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Premessa

La sottoscritta arch. Francesca Palomby, con studic e domicifio professionale in Napoli al Viale della
Liberazione n. 101, iscritta al’'Ordine degli Architetti PPC della Provincia di Napoli al n® 5083, & stata
nominata esperfo dal GE dott. Giuseppe Fiengo, giusta ordinanza del 6 novembre 2021, nella procedura

di esecuzione immobiliare n. 373/2020 RGE.

Oggetto dell'espropriazione immobiliare promossa dalla societd MAIOR SPV s.rl. indanno .

-

¢ b way -& | compendio pignorato in Ercolanc (NA), alla via Dogana n. 8,

composto dai seguenti immobili:
1. Appartamento al seconde piano, in Catasto Fabbricati di Ercolano al foglio 13, p.lla 1101, sub 31.
2. Locale deposito-lavanderia al secondo piano, in Catasto Fabbricati del comune di Ercolano al

foglio 13, p.lla 1101, sub 32.

Secondo le modalitad previste dal processo civile telematico, la scrivente ha depositato I'accettazione
dell'incarico, formulate ai sensi deilart. 173 bis disp. att. c.p.c., ed il giuramento dirito.

Inoltre si & coordinata prontamente per Is operazioni preliminari con il custede giudiziario, notaio Adele
Malatesta Laurini, nominata in sostituzione degli esecutati.

L’accesso ai beni & stato fissato per il giorno 15 marzo 2022, con comunicazione agli esecutati ed alle
parti costituite, a cura del custode.

In quella data, alla presenza degli esecutati, sono stati aseguiti senza ostacoli i rilievi metrici e fotografici
dell appartamento (sub 31), con la raccolta in loco delle informazioni utill all'espletamento dell’incarico.
Non é stato possibile invece accedere al locale depositodavanderia (sub 32), immobile dotato di ingresso
autonomao da un terrazzo comune, detenuto da terzi in quel momento assenti.

Successivamente, sempre a cura del custode giudiziario, & sfato fissato un altro accesso per il giorno 31
maggio 2022 ed in quella sede sono staf] effettuati i rillevi del locale deposito-lavanderia (sub 32), con il

completamento delle operazioni in loco (cfr. verbali df accesso, in allegato 1).

Risposfe ai quesiti

Varifica della completezza delfa documentazione di cui alf'art. 567 c.p.c.

La documentazione depositata in atti dal creditore procedente ai sensi dell'art. 567, 2° comma c.p.c., &

completa,
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Essa consiste In una certificazione notarile del 20 oftobre 2020, a firma de! Notalo Anna Calvell,
sostitutiva dei certificati catastali storici ed ipotecari.
La certificazione Identifica 1 soggettl debitori, ne attesta il regime patrimoniale e la titolaritd di ciascuno
rispetto ai beni staggiti, alla data di trascrizione de! pignoramento.

Aftesta peri beni pignorati e per l'immobile da cui sono derivati (sub 8), le risultanze del cettlificati catastali

e dei-registri-immobiliarl con 'elenco delle formalita a favore e pregiudizievoli, per il periodo che intercorre

tra la trascrizione del pignoramento (¢~~~ , in favore del-creditore procedente  ed il*ventennio

precadents, fino al titolo di acquisto antaventennale in favore del dante causa.

Quesito n° 1. Identificazione dei diritti reall e dei beni pignorali e verifica della corrispondenza dei dati

ipocatastali accertati con quelll indicali neffatto di pignoramento e nef titoli di provenienza.

Dall'esame della documentazione depositata in atti dal creditore procedents, sirileva che con atto notificato
il 10/09/2020, & stato sottoposto a pignoramento il compendio immobiliare sito nel comune di Ercolano
{NA), alla via Dogana n. 8, composto dai seguenti beni:
1. Unita immobiliare posta al secondo piano, riportata in Catasto fabbricati del comune di Ercolano
(NA) al foglio 13, p.lla 1101, sub 31, categ. A/4.
2. Unita immobiliare posta al-sacondo piano, con accesso autonomo da un terrazzo comune,

riportata in Catasto fabbricat! del comune di Ercolano al foglio 13, pta 1101, sub 32, categ. A/4.

Da quante accertato presso I'Archivio del Catasto ed | RR.1I. competenti, si espone che:

- | diritti reali pignorati dal creditore procedente sono la piena ed intera proprista, con trascrizione del

— - - . T

5102020

e

- [ - e —— meee N

- 1 diritti reali pignorati corrispondono a quelli nella titolarita degli esecutati, in virtl dell'atto traseritto in

loro favore s,

————— — - —— - - e T

per l'acquisto di un immeobile {riportato in NCEU di Ercolano-NA, al foglio 13, p.lla 1101, sub 8),
successivamente frazionato in due unita immobiliari, gl attuali sub 31 e sub 32 pignorati.

- Questa variazione catastale, effettuata nel 2010 con la costituzione di due distinte unita immobiliari
{oggi pignorate), non ha comportate modifiche sostanziali (con ampliamentl, riduzioni di superficie efo
volums, ecc.} della consistenza immobiliare portata a garanzia nel titolo esecutivo del 2009 da cui &

scaturito il pignoramento.
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- | datiipocatastali, attuali e pregressi, corrispondone a quelli elencafi nella documentazione ipotecaria
depositata agli atti della procedura.

- Ladescrizione sintetica del beni ed i dali catastali, contenuti nell'atto di pignoramento e nella nota
di trascrizione, corrispondono agli identificativi catastali attuali.

- |l daticatastali e la descrizione sintetica dell'immobile originario (sub 6) corrispondono ai dati contenuti -

A r———— = el

nei titoli infavore def v .

e AT

- Questi dati (Ercolanc-NA, foglio 13, plla 1101, sub 6, vani 3.5) hanno identificato univocamente il
bene, nella consistenza catastale utilizzata quale oggetto di garanzia ipotecaria nel contratto di mutuo
del 2009 per cui si procede.

- Infine, per la corretta identificazione dei beni pignorati, & stato acquisito lo stralcic cartografico
- catastale di zona. Dal raffronto della mappa catastale con 'aerofctogrammetria di zona e le ortofoto
satellitari reperite sul web, si evince che la particella 1101 (identificativa dell'edificio & degli immobili

in esame) & univocamente individuata.

Tutto cid premesso, si riassume che:
- Qggetto del titolo di acquisto del 2001 in favore e limmobile subalterno 6.
- Qggetio del contratto di mutuc del 2008 e di iscrizione ipotecaria & I''mmoabile subalterno 6.
- Qggetto di pignoramento del 2020 sono i subaltemi sub 31 e sub 32, derivati per frazionamento
del 2010 dal subalterno 6, senza modifiche sostanziali della consistenza immobiliare portata a

garanzia nel titolo esecutivo su cui si fonda la presente procedura.

e

" Quiesito n° 2. Descriziohs iateriale dei beni

- 1 compaiidib pignorato & ubicaté in Efcolano (NAY, aila via Dogana n.'8, al'secondo piano. ™

Il contesto & posto in zona centrale, a monte del corso Resina e nelle immediate vicinanze dellingresso

e e e e r mieggs
e gl T L A WU TRREY L

“dsl’ Pétce Archeologico diEfcolano, =+
Gli immobili in esame fanno parte di un palazzetto, realizzato in epoca tardo-ottocentesca ed intermno alla
cortina di fabbricati storici che delimitano via Dogana sui due lati.

L'edificio, con ingresso diretto dalla strada, ha un piccolo cortile con il blocco scale, sulla sinistra per chi
entra dal portone e dallandrone, che disimpegna le unita abitative poste ai piani superiori.

Esso & composto dal piano terra, con attivitd commaerciali sulla strada e locali di deposito all'interno, pid il

piano ammezzato che sisviluppa ai lati del portone, pill due piani superiori.
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Il palazzetto presenta caratteristiche costruttive ed architettoniche tipiche dell'epoca di costruzione ed & in
un discreto stato di conservazione dovuto ai recenti lavori di risanamento e consolidamento dei prospetti

interni ed esterni e delle parti comuni.

Descrizione del compendio pignorato

il subaiterno 31

L'unita immobiliare identificata con il sub 31 & un appartamento ubicato al secondo piano, senza numero
di interno, con la porta di ingressc posta a destra per chi sale, sul planerottalo di sbarco della scala
condominiale. Sul pianerottolo, di fronte per chi sale, vi & una porta che in origine costituiva il secondo
ingresso dell'alloggio, attualmente chiusa dallinterno.

Confina con: via Dogana, ad est; appartamento di proprietd _~ oi aventi causa (sub 7), a nord;

s;x;ala e passetio comune, ad ovest.

Esso & composto da: corridoic-ingresso, camera da letto, cameretta, sogglorno-cucina, bagno, oltre ad un
soppalco, realizzato nella doppia altezza dell'appartamento.

La cameretta & priva di aperture esterne e l'aeroilluminazione & garantita da una finestra alta, ricavata nel
tramezzo di separazione con la camera da letto adiacente.

Al soppalco, con affaccio a giormno sul corridoio, sl accede da una stretta scala a chioceicla, posta sul fondo
del corridoio. Esso si sviluppa sulle due camere, con un’altezza media di circa 2.05 m.

Completa la consistenza dellunita immabiliare un balcone prospiciente via Dogana, con accesso dal
soggiorne-cucina.,

Lo stato manutentivo & discreto, con le seguenti finiture: pavimentazione in piastrelle di gres; pareti e

soffitti, piani ed a volta, rifiniti con pittura lavabile; rivestimento di piastrelle di ceramica nella zona cottura
[

del soggiorne-cucina; nel bagno, pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica; infissi in alluminio con

- =perslane napoletanse; porte interne in legno tamburato, impiallacciato.

| alleggio & dotaterdei normali impianti t&ehologici, fdrosanitaﬁ’o; alettrico, di"appfbwigionam'ehto del gas,

allo stato funzionanti. CEae
La superficie utile calpestabile & di circa 74 mq, con una supertficie del soppalco di circa 27 mq ed una
superficie del balcone di circa 1.50 mq, per un’altezza variabile di circa 3.20/5.00 m negli ambienti coperti

a volta e di circa 2.50 m, negli ambienti soppalcati.
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if subalferno 32

L'unita immobkiliare identificata con il sub 32 & un vano unico ubicato al secondo plano, con ingresso
indipendente da un terrazzo comune solo a questo immobile ed a quello confinante, sub 8, con una
superficie di circa 10 mg. A questo terrazze, coperto da una tettoia in lamiera coibentata, si accede
attraverso gli spazi comuni solo ai tre alloggi al secondo piano, il terrazzo scoperto ed il passetto comune
proveniente dalla scala dell'edificio.

Per convenzione tra i proprietari, la superficie del terrazzo scoperto comune ai tre alloggi (comae risulta dai
titoli di provenienza ultraventennali reperiti, si veda in allegato 10 ) & stata suddivisain dus spazi recintati
e chiusi da due cancelli, oltre ad un passaggio comune a tutti; il cancello posto sul fonde di questo
passaggio consente ['accesso al terrazzo coperto ed a un passaggio coperto, antistante lingresso

dellimmobile confinante, sub 8.

L’immobile in esame & utitizzato cc;;he locale deposito-lavanderia e confina con: locale di proprieta 7' -
(sub 8), ad ovest; terrazzo coperto comune, a nord; cortite condominiale, su due lati.

Lo stato di conservazione & discreto, con finiture acenomiche ed impianti essenziall, tipici dell'utilizzazione:
porta di ingresso in alluminio; pavimento e rivestimento in piastrelle di ceramica, soffitto rifinito con pittura,
impianto idrico ed impianto elettrico.

La superficie utile del locale deposito-lavanderia & di circa 1.60 mq, per un'altezza di circa 2.05 m.
La superficie commerciale complessiva dell'intero compendio pignorato da vendersi in un unico
Lotto & di 108 mqg.

(In allegato 2, grafico di rifievo deflo stato dei luoghi. In allegato 3, reperiorio fotografico).

Quesifo n® 3. ldentificazione catastale dei beni pignorafi, attuale e pregressa.

Gli immobili pignorati, oggetto della presente relazions, sono riportati  in catasto, in difta —
(NA) Il 77 a clascuno per % di piena proprietd, in comunione legale dei beni, con i seguenti
identificativi:
- Unita immobiliare in NCEU di Ercolano (NA), foglio 13, p.lla 1101, sub 31, categ. Af4, cl. 5, 3,5
vani, rendita catastale € 169,91, secondo piano, via Dogana n. 8.
- Unita immobiliare in NCEU di Ercolano (NA), foglio 13, p.lla 1101, sub 32, categ. A4, cl. 5, 1
vano, rendita € 48,55, secondo piano, via Dogana n.8.
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La costituzione degli atfuali subalterni, 31 e 32, & dovuta al frazionamento dell'unité immobiliare criginaria,
riportata in catasto con | seguenti identificativi;
- Unita immobiliare in NCEU di Ercolano (NA), foglio 13, p.lla 1101, sub 31, categ. A/4, cl. 5, 3,5

vani, rendita catastale € 169,91, secondo piano, via Dogana n. 8.

Il frazionamento del sub 6 fu incltrato in Catasto con la denuncia di variazione de! 09/03/2010, pratica n.

]

NA0211640, #, nella loro qualita di  proprietari ¢

—

In aggiunta a cid, occorre precisare che, successivamente all’acquisto, limmebile originario sub € fu
utilizzato dagli esecutati quale oggetto di garanzia ipotecaria nel contratto di mutuo del 2009 (attc per

Notaio{ = = . titolo esecutivo su cui si fonda la presente procedura.

Per le verifiche sui beni pignorati sono state reperite le rispettive visure, attuali e storiche, lo stralcio di
mappa, le relative planimetrie catastali (in allegali 5,6).
Sono state incltre reperite la visura storica, la planimetria catastale ultima del 2001 e quella di

accatastamento del 1839, dell'immobile originario sub 6, dal 2010 soppresso (in alfegafo 7).

In ordine alla univoca identificazione dei subalterni 31 e 32, oggetto di pignoramento, ed alla continuita

catastale storica con il sub 8, oggetto di garanzia ipotecaria, si rappresenta che:

- L'ultima planimetria catastale del sub 8, presentata dal dante causa prima della vendita ai debitori,
con denuncia di variazione 8145,1/2001 del 12/04/2001, “per errata rappresentazione grafica’, &
rappresentaiiva di un appartamento al secondo piano, con ingresso dalla porta a destra della scala
condominiale (per chi sale), composto da due vani pitl cucina (K). Esternamente all'appartamento é
posto un piccolo bagno (WC), al quale si accede da un terrazzo comune ad un altro immobile..

-  Succsssivamente a questa variazione, per il sub 6 non furono presentati altri atti di aggiomamento
catastale fino alla soppressione.

-  Con i-l frazionamento déi 2010, furono c_?stituiti il sub 31, la cui planimetria catastale corrisponde
all'appartamento, ed il sub 32, con la ptahimetria corrisponglente al locale bagno con ingresso

autonomo dal terrazzo comune.
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- Entrambi conservane la categoria catastale (A/4} dell'unita immaobiliare da cui seno derivati.

Detto cid, | subalterni 31 e 32, cggi pignorati, derivano senza dubbio alcuno dal subalterno 8, oggetto della

garanzia ipotecaria per cui si procede, senza medifiche catastali sostanziali conseguenti al frazionamento.

Inoltre si precisa che:

Per il sub 31, il grafico catastale & difforme dallo stato dei luoghi accertato, in ordine alla suddivisione del -
,,{ygn‘q,‘gninpipale in due camere pit un corridoio ed alla presenza di un soppalic_;q_,“ con aumento di superficie

catastale e numero di vani dell'alloggio. e i g

Le difformita complessivamente riscontrate non consentono Punivoca identificazione del hene quale

risultante dal grafico catastale, ma non & opportuno procedere ad alla regolarizzazione catastale del bene,

per le irregolaritd regolarita urbanistiche riscontrate. N o

Per il sub 32, il grafico catastale non presenta difformita rispetto aIIo.stato di fatto.' i

Si seghala che per questa unitd immobiliare, la categoria catastale A/4 non & congruente con la

consistenza e tipologia del’immobile, trattandosi di un piccolo vano privo di servizio igienico e cucina {che

sone i requisiti indispensabili per un'unita autonomamente utilizzabile, con categoria funzionale e catastale

abitativa).

Da cui, ai fini della corretta identificazione catastale del bene, con una denuncia di variazione dovrebbe

essere modificata la categoria catastale in una compatibile (C/2 deposito), variazione al momento non

consigliabile, viste le problematiche urbanistiche riscontrate.

Quesito n° 4. Formazione dei lotti e prospetfo sintefico utilizzabile per l'avviso di vendita

Il compendio pignorato, nella sua consistenza complessiva composta dai due subalterni pignorati,
cosfituisce un'unica unita immobiliare autonomamente utilizzabile, vendibile in un unico lotto di seguito
descritto.

Lotto unico

Piena ed intera proprieta di compendio immeobiliare ubicato in Ercolano, alla via Dogana n. 8, composto
da un appartamento al secondo piano e da un locale deposito lavanderia, al secondo piano, con ingresso
indipendente da un terrazzo, derivati dal frazicnamento catastale di un immobile ad uso abitativo, riportato
in Catasto fabbricati di Ercolano al foglio 13, p.lla 1101, sub 6, categ. A/4, cl. 5, 3,5 vani, rendita catastale
€169,91.

In particolare il Lofto unico, di superficie commarciale di circa 108 mq, é composto da:
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1. Piena ed intera proprieta di appartamento  al secondo piano, senza numero di interno, con
ingresso dal pianerottolo di sharco della scala condominiale, a destra per chi sale. Riportato iﬁ catasto
fabbricati di Ercolano al foglio 13, p.lla 1101, sub 31, categ. A/4, cl: 5, 3,5 vén’i, rendita catastale €
169,91. Confina con: via Dbgana, ad est; appartarﬁento diproprietd - {suoi avent] béusa' (sub7), &
ndrd; scéi_a e passetto comune, ad ovest. Composto da: corridoio-ingresso, caméra da letto, cameréfta
{(priva di aperture con affaccio indiretto nella camera adiacén'te), soggiomo-cucina, bagnb, pill un soppalco
a giorno, realiiza{d nella doppia aliezza dell’appartamento, oltre ad un balcone prospiciente via Dogana.
Di superficle utile di circa 74 mq, con una superficie del soppalco di circa 27 mq pill la superficie del
balcone di circa 1.50 mg.

2, Piena ed intera proprietd di locale deposite-lavanderia a! secondo piano, con ingresso indipendente
da un terrazzo coperto, comune con 'immobile confinante, sub 8; a questo terrazzo si accede attraverso
gli spazi comuni ai tre alloggi al secondo piano (terrazzo scoperto e passetto comune proveniente dalla
scala dell'edificic). Riportato in catasto fabbricati di Ercolano al foglio 13, plla 1101, sub 32, categ. Af4,
cl. 5, 1 vano, rendita € 48,55. Confina con: locale di proprietd ‘ ‘sub 8), ad ovest; terrazzo coperto
comune, a nord; cortile condominiale, su due lati. Composto da un vano unico di superficie utile di circa
1.60 mq.

E’ stato costruito prima del 1942 e non sono stati rintracciati eventuali fitoli edilizi per e modifiche
intervenuie successivamente, consistenti: nel frazionamento catastale dell'immobile originario subalterno
B6; nella realizzazions allinterno dellappartamento di nuove tramezzature per una diversa distribuzione
degli spazi inferni pill la costruzione di un soppalco a giorno con aumento di supsrficie e riduzione delle
altezze minime consentite nei locall sottostantl. Tgftte queste modifiche costituisconb abusl edilizi non
sanabili per i quali va prevista la riduzione in pristino? a cui deve seguire la regolarizzazione catastale per
il ripristino della consistenza immobiliare pregressa al frazionamento.

Pervenuto agli esecutati, coniugati in regime di comunione legale dei beni, per la quota di 1/2 ciascuno, in

virt di atto perr - - _ _ o o ai nn.

Prezzo base di vendita del Lotto unico: € 98.000,00 (euro novantotiomita/00).

Quesito n® 8. Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in refazione ai beni pignorati

Dalla documentazione ipocatastale agli atti del fascicolo di causa, si filevano i seguenti passaggi traslativi

intervenuti nel ventennio antecedente la trascrizione del pignoramento.

e
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Quesito n® 6. Verfficare la regolarita dei beni solfo i profilo urbanistico-edilizio, con particolare riferimento

al dettato dell'art. 173 bis disp. alt. del c.p.c.

Per cid che riguarda la strumentazione urbanistica e tertitoriale di riferimento:

| beni pignorati ricadono nella Zona Omogenea "A1-Riqualificazione urbanistica”, del P.R.G.
vigente nel Comune di Ercolano, approvato con D.P.G.R.C n° 2378 del 14/05/1975.
La zona di interesse alla data di approvazione del PRG era qualificata come zona Interessata da
insediamenti urbani preesistenti o di particolare interesse storico-artistico.
Essi ricadono nellAmbito I-Centro Sterico del PUC adottato con D.G.M. n.373 del 25/10/2019, in
un'area non sottoposta a particolari vincoli di tutela geomorfologici o militari.
L'intero territorio del Comune di Ercolano rientra nel perimetro della Zona rossa ad alto rischic (Zona Rossa
1) dellarea vesuviana, in cui vige il divieto dellincremento delledificazione a scopo residenziale, ad
esclusione degli adeguamenti funzionali e di natura igienico sanitaria degli immobili esistenti.
Tutto il territoric comunale di Ercolano & sottoposto ai vincoli paesaggistici di cui al D.Lgs. 22 gennaio
2004, n. 42, con parere vincolante della competente Soprintendenza.
| beni rientrano nel perimetro della zona "R.U.A." del Piano Territoriale Paesistico dei comuni Vesuviani,
approvato con D.M. 28/12/1998.
In questa zona sono consentiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria e di risanamento
conservalive per la conservazione e valorizzazione degli edifici esistenti, clire ad interventi di
consolidamento statico degll edifict storic, previo rilascio di titoli edilizi abilitativi diretti e sentito il parere

della Soprintendenza.

Dalle risultanze delle verifiche eseguite presso i RR.IL., I'Archivio Notarile e 'Archivie del Catasto, & risultato
che:

| beni pignorati fanno parte di un palazzetto con cortile, posto su via Dogana, cosfruito presumibilmente
alla fine dell'Ottocente.

Nel dicembre del 1939, ['edificio fu dichiarato in Catasto, con la denuncia delle singole unita immobiliari
a cura dei diversi proprietari, tra le quali 'immobile originario sub 8, del quale esiste la planimetria di

accatastamento del 18/11/1938.

Percid [edificio e le singole unita immebiliari furono costruiti in assenza di regime urbanistico cioé prima
che fossero emanate le leggi a fondamento di tutta 'urbanistica contemporanea e che istituirono I'obbligo

di licenza edilizia nei centri abitati dei comuni provvisti di strumento urbanistico.
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Da cui nelfimpianto originario, rappresentato in Catasto nel 1838, le diverse unita immobiliari (tra le quali il

sub & originario)} sono da ritenersi legittiime da un punto di vista urbanistico.

In particolare nella planimetria del sub 6, & rappresentato un alloggio di due vani, pill cucina, privo di servizio

igienico interno.

Dalle ricerche effettuate presso l'archivio generale dell'ufficio tecnico del comune di Ercolano, non sono
stati rinvenuti titoli abilitativi relativi alla costruzione di questo bagnetto, avvenuta in epoca remota.

Vi & da dire in ogni caso che negli atti di acquisto reperiti presso I'Archivio Notarile, dal 1951 in poi, esso
€ gia indicato come accessorio dell’alloggio e descritto come “gabinetfo di decenza esistente sul terrazzo
comune”. Si tratta quindi una superfetazione storica, con buona probabilith costruita addirittura prima del
1951, visto che nella planimetria catastale del sub {(del 1939) non vi & traccia di servizio igienico (la

cosiddetta latrina).

In ordine alle modifiche intervenute successivamente sul compendio pignorato, dalle ricerche effettuate
presso l'archivio generale del comune di Ercolano, si fa presente che:

Agli atti dell'ufficio edilizia privata e dell'ufficio condono, non sono state rinvenute pratiche edilizie
presentate efo titoli abilitativi rilasciati o in attesa di rilascio, relativi al frazionamento della consistenza
originaria (sub 8} in due distinte unita immobiliari (sub 31 e sub 32 pignorati).

In aggiunta a cid, il piccolo locale esistente sul terrazzo comune, pur essendo dotato di ingresso
autonomo, data la destinazione d'uso legitima dellimmobile (abitazione), come indicato nei titcli di

provenienza costituisce un accessorio (servizio igienico) dell'alloggio, non separabile dallo stesso.

In altri termini, questo locale bagno non presenta i requisiti necessari per essere un‘unita autonomamente
ufilizzabile, a meno che non fosse stato autorizzato preventivamente il cambio di destinazione d'uso e
di categoria catastale in altra compatibile.

Tutto ¢cid premesso, il frazionamento catastale del 2010 dellimmobile sub 6, con la costituzione dei due

subalterni 31 e 32 pignorati, & un intervento realizzato abusivamente e costituisce un illecito edilizio.

Per cui, lo stato di fatto rappresentato nelle planimetrie catastali del due benl pignorati non pus essere
utilizzato per le verifiche sulla legittimita urbanistica del compendio, trattandosi di grafici rappresentativi di

uno stato di fatto nitidamente abusivo.
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Cid detto, dal punto di vista urbanistico, la presenza di opere illegittime pud essere verificata solo con il
confronto tra i rilievi dello stato dei luoghi accertato e 1a planimetria catastale del sub 6.

Da tale confronto & risultato che, nel medic periode, l'appartamento & stato oggefto di modifiche e
manomissioni che ne hanno alterato la consistenza dichiarata in catasto, con la modifica degli spazi intemi,
la costruzione di nuove tramezzature per la suddivisione dellambiente principale in due camere pil un
corridoio-disimpegne, clire alla costruzione di un soppalco a giorno, con aumento di superficie e perdita

negli ambienti sottostanti dei requisiti di altezza minima consentita per i locali destinati ad abitazione.

Per le diffarmita complessivamente riscontrate, non risultanc agli atti dell'ufficio edilizia privata e dell'ufficio
condono del comune di Ercolano titoli edilizi abilitativi rilasciati e/o richieste di titoli abilitativi efo istanze di

condono; pertanto tutti gli interventi di cui sopra sono da ritenersi abusivi,

Infine costituisce un illecito edilizio anche la feftoia di copertura del terrazzo comune con I'immobile

confinante sub 8.

Per tutie e opere complessivamente riscontrate e descritte, comprese il richiamato frazicnamento del 2010,
hon & possibile procedere alla legittimazione urbanistica per le vie ordinarie, con la presentazione di
un'istanza di sanatoria ai sensi dell'art. 36 de! DPR 6 giugno 2001 n° 380 (accertamento di conformita)
poiché si fratta di interventi complessivamente difformi dalla disciplina urbanistica, territoriale e nazionale,

vigente attualmente nella zona di Interesse.

Gli abusi edilizi di cui sopra non sonc sanabill ai sensi del combinato disposto dagli artt. 46, cornma 5° del
DPR 8 giugno 2001, n® 380 e 40, comma 6° dslla Legge 28 febbraio 1985, n° 47 e s.m.i., poiché non vi é
alcuna certezza sull'spoca di ultimazione delle opere abusive e le ragioni del credito per cui si procede
(mutuo del 2009) sono successive al 1° ottobre 2003, data di entrata in vigore del Decreto Legge 30

settembre 2003, n. 289 convertito nella Legge 24 novembre 2003, n. 326.

Tutto cid premesso, in caso di aggiudicazione, I'aggiudicatario che voglia perseguire la legiftimazione

urbanistica del bene staggite nella sua consistenza complessiva (appartamento pill locale deposito-

lavanderia), dovra procedere alla riduzione in pristino di tutti gli abusi descritti con costi stimati in via
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prudenziale di almeno 12.000,00 € {euro dodicimila), importo comprensivo di tuttii costi amministrativi e

tecnici occorrenti per le dovute comunicazioni agli enti preposti.

In ultimo, dovra procedere all'aggiormamento catastale con il ripristino della situazione pregressa al

frazionamento, con costi stimabili in € 500,00 compreso diritti catastali.

i certificato di abitabifita/agibilita

Aglli atti dello Sportello Unico per 'Edilizia del Comune di Ercelane, non & stato rinvenuto alcun certificato

di agibilita.

Certificato di destinazione urbanistica

Non & necessaria 'acquisizione del certificato di destinazione urbanistica, trattandosi di porzioni immobiliari
autonomamente utilizzabili di edificio urbano, costruito nel centro urbano e gia censito presso il Catasto
fabbricati.

La destinazione d'uso {residenziale) non & mai stata modificata e la stessa & congruente con le categorie
funzionali ammesse dalo strumento urbanistico vigente nella sottozona in cui € allocato I'edificio di cui

fanno parte gli immobili in esame.

Quesito n° 7. Indicare lo stato di possesso degli immobili

L'appartamento al secondo piano (sub 31} & occupato dai debitori e dal loro nucleo familiare.
Il locale lavanderia al secondo piano (sub 32) & detenuto senza titolo da terzi, come si rileva dalle

dichiarazioni rese al custode dai debitori e dagli occupanti (in allegato 1, copia dei verbali di accesso).

Quesito n° 8. Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni.

Da quanto accertato presso gli uffici competenti, sui beni pignorati:

- Non sono stati rilevati specifici vincoli artistici, storici, paesaggistici o di indivisibilita opponibili a terzi.

- Non risultano trascrizioni di atti impositivi di servitQ.

- Non visono provvedimenti di assegnazione di diritti personali (casa coniugale o altro} in favore di terzi
che ne ostacoling il libero godimento e la commerciabilita.

- Non sono disposti atti di asservimento urbanistici o cessioni di cubatura,
- Non risultano trascritti o disposti provvediment! di sequestro penals oppures ordinanze di acquisizione

gratuita al patrimonio comunale.
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Non vi sono vincoli di natura condominiale se non quell previsti dal codice civile in tema di gestione

delle parti comuni.

Non vi sono domande giudiziali frascritte, provvedimenti gludiziali o altre procedure esecufive
pendenti,

“Non esistono altre formalita pregiudizievoli, successive alla trascrizione del pignoramento su cui si

fonda la presente procedura espropriativa.

Da cui ad oggi non risultano oneri e vincoli giuridici che restino a carico dellaggiudicatario

In ordine alle formalitd pregiudizievoli gravanti sui  beni, non opponibili allaggiudicatario, da guanto

accertato si confermano quelle indicate nella certificazione notarile;

Iscrizione di ipoteca volontariadel® . _. Qaranzia di

L

un mutuo di = zon atto per - _ i  _ __ A afavore di

_sede Bergamo contro gli esecutati, per % di piena proprieta ciascuno, in
regime di comunione legale, gravants sullimmobile riportato in NCEU di Ercolano al foglio 13, p.lla
1101, sub 8.

Trascrizione del _ R o Ji Verbale di Pignoramento immabiliare notificato
il 10/09/2020, a favore di MAIOR SPV s.r.\., sede Conegliano-TV, contro gli esecutati, per % di
plena proptieta ciascuno, in regime di comunione legale, gravante sugli immobili riportati in NCEU

di Ercolano al foglio 13, p.lla 1101, sub 31 e sub 32 (derivati dal sub 8).

{(in allegato 4, Ispezioni ipotecarie aggiornate).

Quesito n° 8. Verificare se i beni pignorali ricadano su suolo demaniale o siano gravalti da censo, livelio o

uso civico.

| beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

Essi

civici.

non sono gravati da censo o livello o altri pesi in favore di terzi e non sono mai stati gravati da usi

Quesito n® 10. Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dellimmobile e su eventuali

procedimenti in corso.

Nell'edificio di cui & porzione il bene pignorato non vi & amministrazione condominiale.

Da qguanto riferito dai debitori, le spease di gestione sono ripartite bonariamente tra i diversi proprietari,
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Quesito n® 11. Procedere alla valutazione dei beni con determinazione del prezzo base di vendita.

Il contesto & posto in zona centrale, a monte del corso Resina e nelle immediate vicinanze dellingresso
del Parco Archeologico di Ercolano.

Esso si caratterizza come area a vocazione residenziale, con una discreta connotazione commerciale e
terziaria. E’ servito da una rete capillare di servizi pubblici e privati oltre ad una sufficiente rete di trasporti
pubblici.

Tutto cid rende abbastanza appetibili gli immobili compravenduti nella microzona di riferimento.

Tanto premesso, atteso che, nel caso di vendita forzata, (o scopo della valutazione degli immobili & quello
di trovare il prezzo minimo di vendita, tenuto conto della dinamicita del mercato immotiliare e del fatto che
il bene & fruibile e capace di produtre reddito nellimmediato, si e proceduto con [a redazione didue diverse
stime, poi cohfr‘o'hféte e'medi'él*’té, sulla scorta dei valof*i‘r’il'evati nella zona per le compravendite e per le
locazionl di imtobill simifaf. "

Infine, per la determinazione del prezzo base di vendita, in ottemperanza":a"l ‘ﬁ'BVeIIéto art. 568 c.p.c., il
valore di mercato stimato, & stato depurato degli oneri e costi che resteranno a carico dell’aggiudicatario,
ivi compreso, trattandosi di vendita forzata, la mancata operativitd deila garanzia per vizi acculti.

- v e,

Sftima diretfa per comparazione

Stima eseguita con il metode  sintetico-comparative basato sulla comparazione dei beni da valutare con
immobili similari, ubicati in zona o in quelle limitrofe, dei quali siano stafi accertati i prezzi di vendita in
occasione di trasferimenti di proprieta, in condizioni di libero mercato. Da essi, si ricava un valore unitario
che viene poi riferito al bene da valutare, in funzione delle specifiche caratteristiche rispetto al campione
degli immobili rilevati, Nella determinazione del prezzo unitario si & tenuto conto di futte le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dei beni, con particolare attenzione alle preblematiche urbanistiche, allo stato

di occupazione e di conservazione dell'immobile & dell’sdificio in cui & allocato.

Tutto ¢id premesso, tenuto conte dei valori rilevati per immobili similari, oggetto di recenti compravendite,
con un'oscillazione di prezzo variabile nella forbice V= 1.000,00/1.200,00 € per mq di superficie
commerciale {forbice dovuta al diverso grado di finitura, stato di manutenzione, livello di piano, affaceio,
esposizione, dofazioni condominiali, vetusta, occupazione ed allro) e considerata l'incidenza di dette
variabili, si pud attribuire al bene in esame un valore unitaric di circa 1.100,00 € per mg di superficie

commerciale. Con un valore: V =mq 108 x 1.100,00 €/mq =€ 118.800,00.
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Stima indiretta per capilalizzazione dei redditi

Criterio analitico di valutazione fondato sul principio economico che un bene vale in relazione al reddifo
che pub produrre, con riferimento al reddito ricavabile all'attualita dalla locazione del cespite in esame, La
capitalizzazione del reddito che si ottiene con la formula afr si intende come l'accumulazione iniziale di
infinite annualitd di reddito. Nella prassi sifa riferimento al reddito lordo annue, depurato di tutte le spese
a carico della proprieta (per manutenzicne straordinaris, assicurazione, sfitti, oneri fiscali, ecc.) variabili
tra It 10% ed ! 35% del reddito lordo. Il saggio di capitalizzazione “r" & fortemente influenzato da eventi
positivi o negativi del mercato immobiliare dovuti a fluttuazioni monetarie, numero di transazioni positive o
negative, forte mobilita o ristagno del mercate locale, caratteristiche intrinseche ed estrinseche del cespite,
delledificio e del contesto, eventuali regimi vincolistici.

Tenuto conto della dinamicita del mercato delle locazioni nella zona, si pud ritenere che il reddito locatizio
lordo di immobili similari ai beni in esame possa essere:

V=€ 600,00 al mese con un reddito lorde annuc Ry =€ 7.200,00.

Il reddito lordo saré decurtato del 30% di spase a carico della proprieta.

Considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del compendio immobiliare e dell'edificio di cui fa
parte, degli edifici circostanti e dellintero contesto, Iaccessibilita automobilistica alla zona, la disponibilita
di parcheggio, la vetusta, le finiture, il reddito netto producibile ed il valore medio di mercato per gli immabili
similari, si puo fissare il saggio di capitalizzazione al 4%.

Con un valere: V = € 126.000,00 in cifra tonda.

Da cui, nell'ipotes! di immobili commerciabili sul libero mercato, il valore di mercato & dato  dalla media

tra i due valori individuati in precedenza: V=€ 122.400,00, in cifra tonda.

Detto cid e tenuto conto:
« Del costi occorrenti per la riduzione in pristino di tutte le opere abusive, ai fini della legittimazione
urbanistica, stirnati in € 12.000,00; |
o Dei costi occorrenti per la regolarizzazione catastale, stimati in € 500,00;
¢ Dello stato di possesso, con I'appartamento detenuto dagli esecutati ed if locale lavanderia detenuto
sine tituio, non opponibile alla procedura;

e Del valore d'uso del bene;
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+ Dell'assenza di oneri e vincoli giuridici non eliminakili nel corso della presente procedura esecutiva;

+ Della mancata operativita della garanzia per vizi occulti, trattandosi di vendita forzata, con un
deprezzamento de! valore di mercato nella misura del 10% in modo da rendere il valore del bene
maggiormente competitivo rispetto ai beni similari presenti sul libero mercato che godono invece di
detta garanzia,

il Prezzo base di vendita del Lotto & V: € 98.000,00 (euro novantottomila/00} in cifra tonda.

Quesito n® 12. Procedere alla valutazione di quota indivisa per gii immabili pignorati per la sola quota.

il compendio immobiliare & stato pignorato per l'intero e quindi non rientra nel caso previsto dal quesito.

Quesito n° 13. Acquisire le cerfificazioni di stato civile e precisare I regime patrimoniale in caso di

mafrimonio,

Dalla documentazione depositata dal creditore procedente risulta che gli esecutati sono coniugati in regime

di comunione legale dsi beni.

Conclusioni

Sulla base di tutte le considerazioni sopra esposte e nelle condizioni attuali di mercato, per il compendio
pignorato, oggetto della presente procedura esecutiva, vendibile in un unico Lotto, la descrizione ed il

prezzo base di vendita sono di seguito indicati:

Lotte unico _

Piena ed intera proprieta di compendio immobiliare ubicato in Ercolano, alla via Doganan. 8, di superficle
commerciale di 108 mq, composto da un appartamento al secondo piano e da un locale deposito
lavanderia, al secondo piano, con ingresso indipendente da un terrazzo comune, in particolare:

1. Appartamento al secondo piano, senza numero di interno, con ingresso dal piansrottolo di sharco
della scala condominiale, a destra per chi sale.

Riportato in catasto fabbricati di Ercolanc al foglio 13, p.lla 110;1, sub 31, categ. A4, cl. 5, 3,5 vani,
rendita catastale € 169,91, Composto da: corridoio-ingresso, camera da letto, cameretta (priva di aperture
con affaccio indiretto nella camera adiacente), soggiorno-cucina, bagno, pill un soppalco a giorno,
realizzato nella doppia altezza dellappartamento, oltre ad un balcone prospiciente via Dogana.

Di superficie utile di circa 74 mq, con una superficie del soppalco di circa 27 mq piu la superficie del

balcone di circa 1.50 maq.
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2. Locale deposito-lavanderia al secondo pianog, con ingresso indipendente da un terrazzo coperto,
comune con l'immaobile confinante, sub 8.

Riportato in catasto fabbricati di Ercolano al foglio 13, plla 1101, sub 32, categ. A/4, ¢l. 5, 1 vano,
rendita € 48,55.

Composto da un vano unico di superficie utile di circa 1.60 maq.

Prezzo base di vendita del Lotto unico: € 98.000,00 {euro novantottomila/00}.

Con la presente relazione, completa di tutti gli allegati che ne costituiscono parte integrante e
sostanziale, la sotioscritia ritiene di aver espletato in  ogni sua parte lincarico conferitole e resta a
disposizione dell'lll.mo G.E. per ogni ulteriore dettaglio e chiarimento necessari.

Con osservanza,
Napoli, addi 26 settembre 2022

L'Esperto

Architetto Francesca Palomby
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