'ingresso originario, nel ripristino
dell'impianto elettrico, nella rimozione della porta e chiusura del
muro originario di confine tra sub 4 e sub 5.
Quindi il costo per la regolarizzazione urbanistica dell'immobile
pignorato ammontera a complessivi euro 6.400,00 circa,
ABUSI SUB 105: L'immobile, come gia descritto in precedenza
risulta attualmente collegato al sub 105 mediante I'apertura di una
porta nel muro che li separa, per sanare tale abuse occorrera che
I'aggiudicatario presenti presso gli Uffici del Servizio di Edilizia
Privata del Comune di lschia una pratica di accertamento di
conformita ai sensi dell’art 36 e 37 del DPR 6 giugno 2001, n.380 {
Testo Unico dell’Edilizia). La sanzione amministrativa da
corrispondere ammonta ad euro 100000, A tale importo andra
ageiunto il compenso del tecnico che dovra eseguire la pratica
edilizia che si stima in euro 1.200,00 compresa Cassa ed Iva e ed il
costo per le opere necessarie al ripristino dello stato dei luoghi,
consistenti nel ripristino dell'impianto elettrico, nella rimozione
della porta e nel ripristino del muro che si stimano in circa euro
2.000,00, quindi il costo per regolarizzare 1'immobile dal punto di
vista urbanistico ¢ di euro 4.200,00 circa.
ABUSI SANABILI
ABUSI 5UB 105: 5i segnala altresi una diversa distribuzione degli
spazi interni in quanto al suo interno é stato realizzato un locale
ripostiglio di circa 3,00 mq, senza aumento di volumetria, che
potra essere sanata con la stessa pratica di accertamento di
conformita poc’anzi descritta.
Si precisa che non e stato possibile risalire all’ epoca di tali illeciti e
che per tali abusi non sono state rintracciate pratiche edilizia ( cosi
come dichiarato dall’ing Gaetano Serra ).
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3E) Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarita urbanistiche, 1
costi necessari per la demolizione della parte abusiva non
sanabile e per l'esecuzione di opere tese al ripristino della
funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa);

nel caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria
I'esperto dovra, infine, verificare l'esistenza di procedure di
acquisizione al patrimonio comunale e la loro trascrizione e la
loro eventuale cancellazione ex legge 724/94, segnalandole
immediatamente al G.E. prima di procedere oltre nelle indagini.
Per la rimozione degli abusi e per tutte le opere necessarie al
ripristine della funzionalithd dei beni si gquantificano le seguenti
SPE'EE"'.

SUB 103 Spesa a corpo di circa 6.700,00

SUB 104 Spesa a corpo di circa 6.400,00

SUB 103 Spesa a corpo di circa 4.200,00

4F) Nel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del
terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di
cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380,

Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichi la effettiva
rispondenza degli stessi ai requisiti di ruralita posti dalla legge
557/93 e succ. mod ed integ. , e indichi, in caso di assenza o di
perdita dei requisiti di ruralita, i costi per il censimento dei beni
al catasto fabbricati e quindi verifichi tutte le condizioni di
regolaritd edilizia sopra richieste per gli immobili urbani.

I beni oggetto di esecuzione sono negozi.

Quesito F
Formazione dei lotti

1F) Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pia
lotti, Provveda, in quest’ultimo caso, alla lore formazione
procedendo all’identificazione dei singoli beni secondo guanto
sopra richiesto.

Trattandosi di tre unita immobiliari, di cui una collegata ad altra
unita non oggetto di procedura e due collegate tunzionalmente tra
loro, si procede alla formazione di tre lotti, in quanto una diversa
composizione non comporterebbe una maggiore valutazione
economica.
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LOTTO 1

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una unita commerciale
terranea sita nel comune di Ischia alla Via lasolino n.40,
attualmente fusa con un locale limitrofo (sub 102). L'unita
commerciale ha una superficie commerciale di circa 25 mgq.
L'unita risulta censita al N.C.E.U, Comune di Ischia, foglio 3,
p.lla 157, sub 103, cat. V1., interno 3.

LOTTO 2

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una unita commerciale
terranea sita nel comune di Ischia alla Via lasoline n.40,
attualmente fusa con un locale limitrofo { sub 105).

L'unita commerciale identificata sub 104 ha una superficie
commerciale di circa 26,00 mq e risulta censita al N.C.E.U,
Comune di Ischia, foglio 3, p.lla 157, sub 104, cat. Cf1, interno 4.

LOTTO 3

Quota pari a 1/1 della piena proprieta di una unitd commerciale
terranea sita nel comune di Ischia alla Via lasolino n.40,
attualmente fusa con un locale limitrofo (sub 104).

L'unita commerciale identificata sub 105 ha una superficie
commerciale di circa 5745 mq e risulta censita al N.C.E.U.
Comune di Ischia, foglio 3, p.lla 157, sub 105, cat. C/1, interno 5.

2F) Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro
quota, se essi siano divisibili in natura e, proceda, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro,
procedendo ai relativi frazionamenti catastali e pratiche
urbanistiche, solo previa quantificazione dei costi ed
autorizzazione del G.E.;
)
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proceda, in caso di indivisibilita, alla stima dell’intero
esprimendo compiutamente il gindizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577
c.p.c. , dagli artt. 720, 722, 727 e 1114 c.c. e piu in generale di
quanto disposto dalle norme in tema di divisione.
Gli immobili non sono stati pignorati pro quota ma per intero,
dunque non si configura alcun progetto di divisibilita con
formazione dei relativi lotti ed eventuali conguagli in denaro.
Quesito G

Valore del bene e costi
1G)Determini  preliminarmente il valore di mercato degli
immobili pignorati, corrispondentemente al valore dei beni
considerati come in piena  proprietd, perfettamente
commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta
indicarione del criterio di stima.
Mella determinazione del valore di mercato I'esperto proceda al
calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella
commerciale, del wvalore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche
per le eventuali spese condominiali insolute.
Per la determinazione del valore degli immobili in oggetto si e
ritenuto opportuno determinare il loro valore adottando i due
diversi metodi di stima di seguito elencati: 1) il metodo di “Stima
Sintetico -Comparativa” in base al valore medio di mercato , 2) il
metodo di "Stima Analitica per capitalizzazione dei redditi”,

Stima Sintetica Comparativa in base al valore medio di mercato
Tale metodo, il cui procedimento si ritiene possa essere quello che
fornisce un risultato maggiormente attendibile, consiste nel
comparare gli immobili da stimare con altri simili presenti nella
stessa zona e dei quali e noto il prezzo di mercato. Il valore che si
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ottiene si confronta e si media con quello che si ottiene dalla shima
Analitica che 51 basa sulla capitalizzazione del reddito.
Con tale metodo il piu Probabile Valore di Mercato Vpm si
determina mediante la comparazione con il Valore Medio Vm di
altri immobili che hanno le stesse caratteristiche dell'immobile
oggetto di stima. Per scegliere gli immobili da comparare vi e
dungque la necessita di individuare un mercato immobiliare
omogeneo € dungue una parte di area urbana all'interno della
quale la formazione del mercato immebiliare presenta caratteri
comuni e ben precisi.
Al suddetto Valore Medio di Mercato si attribuisce un coefficiente
“K" maggiore o minore dell'unita a seconda delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima. Il pid
Probabile Valore di Mercato sara dato dalla formula:
Vpm=KxVm

Determinazione di Vm

Per la determinazione del valore di mercato Vm si fa riferimento
alla Banca dah delle quotaziom dell’'Osservatorio del Mercato
Immobiliare (O.M.L) fornite dall’Agenzia del Territorio nonché a
ricerche svolte presso le principali agenzie immobiliari della zona
sui valori di mercato recenti per immobili paragonabili a quello in
oggetto,

Il Valore Medio di Mercato e stato determinato mediante indagini
riferite agli immobili situati entro un'area al cui centro ¢ ubicato
I'immaobile in oggetto.

o1 e considerata la hpologia dell'edificio a cui appartiene
I"immobile in oggetto, le sue caratteristiche costruttive, il grado di
finitura e di manutenzione.

Dalle indagini cosi svolte e dal risultato della consultazione della
banca dati dell’Agenzia del Territorio e della Borsa Immobiliare, si
assume un valore medio al mq pari a:

vm=4.700,00 €/mq

Il Valore Medio di Mercato dell'immaobile sara dato quindi da :

£t}
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Vm=vm x 5¢

Sc rappresenta la Su

STIMA PARTICELLA 157 -5UB 103-INT 3

L'immobile oggetto di stima come precedentemente calcolato
presenta una superficie convenzionale pari a 25,00 mq ne risulta
dungue che il Valore Medio di Mercato dell'immobile sara:

Vm= vm x 5c = 4700.,00 x 25,00 = € 117.500,00

T —

Il valore cosi ricavato altro non ¢ che un valore medio di mercato
che non tiene conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche
dell'immobile oggetto di stima. 11 coefficiente correttivo K
sintetizza le caratteristiche specifiche dell'immobile. Per tale
ragione quindi, per ottenere un congruo valore di mercato
dell'immobile in esame, bisogna moltiplicare il valore unitario
medio calcolato per una serie di coefficienti di differenziazione che
permettono di correggere le quotazioni medie precedentemente
ricavate. Nel caso specifico i coefficienti da adottare sono i
seguenti:

Elenco Caratteristiche e Coefficienti Adottati

- Coetficiente di Destinazione : 1,20

- Regolarita Urbanistica : (.90

- Stato di possesso : 0.95

-Stato d'uso e Manutenzione de!l unita : 1.05
30
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Tenendo conto di tali coefficienti corrispondenti e moltiplicandoli
tra loro risultera un coefficiente : K =1.077

Determinazione del pit Probabile Valore di Mercato

Concludendo risulta che il pili probabile Valore di Mercato
dell'immobile oggetto di stima € pari a Vpm=K x Vm = 1.077 x
117.500,00 = € 126.547,50

A tale valore va detratto il costo di circa € 670000 per la
regolarizzazione dell'immobile cosi come precedentemente
descritto. 5i avra quindi un valore finale pari a € 119.847,00

Stima Analitica per capitalizzazione dei redditi

Questo metodo estimativo si basa sull'ipotesi che i beni
immobiliari che producono reddito valgono per quanto rendono.
Dunque mediante tale metodo si puo risalire al wvalore
dell'immaobile.
La formula da applicare e V=R/i
Dove V=Valore dell'immaobile

R=Reddito Annuo (netto)

I=Tasso di capitalizzazione variabile tra “2% ed il 6%

:] ] ler] ; |-1.? !]],.. !i

In base alle notizie acquisite circa 1 canoni di locazione della zona,
ed in base ai wvalori consultati dalla banca dati fornila
dall'Osservatorio del Mercate Immobiliare si ipotizza per
I'immobile in oggetto un canone di locazione pari ad € 400,00 x 12
= € 4.800,00

Per la ricerca del prezzo base di vendita dell'immaobile in oggetto
si assume il tasso di capitalizzazione corrispondente al saggio
medio di fruttuositd fornito da altri investimenti fondiari in zona e

il
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relativo ad wunita immobiliari aventi un complesso  di
caratteristiche analoghe a quelle dell'immobile oggetto di stima.
Mel caso in esame il tasso di capitalizzazione si assume pari a 3,0%
(i=0.030).

Dal canone di locazione annuo devono essere detratte spese
gravanti sull'immobile per manutenzione straordinaria, ordinaria,
tasse e imposte che si possono quantizzare nella misura
percentuale del 20%.

[l valore dell'immobile sara il seguente :

Spese percentuali che gravano sul bene = € 4.800,00 x 20% = €
960,00;

R =€ 4800,00 - € 960,00 = € 3.840,00

i={.030;

per cui si avra che V=R/i= € 3.840,00/0.030=€ 128.000,00

Anche in questo caso al valore va detratto il costo di € 6.700,00.

Si avra quindi un valore finale pari a euro € 121.300,00.

VALORE CONCLUSIVO DI STIMA DELL'IMMOBILE
Media tra 1 Valori

Eseguendo la media aritmetica dei valori ottenuti con i due metodi
precedentemente esposti, si ottiene il pitt probabile prezzo di
vendita che per I'immobile in oggetto sara pari a :

( € 119.847,00 + € 121.300,00)2= € 120.573,50.

Altresi tale valore va ridotto del 10% per I'assenza della garanzia
per vizi del bene venduto per cui il valore finale & di € 108.516,15.

iz
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LOTTO2

STIMA PARTICELLA 157 -5UB 104-INT 4

L'immobile oggetto di stima come precedentemente calcolato
presenta una :auperﬁn:'ie convenzionale pari a 26,00 mq ne risulta
dunque che il Valore Medio di Mercato dell'immobile sara:
Vm=vm x 5c=4.700,00 x 26,00 =€ 122.200.00

Elenco Caratteristiche e Coefficienti Adottati

- Coefticiente di Destinazione : 1.20
- Regolarita Urbanistica - (.90
- Stato di possesso 5 0.95
-Stato d'uso e Manutenzione deil unita : 1.05

Tenendo conto di tali coefficienti corrispondenti e moltiplicandoli
tra loro risultera un coefficiente : K=1,077

Determinazione del piu Probabile Valore di Mercato

Concludendo risulta che il piii probabile Valore di Mercato
dell'immabile oggetto di stima & pari a Vpm=K x Vm = 1.077 x
122.200,00 = € 131.609,40

A tale valore va detratto il costo di circa € 640000 per la
regolarizzazione dell'immobile cosi come precedentemente
descritto. 5i avra quindi un valore finale pari a € 125.209,40.

Questo metodo estimativo si basa sull'ipotesi che i beni
immobiliari che producono reddito valgono per quanto rendono.
Dungque mediante tale metodo si puo risalire al valore
dell'immobile.
La formula da applicare & V=R/i
Dove V=Valore dell immobile

R=Reddito Annuo (netto)
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I=Tasso di capitalizzazione variabile tra “2% ed il 6%
it el ag lGoative il bil

In base alle notizie acquisite circa 1 canoni di locazione della zona,
ed in base ai wvalori consultati dalla banca dati fornita
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare si ipotizza  per
I'immobile in oggetto un canone di locazione pari ad € 420,00 x 12

=€ 5.040,00

Calcolo del Valore dell'immaobile

Per la ricerca del prezzo base di vendita dell'immobile in oggetto
si assume il tasso di capitalizzazione corrispondente al saggio
medio di fruttuosita fornito da altri investimenti fondiari in zona e
relativo ad wunita immobiliari aventi un complesso  di
caratteristiche analoghe a quelle dell immobile oggetto di stima.
Nel caso in esame il tasso di capitalizzazione si assume pari a 3,0%
(i=0.030).

Dal canone di locazione annuo devono essere detratte spese
gravanti sull'immobile per manutenzione straordinaria, ordinaria,
tasse e imposte che si possono quantizzare nella misura
percentuale del 20%.

Il valore dell'immobile sara il seguente

Spese percentuali che gravano sul bene = € 5.040,00 x 20% = €
1008,00;

R =€ 504000 - € 1008,00 =€ 4.032,00

i=0.030;

per cui si avra che V=R/i=€ 4.032,00/0.030=€ 134.400,00

Anche in questo caso al valore va detratto il costo di € 6.400,00,

5i avra quindi un valore finale pari a euro € 128.000,00.
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Eseguendo la media aritmetica dei valori ottenuti con 1 due metodi
precedentemente esposti, si ottiene il pitt probabile prezzo di
vendita che per I'immobile in oggetto sara pari a:

{ € 125.209,40 + € 128.000,00)2= € 126.604,70.

Altresi tale valore va ridotto del 10% per I'assenza della garanzia
per vizi del bene venduto per cui il ¥alore finale ¢ di € 113.944,23

LOTTO 3

STIMA PARTICELLA 157 -5UB 105-INT 5

L'immobile oggetto di stima come precedentemente calcolato
presenta una superficie convenzionale pari a 57,45 mq ne risulta
dungue che il Valore Medio di Mercato dell immobile sara:
Vm=vm x 5c=4.700,00 x 57,45 = € 270.015,00

Elenco Caratteristiche e Coefficienti Adottati

- Coefficiente di Destinazione - 1.20
- Regolarita Urbanistica : 0.590
- Stato di possesso ' 0.95
-Stato d'uso e Manutenzione dell'unita : 1.05

Tenendo conto di tali coefficienti corrispondenti e moltiplicandali
tra loro risultera un coefficiente : K=1,077

D s et it Prickabits Walore di Mares

Concludendo risulta che il pit probabile Valore di Mercato
dell'immobile oggetto di stima & pari a Vpm=K x Vm = 1.077 x
270.015,00 = € 290.806,155.

A tale valore va detratto il costo di circa € 4.200,00 per la
regolarizzazione dell'immobile cosi  come precedentemente
descritto. 5i avra quindi un valore finale pari a € 286.606,155.
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Stima Analitica per capitalizzazione dei redditi

Questo metodo estimativo si basa sull'ipotesi che i beni
immobiliari che producono reddito valgono per quanto rendono.
Dunque mediante tale metodo si puo risalire al valore
dell'immaobile.
La formula da applicare & V=R/i
Dove V=Valore dell'immobile

R=Reddito Annuo (netto)

I=Tasso di capitalizzazione variabile tra “2% ed il 8%

Calcolo del Valore locativo dell’immobile

In base alle notizie acquisite circa i canoni di locazione della zona,
ed in base ai wvalori consultati dalla banca dati fornita
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare si ipotizza per
I'immobile in oggetto un canone di locazione pari ad € 918,40 x 12
=£ 11.020,580

Calcolo del Valore dell' bil

Per la ricerca del prezzo base di vendita dell'immobile in oggetto
si assume il tasso di capitalizzazione corrispondente al saggio
medio di fruttuosita fornito da altri investimenti fondiari in zona e
relativo ad wunita immobiliari aventi un complesso  di
caratteristiche analoghe a quelle dell'immobile oggetto di stima.
Mel caso in esame il tasso di capitalizzazione si assume pari a 3,0%
(i=0.030).

[Dal canone di locazione annuo devono essere detratte spese
gravanti sull'immobile per manutenzione straordinaria, ordinaria,
tasse e imposte che si possono quantizzare nella misura
percentuale del 20%.

[l valore dell'immobile sara il seguente :

Spese percentuali che gravano sul bene = € 11.020,80 x 20% = €
2204 16;

R=€11.020,80-€2.204,16=€ 881664

i={).030;
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per cui siav ra che V=R/i= € 8.816,64/0.030= € 293.888,00
Anche in questo caso al valore va defratto il costo di € 4.200,00.
5i avra quindi un valore finale pari a euro € 289.658,00.

VALORE CONCLUSIVO DI STIMA DELL'TMMOBILE

Media tra i Valori

Eseguendo la media aritmetica dei valori ottenuti con i due metodi
precedentemente esposti, si ottiene il piu probabile prezzo di
vendita che per I'immobile in oggetto sara pari a:

{ € 286.606,155 + € 289.688,00)2= € 288.147,077.

Altresi tale valore va ridotto del 10% per I'assenza della garanzia
per vizi del bene venduto per cui il valore finale & di € 259.332 37.

2G) Nel caso di costruzioni abusive determini, indicandoli
singolarmente:

il valore del terreno e/o dell'area di sedime sul quale sorge la
costruzione abusiva, (non acquisita al patrimonio comunale);
I'importo delle spese che I'aggiudicatario dovra sostenere per la
sua demolizione, per il pagamento delle relative sanzioni e piu
in generale per il ripristino dello stato dei luoghi; il valore d'uso
dell’edificio.

Indicherd, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali
decurtazioni e correzioni.

[l bene in esame non risulta essere una costruzione abusiva.

3G) Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota,
proceda comunque alla valulazione dell'intero anche ai fini
dell'eventuale applicazione degli artt. 599 e ss. c.p.c. in caso si
debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota.

Gli Immobili oggetto della presente procedura esecutiva sono stati
pignorati per intero ed il loro valore commerciale risulta essere
Fﬂrl d

LOTTO 1

SUB103: VALORE COMMERCIALE € 108.516,15.
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2) SUB105: VALORE COMMERCIALE € 259.33237

CONCLUSIONE

MNel rassegnare la presente relazione, certa di aver svolto il
mandato atfidatomi, ringrazio la 5.V.1. per la fiducia accordatami,
restando a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse
necessitare.

Napoli, 1i 8/11/2020
L'Esperto incaricato
Arch. Paola Di Giacomo
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