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1. PREMESSA

Con ordinanza del 20/10/2023 il Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa
Maria Ludovica Russo della Sezione XIV del Tribunale di Napoli
nominava il sottoscritto Arch. Emilio Porcaro - con studio in Napoli
alla via Eduardo Suarez n.10, iscritto al n. 11956 dell’Albo degli
Architetti di Napoli ed al n. 13524 dell’Albo dei C.T.U di questo

Tribunale -, consulente tecnico di ufficio nella procedura esecutiva

R.G.N. 84/2023 promossa da BDORRaae contro R

BEE@R proprietario dei seguenti cespiti oggetto del presente

pignoramento:

1) Sez. SCA, foglio 10. alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 -

2) Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

{piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -

3) Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11, cat. A/4.

(nuda proprietd) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

La procedura di pignoramento immobiliare & stata promossa da

B ® con trascrizione presso |'Agenzia del Territorio di

Napoli 1 nn.5860/4283 del 27/02/2023.
Lo scrivente prestato giuramento di rito dava poi inizio alle operazioni
peritali preliminarmente procedendo all'acquisizione di documenti

necessari prima dell'accesso all'immobile.

RISPOSTE AT QUESITI
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2.ESITO DEL CONTROLLO PRELIMIN ARE EX ART.567 CPC

In merito al controllo preliminare richiesto si € riscontrato che il
creditore procedente optava per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva, come da documentazione presente nel fascicolo
informatico recante R.G.N. 84/2023.

Lo scrivente riporta che allinterno del fascicolo telematico vi e
presenza della nota di trascrizione nn.5860/4283, relativa al
pignoramento in atto.

Dalla certificazione notarile sostitutiva si evince quanto a seguire:

1) Sez. SCA. foqlio 10, alla particella 269, sub 6. cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 -

Tale I'immobile proviene da atto di compravendita per notaio Carlo
Tafuri in data 21/04/2000 e trascritto il giorno 02/05/2000.

2) Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

{piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -

Tale I'immobile proviene da atto di compravendita per notaio Luigi
Castaldo in data 02/05/2007 e trascritto il giorno 04/05/2007.

Si segnala, sin d’ora, che per tale immobile, come anche riportato

nella relazione notarile del ventennio risulta trascritto preliminare di
vendita per conto di atto rogato da notaio Paocla Landolfi del
01/04/2019 in favore di soggetto terzo.

Detto preliminare recita al suo interno:
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PRIVILEGI, DIRITTI DI PRELAZIONE, ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI COMUNQUE PREGIUDIZIEVOLI, AD
ECCEZIONE DELL'IPOTECA NR. 19308/6641 DEL 4 MAGGIO 2007 DI EURO 190.000,00
(CENTONOVANTAMILA VIRGOLA ZERO) A FAVORE DELLA BANCA DI ROMA S.P.A. A GARANZIA DI MUTUO
VENTICINQUENNALE DI EURO 95.000,00 (NOVANTACINQUEMILA VIRGOLA ZERO) CONCESSO CON ATTO

DEL 2 MAGGIO 2007 PER NOTAR LUIGI CASTALDO DI NAPOLI, REP. NR. 13203, IL CUI DEBITO VERRA'
ESTINTO PRIMA DELLA STIPULA DELL'ATTO DEFINITIVO DI COMPRAVENDITA E L'IPOTECA VERRA'
CANCELLATA Al SENSI DELL'ART. 40 BIS DEL T.U. BANCARIO. IL PREZZO DELLA FUTURA VENDITA VIENE

Inoltre va a segnalarsi, sin d'ora, che al momento dell'accesso al

cespite lo stesso risulta unito fisicamente a unita immobiliari attigue,

non afferenti al pignoramento, tramite realizzazione di apertura in
muratura portante, rendendo gli spazi visivamente un tutt’'uno.

3) Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11, cat. A/4.

{nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Tale limmobile proviene da atto di compravendita per notaio
Agostino Lauro in data 29/05/1996 e trascritto il giorno 11/06/1996.
Si segnala. sin d’ora, che per tale immobile, risulta stata effettuata
una suddivisione di frazionamento abusiva, che ha comportato la
divisione del cespite in due unita con proprio ingresso, rendendo
fisicamente gli ambienti separati. Il tutto sara meglio analizzato nei
quesiti successivi.

Esaminata la documentazione di cui alla certificazione notarile
ventennale si precisa che lo scrivente ha verificato la continuita delle
trascrizioni relative al ventennio ed anche ultraventenni, reperendole
presso il sistema Sister della Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Napoli 1 e reperendo, per necessarie verifiche, anche atti
dell'ultraventennio in particolare per studio relativo all'immobile sito
in via Sant'Antonio Abate n.181, come maggiormente sara articolato

nei successivi quesiti dell'elaborato peritale.
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Si aftesta che nella documentazione depositata dal creditore
procedente non era presente né l'estratto catastale attuale né
I'estratto catastale storico dellimmobile, né planimetria catastale, i
quali sono stati acquisiti in via telematica tramite il servizio "Sister”
dell Agenzia delle Entrate, come da allegati alla presente.

Si fa presente che la visura storica dell'immobile riporta gli stessi dati
catastali relativi all'attualita presenti nel pignoramento e gli storici.
Deve ancora evidenziarsi che il creditore procedente non ha
depositato certificato di stato civile dell’'esecutato.

Quanto alla verifica tecnica degli immobili in oggetto lo scrivente, in
pil date, tanto avendo concordato con il custode giudiziario, sirecava
presso i cespiti per rilevarne la consistenza, la conformita con i dati
catastali e per l'effettuazione del rilievo planivolumetrico, riuscendo
ad eseguire accesso in ognuno di essi. Per gli accessi eseguiti ci si
riporta ai verbali redatti dal custode giudiziario. Sulla base di quanto

fin qui rappresentato, si procede a dare riscontro ai quesiti formulati.

QUESITO N.1: identificazione diritli reali e beni oggetto del pignoramento

Dalla documentazione prodotta dal creditore procedente e da quella
acquisita dallo scrivente, gli immobili oggetto di pignoramento si
identificano in un diritto reale di piena ed intera proprieta
dellesecutato, tranne che per il cespite posto in via Sant’Antonio
Abate n.181 di cui possiede la nuda proprieta, tanto in piena

corrispondenza con gquanto indicato nell’atto di pignoramento. Al fine
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dell'esatta individuazione dei fabbricati in cui si trovano gli immobili,
si procede a sovrapposizione di mappale catastale ed immagine
satellitare reperita tramite Google maps.

1) Sez. SCA, foqlio 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

{piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 -

Identificazione tramite vax (si segnala che il fabbricato non risulta
graficamente presente sul foglio e che andrebbe effettuata una

rettifica)

I[dentificazione tramite foto satellitare
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Sovrapposizione delle due carte

2) Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -

. el e - s i 9 . - 5 e e
\_:

Identificazione tramite foto satellitare
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Sovrapposizione delle due carte

3) Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11. cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Identificazione tramite foto satellitare
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Sovrapposizione delle due carte

Lo scrivente riporta che, al fine di una possibile vendita, si possano
considerare i cespiti sopra indicati quali lotti unici cosi suddivisi:

WeARIeRl Sez. SCA. foglio 10, alla particella 269, sub 6. cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 -

Confina a nord con altra proprieta, a sud con via Salvatore
Gambardella, ad est con PPNPRPOR® cd ad ovest con altro
immobile.

Siriporta inoltre, al fine della identificazione effettuata dallo scrivente,

la vax del mappale terreni su cui il fabbricato si eleva
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Kelmieli Sez. VIC. foglio 10. alla particella 266, sub 46. cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -

Confina a nord con via Nicola Rocco, a sud con cortile retrostante
non pertinenziale, ad est con altra unita immobiliare ed ad ovest con
altra unita immobiliare.

Siriporta inoltre, al fine della identificazione effettuata dallo scrivente,

la vax del mappale terreni su cui il fabbricato si eleva

(Mejmiel]: Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11, cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181'~

Confina a nord con fabbricato attiguo posto in aderenza, a sud con
altra unita immobiliare, ad ovest con vano scala e cortile del
fabbricato ed altri fabbricati in aderenza ed ad est con via
Sant'Antonio Abate.

Siriporta inoltre, al fine della identificazione effettuata dallo scrivente,

la vax del mappale terreni su cui il fabbricato si eleva
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QUESITO N.2: individuazione beni componenti ciascun lotto

| cespiti oggetto del pignoramento sono cosi identificati:

MeluEol| Sez. SCA, foglio 10. alla particella 269, sub 6, cat. A/2,

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 —

e ubicato nella citta di Napoli, al civico 21 di via Salvatore
Gambardella, posto al piano primo all'interno di un edificio definibile
“a blocco”, avente accesso dalla medesima via.

Mappale terreno foglio 19, particella 269

e ubicato al piano primo, di una unita edilizia di recente formazione ,
cosi come risulta dalla cartografia del Comune di Napoli, costituita da
sei livelli fuori terra con sistema di fabbricato di tipologia “a blocco”.
Il cespite, oggetto di pignoramento, confina a nord con altra proprieta,
a sud con via Salvatore Gambardella, ad est con via Antonio Golia
ed ad ovest con altro immobile.

L'ingresso e tramite porta d'accesso presente sul ballatoio

condominiale.
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Si rappresenta, sin d'ora, che |'originario accesso al cespite, posto
frontale rispetto al ballatoio (ad angolo con interno 4) & stato murato
dallinterno ed & presente solo pannello riproducente porta
d’accesso, mentre il nuovo accesso e stato realizzato sulla destra
rispetto a chi sale.

|| cespite risulta cosi composto:

1) Ambiente 1 di 25 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 296m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da porta-finestra di dimensione
1,46x2,36 che consente uscita su balcone a giro lungo tutto
I'appartamento di 35 mq di cui 2 mq chiusi da ambiente verandato;
2) Bagno 1 di 2 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso solaio
h 250m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute all'usura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione
0,40x0,40 che risulta essere stata realizzata in chiusura di vano di
finestra di dimensione maggiore che esternamente mantiene ancora
le ornie di marmo;

3) Ambiente 2 di 15 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso

solaio h 2,96m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
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manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute all'usura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da porta-finestra di dimensione
1,20x2,36 che consente uscita su balcone a giro lungo tutto
'appartamento di 35 mq di cui 2 mq chiusi da ambiente verandato;
4) Ambiente 3 di 11 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 296m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da porta-finestra di dimensione
1,20x2,36 che consente uscita su balcone a giro lungo tutto
I'appartamento di 35 mq di cui 2 mqg chiusi da ambiente verandato;
5) Bagno 2 di 6 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso solaio
h 250m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione
0,64x1,50;

6) Ambienie 4 di 18 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 296m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o

problematiche generali.
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Presenta areazione naturale data da porta-finestra di dimensione
1,20x2,36 che consente uscita su balcone a giro lungo tutto
I'appartamento di 35 mq di cui 2 mq chiusi da ambiente verandato.
In totale I'appartamento consta di 4 vani pil doppio servizio per
superficie utile netta calpestabile di 84 mqg + 35mq di balcone.

Lo scrivente ha verificato carenza di attestato di prestazione

energetica allegato all’atto di proprieta dell’esecutato. Tanto si

evidenzia per quanto necessario.

Fabbricato

Indicazione ingresso
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Ambiente 1

Bagno 1

Ambiente 2
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Corridoio

Ambiente 3

Ambiente 4
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Bagno 2
Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di sequito, il rilievo
eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dellimmobile:

sow PLANIMETRIA DELLO STATO DI FATTO

Flioes enogite da =, st Ernies Fusary.

Planimetria dello stato reale dei luoghi dello scrivente
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Kelmieli Sez. VIC. foglio 10. alla particella 266, sub 46. cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -

ubicato nella citta di Napoli, al civico 89 di via Nicola Rocco, posto al
piano terra all'interno di un edificio definibile “a corte”, avente accesso

originario dalla medesima via.

Mappale terreno foglio 80, particella 167

Mappale terreno foglio 80, particella 170

e ubicato al piano terra, di una unita edilizia di origine otto-
novecentesca , cosi come risulta dalla cartografia del Comune di
Napoli, costituita da 5 livelli fuori terra con sistema di fabbricato di
tipologia “a corte”.

Il cespite, oggefto di pignoramento, confina a nord con via Nicola
Rocco, a sud con cortile retrostante non pertinenziale, ad est con
altra unita immobiliare ed ad ovest con altra unita immobiliare.
Come gia rappresentato il cespite oggetto di pignoramento e stato

unito fisicamente all'unita immobiliare attigua andando ad aprire

varco di passaggio all'interno di muratura portante.

Allattualita, quindi, 'accesso € da corso Garibaldi, ma l'originario ed
effettivo accesso su via Nicola Rocco risulta ancora presente (vi e
una saracinesca abbassata) e, con probabilita, poiché non visibile,
I'accesso dal lato interno sara stato murato con possibilita di poter
ripristinare il suo effettivo passaggio.

Gliambienti del cespite oggetto di pignoramento cosi sicompongono:
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1) Ambiente 1 di 23 mq, altezza da piano di calpestio a quella che si
deduce essere una controsoffittatura h 3,83m. L’'ambiente si presenta
in buone condizioni di manutenzione, non presenta azioni di degrado
dovute all'usura o problematiche generali.

Tale ambiente presenta sul suo lato est vano di passaggio che

all'attualita lo collega fisicamente ad altra unita immobiliare non

afferente al pignoramento (forato muro portante).

Ulteriori analisi saranno effettuate nel Quesito 6.

Allattualita non presenta presenza di areazione naturale, ove si
ripristinasse l'originario accesso sarebbe presente anche areazione,
2) Ambiente 2 di 24 mq, altezza da piano di calpestio a quella che si
deduce essere una controsoffittatura h 3,83m. L'ambiente si presenta
in buone condizioni di manutenzione, non presenta azioni di degrado
dovute all'usura o problematiche generali. Non presenta all'attualita
areazione naturale.

In totale 'appartamento consta di 2 vani senza servizio per superficie
utile netta calpestabile di 48 mq.

Lo scrivente ha verificato carenza di attestato di prestazione
energetica allegato all'atto di proprieta dellesecutato. Tanto si

evidenzia per quanto necessario.
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Ambiente 1 con indicazione varco aperto che collega ad altro immobile non

appartenente alla procedura immobiliare

Ambiente 2
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Originario accesso al cespite oggetto di procedura su via Nicola Rocco

Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di sequito, il rilievo
eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dellimmobile:

races| PLANIMETRIA DELLO STATO DI FATTO

Folkve boaouiy ol ot e Esvie o

Planimetria dello stato reale dei luoghi dello scrivente
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HelmEelsi: Sez. VIC, foqglio 11. alla particella 735, sub 11, cat. A/4.

(nuda proprietd) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

e ubicato nella citta di Napoli, al civico 181 di via Sant’Antonio Abate
(indicato in visura storica via Abate Sergio), posto al piano primo
allinterno di un edificio definibile “a corte”, avente accesso dalla
medesima via.

Mappale terreno foglio 79, particella 346

e ubicato al piano primo, di una unita edilizia di origine
preottocentesca, cosi come risulta dalla cartografia del Comune di
Napoli, costituita da quattro livelli fuori terra con sistema di fabbricato
di tipologia “a corte”.

Il cespite, oggetto di pignoramento, confina a nord con fabbricato
attiguo posto in aderenza, a sud con altra unita immobiliare, ad ovest
con vano scala e cortile del fabbricato ed altri fabbricati in aderenza
ed ad est con via Sant’Antonio Abate.

Come gia segnalato il cespite risulta fisicamente suddiviso in due
unita abitative che presentano un proprio ingresso indipendente.
Tale suddivisione di frazionamento e stata gia verificata non essere

stata richiesta con atti amministrativi, ne risulta registrata agli atti

catastali. Ne conseguira che l'immobile dovra ritornare nella sua
originaria conformazione con un unico ingresso, con analisi che

saranno effettuate nei quesiti successivi.
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1) Ambiente 1 di 13 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 3,56m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione
1,60x1,20;

2) Bagno di 7 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso solaio
h ~246m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute all'usura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione
0,80x0,56.

Si segnala che l'altezza interna (cosi come l'altezza presente nel
corridoio esterno a tale ambiente) e di tale dimensione per presenza
di elemento di soppalco posto superiormente. Si segnala che tale
altezza, perd, non € a norma di legge poiché da Decreto Ministeriale

del 5 luglio 1975 che recita all'art.1: "L altezza minima interna ufile dei

locali adibiti ad abitazione é fissata in m 2,70, riducibili a m 2,40 peri

corridoi, i disimpegni in genere, i bagni, i gabinetti ed i npostigh”. Sin

d'ora si segnala quindi che dovra essere effettuato il ripristino con

rimozione;
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3) Ambiente 2 di 32 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 3,47m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione
1,28x1,76 e finestra di dimensione 1,25x1,76;

4) Ambiente 3 di 22 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 3,47m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute all'usura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da porta-finestra di dimensione
1,25x2,58 con uscita su balcone di 7 mq;

5) Ambiente 4 di 14 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 3,13m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o
problematiche generali.

Presenta areazione naturale data da finestra di dimensione
1,24x1,73;

6) Ambienie 5 di 12 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 3,13m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, non presenta azioni di degrado dovute allusura o
problematiche generali.

Non presenta areazione naturale;
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7) Bagno 2 di 4 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso solaio
h 3,13m. L'ambiente si presenta in discrete condizioni di
manutenzione, presenta azioni di degrado con presenza di macchine
presenti a soffitto che da un esame a vista sembrano dovuti a
fenomeni di pregresse infiltrazioni superiori. Non presenta areazione
naturale;

8) Ambiente 6 di 20 mq, altezza da piano di calpestio ad intradosso
solaio h 3,13m. L'ambiente si presenta in buone condizioni di
manutenzione, presenta azioni di degrado dovute all’usura.
Presenta areazione naturale data da porta-finestra di dimensione
1,15x2,60 con uscita su balcone di 2 mq.

In tfotale I'appartamento consta di 6 vani piu doppio servizio per
superficie utile netta calpestabile di 141 mqg + 9 mq di balcone.

Lo scrivente ha verificato carenza di attestato di prestazione
energetica allegato all'atto di proprieta dellesecutato. Tanto si

evidenzia per quanto necessario.

i

Ingresso al fabbricato
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Indicazione ingressi per attuale divisione delimmobile

Corridoijo
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Bagno

Ambiente 2

Ambiente 3
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Balcone

Ambiente 4
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Ambiente 5

Ambiente 6
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Ad integrare il rilievo fotografico va a riportarsi, di seguito, il rilievo
eseguito dallo scrivente per la verifica della reale consistenza

dellimmobile:

PLANIMETRIA DELLO STATO DI FATTO

Riievn it dal chu. arch Fmili Porcase

Bl e o

Planimetria dello stato reale dei luoghi dello scrivente

QUESITO N.3: identificazione catastale del bene pignorato

|| sottoscritto precisa di aver acquisito presso I'’Agenzia delle Entrate,
servizio Sister le planimetrie catastali di tutti i cespiti oggetto del

presente pignoramento immobiliare.
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Lo scrivente ha reperito, inoltre, le visure storiche dei cespiti oggetto
del pignoramento avendo verificato che le stesse non erano presenti
nel fascicolo telematico.

Va a riporarsi, per ogni singolo lotto, le informazioni che sono
presenti sulle relative visure storiche immobiliari.

Keamiokl Sez. SCA, foqglio 10, alla particella 269, sub 6. cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardellan.21 —

+ Dati di superficis

1 dal 081172040 Superficie d |!mp nto pubiblcata il 08 120765
Immobile ztuale Daoti rolativ alla ples nrnr'n-n daﬁ di preacatazion
Carmune 4 NAPOLI [F838) {NA) AT .!.JG? pr:ﬂ n. DC000044
2::. Urb. $CA Feglio 10 Particela 169 Subalterno

totala 109 mE
Tolalz escluse arce scopcite - 93 m?

> Altre vorigzioni

= dal DE/DEIZ00T
immabie amuale
Camune 9l NAPOLI [FB32) (N&)
Nez U SCA Fogin 10 Parmeea 259 Subytemo
[

V L URA DUFFICID def 30/ '\CUO Pratica n.
£ In atti ¢ .Jl 062! MPRAVENDITA
£953/2000 REC i ¥ 12007}

> Storia degli intestati dell immobile

Dati idertifizativic Immobile attuale - Cemune di NAPOLI (F839)[MA) Sz, Urb. S5CA Foglio 10 Particella
269 Sub. G

1. Impiantn meccanografics del 30051987

2.\ D'UFFICHD wdel 217042001 U Punblico

i [CARLD SedeNASTL

n. L RAVEMDI IAPAH | 4

ESI 6 CUE | Pratcan I‘-l"\(.-1b15
A I

A Riseve 1Al passapyoinenmedinon esglni

Lo scrivente ha verificato la sussistenza di corrispondenza tra i dati
catastali di cui alla visura storica dell'immobile, acquisita all'Ufficio
Catasto dellAgenzia delle Entrate, e quelli indicati nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, mentre non risultano
variazioni successive alla trascrizione dell'atto di pignoramento.

Si rappresenta presenza di accordo di separazione personale tra

'esecutato e I'ex moglie all'interno del quale si legge che I'esecutato
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“...sl impegna a trasferire in favore della sig.ra ----- la piena proprieta
dell'immobile sito in Miano alla via Salvatore Gambardella n.21...
Non risultano trascrizioni in merito a tale sentenza, ne a tale accordo
raggiunto, tanto si segnala per guanto necessario.

Siriporta che i dati catastali corrispondono con il cespite oggetto di
pighoramento.

Si riscontrano difformita tra la situazione reale dei luoghi e la

situazione riportata nella planimetria con difformita relative a:

- Completa diversa distribuzione degli spazi interni

- Chiusura vani vetrati su parte perimetrale ed apertura di altri

- Apertura di nugvo vano d’accesso al’immobile su perimetro condominiale
e chiusura vano originario

- Trasfermazione di vano vetrato

- Presenza di elemento verancdato su balcone

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta

verifica:

= CHEDONE GENRALE [E CAINGIY £ R (0N LRI
NUOVD CATAETO EDILIZIO URBANG

Sovrapposizione con planimetria catastale
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Avendo anche reperito grafici relativi alla pratica di licenza edilizia
rilasciata per l'edificazione dello stabile lo scrivente ha anche
effettuato un ulteriore controllo di sovrapposizione tra la planimetria
catastale ed i grafici di licenza edilizia presenti presso [I'Ufficio
Tecnico del Comune di Napoli.

Dalla pianta del piano tipo si legge che i balconi dello stabile non
sarebbero dovuti essere realizzati, per come esistono, in continuita
tra loro, ma con parti di vuoto (oltre ad una diversa distribuzione
interna degli appartamenti per piano che ne rappresenterebbe una
ulteriore difformita rispetto a quanto rilasciato dal Comune).

Si allega il grafico presente presso I'archivio dell’Ufficio Tecnico del

Comune di Napoli e |a foto della reale conformazione dei balconi

Grafico licenza
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Lato con balconi in contintita

Tutte le difformita riscontrate, sia riguardanti quanto con la
planimetria catastale, sia quanto relativamente ai grafici di licenza
edilizia, saranno analizzate nel Quesito 6 dell'elaborato peritale per
la verifica della regolarita del fabbricato.

Lo scrivente ha verificato la sussistenza di corrispondenza tra i dati
catastali di cui alla visura storica dellimmobile, acquisita all'Ufficio
Catasto dellAgenzia delle Entrate, e quelli indicati nell'atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione.

Helmieli: Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -
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> Storia degli intestati dellimmobile

Dati identificativi: Immobile predecessore - Comune di NAPOLI (FB39)(NA) Sez. Urb. VIC Foglio 10
Particella 266 Sub. 10

1. Impianto meccanografico del 30/06/1987

2. Atto del 03/11/2000 Pubblico ufficiale MARCHETT]
Sede MILANO {MI) Repertorio n. 16102 - PU Sedé
MILANG (M) Registrazione n. 41185 registrato in data
07/11/2000 - ATTO DI FUSIONE Voltura n.
324797 1/2001 - Pratican. 426591 in atti dal 25/06/2001

3. VOLTURA D'UFFICIO del 13/12/2000 Pubblico
ufficiale MARCHETTI PIERGAET Sede ABBIATEGRASSO
Mi) Repertorio n. 16243 - ESEGUITA Al SOLI FINI

CONTINUITA' STORICA ‘Voltura n. 19119, 1/2007 -
Pratica n. NAD423776 in atfi dal 31/05/2007

4. VOLTURA D'UFFICIO del- 13/12/2000 Pubblico
ufficiale MARCHETTI PIERGAET Sede MILANO (MI)
R o n. 16202 - ESEGUITA Al SOLI FINI DELLA
CONTINUITA" STORICA Voltura n. 28150.1/2007 -
Pratica n. NAD552648 in athi dal 12/07/2007

5. RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del
22/12/2003 Pubblico ufficiale GIACOSA Sede MILANO
(M1) Repertorio n. 40523 - UR Sede MILANO (M)
Registrazione n. 99999 registrato in data 28/12/2003 -
ISTANZA N.724959/04 Voltura n. 20006.1/2004 =
Pratica n. NAO731032 in atti dal 12/11/2004

6. Atto del 28/07/2005 Pubblico ufficiale CIOFFI
GIUSEPPE Sede ACERRA (NA) Repertorio n. 26215 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 14412 1/2005 Repario Pl di NAPOLI 1 in atti dal
02/08/2005

7. Atto del 19/10/2005 Pubblico ufficiale CIOFFI
GIUSEPPE Sede ACERRA (NA) Repertorio n. 27128 -
COMPRAVENDITA Nota presantata con Modello Unico
n. 17607.1/2005 Reparo Pl di NAPOLI 1 in afti dal
24/10J2005

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di NAPOLI (F839){(NA) Sez. Urb. VIC Foglio 10 Particella 266
Sub. 46

8. VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del
23/0372007 Pratica n. NAO237564 in atii dal 23/03/2007
C/3-CM (n. 14384.1/2007)

9. Atto dei 02/05/2007 Pubblico ufficiaie CASTALDO
LUIG! Sede NAPOLI (NA) Repettorio n. 13202 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modelio Unico
n. 9076.1/2007 Reparto Pl di NAPOLI 1 in atfi dal
07/05/2007

Risulta, quindi, che gli attuali dati catastali sono derivanti da

pregresso immobile:
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Sez. Urb. VIC Foglio 10 Farticella 266 Subalterno 10
Unita immobiliare soppressa - Partita speciale C
Indirizzo: VIANICOLA ROCCO n, 89 Piano T
Riserve: 1 - Atti di passaggio intermedi non esistenti

Variazione in soppressione del 23/03/2007, pratica n. NAD237564, in atti dal 23/03/2007 - VARIAZIONE
DELLA DESTINAZIONE - G/f3-C/1 (n.14384.1/2007)

La dichiarazione di Variazione della destinazione ha:

Comune: NAPOLI (F833) (NA)

- costituito | seguenti immobili: Sez. Urb. VIC Foglio 10 Particella 266 Subailterno 46
- soppresso | seguent immebili: Sez. Urb. N1C Foglio 10 Particella 266 Subaltermno 10

Sono present, inoltre, le seguenti variazioni di categoria catastale

#ydal 214010997 al 2110/1997 VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 21/10/1997
= in_atii dal 21/10/1997 ABITAZIONE LABORATORIC
Immobile predecessore PER ARTI E MESTIERI (n. 17207 11997
Comune di NAPOLI (F839) (NA)
Sez. Urb. VIC Foglio 10 Pariicella 266 Subalterno Annotazioni: da verificare
10 Annoinzioni: classaments & rendits proposti {dm
T0/94)

Rendita: Lire 2,475,200
Zona censuana 8
Categong C/19, Ciasse 8, Consisienza 56 m*

Parfita: 53457
“ dal 21/40/1997 al 23042007 VARIAZIONE del 21/10/1997 in ath dal D5/02/1998
= VERIFICASOPRALUOGO 51 CONFERMA IL CAMBIO
Immobile predecessole D1 DESTINAZIONE CON RETTIFICA DEL CLASSAMENTO
Comune di NAPOLI (F839) (NA) PROPOSTO {n. 17207.2/11997) Notifica n. 1324/1988
Sez Urb. VIC Foglha 10 Parficelis 266 Subalterno
10
Aendnta: Euro 529,88
Rendita: Lire 1.026.000
Zona censuaria 8
Categaoria CI3%, Classe 3, Consistenza 54 m?
Partita: 53457
= dal 23/03/2007 al 19/02/2008 VARIAZIONE DELLA DESTINATIONE del 23/03/2007
Pratica n. NAD237564 in atti dal 23032007 CA-CH
Immobile attuale (n. 14384 172007)
Comune di NAPOLI (FS39) (NA)
Sez. Urb. VIC Foglo 10 Particella 266 Subaitzmo Annolazioni: cinssamento e rendita proposti (dm
as 701/34)
Rendita: Euro 650.74
Zona censuaria B
Categoria C/1¥, Classe 5, Consistenza 45 m®
~ dal 19/0212008 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTOQ del 19022008
2 Fratica n. NADIS48TT @t - dal—-18/02/2008
Immokbile attuale VARIAZIONE DI CLASSAMENTO, (n- 12615.112008)
Comune di NAPOLI (FE39) (NA) HNotifica efietiuate con protocolio n, NADSS5294 del
05052009
Sez Urb, VIC Fogfio 10 Parficelia 266 Subalt=rno =
46

& S akaeh Annciazioni. 2-classamenio e/o rendita retiificali con
endita. Euro 3.453,55 procedura di classamento aotomatbco (d.m. 701/94)
Zona censuaria 8

Categoria C/14, Classe 16, Consistenza 45 m?

|| tutto sara maggiormente analizzato nel Quesito 6 per la verifica
della regolarita edilizia di quanto sopra indicato.

Lo scrivente ha verificato la sussistenza di corrispondenza tra i dati
catastali di cui alla visura storica dellimmobile, acquisita all’'Ufficio
Catasto dellAgenzia delle Entrate, e quelli indicati nellatto di
pignocramento e nella nota di trascrizione, mentre non risultano

variazioni successive alla trascrizione dell’atto di pignoramento.
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Si riporta che i dati catastali corrispondono con il cespite oggetto di
pignhoramento.
Si riscontrano difformita tra la situazione reale dei luoghi e la

situazione riportata nella planimetria con difformita relative a:

- Carenza finestra/scavo in muro pertante

- Carenza tramezzi

- Apertura collegamento in vano portante (con collegamento tra due
subalterni)

- Chiusura vano d'accesso al cespite oggetto di procedura

- Chiusura vano

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta

verifica:

Apentia del Temboilo
CATASTO FARBRICATI
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Kelmiek:i: Sez. VIC. foglio 11. alla particella 735. sub 11. cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

?» Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di NAPOLI (F839)(NA) Sez. Urb. VIC Foglio 11 Particella 736
Sub. 11

1. Impianto meccanografico del 30/06/1087

2. Atio  del 29/05/1996 Pubblico uficale LAURO
AGOSTINO Sede NAROLI(NA) Reperfonon. 124 - PU
Sede NAPOLI (NA) Registrazione n. 10015 registrato
in data 14/06/1996 - COMPRAVENDITA Voltura n
35728.1/1998- Pratican: 111260 watt dal 06/10/2000

A RETTIFICADI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del
15/11/2007 - RETTIFICA D UFFICIO Vollua n
68979.1/2007 - Pratica n. NAOG78931 mn ath dal
15/11/2007

4. RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'AT TUALITA' de!
1511172007 RETTIFICA D UFFICIO Voliua n
69006.1/2007 - Pratica n. NAOB79042 in ath dal

i
161172007

5. RETTIFICADLINTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del
2805/2008 - “Voltura' n.-35418 12008 - Pratica n
NAO4T2032 in atti dal 28/05/2008

Lo scrivente ha verificato la sussistenza di corrispondenza tra i dati
catastali di cui alla visura storica dell'immobile, acquisita all’'Ufficio
Catasto dellAgenzia delle Entrate, e quelli indicati nellatto di
pighoramento e nella nota di trascrizione, mentre non risultano
variazioni successive alla trascrizione dell'atto di pignoramento.
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Si riporta che i dati catastali corrispondono con il cespite oggetto di
pignhoramento.
Si riscontrano difformita tra la situazione reale dei luoghi e la

situazione riportata nella planimetria con difformita relative a:

- Suddivisione di due immobili distinti {senza alcun frazionamento o

atto amministrativo)

- trasformazione su murature portanti con eliminazione di parti di muratura,

aperture in parti di muratura, chiusura di vani di passaggio

- realizzazione di nuove tramezzature non presenti in planimetria catastale
e demolizione delle pregresse indicate in planimetria

- trasformazione vano finestra in porta-finestra cen alterazione prospetto

fabbricato

realizzazione di balcone non esistente

Lo scrivente inserisce di seguito sovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi con la planimetria catastale per la dovuta

verifica:
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QUESITO N.4: procedere a schema sintetico-descrittivo lotto

Helmiekl Sez. SCA, foglio 10. alla particella 269, sub 6. cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 —

piena ed intera proprieta di immobile, ubicato in via Salvatore
Gambardella n.21, Comune di Napoli, piano 1°, all'interno di corpo di

fabbrica definito a "blocco”; dati catastali:

Comune di Napeli, Sez. SCA, foglic 10, particella 269, sub 8, cat. A/2.

Confina a nord con altra proprieta, a sud con via Salvatore
Gambardella, ad est con via Antonio Golia ed ad ovest con altro
immobile; il descritto stato dei luoghi non corrisponde nella sua
interezza alla consistenza catastale in ordine al rilievo eseguito dal
sottoscritto perito.

Risulta esservi Licenza Edilizia per l'edificazione del fabbricato in cui
e posto anche il cespite oggetto di pignoramento, avente numero n.
1119/61, il tutto richiesto tramite Pratica Edilizia n. 1132/61 e pratica
di abitabilita n.47/62, cosi come da certificato emesso dall’Ufficio
Tecnico dell’Edilizia privata che si allega al presente elaborato
peritale e che lo scrivente ha potuto visionare i grafici di concessione
presenti all'intero della pratica n.47/62.

In virtu di tale licenza edilizia se ne potrebbe dedurre la regolarita dal
punto di vista normativo (anche in virtu dell’art. 31 della legge
urbanistica del 1942 n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380
del 2001 che sanciva “l'obbligo dell'apposita licenza del Sindaco”) se

non fosse che, come gia indicato in quesito 3, vi € difformita tra
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guanto presente nei grafici della licenza edilizia e guanto & stato

realmente edificato (oltre che a difformita interne al cespite stesso)

Non risulta esservi presenza di istanza di Concessione Edilizia in
Sanatoria o di Concessione Edilizia in Sanatoria rilasciata dall’ Ufficio
Condono, cosi come richiesto presso gli Uffici Condono e
Antiabusivismo del Comune di Napoli con relativo riscontro, né azioni
dell' Ufficio Antiabusivismo Edilizio.

Il lotto ricade in zona B della Variante al PRG del Comune di Napoli.
Prezzo Base |[KelnieN| euro: 38.000,00

(trentottomila/00).

[MeamEeli: Sez. VIC, foglio 10. alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -

piena ed intera proprieta di immobile, ubicato in via Nicola Rocco
n.89, Comune di Napoli, piano terra, all'interno di corpo di fabbrica

definito a “corte”; dati catastali:

Comune di Napoli, Sez. VIC, foglio 10, particella 266, sub 46, cat. C/1.

Confina a nord con via Nicola Rocco, a sud con cortile retrostante
non pertinenziale, ad est con altra unita immobiliare ed ad ovest con
altra unita immobiliare; il descritto stato dei luoghi non corrisponde
hella sua interezza alla consistenza catastale in ordine al rilievo
eseguito dal sottoscritto perito.

L'immobile appartiene ad unita edilizia di base otto-novecentesca di
relativo pregio architettonico. Data la non presenza di licenza edilizia,

per edifici precedenti il piano regolatore del 1939 del Comune di
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Napoli (e Regolamento Edilizio del 1935), essendo ['edificio ricadente
nel centro storico del medesimo Comune ed identificato come
fabbricato di matrice pre-oftocentesca I'immobile & da considerare
legittimo per la sua configurazione iniziale; non risulta esservi
presenza di istanza di Concessione Edilizia in Sanatoria o di
Concessione Edilizia in Sanatoria rilasciata dall’ Ufficio Condono, cosi
come richiesto presso gli Uffici Condono e Antiabusivismo del
Comune di Napoli con relativo riscontro, ne azione dell' Ufficio
Antiabusivismo.

Il lotto ricade in zona A della Variante al PRG del Comune di Napoli.
Prezzo Base euro; 40.361,00
(quarantamilatrecentosessantuno/00).

Helmieol]: Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11, cat. A/4.

{(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Proprieta di nuda proprieta, ubicato in via Sant'Antonio Abate n.181,
Comune di Napoli, piano 1°, allinterno di un edificio definibile “a

corte”; dati catastali

Comune di Napoli, Sez. VIC, foglio 11, particella 735, sub 11, cat. A/,

Il Lotto unico confina a nord con fabbricato attiguo posto in aderenza,
a sud con altra unitda immobiliare, ad ovest con vano scala e cortile
del fabbricato ed altri fabbricati in aderenza ed ad est con via
Sant’Antonio Abate; il descritto stato dei luoghi non corrisponde nella
sua interezza alla consistenza catastale in ordine al rilievo eseguito

dal sottoscritto perito e si rappresenta che all'attualita I'immobile
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risulta suddiviso in due unita immobiliari distinte (frazionamento
amministrativamente non effettuato) con relativo ripristino;
L'immobile appartiene ad unita edilizia di base pre-ottocentesca di
alcun pregio architettonico. Data la non presenza di licenza edilizia,
per edifici precedenti il piano regolatore del 1939 del Comune di
Napoli (e Regolamento Edilizio del 1935), essendo ['edificio ricadente
nel centro storico del medesimo Comune ed identificato come
fabbricato di matrice pre-ottocentesca I'immobile & da considerare
legittimo per la sua configurazione iniziale; non risulta esservi
presenza di istanza di Concessione Edilizia in Sanatoria o di
Concessione Edilizia in Sanatoria rilasciata dall’Ufficio Condono, cosi
come richiesto presso gli Uffici Condono e Antiabusivismo del
Comune di Napoli con relativo riscontro. Risulta azione dell’Ufficio
Antiabusivismo Edilizio n.775 del 05.09.2001 con ordine di
demolizione di elemento balcone.

Il lotto ricade in zona A della Variante al PRG del Comune di Napoli.
Prezzo Base euro: 77.481,00

(settantasettemilaquattrocentottantuno/00

QUESITO N.5: ricostruzione passaggi di proprieta bene pignorato

Le variazioni di proprieta intervenute sui beni oggetto del
pighoramento nei vent'anni antecedenti la trascrizione dello stesso
sono state relative al passaggio di proprieta:

Meamkoll Sez. SCA, foglio 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.
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(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 —

Con atto di compravendita rogato da notaio Carlo Tafuri del
21/04/2000 avente repertorio 272.339 e trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli il 02/05/2000 ai nn.

9306/5959, vi & il passaggio di proprieta dalla sig.ra A

BN - /'esecutato. Tale atto & stato reperito

dallo scrivente allegandolo al presente elaborato peritale.
Tanto si riporta per quanto necessario.

Hel@ieli Sez. VIC, foglio 10. alla particella 266. sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 —

Dalla societs N NNOOLOIONLOLOLON on sede a Milano e
C F. RGN - - RGO CCOCCOE o~ =d- 3

Milano e C.F BDAPRPAOREl Per atto di compravendita rogato da

notaio Piergaetano Marchetti del 13/12/2000 con repertorio 16.243 e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli il
10/01/2001 ai nn. 426/314.

Si indica che I'immobile acquisito € relativo al cespite oggetto del
pighoramento afferente ai pregressi dati catastali prima della

variazione di destinazione registrata nel 2007, ovvero quali dati

Sez. Urb. VIC Foglio 10 Particella 266 Subalterno
10

Lo scrivente ha reperito trascrizione del presente atto allegandolo al

presente elaborato peritale;

Dalla EOIOIOOOIOIOON con sede a Miano alla
BSOSO con sede in Carvate e CF.
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B per atto di fusione rogato da notaio Renato Maria
Giacosa il 22/12/2003 e trascritto presso la C.R.l. di Napoli il
26/02/2004 ai nn.4882/3160.

Si indica che I'immobile acquisito e relativo al cespite oggetto del
pignoramento afferente ai pregressi dati catastali prima della

variazione di destinazione registrata nel 2007, ovvero quali dati

Sez_ Urb_ VIC Foglio 10 Particella 266 Subalterno
10

Lo scrivente ha reperito trascrizione del presente atto allegandolo al
presente elaborato peritale;

Dalla _ alla societa _ con
sede in Romae C.F. _ per atto di compravendita rogato
da notaio Giuseppe Cioffi il 28/07/2005 e trascritto pressola C.R.|. di
Napoli 01/08/2005 ai nn. 29434/14412.

Si indica che I'immobile acquisito e relativo al cespite oggetto del
pignoramento afferente ai pregressi dati catastali prima della

variazione di destinazione registrata nel 2007, ovvero quali dati

Sez. Urb. VIC Foglho 10 Particella 266 Subalterno
10

Lo scrivente ha reperito trascrizione del presente atto allegandolo al

presente elaborato peritale;

Dalla RN 12 societa EERRGRGORN- on sede in Roma e

G Fu _ per atto di compravendita rogato da notaio

Giuseppe Cioffi il 19/10/2005 e trascritto presso la C.R.1. di Napadli il

22/10/2005 ai nn.37420/17607.
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Si indica che l'immobile acquisito e relativo al cespite oggetto del
pignoramento afferente ai pregressi dati catastali prima della

variazione di destinazione registrata nel 2007, ovvero quali dati

Sez. Urb. VIC Foglio 10 Particella 266 Subalterno
10

Lo scrivente ha reperito trascrizione del presente atto allegandolo al
presente elaborato peritale;

Infine con atto di compravendita rogato da notaio Luigi Castaldo del
02/05/207 avente repertorio 13.202/5.303 e trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli il 04/05/2007 ai nn.
19307/90786, vi & il passaggio di proprieta dalla societ: RS
- all'esecutato, per il bene con gli attuali dati catastali riportati
nell'atto di pignoramento. Tale atto €& stato reperito dallo scrivente
allegandolo al presente elaborato peritale.

Tanto si riporta per quanto necessario.

EelmEsls]: Sez. VIC. foglio 11. alla particella 735. sub 11. cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Con atto di compravendita rogato da notaio Agostino Lauro del
29/05/1996 avente repertorio 124/55 e ftrascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli il 11/06/1996 ai nn.
11036/7437, vi & il passaggio di proprieta dai sig.ri PN
nato a-il—ed_nata a-il
_all’esecutato per i diritti di nuda proprieta (unitamente con

il diritto di usufrutto acquisito per il % ciascuno dai sig.ri R

BSOS | BSOSO 1-/07/1950). Tale atto &
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stato reperito dallo scrivente allegandolo al presente elaborato
peritale.

Tanto si riporta per quanto necessario.

QUESITO N.6: verifica regolarita del bene sotto il profilo edilizio ed

urbanistico

MoamKoRl Sez. SCA, foglio 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - \ia Salvatore Gambardella n.21 -

L'immobile appartiene ad unita edilizia di recente formazione di
nessuna valenza storico-artistica.

Risulta esservi Licenza Edilizia per I'edificazione del fabbricato in cui
e posto anche il cespite oggetto di pignoramento, avente numero n.
1119/61, il tutto richiesto tramite Pratica Edilizia n. 1132/61 e pratica
di abitabilita n.47/62, cosi come da certificato emesso dall'Ufficio
Tecnico dellEdilizia privata che si allega al presente elaborato
peritale e che lo scrivente ha potuto visionare i grafici di concessione
presenti all'intero della pratica n.47/62.

In virtu di tale licenza edilizia se ne potrebbe dedurre la regolarita dal
punto di vista normativo (anche in virtu dell'art. 31 della legge
urbanistica del 1942 n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380
del 2001 che sanciva “/'obbligo dell’apposita licenza del Sindaco”) se
non fosse che, come gia indicato in quesito 3, vi & difformita tra

quanto presente nei grafici della licenza edilizia e quanto & stato

realmente edificato (oltre che a difformita interne al cespite stesso).
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In particolare si & potuto evincere che i balconi, come gia indicato, sul
lato dove € presente il portone d’accesso allo stabile, sono stati
costruiti in continuita come se fossero una unica linea, rispetto a
quanto, invece, presente sui grafici di licenza edilizia che portavano

un distacco tra un balcone e l'altro (grafico di licenza gia allegato in

Quesito 3).
Sulla base di quanto sopra descritto si aggiunge quanto a seguire
relativamente al certificato di destinazione urbanistica per le analisi a

farsi (foglio 19 — particella 269):

N
COMUNE DI NAPOLI
Area Urbanistica

Servizio Fianificazione Urbanistica Generale e Attuativa

Per2023/ 795434 el 06 Dic, 2073

All'Arch, Arch. Porcaro Emilic
n.q. di CTU nel Procedimento RGE 84/2023 Ufficio Esecuzioni

oggetto: richiasta attestazione destinazione urbanistica per espletamenta della CTU relativa agll
immobili in Napoli al NCT fg 19 p.lla 269 (correlata al NCEU fg 10 Sez. SCA p.lla-269) - fg.79 p.lla
346 (correlata al NCEU fg 11 Sez. VIC p.lla 735) — fg 80 p.lle 167 e 170 {correlate al NCEU fg 10
Sez. VIC p.lla 266).

In riscontro all'istanza in oggetto pervenuta a mezzo mail ed acquisita con PG/993937 del
05.12.2023, relativa alla richiesta di attestazione destinazione urbanistica storica per espletamen-
to della CTU relativa agli immebili in oggette, vista la Varlante al Piano regolatore generale per il
centro storico, [a 2ona orientale & la zona nord-occidentals approvata con DPGRC n.323
dell'11.06.2004 {BURC n.29 del 14.06.2004); tenuto conto che gli strumenti urbanistici recepisco-
no integraimente i contenuti, gli elaborati e le norme del Piano Stralcio per |'assetto idrogeologico
del bacine nord-occidentale della Campania (PAL), di cui alla delibera di Giunta Regione Campania
14797 del 25.10.2002; visto || Plano Stralcio di Assetto Idrogeclagico P.S.A1, dell'Autorita di Baci-
no delia Campania Centrale approvato con delibera di Giunta Regicne Campanis n.466 del
21,10.2015 (BURC n.62 del 26.10.2015}; visto il Piano per la difesa delle coste approvato con deli-
berazione di Glunta Regigne Campania n.507 del 04.10.2011 (BURC n.64 de! 10.10.2011); visto il
Piano stralcio di tutela del suolo e risorse idriche approvate con delibera di Giunta Regione Campa-
nia n.488 dal 21.06.2012 (BURC n.53 del 01.10.2012); viste il Codice dei beni culturall e del pae-
saggio parte 111, Digs n.42 del 22.01.2004 & s.m.i.; vista la Direttiva della presidenza del Consiglio
dipartimento di protezicne civile del 14,02.2014; visto || DPCM del 24.06.2016 (G.U. n.193 del
19.08.20186); visto il Piano di Rischio Aeroportuale approvate con Delibera C.C. 0.5 del 19.02.2018
(BURC n.22 del 12.03.2018), si attesta che:

La Particella 269 del Foglio 19:

- rientra, come risulta dalla tavola della zonizzazione, nella zona B - agglomerati urbani di
recente Formazione - sottozona Bb - espansiene recente disciplinata dagli artt. 31 e 33
delle norme di attuazione della variante per il ¢centro starico, la zona orlentale e la zona nord-
occidentale;

- &' classificata, come risulta dalla tavola 12 - vincoli geomorfolagici area stabile;

- limmobile ricade in area assoggettata al Plano regolatore cimiteriale approvata con
delibera C.C. n.35 del 1/3/05 nella zona di rispetto del cimitero di Miang;

- non rientra nel perimetro defle zone vincolate dal Digs n.42/2004 parte terza, ne' nei
perimetri dei plani territoriali paesistici "Agnano Camaidoli” (Dm 06.11,1995) & "Posillipe™ (Dm
14.12.1995}, ne’ nella perimetrazione del Parco Regionale dei Campi Flegrel (Dpgre n.782 del
13,11.2003), ne' nella perimetrazione del Parco Regionale Metropoiitano deile Calling di Napeli
(Dpgrc n.392 del 14.07.2004),

Mon seno indicatt | decreti emessi ei sensi della legge n, 778/1922;

- rientra nel perimetro del centro edificate, individuato con delibera consiliare del 04,07.1972
ai sensi dell'art. 18 della legge 865/71.
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Si legge che l'immobile ricade in area assoggettata al Piano
regolatore cimiteriale, ovvero, secondo guanto sancito da tale
tipologia di vincolo determina una situazione di inedificabilita per
legge.

Si allega stralcio dell’attuale Piano regolatore cimiteriale in cui & si
evidenzia che il fabbricato cade per interno all'interno dell’area di

rispetto (200 metri) di tale tipologia di vincolo.

STRALCIO YARIANTE ADOTTATA 2001: ZONIZZAZIONE

= ~ =

g-. 3 \:i\\g l i area ol amplimento. tel L =% lImlte zona dl rlspetio
SRS

¢ s clierkle soppressa
:
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Da tanto si puo desumere che probabilmente la licenza edilizia
potrebbe essere, a suo tempo, stata richiesta in deroga al vincolo
cimiteriale (essendo risalente tale vincolo anche nel 1961, derivando
dalla legge 338 R.D. 1265/1934), e che tanto non é stato possibile
comprenderlo poiché non evinto dalla documentazione visionata
presso gli Uffici Tecnici del Comune di Napoli che indicavano solo il
rilascio della concessione edilizia, ma che data la difformita
riscontrata, tra quanto presente nei grafici di licenza edilizia (i balconi
divisi rispetto allo stato di fatto di continuita, oltre che una diversa
distribuzione per piano degli alloggi) e quanto edificato, vi sarebbe
stata necessita di verificare la possibile sanatoria o ripristino rispetto
ai grafici stessi, cosa anche non possibile (ovvero presentazione di
istanze di condono) poiché l'esistenza del vincolo cimiteriale
comporta l'inedificabilita assoluta nell'area interessata, motivo per cui
e impossibile il rilascio della concessione in sanatoria ai sensi dell'art.
33 della legge n. 47/1985 e successive, aggiungendo, per ulteriori
verifiche svolte, che presso gli Uffici del Condono Edilizio e
dell’ Antiabusivismo non risulta presenza di pratiche pendenti per il
cespite in esame, con certificazioni rilasciate che saranno allegate al
presente elaborato peritale.

Lo chiarisce il Consiglio di Stato con la sentenza n. 8067/2023, con

la quale ha confermato la legittimita di un provvedimento di diniego

di permesso di costruire in sanatoria per un fabbricato posto a
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meno di 200 metri dalla fascia di rispetto del vincolo cimiteriale. In

proposito, la giurisprudenza ha avuto modo di chiarire che:

¢ il vincolo cimiteriale prescritto dall’art. 338 r.d. 27 luglio 1934 n. 1265
determina un regime di inedificabilita ex lege, integrando una limitazione
legale della proprieta a carattere assoluto, direttamente incidente sul valore
del bere, tale da configurare in maniera oggettiva e rispetto alla totalita dei
soggetti il regime di appartenenza di una pluralita indifferenziata di immobili
che si trovino in un particolare rapporto di vicinanza o contiguita con il
perimetro dell’area cimiteriale;

e il vincelo, in ragione del suo carattere assoluto, non consente in alcun
medo l'allocazione sia di edifici, sia di opere incompatibili con il vincolo
medesimo, in censiderazione dei molteplici interessi pubblici che la
fascia di rispetto intende tutelare, quali le esigenze di natura igienico
sanitaria, la salvaguardia della peculiare sacralita che connota i luoghi
destinati alla inumazione e alla sepoltura, il mantenimento di un‘area di
possibile espansione della cinta cimiteriale;

e || vincolo, d'indole conformativa, & sganciato dalle esigenze immediate
della pianificazione urbanistica, nel senso che esso si impone di per sé,
con efficacia diretta, indipendentemente da qualsiasi recepimento in
strumenti urbanistici, | quali non sono idenei, proprio per la loro natura, ad
incidere sulla sua esistenza o sui suoi limiti;

e |a nozione di "centro abitato® richiamata dall’art. 338, comma 1, r.d. n.
1265/34, deve intendersi in senso ampic e comprensive di ogni ambito
spaziale nel quale insistanc edifici connotati da effettiva e permanente
destinazione residenziale o con uso correlato alla residenza, posto che,
altrimenti, si consentirebbe |la generalizzata costruzione ¢ ampliamento dei

cimiteri anche a ridosso di edifici a uso abitativo, in violazione delle
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esigenze di tutela della pubblica igiene e salute sottese alla prescrizione di

cui allart. 338, comma 1, cit.;
s |a deroga prevista dal quinto comma dell'art. 338 r.d. n. 1265/34 con riferimento
allampiezza della fascia di rispetto cimiteriale & suscettibile di essere ridotta

soltanto in via autoritativa e a tutela di interessi pubblici.

Ne consegue che essendo il fabbricato difforme per I'elemento
architettonico evidenziato, per quanto analizzato, rispetto ai grafici
depositati presso ['ufficio tecnico del Comune di Napoli, atti
amministrativi di rispetto, e non potendosi presuppore sanatoria per
come sopra descritto per la presenza del vincolo cimiteriale, tanto, a
parere interpretativo dello scrivente, comporta che per il complesso
edilizio dovrebbero decadere i benefici della licenza edilizia, con
conseguente valutazione di situazione di abusivismo edilizio poiche
non risulterebbe possibile ottenere nuovo atto amministrativo per il
complesso edilizio per poterne ottenere una regolarita sanatoria.
Quanto cid detto risultera, ovviamente (sempre a parere dello
scrivente) da verificare sempre e comunque con accertamento di
conformita presso gli Uffici preposti con analisi che potrebbero
comportare fenomeni ostativi all'accoglimento di istanze poiché si
ritiene che, a tal proposito, vada specificato, a parere dello scrivente,
che non istruendo lo stesso materialmente la domanda di
accertamento di conformita, non pud sussistere previsione di
tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase istruttoria della stessa,

possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e proprio
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in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta
a seconda del Amministrazione, del dirigente o del funzionario a cui

viene affidata la pratica. Pertanto spettera all'autorita competente

verificare se, alla luce di tale situazione, sussistano i presupposti per
effettuare l'accertamento di conformita con rilascio del dovuto atto
amministrativo del caso o applicare possibili interventi di sanzioni
demolitorie/ripristino o pecuniarie previste dalla legge in conferma
della situazione normativa analizzata che allo stato ne induce
I'abusivismo con decadenza amministrativa. All'attualita lo scrivente
puod solo dare un proprio indirizzo, rispetto a quanto tutto sopra
descritto e articolato, rappresentando che, date le analisi effettuate,
si potra indicare calcolo di valutazione del cespite in base al valore
d’uso dello stesso. Per quanto concerne le difformita riscontrate tra
la sovrapposizione della planimetria catastale rispetto allo stato di

fatto ovvero:

- Carenza finestra/scavo in muro portante

- Carenza tramezzi

- Apertura collegamento in vano portante (con collegamento tra due subalterni)

- Chiusura vano d'accesso al cespite oggetto di procedura

- Chiusura vano
Valutando la licenza edilizia come non rispettata, sempre per come &
stato effettivamente edificato lo stabile, sono da considerarsi quali
difformita aggiuntive che sarebbero dovute essere poste in ripristino
se vi fosse stato aspetto normativo/amministrativo a cui riferirsi, ma
data la presenza del vincolo cimiteriale, come sopra descritto,
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comporteranno decurtazione a farsi forfettaria all'interno del calcolo

di valutazione del valore d'uso del cespite.

Kelmieli Sez. VIC. foglio 10. alla particella 266, sub 46. cat. C/1.

{piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 —

L'immobile appartiene ad unita edilizia di base otto/novecentesca di
relativo pregio architettonico.

Data la non presenza di licenza edilizia, per edifici precedenti il piano
regolatore del 1939 del Comune di Napoli (e Regolamento Edilizio
del 1935), essendo [I'edificio ricadente nel centro storico del
medesimo Comune ed identificato come fabbricato di matrice
otto/novecentesca, cosi come riportato nel certificato di destinazione

urbanistica che si allega (foglio 80-part.170):

Area Urbanistica
Servizic Manificazione Urbanistica Genenale e Alfuativa

= 6 Dic A
se/202y Y5434 ce 06 dic.

AlrArch. Arch. Porcare Emilio
n.g, di CTU nel Procedimento RGE 84/2023 Ulficie Esecuzioni

oggetto; richlesta attestazione inagh urbant par fatarments dally CTU relativa agll
immobdi in Napoll &l NCT fg 19 polla 265 (corredata al NCEU Ig 10 Saz, SCA p.lls 269) - fg 79 plla
345 (cormetata 3| NCEU fg 11 Sez. VIC p.lia 735) - fg 80 pJle 167 = 170 {corelate al NCEU fg 10
Sez, VIC plla 266).

In riscontre alltstanca in cggetto pervenuts a meso mall ed acquisita con PG/993937 del
05.12.2023, refaliva alla richieita of attestagione destinazone Urbanistica siorica per espletamen
e dedla CTU relabiva agll immobdl in oggetlo, vists la Varlante al Pano regolatore generale per |l
centro storics, |a 20na orientale e I3 zona poro-occidentals approwvats con DPGRC n.323
dell'1 1. 052004 (BURE N, 79 del 14.06.2004); tenuto conta che gli strumenti urbanisticl recepisco-
n@ |ntegralments, | contenutl, gl saborati & e norme del Piano Stralds per 'assatte idrogeclogica
del baging ngrd-occieritale della Campania (PAL), di cul alla delibera i Giurita Regione Campania
NATSF del 253062002 visto il Mans Strakclo di Assetts Jdrogeniogéico PS5 ALL deil'Autorith of Baci-
no dell-Campania- Cantraie approvaly con delibera di Gunts Regione Campania n 466 ol
21,10, 2015 (BURC n.62 del 36 10.2018); visto A Plano per fa difesa del'e coste approvato con del
berazione & Glunta-Reglons. Campania o, 507 del 04.10.2011 (BURC 164 del 10.10.2011); visto il
Fiana stralcio di tutels del suolo e risorss idriche apgrovato con defibera di Glunta Regione Campa
nia n 488 del 21.0%.2012 [BURC n.63 del 01.10,2012); visto § Codice del benl culturali & del pae
saggio parte IT1, Digs n, 42 del 22.01.2004 e s.oul;; vista fa Direttiva deila presidenza ge! Consiglio
dipanimento di protezione cvile dei 14.02.2014; wisto il DPCM del 24,06,2016 (G.U. n 183 del
19.08.2016); visto I Plang dl Rischio Asroportuale approvato con Delibera C.C. 0.5 del 19.02.2018
{BURC ni22 del 12.03.2018), i attesta che:
L Particella 269 del Foglio 19:

rlentra, come rizuita 'MI'Ia tavols della ronizzazions, nella zona B - agglomerat! urbani di

recente for Bb - recente i dogli artt. 31 & 33
delle norme o attuazione della variants per il contro storico,; la rons oreptale @ la zone nord-
oecidentale;
- &' classificata, come nsulta dalta tavols 12 - vincoli gEGI‘ﬂ:}?‘CbC‘G o area stabile,
Fimmoblie ricade in area 2l Piana Pr can
dtllhz1 C.C. n.35 del 1,3/05 nells zona ol rispetto del -.Ii! itero di Miano;

- nen rigntra nel g delie zane dal Dlgs n.42/2004 parte terra; ne’ nel
perimets del pwn territoriall paesisticl "Agnanc Camaldoh” (Dm 08.11.1985) & 'Pasillipe” (bm
14,12.1995], ‘1E nells perimetrazione del Parco Reglonale dei Campi Flngrol { Dpgre T ?52 el
13,11 3003), ne' nella perimutragione del Parcs Regionale Metrapalitanc gelleColiing @i Napal)
(Dpgre n.392 del 14.07,2004)
Won sono indicat| § decretl emessi ai sensi defls logge n.778/1922;
- flentre ne perimetrs ded centro edificato, individuato con delibars consFisre del 04.07.1972
8 sensi dell'art. 18 dalls legge 855/71.
La Particella 3456 del Foglio 79:
rientra, come risulta dalla tevole dells romezazions, neli= zona A - insediamenti df

Mm storico disciplinat 26 pelie norme di attuazione della variante per | centro
storico, ls zona orlentale e la -gooidentale;

€' classificata, come risulta dal la 7 - Classificasione Tipologice, Unité edilizia di base
precttocentesca originaria o of ristrutturazione s corte — art.63:
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- rigntra, come risults dalla tavola 14, nel penmetro delie aree di interesce archeologice;
-a L|=>SI ficata, come risufta dalla taveda 12 - wincoli geomofologicl area stablile;
= nan rientra nel peﬂmetm delle zone vincolate dal Dl'gs m.42/2004 parte lerre, ne' nei
l:h.nnc ri dei piani territoriali paesistici "Agnano Camaidali® {Om 06.11.1995) & "Posillipa” (L
L4.12.1595), ne' nefla parimetrazione del Parco Regionale del Campi FLgr—n {Dpgre n. 78,
13.11.2003}, ne' nella parimetraziona del Parco Regionala Metropolitano daile Colling di Mapoli
(Dpgre n.292 del 14,07,2004).
Non sono indicatl | decreti emess| & sensi delia legge n.778/1922;
flencra nel perimetro del ceatro ediffcato, individuato con delibera consilisre del 04.07.1972
al zens daliart, 18 della legoe BB5/71,
La Particella 167 del Foglio 80:
- rigntra, come rfsulta dalz tsvols della zonizzazions, rella Tona A - insediamenti df
interesse storfoo disclplinata dall'arnt. 24 delle no dl attuarlone della variants ger || certro

storica, In vans orieqlale = la zans nord-occidental

&' classificats, come risulta dafla tavola 7 - C ozione Tipcloica, Unita edifizia df base
otto: vecentesca originaria o df ristrutturazione a blocco — art.92:
- & classificata, come risulta dalla tavala 12 - vincoli gaomortologic area stabile;

- non rientra nel petimetro delle zone vincelate dal D!gs m.42/2004 parte terza, ne' nal

ddl p{slu 1err L\Jfﬂll passistici “Agnano Camaldch® {Dm 06.11.1995) e "Posillipe’ {Dm
etrariore del Parco Regionale ¢ dei € Campi Flegrei (Dpgre n 782 del

perimetrarions del Parcs Regionale Metropalitana dells Colline di Napali

4,07.2004),

ti | decrati emessi ai sensi dalla legee n.778/1922;

- Thentza nel perimetro del eentro edificato, individuato con delibara consliiare del 04.07.1972

ai wens dell'art. 38 della legge BE5/71

La Particella 170 del Foglio B0

- rienca, come riculta dalls tavola cella ronizzazions, nells zona A - insediament di

interesse storfco distiphnata dall'srt. 26 della norme di attuazione deliz varante por i centro

storico, |2 zona oriantale e la zona nord-nccldentals;

! classificata, come risuita dalla tavela 7 - Classificazicnz Tipologica, Unita edilizia di base

vwctmtrsl:« originaria o di ristrutturazione a blocco = art.92;

-ala, come risulta dalla tavala 12 - vincoli geomorfologic area stabile;

2 nel perimetro delle zene vincolate dal Digs n.42/2004 pede terca, ne’ nei

si plan) territoriall passisticl “Agnann Camaldell™ {Dm 06.11,1955) & “Fesillipe® (Dm

e A" nella perfmelrazione del Parco Raglonala del Campi Flegrel (Dpgre n, 782 del

&' neila per zione del Parco Regionale Metropolitano dellg Colline di-Napall

emess| al sens dalla legge 1.?78'193?;

nentra nel del eentre edificato, individuaio con delibera consilizre del 04.07 1973
ae sens dell'art. 18 della legge B65/71,

E .3...;.: salvo ogni altra vincale previste da disposizion| of legge.

ed edificato a seguito della legge del 15/01/1885 n.2892 per il
_ l'immobile & da considerare sicuramente
legittimo. Per quanto richiesto rispetto all'art. 31 della legge
urbanistica del 1942 n.1150 abrogato dall'art. 136 del D.P.R n.380
del 2001 che sanciva “l'obbligo dell’'apposita licenza del Sindaco”, si
rileva che il bene é stato edificato in data antecedente al 17.8.1942 ¢
che il bene non € in difetto rispetto ai provvedimenti autorizzativi
essendo considerabile regolare data la sua natura di matrice
ofto/novecentesca oltre che essendo stato edificato su suoli della

PSSO O OSSN - scguito della legge

25/06/1865 n.2359 per espropriazione per causa di pubblica utilita e

della legge 15/01/1885 n.2892 per i PPN -

Non é presente, inoltre, dichiarazione di agibilita come da ricerca

effettuata presso gli Uffici dell’Edilizia Privata.
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Tale regolarita € da considerarsi esclusivamente all'immobile

originario, ma certamente non puo essere riferibile alle trasformazioni

avvenute sul bene, gia indicate in Quesito 3 che qui si riportano:

Carenza finestra/scavo in muro portante

Carenza tramezzi

- Apertura collegamento in vano portante (con collegamento tra due
subalterni)
- Chiusura vano d'accesso al cespite oggetto di procedura

- Chiusura vano

Tali difformita, in particolar modo l'apertura di muratura portante
verso altro subalterno non afferente alla procedura e di proprieta non
conosciuta, poiché non oggetto di procedura, facendo risultare, cosi,
piu subalterni come se fossero un'unica conformazione immobiliare,
e sicuramente da effettuare ripristino fisico per garantire la
conoscenza dei limiti di proprieta da un subalterno all’altro e
ripristinare anche l'effettivo accesso al cespite oggetto di procedura.

Si possono allo stesso tempo tutte identificare:

tali tipelegie di lavori sone assoggettate al regime di permesse di costruire ex art.
10, comma 3, lettera ¢} del Testo Unico Edilizia, come di seguito si riporta: "gif
interventi df ristrutturazione edifizia che portine ad un organismo edilizio in tutfo o
in parte diverso dal precedente e che comportino aumento df unita immobiliarf,
modifiche def volume, della sagoma, def praspetti o delle superfici, ovvero che,
Iimitatamente agh immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino
mutamenti della destinazione d'uso, nonché gl interventi che comportino
modificazioni della sagoma di immobili sottoposti a vincali ai sensi del decrefo

legislative 22 gennaio 2004, n. 42 e successive modificaziont”.
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Mon essendoci documenti rilasciati dal Comune di pertinenza in ambito di
permesso di costruire, cosi come verificato dallo scrivente, tramite attestazione
ricevuta, si riporta che la normativa prevede il ripristino dello stato dei luoghi con
conseguente comunicazione preventiva a farsi agli enti competenti, con i necessari
riscontri da ricevere.

Spettera sempre alle autorita competenti verificare se, alla luce di tale situazione,
quali siano gli accertamenti necessari verificando i possibili interventi di sanzioni
demolitorie/ripristino o pecuniarie previste dalla legge se necessari, poiche, nelle
fasi istruttorie, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti discrezionali e proprio
in mano alla Pubblica Amministrazione, che variano di volta in volta a seconda
dell Amministrazione, del dirigente o del funzionario a cui viene affidata la pratica.
Lo scrivente pud darne esclusivamente una lettura, non potendosi sostituire agli
enti pubblici, & ne terra conto in una decurtazione forfettaria sul valore economico

del cespite rispetto ad un possibile prezzo base d'asta.

Inoltre, per quanto concerne:

Sez. Urb. VIC Foglio 10 Farticella 266 Subalterno 10
Unita immobiliare soppressa - Partita speciale C
Indirizzo: VIANICOLA ROCCO n. 89 Piano T

Riserve: 1 - Afti di passaggio intermedi non esistenti
Variazione in soppressione del 23/03/2007, pratica n. NAD23T7564, in atti dal 23/03/2007 - VARIAZIONE
DELLA DESTINAZIONE - C/3-CG/1 (n.14384.1/2007)

La dichiarazione di Variazione della destinazione ha:

Comune: NAPOLI (F839) (NA)

- costituito 1 seguenti immobili: Sez. Urb. VIC Foglio 10 Particella 266 Subalterno 46
- soppresso | segueniti immobili: Sez. Urb. VIC Foglio 10 Particella 266 Suballerno 10

Quindi la variazione della destinazione, con soppressione del vecchio
subalterno identificativo {(owwero sub.10) e con la realizzazione
dellattuale oggetto di procedura, risulterebbe non verificabile del
passaggio amministrative presso gli Uffici Tecnici del Comune di
Napoli, poiché lo stesso ufficio nel rilascio di certificazione di verifica

cosi riscontra:
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: I.” rllurlmcnlu_ alla richiesta in oggetto si comunica che dalla consultazione dei ns
'”".I.\'” |r|[u|1m.u|;:z:u|. per 1 nominativi ¢ la via indicati non risultano pratiche Dia. Scia
o Cil negli anni 2010-2024

e, pertanto, risulta, a parere dello scrivente, da effettuarsi
accertamento di conformita con comunicazione ai predetti Uffici
Tecnici e relativi riscontri.

Va ad aggiungersi, per quanto sopra indicato, che, ovviamente
(sempre a parere dello scrivente), sia da verificare sempre e
comungue con accertamento di conformita presso gli Uffici preposti
con analisi che potrebbero comportare fenomeni ostativi
all'accoglimento di istanze poiche si ritiene che, a tal proposito, vada
specificato, a parere dello scrivente, che non istruendo lo stesso
materialmente la domanda di accertamento di conformita, non puo
sussistere previsione di tipologia di riscontro, tanto poiché, nella fase
istruttoria della stessa, possono entrare in gioco innumerevoli aspetti
discrezionali e proprio in mano alla Pubblica Amministrazione, che
variano di volta in volta a seconda dellAmministrazione, del dirigente
o del funzionario a cui viene affidata la pratica.

Pertanto spettera all’'autorita competente verificare se, alla luce di tale

situazione, sussistano i presupposti per effettuare 'accertamento di
conformita con rilascio del dovuto atto amministrativo del caso o
applicare possibili interventi di sanzioni demolitorie/ripristino o
pecuniarie previste dalla legge se necessari.

All'attualita lo scrivente puo solo dare un proprio indirizzo, rispetto a

quanto tutto sopra descritto e articolato, rappresentando che, date le
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analisi effettuate, si potra indicare una decurtazione forfettaria sul
valore economico del cespite rispetto ad un possibile prezzo base
d'asta.

Lo scrivente ha reperito anche la planimetria catastale del pregresso
subalterno 10, verificando, tanto per dovuta conoscenza, che la
conformazione del cespite, nella sua sagoma perimetrale, risulta la
stessa a quella all'attualita, tranne che per diversificazioni di elementi
di tramezzatura.

Non risulta presenza di pratiche di condono edilizio o pratiche
amministrative cosi come richiesto agli uffici del Condono Edilizio di
Napoli e dell’Antiabusivismo, con attestazione inoltrata da tali uffici
che si allega al presente elaborato peritale.

Helmiol]: Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11. cat. A/4.

{(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

L'immobile appartiene ad unita edilizia di base pre-ottocentesca di
alcun pregio architeftonico.

Data la non presenza di licenza edilizia, per edifici precedenti il piano
regolatore del 1939 del Comune di Napoli (e Regolamento Edilizio
del 1935), essendo [l'edificio ricadente nel centro storico del
medesimo Comune ed identificato come fabbricato di matrice pre-
ottocentesca, cosi come riportato nel certificato di destinazione

urbanistica che si allega (foglio 79-part.346):
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&
CONAUNE O NAPDU
Area Urbanistica
Servizio Planificazione Urbanistica Generale e Altuativa

rorzoza $95434\ (el 00 20

AllAnch, Arch, Porcara Emilio
n.q.di CTU nel Brofedimento RGE B4/2023 Ufficio Esecuzioni

oggetto: richiesta attestazione destinazione urbanistica per espletamento della CTU relativa agli
irmobill in MNapoli 3l NCT fg 19 polla 269 {correlata al MCEU fg 10 Sez. SCA p.lis 269) - fg 79 p.lis
346 (correlata al NCEU fg 11 Sez. VIC p.lla 735) - fg BD p.lle 167 & 170 {correlate al NCEU fg 10
Sez. VIC pJla 266},

In riscontro alfistanza in pgoetto pervenuta a mezzo mail ed acquisita con PG/993937 del
05,12.2023, relativa alla richiesta di sttestazione destinazione urbanistica storica per espletamen-
to della CTU relativa agli immobili in oggetto, vista la Varlante al Plano regolatore generale per il
centro storics, la zona onentale e la zona nord-occidentale approveta con DPGRC n.323
dell’11.06.2004 (BURC n.29 del 14.06.2004); tenuto conto che gli strumenti urbanisticl recepisco-
no integraimente | contenuti, gll elaborati e le norme del Plano Straldo per l'assettn idrogealogico
del bacine nord-occidentale della Campania (PAT), di cul afls delibera di Glunta Reglone Campania
04757 del 25.10.2002; visto Il Piano Stalde di Assetto Idrogeciogico PSA:1 delldarorits gi Baci=
no defla Campanis Centrife approvate con delibera df Giunta Reglong Campania n,466 del
21,10,2015 (BURC n.62 dal 26.10.2015); visto i Mano per la difess delle coste approvato con deli-
berazione di Giunta Regions Campania n.307 del 04.30.2011 (BURE n.64 dal 10.10.2011); visto i
Piana straicio di tuteta del suolo e risorse idriche approvato con delibera di Giunta Regione Campa-
nia n 488 del 21,09.2012 (BURC n.&3 del 01.10.2012}; viste | Codice del beni culturali a de! paa-
saggle parte 11T, Digs n.42 del 22.01.2004 e s.m.1.; vista ia Direttiva della presidenza del Consiglio
cipartimento di protezione civile del 14.02,2014; visto it DPCM del 24.06.2016 (G n 193 del
19.08.2016); visto il Plane di Rischic Aeroportuale approvato con Delibera C.C. 0.5 del 19.02.2018
(BURC n.22 del 12.03.2018), =i attesta che;
La Particella 269 del Foglio 19:
- rientra, come risulta dafla tavola della zonizzazione, nella zena 8 - agglomerati urbani di
recente formazione - sottozona Bb - espansione recente disciplinata dagli artt. 31 e 33
dalle norme di attuazione della variante per il centro storico, la 2ona orientale e la zona pord-
occidentale;
- € classificata, come risulta dalla tavela 12 » vinceli geomorfelogicl area stabile;
- limmobile ricade in area assoggettata al Plane regolatore cimiteriale approvate con
delloera C.C. n.25 dél 1/3/05 nella zona di rispette del cimitero di Miano;
- mon rignira nel perimetro delle zone vincolate dai Digs n.42/2004 parte terza, na’ nei
perimetr! def pieni territoriali paesistia "Agnana Camaldali® (D 06.11,1993) e "Posillipa” (Dm
14.14,1995), ne’ nella perimetrazione del Parco Regionale dei Campl Flegrel (Dpgre n.782 del
13.11,2003), ne' nelia perimetrazione del Parco Reglonale Metropoiitana delie Calling o Napoli
(Dpgre n.392 del 14.07.2004).
Non seno-indicati | decreti emessi ai sensi delia légge n.778/1922;

rientra nel perimetro del cantro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.07.1572
al sensi defl'art. 18 della legge 865/71.
La Particella 346 del Foglio 79:
- rientra, come risulta dalla tavola della zonizzazione, nells zona A - Insediamenti di
interesse storico distiplinata dall'art. 26 delle narme di attuszione defla variante per il centro
storico, Ia zona orientale e 1a zona nord-occidentale;
- @ classificata, come risults dalla tavola 7 - Classificazione Tipologica, Unité edilizia di base
precttacentesca originaria o di ristrutturazione a corte - art.64;

- FIENCFE, COMe MS1a gaia [avolg 18, nal penmetro oie arae gl inferesse archeol/ogico;

- &' dlassificata, come risulla dala tavela L2 - vircol geomariclogicl ares stabife;

- nan rlentia nel perimetre delle zone vincofate dal Digs n.42/2004 pante terza, na' nei
peririetsi del plani territoriali peesistic "Agnzna Camaldofi” (D 06.11.1555) & "Pasillioe” (Bm
14.12.1995), re’ nells perimetrazione del Parco Reglonale dej Campi Flegrel {Dpgre n. 782 del
13.11.2003). re’ nelfa perimetrazione del Parco Regicnale Matropolizane delle Coliine di Napoli
[Cipgre n 392 cal 14.07.2004).

Non sono indicali | decreli emessi al sensi defa legge n 778/1922;

- rientra ne perimetro del cenbro ediffcato, indivicusto con delibers consiiare del 04.07.1972
ai sens| dellfart, 13 della legoe 865171,

limmobile & da considerare legittimo per la sua configurazione
iniziale. Per quanto richiesto rispetto all’art. 31 della legge urbanistica
del 1942 n.1150 abrogato dall’art. 136 del D.P.R n.380 del 2001 che
sanciva “fobbligo delfapposita licenza del Sindaco”, si rileva che |l

bene e stato edificato in data antecedente al 17.8.1942 e che il bene
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non e in difefto rispetto ai provvedimenti autorizzativi essendo
considerabile regolare data la sua natura di matrice pre-ottocentesca.
Non é presente, inoltre, dichiarazione di agibilita come da ricerca
effettuata presso gli Uffici dell'Edilizia Privata.

Tale regolarita € da considerarsi esclusivamente all'immobile

originario, ma certamente non puo essere riferibile alle trasformazioni

avvenute sul bene, gia indicate in Quesito 3 che qui si riportano:

- Suddivisione di due immobili distinti {senza alcun fraziohamento o
atto amministrativo)

- trasformazione su murature portanti con eliminazione di parti di muratura,
aperture in parti di muratura, chiusura di vani di passaggio
- realizzazione di nuove tramezzature non presenti in planimetria catastale

e demolizione delle pregresse indicate in planimetria

- trasformazione vano finestra in porta-finestra cen alterazione prospetto

fabbricato

realizzazione di balcone non esistente

Lo scrivente fa quale premessa che al fine di verificare,
primariamente, se la suddivisione in due immobili distinti fosse stata
effettuata in passato, ma non indicata nella storia delle trascrizioni
degli atti, e giunto, a ristroso, sino ad atto del 1911 in cui la
consistenza risulta effettiva con l'attuale planimetria catastale (e
quindi con una consistenza unica che non prevede suddivisione in
frazionamento di due immobili) e che, quindi, conferma quanto ai

grafici presenti in catasto.
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Sono, ovviamente, state effettuate ulteriori ricerche, sia tramite
verifica di presenza di atti amministrativi presso gli uffici preposti, i
quali hanno dato riscontro negativo, sia tramite ispezioni ipotecaria
che non hanno dato riscontro di possibili frazionamenti avvenuti di
recente.

Di conseguenza tutte le trasformazioni sopra indicate (compreso il

frazionamento abusivo) si possono identificare:

tipologie di lavori assoggettate al regime di permesso di costruire exart. 10, comma
3, lettera ¢) del Teste Uniceo Edilizia, come di seguito si riperta: “gli interventi di
ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tutfo o in parte
diverso dal precedente e che comportino aumento di unita immobiliari, modifiche
del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che, limitatamente
agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportine mutamenti della
destinazione d’usoc, nonché gli interventi che comportino madificazioni della
sagoma di immobili sottoposti a vincoli ai sensi del decreto legislativo 22 gennalo
2004, n. 42 e successive modificazioni”.

Non essendoci documenti rilasciati dal Comune di pertinenza in ambito di
permesso di costruire (oltre che necessaria presentazione di pratiche di calcolo
strutturale al genie civile per rimozione di parti di muratura portante, apertura in
muratura portante per vani di passaggio, elementi vetrati, realizzazione di elemente
in aggetto quale balcone) cosi ceme verificato dalle scrivente, tramite attestazione
ricevuta (eltre che allo studie della decumentazione storica ed attuale del cespite),
si riperta che la normativa prevede il ripristine dello stato dei lueghi con
conseguente comunicazione preventiva a farsi agli enti competenti, con i necessari
riscontri da ricevere.

Spettera sempre alle autorité competenti verificare se, alla luce di tale situazione,

quali siano gli accertamenti necessari verificando i possibili interventi di sanzioni

arch. Emilio Porcaro n® albo CTU 13524 63

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Trib. Napoli —8ez. X1V G.E. Dott.ssa Maria Ludovica Russo — R.G.N™ 84/ 2023

demalitariefrpristing o pecuniarie previste dalla legge se necessari, poiche, nelle
fasiistruttorie, possono entrare in gioco innumerevali aspetti discrezionali e propria
in mano alla Pubblica Amministrazione, che wariano di volta in volta 3 seconda
dell Amministrazione, del dirigente o del funzionario a cuiviene affidata |a pratica.
Lo scrivente pud darne esclusivamente una lettura, non potendosi sostituire agli
enti pubblici, & ne terra conto in una decurtazione forfettaria sul valore economico

del cespite, peril ripristing, rispetto ad un possibile prezzo base d'asta.

Non risulta presenza di pratiche di condono edilizio, ma risulta
presenza di pratica amministrative cosi come richiesto agli uffici del
Condono Edilizio di Napoli e dell’Antiabusivismo relativa a ordine di
demolizione con disposizione dirigenziale n.775 del 05.09.2001 per

come si legge:

@

COMUNE DI NAPOLI

DE. LS
Sarvizia Antlabusivismo Edilizio

ajoF

o
Contenzess Amminisratng . 2235949

Disposizione Dirgenziale n ol i del ¢ 2

1} Dhanpgente
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Disposizione Dirigenziate n._ /4 del {4 ¢ '-’X—_ { £
{ *
1l Dirgente L
>
Viet § varbali i gopratheann eedert ol npenic dipolias mumigipabe dell” UAOSAE '
| 2
\f
T
1} Costruzions & un baleose i i 100K 500 con soviasianic eoim & wpc;ll-la sorrem ds i
struttarn mctallica Demolunone di parete portante tatema con inserimens di pistibamk, =
2) Rifusimento parssle del selaa di salpestio £
Lasife b sl el stuflona cniga completas-i 6305 2001,
Cansiderato che
o Finfervento di cui ol punio | € staio eseguit in assenzs di concessione edilizia, wmtandos i
rinbrutturasscag, ai senas delbn Teftors 4), comond | oart 31 leppe 45778
o per | manutcazione strordincanm, di ol sl punto 2 pon fsele presentals la prescrittn
denuncia di inirdo attivith Lo singions pecemany da ioogarsi v valutats in £ 1.500,000 w
{unmilioneostocentamital, 0 senst dell'an. 4. domsma 130 L 04121983, 0. 493 suce. modl ¢ B
Imbegt
b
Visto |'art, @ legite 28 febbewio 1985 0, 47, ‘E_I
|
Vista la legae 4 disembre 193, n, 395, sk, mod. ¢ megr ll {
"~
i
Wiato ol 1 Love 36 Tebbrave 1998, v, 46 | u

Visto il DL vo 12 aprile 1999, 0. 1132;

A

ORDINA

) ¥
Aomichare i Hapoi. vin Se Ao Abue, 167

- 1a demolizione delle operedi dsttutueazione cdilizia csegaite @ Aporate nel pune | della
premessa euro 30 (wenta) o dalla date di natificn del presemie ame avveriedo che, in
mmcene, sl povvedara & ufficic, o spese el responsabile dell’aouso

- i comumicare ficllo stesse teeming {3Cgiern) U'swenuts osservanza di qeaic ordimale.
medignte relasions pursts redatta da beridd BAAR N1 PEIUAG AU Polessioiele,

INGIUNGE

Al sresse responsabils il pagamento cella sanzicne pesuniarn di £ 1809000 (wnmilioneoto-
wrenita), e a 922,62 Euro, per le opere A1 vaaruenesions sraordinuns sseomte nEdsend 4
denuncic di inizo vt

1l versariento del predetto imparts va effenmate presso b | esoreria Comunale enmy 30 fmeni)
giom: dalla duta di nentice de presanie e, previo it di apoosier wdidali Jlicasss da
redigensi 4 curs del Servinn Artahusenima Bdilide - U.G.C Laveri m damno- Vi il
Baega 6 —Napali -

I caso di MmAncas pagamente 5i procedza all issizons delle somman reolo csatoriale, ol serst
dell e 3, DLove 112099

Contre | presente atso 31 puo produrre rivorbo AL T4 FL 8] SEPMIRL G 80 (SALIEL B

ay
11 kctprdelle PO Contenm oo
dr. S.lIr dcme

‘:'/-l_i!r'lﬁ'?aﬁr o bk 2e- yT- 2ot
Lo Py ATk A hE rj" £ -?'};'ngh.f;_

i e L

=2 ,zL
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Lo scrivente rappresenta che alcuna demolizione del balcone in
questione ¢ stata eseguita, essendo la difformita riscontrata presente
anche al momento dei rilievi e che ne consegue la decurtazione al
ripristino gia sopracitata.

All'interno della documentazione fornita dall’Ufficio Antiabusivismo,
inoltre, si evidenzia quanto gia indicato nelle difformita evidenziate
dallo scrivente, ovvero:

<< PREMESSO CHE IN DATA 30.08.99 FU POSTO A SEQUESTRO UNO-SPORTO BALCONE
IN DATA ODIERNA SI E COSTATATO CHE IN VIOLAZIONE DEI SIGILLI LO SPORTO
BALCONE E STATO COMPLETATO ED INOLTRE, SOVRASTANTE AD ESSO, E STATA
REALIZZATA UNA TETTOIA DI MT. 520X1,50 (SV)) SI FA PRESENTE ALTRESI CHE
ALL'INTERNO DELL'APPARTAMENTO, NEL CONTESTO DEI LAVORI DI ORDINARIA E
STRAORDINARIA MANUTENZIONE ERA STATO ABBATTUTO UN MURQO PORTANTE PER
MT. LINEARI 3 00X280(SV )>>

L'ordinanza di demolizione si allega per interno al presente elaborato
peritale depositandola in fascicolo, applicando, come gia sopra

evidenziato un calcolo decurtativo anche per tale abuso riscontrato.

QUESITO N.7: indicazione stato di possesso attuale dell'immobile
Dall'accesso eseguito nei cespiti, si € constatato tanto per ogni
singolo immobile della presente procedura immobiliare:

Helgioll Sez. SCA, foglio-10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 —

Risulta occupato dall'ex moglie dell'esecutato e dalla sua famiglia,
cosi come scritto anche nel verbale del custode giudiziario redatto al
momento dellaccesso.

Lo scrivente ha inoltrato pil richieste agli Uffici dell’Agenzia delle

Entrate per verificare presenza di contratti di locazione ottenendo
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quale riscontro la mancanza di contratti. Si allega all'elaborato
peritale il riscontro ottenuto.

Cosi come richiesto dalla S.V.llL.ma si e provveduto al calcolo del
canone di locazione. Nello specifico viene calcolata una superfice
commerciale di 99 mq (s.u.n.+s.0.).

Da cio é possibile calcolare il canone di locazione adottando i valori
dati dalla zona ove e posto il cespite sulla base dei valori dell'Agenzia
delle Entrate e del borsino immobiliare andando a reperire
rispettivamente il valore minimo ed il valore minimo in fascia media,
oftenendo valore, a seguito di media aritmetica, pari a 3,36 euro al
metro quadrato. Moltiplicando quindi:

- 99 mq x 3,36 = 332,00 euro al mese quale valore per il canone di
locazione.

Per quanto concerne l'indennita di occupazione si consideri I'art. 6
comma 1 della L. n. 431 del 1998 e la sentenza della Cassazione
civile sez. lll 19 marzo 2007 n. 6468, che reputa congruo una
decurtazione del 20% rispetto al canone di locazione, ottenendo
quindi:

332,00 euro (canone di locazione) - 20%di 332,00 euro=

332,00 — 66,00 = 266,00 euro al mese quale indennita di
occupazione.

[HelmKeli Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.88 —
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Risulta occupato da soggetto terzo con il quale l'esecutato aveva
effettuato preliminare di vendita, cosi come scritto anche nel verbale
del custode giudiziario redatto al momento dell’accesso.

Lo scrivente ha inoltrato pil richieste agli Uffici dell’Agenzia delle
Entrate per verificare presenza di contratti di locazione ottenendo
quale riscontro la mancanza di contratti. Si allega all'elaborato
peritale il riscontro ottenuto.

Cosi come richiesto dalla S.V.lll.lma si € provveduto al calcolo del
canone di locazione. Nello specifico viene calcolata una superfice
commerciale di 52 mq (s.u.n.+s.0.).

Da ci6 e possibile calcolare il canone di locazione adottando i valori
dati dalla zona ove €& posto il cespite sulla base dei valori dell'Agenzia
delle Entrate e del borsino immobiliare andando a reperire
rispettivamente il valore minimo ed il valore minimo in fascia media,
oftenendo valore, a seguito di media aritmetica, pari a 5,992 euro al
metro quadrato. Moltiplicando quindi:

52 mq x 5,99 = 311,00 euro al mese quale valore per il canone di
locazione.

Per quanto concerne lindennita di occupazione si consideri l'art. 6
comma 1 della L. n. 431 del 1998 e la sentenza della Cassazione
civile sez. Ill 19 marzo 2007 n. 6468, che reputa congruo una
decurtazione del 20% rispetto al canone di locazione, ottenendo
quindi:

311,00 euro (canone di locazione) - 20%di 311,00 euro=
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311,00 — 62,00 = 249,00 euro al mese quale indennita di
occupazione.

Kejmiels]: Sez. VIC, foqglio 11, alla particella 735, sub 11. cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Tale immobile e abitato in parte (essendo attualmente suddiviso in
due unita abitative abusivamente) dalla madre dell'esecutato che ne
detiene, insieme al marito, 'usufrutto e da soggetto terzo che, come
indicato nel verbale del custode giudiziario del 20/03/2024, occupa

parte dell'immobile per decisione dell’'usufruttuaria.

QUESITO N.8: vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

In risposta al presente quesito si precisa che non sono presenti
vincoli ed oneri giuridici che gravano sul bene diversi da quello
originante la presente procedura espropriativa se non per gquanto
riportato da ispezione ipotecaria effettuata

Helmielil Sez. SCA, foglio 10, alla particella 269, sub 6. cat. A/2.

1. TRASCRIZIONE del 02/05/2000- Registro Particolare 5959 Registro Generale 9306
Pubblico ufficiale TAFURI CARLO Repertorio 272339 del 21/04/2000
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 17/07/2001 - Registro Particolare 10566 Registro Generale 15927
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 2816/4204 del 19/04/2000
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota disponibile in formato elettronico
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3. ISCRIZIONE del 26/07/2005 - Registro Particolare 11248 Registro Generale 27938
pubblico ufficiale GEST LINE S.P.A. Repertorio 142932/71 del 12/07/2005
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENSI ART.77 DPR 602/73 MODIFICATO DAL D.LGS.
46/99 E DAL D.LGS. 193/01
Nota disponibile in formate elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 3519 del 18/06/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)

4. TRASCRIZIONE del 22/02/2008 - Registra Particolare 4401 Registro Generale 6817
Pubblico ufficiale EQUITALIA POLIS 5.P.A. Repertorio 800214/71 del 20/02/2008
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - PIGNORAMENTO ESATTORIALE

Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 3189 del 26/05/2008 (CANCELLAZIONE)

5. TRASCRIZIONE del 27/02/2023 - Registro Particolare 4283 Registro Generale 5860
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE DI APPELLO Repertorio 1772/2023 del 30/01/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Helmieli Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 -

1. TRASCRIZIONE del 04/05/2007 - Registro Particolare 9076 Registro Generale 19307
Pubblico ufficiale CASTALDO LUIGI Repertorio 13202/5303 del 02/05/2007
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 04/05/2007 - Registro Particolare 6641 Registro Generale 19308
Pubblico ufficiale CASTALDO LUIGI Repertorio 13203/5304 del 02/05/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 5606 del 02/10/2008 (QUIETANZA E CONFERMA)

3. TRASCRIZIONE del 01/04/2019 - Registro Particolare 6838 Registro Generale 89738
Pubblico ufficiale LANDOLFI PAOLA Repertorio 34395/10565 del 26/03/2019
ATTO TRA VIVI - PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 27/02/2023 - Registro Particolare 4283 Registro Generale 5860
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE DI APPELLO Repertorio 1772/2023 del 30/01/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

(MeamieRi: Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11, cat. A/4.

(nhuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -
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1. ISCRIZIONE del 10/02/2005 - Registro Particolare 1541 Registro Generale 4065
Pubblico ufficiale GEST LINE S.P.A. Repertorio 104666/71 del 02/02/2005
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENSI ART.77 DPR €02/73 MODIFICATO DAL D.LGS.
46/99 E DAL D.LGS. 193/01
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlari:
1. Annotazione n. 1682 del 19/04/2021 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 27/02/2023 - Registro Particolare 4283 Registro Generale 5860
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE DI APPELLO Repertorio 1772/2023 del 30/01/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

B

In merito all'esistenza di regolamento condominiale, si precisa che lo
scrivente ha potuto verificare e richiedere informazioni per come
segue:

HejuEelkl Sez. SCA, foglio 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 -

Si e riscontrato che I'amministratore di condominio & presente per
tale cespite, ma che a seguito di richiesta via pec da parte dello
scrivente non dava riscontri.

Mepmieli: Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.88 ~

Si é riscontrato che I'amministratore di condominio & presente per
tale cespite il quale ha trasmesso copia del regolamento di
condominio che lo scrivente allega al presente elaborato peritale con
deposito di documentazione nel fascicolo telematico.

Helmiek]: Sez. VIC, foglio 11. alla particella 735. sub 11, cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Non si e riusciti, purtroppo, ad evincere se vi € presenza di

amministratore di condominio, nonostante le ricerche con richiesta
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anche in loco, da cui ne consegue l'impossibilita di verificare la
presenza di regolamento di condominio.

Tutti e tre i cespiti appartenenti ai tre lotti non risultano essere
sottoposti a vincoli storico-artistici, come da richiesta effettuata
presso la Soprintendenza di Napoli con rilascio di certificazione che

viene depositata in fascicolo telematico.

QUESITO N.9: verifica di bene pignorato su suolo demaniale

In merito al presente quesito si attesta che i cespiti appartenenti ai
lotti creati, oggetto del pignoramento, non ricadono su suolo

demaniale.

QUESITO N.10: verifica di pesi od oneri di altro tipo

Si pud dichiarare che i beni pignorati non sono gravati da censo,
livello o uso civico e che il diritto di proprieta & relativamente indicato
per ogni singolo lotto a seconda della proprieta spettante
all'esecutato, come gia evidenziato nei quesiti precedenti e verificato
tramite la verifica degli atti di compravendita, oltre che da ulteriore
documentazione reperita, e si possa, quindi indicare nei seguenti
modi:

MelmEo kil Sez. SCA, foglio 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella-n.21 -

Helmieli Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 —
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Kelmiek:i: Sez. VIC. foglio 11. alla particella 735. sub 11. cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

QUESITO N.11: informazioni sulle spese di gestione dell’immobile e su

eventuali procedimenti in corso

Per limporto annuo delle spese fisse di gestione/manutenzione
relativo alle spese condominiali ordinarie o di eventuali spese
condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia, si informa che lo scrivente ha ottenuto le seguenti
informazioni per i cespiti:

Melmiekl Sez. SCA, foglio 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 —
L'amministratore € il sig. il quale a seguito di invio di
pec non ha dato riscontri per conoscere [attuale situazione
condominiale del cespite.

MeamEeli: Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266. sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.88 —

L'amministratore e l'avv. Eugenio Salzano il quale a seguito di invio
di pec non ha dato risconiri per conoscere l'attuale situazione

condominiale del cespite.

RIPARTC PREVENTIVO
GESTIONE CONDOMINIALE 01/0112024-31/12/2024

Taelad Tabslk & Taselall

o Suash Sl

bl Y el pd] MBsn| e M| oo

i E g T N T TS T I
NI CENE e T i ]
TTHLE GIERE wE wA G [T} &

SER 0. B QU SLinpa & 01 GEd el | a0 preraiii gu e
S il
FIHRL FOEONGS WIRVEIRL AN SYHIRSPOM ROMARGIRS  TAATENAL SeDEMRGARZ  MARGORE  HTIANNRE 1 RTATINRS TN
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ESTRATTO CONTO

Condamine SORRENTND V NCENZD Sealy K st 180 1

elnt Scadenza |Causaly A dlebil

G202 | RATAFARAPETTE FABBRICATO | MAG 2023 770 ]

SR G320 | RATAPULIZIA GRONDE LGEE st
€ RITE0 | 07042057 | 1"RATA RIPART GUGTA CONPENGO APR 2070 12,0
S T ZURATATUTART QUOTA COMFEHED WAl 2085 17,000
R ICEATA FINART QUSTA COMPENGD  GhJ 2023 208
LI 3 | A"RATA R PART_GUDTA COMEENDD LG 25T 150
5OREN | iAkLUId | SHRATA RIPART. QUOTA COMEENED MGG 023 12,07
SR | CieR0lS | DTHATA F PARY GO0 A COMPEWSD SE- 301% izod
m CIAMICI3 | TRATAF PART W00 N COMPENSD 00T 2025 120
E RIS TCH17,3073 | 7 RATAPPART. QUU—A COMPENSY NOV 2073 1205
30 KMS0 | 1130033 T SRATA RIFART. QUU A CUMPENS D LAG 2099 T2
[TOTALE GENFRALF 16 7,00]

Melmie R Sez. VIC, foglio 11, alla particella 735, sub 11, cat. A/4.

{nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Come sopra indicato non si e potuto verificare presenza di

amministratore di condominio.

QUESITO N.12: valutazione del bene

La valutazione verra effettuata adottando il metodo di stima sintetico
che consiste nel determinare il pit probabile valore di mercato da
attribuire al bene quale risultato economicamente giustificabile tra la
domanda e I'offerta. Un corretto sviluppo del metodo e supportato da
indagini di carattere tecnico economico e deve tenere conto sia
dell'appetibilita del cespite che di tutte le caraftteristiche estrinseche
ed intrinseche dello stesso, con particolare riferimento all’ubicazione
nel contesto urbanistico ed alla consistenza planimetrica, cid
rifacendosi anche a quanto previsto dal Regolamento Europeo n.

575/2013 all’'art. 4 comma 1, punto 76.
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Per ottenere il valore di partenza la scrivente ha svolto una indagine
di mercato prendendo dati da piu fonti che trattano gli immobili della
zona interessata, assimilando il cespite da stimare, in assenza di
gravami e servitu particolari. Saranno effettuati i valori di mercato. o
d’'uso, dei cespiti per ogni singolo lotto.

Helmieli Sez. SCA, foglio 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardellan.21 —

Sulla base delle considerazioni effettuate nel Quesito 6 del presente
elaborato peritale e valutando la carenza delle dovute autorizzazioni
urbanistiche, i vizi presenti negli atti amministrativi raccolti che non
tecnicamente non consentirebbero la loro regolarita e le
incongruenze e mancanze riscontrate, i cespiti afferenti ai lotti
saranno valutati sulla base del valore d’uso.
Dungue il valore d'uso & assimilabile al valore attribuibile ad un
determinato bene in base all'utilita presumibile da esso ricavabile.
Tecnicamente, il criterio si basa sulla determinazione del valore
attuale dei flussi di cassa futuri attesi, che scaturiscono dall’utilizzo
continuativo del bene e dalla sua alienazione al termine della sua vita
economica. In maniera semplificata @ come se si ponesse in vendita
“l'opportunita di un investimento alternativo”.
In base al metodo di stima cosiddetto analitico, la stima del valore
d’uso sara effettuata con una capitalizzazione, riportando all’attualita,
con un saggio speculativo adeguato, i canoni che si percepirebbero
per la locazione di detti beni, addizionando poi il valore residuo, in
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guesto caso, dato dal valore dellarea di sedime meno | costi di
demolizione dei beni stessi, al termine della loro vita
utile.

Il modello estimativo che potrebbe simulare il caso é:

.l e T
i@+t @A+0n

dove :

V' =valore dell immobile

R = ¢ il reddito annuo netto (reddito lordo detratto delle spese)

]/;, = Valore residuo dell immeobile (Valore dell’area di sedime — costo di demolizione)

i = &1l saggio di sconto per I'atinalizzazione

n = &1l tempo atteso prima che 'immobile venga demolito, espresso i anm.

Per ottenere il valore di partenza la scrivente utilizzera quale forma
associabile quella del valore di locazione per il fabbricato, svolgendo,
preventivamente, una indagine di mercato prendendo dati da piu fonti
che trattano gli immobili della zona interessata, assimilando il cespite
da stimare, in assenza di gravami e servitu particolari, ad immobili
simili e similari alienati recentemente o in corso di trattativa.

Andra ad effettuarsi il valore d’'uso per 'immobile del lotto 1

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state
le seguenti:

1) Agenzia delle Entrate quotazioni immobiliari anno 2023 | semestre
che nel Comune di Napoli per zona Miano attribuisce un valore di
locazione, per abitazioni normali, oscillante tra un minimo di 3,80

€/mq ad un massimo di 5,60€/mq.
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Considerata la qualita, lo stato dellimmobile e le considerazioni
relative alla situazione amministrativa, lo scrivente adottera per
questa fonte un valore minimo pari a 3,80 €/mg.
2) Borsinolmmobiliare.it, Servizi e Valutazioni Immobiliari Nazionali
che per il Comune di Napoli in zona Miano un valore di locazione in
fascia media con valore minimo paria 2,92 €/mq .
Cio premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo
a metro quadrato di un immobile pari a 3,36 €/mq, vicino alla media
aritmetica delle stime raccolte.

(3,80+2,92/ 2 = 3,36 €/mq)
Al fine pero di meglio precisare il costo a metro quadro dell'immobile
in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante
la quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

Caratteristiche dell'immobile Coeff. Coeff. Prezzo medio
moltiplicatore | adottati
utilizzabile
UBICAZIONE
Vie principali 1
Vie laterali di minere importanza | 0,95 0.5 3,19
Vie isolate 09

UNITA’ IMMOBILIARE

Libera da affittanza 1
Occupata 0,7 0,7 2,35
Attuali proprietari 09

EDIFICI CON ASCENSORE

Piano terreno 095
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Piano primo 0,9 0,9 3,02
Piano secondo 0,85
Piano terzo 08
Piano quarto 0,75
Piane quinto 0,65
Piano sesto 06
SERVIZI DELL’APPARTAMENTO
Privo di servizi 07
Servizi semplici 1
Servizi doppi 1,025 1,025 3,44
Servizi tripli (predisposizioni) 1,05
CONDIZIONAMENTO
Condizionamento estate/inverno | 1,1 1,1 3,69
Riscaldamento autonomo 1
Riscaldamento centralizzato 0,95
Senza riscaldamento 09
SOLAI
In latero-cemento o in ferro 1 1 3,36
In legno 09
ISOLAMENTO TERMICO
Adeguato Al
Sufficiente 1 1 3,36
Insufficiente 0,95
PORTIERATO
Con custode 1
Senza custode 0,95 0,95 2,30
MANUTENZIONE APPARTAMENTO
Ottima 11
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Buona 1

Media 0,9 0.9 3,02
Pessima 0,75

BOX/POSTO AUTO

Dotato di box e poste aute 1.2

Dotato di box 1.1

Detato di posto auto 1

Detato di cantinola 1

Senza box posto 09 098 3,02

SERVIZ| IMMOBILE

Con cortile 1

Con giardino 1,05

Senza 0,85 0,85 3,19
ESPOSIZIONE

Strada interna 0,8 0,9 3,02
Via principale 1

PANORAMICITA’

Panoramice 1.1

A distanza superiore ai venti metri | 1

Nen panoramico-non a distanza | 0,9 09 3,02

RAPPORTO SUPERFICIE / VANI

Razionale 1 1 3,36

Non strutturalmente razicnale 0,85

Non razionale ma medificabile 095

VALORE FINALE in c.t. Eurc/mg 3,09
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Il valore di locazione al metro quadro da attribuire alla superficie
dell'immobile secondo le sue peculiarita e pari a €/mq 3,09, dato dalla
media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sara quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile oftenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che e pan al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. : 84 mqg

Superfice u.n.cal 10%: 8 mq

84 mg+8 mg= 92 mq Superfici Principali

Superfici Vani Accessori:

Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 mq, ogni mq
aggiuntivo e calcolato al 10%

Balcone 25 mq al 25% + 10 al 10%= 7 mq

Da tanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 92+7 = 99 mq

Si conclude affermando che il Valore di locazione mensile
dell'immobile in oggefto € pari a €/mq 3,09 x 99 cifra che arrotondata
e paria = Euro 305,00 (trecentocinque/00).

Per calcolare il reddito annuo che il suddetto bene puo esprimere,
utilizzando il valore di locazione mensile dellimmobile in precedenza

calcolato pari a € 305,00/mese, deriva che il reddito lordo annuo
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sviluppato dal cespite é di € 3.660,00 (tremilaseicentosessanta/00),
al quale, tuttavia, vanno detratte le spese e gli oneri annuali
attribuibili al proprietario, pari a circa il 30% (3.660 x 0,30 = 1.098,00)
del reddito lordo, per cui il reddito netto annuale netto del cespite e

paria: R =%£€ 2.562,00 {(duemilacinquecentosessantadue/00).

r

Il valore residuo dellimmobile , ipotizzando che questultimo

possa essere demolito al termine del periodo considerato, sarebbe
restituito (considerato che I'immobile appartiene ad un fabbricato di
sel livelli), dal valore dellarea di sedime del terreno, suddivisa in
quota parte per il numero dei proprietari, meno il costo di demolizione
degli immobili. Tuttavia, considerando nel caso particolare, data la
grandezza del fabbricato, I'impossibilita del proprietario di procedere
singolarmente alla demolizione del proprio appartamento, possiamo
supporre in via teorica che 'amministrazione, una volta notificato
lordine di demolizione, applichi la sanzione prevista per
linottemperanza alla demolizione pari a 20.000 euro (sanzione
massima).

Tale sanzione, andrebbe suddivisa per tutti i condomini in base ai
millesimi di proprieta. Suddividendola approssimativamente per il
numero di unita del fabbricato, circa 40, otteniamo la cifra forfettaria
di circa € 500,00 pro-capite. A questo punto, considerando l'inerzia
delle amministrazioni locali nel procedere alle demolizioni e/o

acquisizioni di immobili con caratteristiche similari {(eta del fabbricato
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maggiore di 40 anni), sara possibile e ragionevole ipotizzare, in via
teorica, un tempo di utilizzazione minimo dell'immobile n, prima che
lo stesso venga abbattuto e/o acquisito dalla pubblica
amministrazione pari a 20 anni, per cui, scelto un opportuno saggio

di capitalizzazione dalla tabella a seguire:

La determinazicne del saggio di capitalizzazione fa solitamente riferimento ad un valore
medio, ricavato da analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane
e demografiche, secondo un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione medio in

funzione delle dimensicni del centro abitato

MIN. MAX.
Centri di grandi dimensioni 0.50% 4.50%
Centri di media dimensioni 1,50 5,50%
Centri di piccole dimensioni 2.00% 6,00%

Si assumera quale valore quello relativo a centro di grande
dimensione, essendo il cespite posto nella citta di Napoli, con valore
i, pari al 2,5%, ovvero il valore medio dato dal valore minimo ed il
valore massimo della tabella di riferimento, con cui possiamo
calcolare il Valore d'uso dellimmobile, con la formula descritta in

precedenza.

V= 256200 (1+00251%% = 1) « _500 -

0,025 (1 +0,025)20 (1 +0,025)20

= 2.562,00 (L3 -1y - _500 = 40.045,00
0,04 163

V= 40.045,00 (quarantamilaquarantacingque)
Sulla scorta del Valore d'uso determinato come sopra, lo scrivente
propone al Giudice dellEsecuzione un prezzo a base d'asta del
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cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della
stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata dell'immobile,
applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al Valore d’'uso, come
sopra individuato, nella misura del 5% del Valore d’'uso al fine di
rendere comparabile e competitivo [lacquisto in sede di
espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero mercato.

Tale valore ammonta ad euro 2.00200 che comporta un
valore di euro 38.043,00 (trentottomilaquarantatre/00).

Ne consegue un prezzo base d’asta peril [NoInEokl

euro 38.000,00

(trentottomila/00)

HehmieWi Sez. VIC, foglio 10. alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 —

Le fonti diausilio alla determinazione del valore di mercato sono state
le seguenti per un cespite avente valenza catastale quale C/1.

1) Agenzia delle Entrate quotazioni immobiliari anno 2023 | semestre
che nel Comune di Napoli per zona Corso Garibaldi attribuisce un
valore di mercato, per hegozio normale, un valore minimo di 1.300,00
€/mq ed un valore massimo di 2.650,00 €/mq. Data la qualita del
cespite e quanto analizzato, sara utilizzato il valore minimo ovvero
1.300,00 €/mq.

2) Borsinolmmobiliare.it, Servizi e Valutazioni Immobiliari Nazionali

che per il Comune di Napoli in zona Corso Garibaldi attribuisce un
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valore di mercato per negozio con valore minimo pari a 1.419,00

€/mq che sara utilizzato nella valutazione del cespite.

Cio premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo

a metro quadrato di un immobile buone condizioni pari a 1.359,00

€/mq, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.
(1.300,00+1.419/ 2 = 1.359,00 €/mq)

Al fine pero di meglio precisare il costo a metro guadro dell'immaobile

in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante

la quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

Caratteristiche delllimmobile Coeff. Coeff. Prezzo medio
moltiplicatore | adottati
utilizzabile
UBICAZIONE
Vie principali 1 1 1.359,00

Vie laterali di minore importanza | 0,95

Vie isclate 0,9

UNITA’ IMMOEILIARE

Libera da affittanza 1
Occupata 0,75 0.75 1.018,00
Aftuali proprietari 0,9

EDIFICI CON ASCENSORE

Piano terra 0,85 0,85 1.155,00
Piano prime 09
Piano secondo 0,85
Piani superiori intermedi 0,8
Piano ultimo 0,75
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Piano interno con terrazzo 0,65
Piano terra 0,86
SERVIZI DELL'IMMOBILE
Privo di servizi 0,7 0,7 951,00
Servizi semplici 1
Servizi doppi 1,025
Servizi tripli 1,05
CONDIZIONAMENTO
Caondizionamento estatefinverno 1.1
Riscaldamento autonemo 1
Riscaldamento centralizzato 0,95
Senza riscaldamento 0,9 0.9 1.223,00
SOLAI
In latero-cemento o in ferro 1
In legno o muratura 0,9 0.8 1.223,00
ISOLAMENTO TERMICO
Adeguato 1.1
Sufficiente 1 1 1.359,00
Insufficiente 0,95
PORTIERATO
Con custode 1
Senza custode 0,95 0,95 1.291,00
MANUTENZIONE IMMOBILE
Ottima b ik
Buona 1 1 1.359,00
Media 0,9
Pessima 0,75
BOX/POSTO AUTO
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Dotato di box e posto aute 1,2

Dotato di box 1.1

Dotato di posto auto 1

Dotato di cantinola 1

Senza box posto —auto e |08 0.8 1.223,00
cantinola

SERVIZ| IMMOBILE

Con caertile 1

Con giardino 1,05

Senza 0,95 0,85 1.291,00
ESPOSIZIONE

Strada interna 0,9 0.9 1.223,00
Via principale 1

PANORAMICITA’

Panoramico il

A distanza superiore ai venti metri | 1

Non panoramico-non a distanza | 0,9 0.9 1.223,00

RAPPORTO SUPERFICIE / VANI

Razionale 1 1 1.359,00
Non strutturalmente razicnale 0,85

Non razionale ma modificabile 0,85

VALORE FINALE in c.t. Euro/mg  1.232.00

Il valore di mercato al mefro quadro da attribuire alla superficie
dellimmobile secondo le sue peculiarita & paria €/mq 1.232,00, dato

dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.
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Tale valore sara quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile ottenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che é pan al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. :48 mq

Superfice u.n.c al 10%: 4mq

73 mqg+7 mg= 52 mqg Superfici Principali

Superfici di Ornamento: (vengono calcolati tutti i balconi privi di verande)

Da tanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: S.P = 52 mq.

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto e pari a €/mq 1.232,00 x 52 cifra che arrotondata € pari a
= Euro 64.064,00 (sessantaquattromilasessantaquattro/00).

Sulla scorta del Valore di Mercato determinato come sopra, lo
scrivente propone al Giudice del’Esecuzione un prezzo a base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 10% del

Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
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l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel
libero mercato.

Tale valore ammonta ad euro 6.406,00 che comporta un
valore di euro 57.658,000 (cinguantasettemilaseicentocinquantott
0/00).

A guesto vanno inoltre aggiunti, in softrazione, i relativi costi calcolati
degli oneri tecnici ed amministrativi del caso (CILA IN SANATORIA +
RIPRISTINO STATO DI FATTO +DOCFA) con un valore che viene
calcolato in una percentuale del 30% di riduzione sul Valore di
Mercato che ammonta ad euro 17.29700 in detrazione
che comporta un valore per 'immobile di euro 40.361,00
(quarantamilatrecentosessantuno/00).

Ne consegue un prezzo base d’asta peril [NeINEeW di
euro 40.361,00 (quarantamilatrecentosessantuno/00).

Helmiels]: Sez, VIC, foglio 11, alla particella 735. sub 11..cat. A/4.

{nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Le fonti di ausilio alla determinazione del valore di mercato sono state
le seguenti per un cespite avente valenza catastale quale a/4.
1) Agenzia delle Entrate gquotazioni immobiliari anno 2023 | semestre
che nel Comune di Napoli per zona Sant’Antonio Abate attribuisce un
valore di mercato, per abitazione economica, un valore minimo di
1.200,00 €/mq ed un valore massimo di 1.800,00 €/mq. Data la
qualita del cespite e quanto analizzato, sara utilizzato il valore medio
ovvero 1.500,00 €/mq.
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2) Borsinolmmobiliare.it, Servizi e Valutazioni Immobiliari Nazionali
che per il Comune di Napoli in zona Sant’Antonio Abate attribuisce
un valore di mercato per abitazioni in 2°fascia un valore medio pari a
1.479,00 €/mq che sara utilizzato nella valutazione del cespite.

Cio premesso lo scrivente procede con la determinazione di un costo
a metro quadrato di un immobile buone condizioni pari a 1.489,00
€/mq, vicino alla media aritmetica delle stime raccolte.

(1.500,00+1.479 / 2 = 1.489,00 €/mg)

Al fine pero di meglio precisare il costo a metro quadro dell'immobile
in esame lo scrivente, inoltre, adottera la seguente tabella, mediante
la quale si applicano al valore raggiunto dei coefficienti moltiplicatori

che tengono conto delle peculiarita del cespite.

Caratteristiche dell'immobile Coeff. Coeff. Prezzo medio
moltiplicatore | adottati
utilizzabile
UBICAZIONE
Vie principali 1
Vie laterali di minore importanza | 0,95 0,895 1.414,00
Vie isolate 09

UNITA’ IMMOBILIARE

Libera da affittanza 1
Occupata 0,75 0.75 1.116,00
Attuali proprietari 0,9

EDIFICI SENZA ASCENSORE

Piano terra 0,85
Piano primo 0,9 0,9 1.340,00
Fiano secondo 0,85
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Piani superiori intermedi 0,8
Piano ultimo 0,75
Piano interno con terrazzo 0,65
Piano terra 06

SERVIZ| DELL'IMMOBILE

Privo di servizi 0,7

Servizi semplici 1

Servizi doppi 1,025 1,025 1.526,00
Servizi tripli 1,05

CONDIZIONAMENTO

Condizionamento 1.1 1,1 1.637,00

estate/inverno

Riscaldamento autonemo 1

Riscaldamento centralizzato 0,985

Senza riscaldamento 09

SOLAI

In latero-cemento ¢ in ferro 1

In legno o muratura 0,9 0.9 1.340,00

ISOLAMENTO TERMICO

Adeguato 1.1

Sufficiente 1 1 1.489,00

Insufficiente 0,95

PORTIERATO

Con custode 1

Senza custode 0,95 0,85 1.414,00

MANUTENZIONE IMMOBILE

Ottima 1.1

Buona 1 1 1.489,00
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Media 0,9

Pessima 0,75

BOX/POSTO AUTO

Dotato di box e posto aute A

Dotato di box [y

Dotato di posto auto 1

Dotato di cantinola 1

Senza box posto auto e |08 0.8 1.340,00
cantinola

SERVIZI IMMOBILE

Con certile 1

Con giardino 1,05

Senza 0,95 0,85 1.414,00
ESPOSIZIONE

Strada interna 0,9 0.8 1.340,00
Via principale 1

PANORAMICITA’

Panoramico 1.4

A distanza superiore ai venti metri | 1

Non panoramico-non a distanza | 0,9 0,9 1.340,00

RAPPORTO SUPERFICIE / VANI

Razionale 1 1 1.489,00

Non strutturalmente razicnale 0,85

Non razionale ma medificabile 0,95

VALORE FINALE in c.i. Euro/mg 1.406,00
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Il valore di mercato al metro quadro da attribuire alla superficie
dell'immobile secondo le sue peculiarita & pari a €/mq 1.406,00, dato
dalla media aritmetica dei valori tabellari sopra raccolti.

Tale valore sara quindi moltiplicato per il valore di Superfice
Commerciale dellimmobile oftenuto da: superfici principali +
superfici di ornamento.

Superfici Principali:

Superfice utile netta calpestabile + superfice utile netta calpestabile
al 10% che e pan al calcolo delle murature perimetrali e interne
Superfice u.n.c. :141 mq

Superfice u.n.c al 10%: 14mq

141 mg+14 mg= 155 mq Superfici Principali

Superfici di Ornamento: (vengono calcolati tutti i balconi privi di verande)

Balcone calcolato al 25% applicabile sino a 25 mq, ogni mq
aggiuntivo e calcolato al 10%

Balcone 9 mgal 25% = 2 mq

Da tanto si desume il valore del cespite per la Superfice
Commerciale: 155 mg + 2 mg= 157 mq.

Si conclude affermando che il Valore di Mercato dellimmobile in
oggetto e pari a €/mq 1.406,00 x 157 cifra che arrotondata € pari a
= Euro 220.742,00 (duecentoventimilasettecentoquarantadue/00).
Andra a calcolarsi ora il valore della nuda proprieta, utilizzando quale
valore di riferimento per usufruttuario (riferito alla data degli

usufruttuari di procedura) con eta maggiore:
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CALCOLO USUFRUTTO E NUDA PROPRIETA

interesse Legale \igante: 2,50%

Valore gella Plena Proprietd € 22074204

@ Usufrutto \ftalizio Eta: | 74 Calcola etd

) Usurtrutto a Termine Durata:

Cajcola

Usufrutto Vitalizio

Walore della plena proprieta €220.742 00
Eta dellusufruttuario T4 anni
Tasso di interesse lagale 2,50
Coefficiente moltiplicatore 14
Valore dell'usufrutto € 77.259,70
Valore della nuda proprieta € 143.482 30

Ottenendo quale valore di nuda proprieta: euro 143.482 00
(centoquarantatremilaquattrocentottantadue/00).

Sulla scorta del Valore di nuda proprieta determinato come sopra, lo
scrivente propone al Giudice del’lEsecuzione un prezzo a base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento
della stima tra la vendita a libero mercato e la vendita forzata
dell'immobile, applicando a tal riguardo una riduzione rispetto al
Valore di Mercato, come sopra individuato, nella misura del 10% del
Valore di Mercato al fine di rendere comparabile e competitivo
l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel
libero mercato.

Tale valore ammonta ad euro 14.348,00 che comporta un
valore di euro 129.134,00 (centoventinovemilacentotrentaquattro/
00).

A questo vanno inoltre aggiunti, in sottrazione, i relativi costi calcolati
degli oneri tecnici ed amministrativi del caso (RIPRISTINO STATO
DI FATTO CATASTALE) con un valore che viene calcolato in una
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percentuale del 40% di riduzione sul VValore di Mercato che ammonta
ad euro 51.653,00 in detrazione
che comporta un valore per 'immobile di euro 77.481,00
(settantasettemilaquattrocentottantuno/00).

Ne consegue un prezzo base d’asta per il [EsIREoK di

euro 77.481,00 (settantasettemilaquattrocentottantuno/00).

QUESITO N.13: valutazione di guota indivisa per I'immobile pignorato

Il pignoramento in esame non ha quota indivisa

QUESITO N.14: cerlificazione di Stato Civile o Visura Camerale

Sirappresenta che é stato reperito il certificato di stato civile dal quale
risulta essere stata effettuata trascrizione nei registri di matrimonio
della separazione avvenuta dall’ex coniuge in data 01/10/2018 al
n.66 parte 2 serie C, oltre al certificato di residenza storica
dell'esecutato.

CONCLUSIONI:

Meamiokkl Sez. SCA, foqlio- 10, alla particella 269, sub 6, cat. A/2.

(piena proprieta) - Via Salvatore Gambardella n.21 -

Prezzo base d’asta: 38.000.00

(Mejuieli Sez. VIC, foglio 10, alla particella 266, sub 46, cat. C/1.

(piena proprieta) — via Nicola Rocco n.89 —

Prezzo base d’asta: 40.361.,00
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Kelmiek:i: Sez. VIC. foglio 11. alla particella 735. sub 11. cat. A/4.

(nuda proprieta) — via Sant’Antonio Abate n.181 -

Prezzo base d'asta: 77.481.00

In fede

it CTU Arch. Emilic Porcaro
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