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CREDITORE PROCEDENTE

PURPLE SPV S.R.L. con sede legale in Conegliano (TV) alla via Vittorio Alfieri n. 1 codice fiscale 04846340265,
CERVED CRE SPA con sede legale

non in proprio ma
in San Donato Milanese (MI) alla via dell’Unione Buropea nn. 6a-6b codice fiscale 06374460969, rappreseatata e

ifesa, congiuntamente ¢ disgiontarer o — - ;i

Napol

'DEBITORE ESECUTATO.

Capitolo 1.
e i o pediali

Capitolo 2,
Disamina della documentazione depositata da creditore procedente ¢ giudizio in merito alla “completczza” della stessa

Capitolo3
Risposta i quesiti del'illmo G.E. di cui al prestampato allegato
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Tibunale i Napoli - Sez Civil Escouzion bl - 6. st Dt M Bt

E3pero stimatore azh. Paola Miagls - rocedurs R G E .
- L
e GRITO AL CT.U. ¢ DIARIO DEL PERITALI

carico conferito al C.T.U
Nel procedimento in oggetto recante n. R.G.E. 536/2022, I'Onorevole Tribunale di Napoli, Sezione Civile, Esecuzioni
immobiliri, G.E. Presidente dott.ssa Maria Balleti, provvedeva con ordinanza del 21.07.2023 ex art, 569 cip.c. alla
nomina dell"esperto stimatore nella persona della scrivente arch. Paola Miraglia, con studio in Napo!

scrizione Ordine Architett Provincia di Napoli,
Tribunale di Napoli /Sez. Civile - ricevendo I'incarico indiato nel prestampato allegato, ¢ invto a prestare giuramento
dirito per medesima via telematica

Per comodit consultazione, I' e viene suindicato indice.

io delle operazioni peritali

In data 13.09.2023 I'esponente, al seguito del custode giudiziario designato, (GG »:<\io
comunicazione alla parte debitrice esecutata regolarmente inviata da questultima, con avviso di accesso anche della
scrivente, si recava presso i luoghi staggit € precisaiente:

Appartamento per abitizione @ tipo|popotare sito nel comune di Napoli alla Via Cumana n 43, Piano 2, meglio

censito al NCEU del medesimo comune ala;
* Sez Chl,£lio8, plla 181, sub 10, Zona censuaria 104, Cat. A4, classe 3, Vani 2,5, Superficie catastale totale
incluso'aree scoperie oftamentali iq 39, Superfcie catastale folle escluso aree scoperte omamentali mq 39,

Rendita urbana curo 174,30, Via Cumana n. 43 Piano 2

L esatta

 fotografico di estemni, interni, accessori ¢ pertinenze.

Precisamente si ¢ proceduto al rilevamento

Quote plano-altimetriche inteme ¢ esterne, elazioni del bene con le unita atigue aliene ¢ le aliquote comuni,
impianto planimetrico, ditributivo, natura struttrale e architetonica, numero di aperture, altezze interne,
prospicienza di ogni fronte, esposizione, orientamento, affaccio prevalente, confini, accessi, superfetazioni,
profilo conservativo, tecnologico, iy

tistico, igienico-sanitario.

Al verbale di accesso redatto dal custode e sottoscrito dall'esponente, pertanto, si rimanda puntualmente per ulteriori
hic allo I

Le ricerche continuavano presso eli uffici

ISPEZIONI CATASTALI - Sezioni Catasto Terreni e Fabbricati el Napoli - Estratto mappa terreni, Visure catast,

ambedue le banche dat,planimetrie attual ¢ pregresse del cespte staggit; P u b b n é az | (
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ISPEZIONE URBANISTICA presso I'U.T.C. del Comune di Napoli - Sezione Edilizia Privata, rivolta al reperimento dei
requisiti di legittimitd urbanistica inerenti il cespite staggito, supportate da istanze abilitative ex ante e/o post -
i it 36 o 37 DPR 3802001

ISPEZIONE URBANISTICA presso I"U.T.C. del Comune di Napolli - Sezione Condono Edilizio e Ufficio Antiabusivismo,
rivolta al reperimento di eventuali requisiti di legittimita urbanistica del cespite staggito, supportate da istanze in

dinaria ai sensi dei

ISPEZIONE IPOTECARIA presso la Conservatoria RR.I1 dei Pubblici Registri Immobiliari di Napoli, Archivio Notarile

di Napoli: Copia atti di compravendita nell'ultraventennio, note di trascrizione a favore (provenienza), note di

isarizioni,

R presso il Comune di Napoli i 1o stato civile di utti

i titolari del bene nell'ultraventennio dal pignoramento
ISPEZIONE CONDOMINIALE. per il rilevamento di eventuali oneri insoluti del cespite staggito nei confronti del
condominio di appartenenza e raccolta del prospetto condominiale generale (regolamento di condominio, tabelle

millesimali te.);

ISPEZIONI DI MERCATO IN SITU per-il rilevamento delle quotazion! immobiliari correnti

ISPEZIONI DI MERCATO TELEMATICHE, isito dell'Agenzia del ! ai

delle quotaziont immobiliar uffciali dell"Agenzia delle Entrate

Tn data 13.01.2024, la scrivente depositava telematicamente presso la cancelleria preposta il proprio elaborato peritale
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“Trbunal di Napoli - S Civile Esecusosi Inmobiler - G2, Presidonte Daten i il
inatore axch. Pals Mirsgls - Frosedurs R .5,

I —
DISAMINA DELL b MERITO ALLA

“COMPLETEZZA” DELLA STESSA

SEZIONE 4

CONTENUTO DELL
1 giudice dell’e e
indicati:

173 bisdisp.att . e di seguito

CONTROLLO PRELIMINARE:

In particolure, Iesperto deve precisare in primo ogo:
‘gravanti sul bene pignorato;
oppure:

sl stata richfesta in relasione a clascun soggetio che risul propritari (sullascorta del pubblctregistr immobilia) per
periodo considerato;

. sl (sia a favore, ch

venti anni a trascrizione del pignoramento,
T sogonds tooga. 1

1 e
pignoratisiano indicati nella deta certficazione.
I ereo ltogo, Iesperto deve preciare se il creditore procedente abbia depositato il certficato di stato civie dellesecutato, In
et " i N

preliminare (e fermo restando quanto richisto in ripasta al quesito n.14) Uesperto deve acquisire il certifcato di matrimonio

Leddove rislt che alla data del‘acquisto !esecutato fosse contugato in regime i comunione legale ed il pigroramento non sia
73 .
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s GE
Esperto stimatoreach. Paola Miraglia - Procedura R G . 1. $362022

‘GIUDIZIO INERENTE LA
'DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA DAL CREDITORE PROCEDENTE

Deposit di certiiazione notarile sosttuiva ai sensi del 2° comma art. 367 cp.. come sostito dllart. 1, Leges
03/08/1995 n. 302, redstta dal motsio NN cposicata in daa 0401 2023 con termine di

del iscrizioni, tazioni ipotecarie ¢ 102012023

Incrociando le risultanze delle consulazioni ipotecaric cartacee dirette presso la Conservatoria e I" Archivio Notarile di

Napoli con le ispezioni ipotecaric telematiche, la scrivente NON ha desunto aleuna eritiita da sottoporre all‘attenzione
del G.E. sia nella concatenazione ultraventennale della provenienza - formalitd in favore del bene staggito - che nelle

Jormaliti pregiudizievole s carico dello stesso, ATVENG wleamiente 0l iicaio degosity GO

g "
w S A TS .

NB. L'omissione della predetta nota dall’elenco delle formalita ipotecarie in favore del bene staggito nasce dalla
posterioriti della relativa pubblicazione alla data di stesura ¢ deposito della certificazione ipocatastale agli atti di
parte creditrice procedente: la formalita in oggetto,

per art 586 c.c - della quali
capoll-Agria e Do, dlrs v B s 5 1501 Conscraors

Napoli | e 1 agli ot D

erede ultimo ¢ necessario, in

Con Iavvenuta trascrizione della predetta sentenza, si conclude Ia vicenda giudiziale dell'accertamento della

devoluzione del'erdith @l potecario (SN dccxduto anteriormente all trasc
di
executiviis, anche la quota 1polecam di piena proprietd per 1/3 dell"intero vantata dal de cuius sull'appartamento in

oramento, dispiegandosi, per il creditore procedente, la possibilité di sottoporre a esecuzione forzata, in

oggelto, passaggio discriminante ai fini dell'appetibilith della presente vendita giudiziale, come meglio appresso

esposto.
DISAMINA DELLA VICENDA IPOTECARIA ULTRAVENTENNALE DEL BENE

Premessa la limitazione di entrambe le formalita atto. di pis Rep.

1912872023 - l it di pi L bene in oggetto, incapo

—— libblicazic
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bl i Napl  Se. Civile B Il - .. Prsiene Dotss Mars Bl
Espeto stnator ach. Paola Miragi - Procedura R G- n. $36(022

peril diritto di piena

propric
Premesso il legame i parentel in linea rett - (N << - SN

come attestato dal Gertificato i Gmig ogli atti

Premessal i dell st quotsdi 3 delfinersdiito di pien propritiin
e ULTR S —
certificato dil morte agli att, conformemente al regime di vedovanza dichiarato nell’atto di compravendita del bene
/2007 (NB. Lo stato libero, instauratosi alla dipartita del marito, in cui si compie 'acquisto della quota in oggetto,

subentra al regime di comunione patrimoniale instaurator tra i predetti coniugi al'indomani della riforma del dirito

di famiglia, per mancata convalida - nel ivo.al 75 - dell' ¢ legale scelto
allatto del matrimonio contratto in data 10.09.1964 (di cui i allega estrato), in assenza di annotazioni marginali e in
forza del diritto di famiglia pre-riforma /75

Premesso, yiceversa, il regime di comuniofie legale sussistente tra i coniugif ia
allatto dificquists 23 delr et sul arogito del notsio
he alla dnta dieriziowé igotecatia derivante da atto di mutuo sigillato nel medesimo

‘giomo - con numer di repe i e

Premesso i aéess RN i, ORGAG b ciomente il
trascrizione di pignoramento Rep. 19128/2022 del 02.01.2023, per cui si procede

Tutto cid premesso si rilev:

* Completezza della cerificazione notari

nzia della continuits delle traserizioni ex art,

atti in merito alla

&
. in un arco temporale SUPERIORE al
venteanio dalla trascrizione del pignoramento Rep. 191282022 del 02.01.2023 i nn. 572, riallaceiandosi al [

titolo_inter vivos a_carattere traslativo, la

ale dalla predetta pubblicita di

pignoramento

Atto di compravendita del

000 er notaio GRS Napoli, rascrito

presso la Conservatoria di Napoll 1, il 06.12.2000 ai nn. 25553/16734:

« conro per il diritto di usufrutto nella quota intera /1, in qualita di bene personale

er il diritto di nuda proprietd nella quota intera 1/1, in qualiti di bene personale

+ in fovore d: RN - OO . :ircni, in regime di comunione legale dei

Pubblicazic
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- Comettezza v 2 di

uiata, a rogito del notaio NESEEGEG—G_GGGG: Napoli in d: (R ————

traseritto presso la Conservatoria di Napoli 1 il 23.10.2007 ai n. 41895/20070:

per la. uota: di 173" delllintera. di: piena proprieti. in favore di (NN <!!‘accertato regime di

vedovanzalstato libero

per 1o R ” et i in fuvore dei coniug NNND

nell'accertato regime di comunione legale

= Comettezza formale e sostaniale dell'ato ¢ traserizione di pignoramento Rep. 19128/2022 del 10.10.2022, reso
pubblico il 02.01.2023 ai nn. 512 per 23 delr

due debitrici ipotecarie:

capo alle sole

B L accersamento della modifica del vegime patrinoniale dela fomislic I 'atto dela

esecutiva i merito_alla correttezza del quota stagsita in capo al solo coninge supersti QD
cadebitore ipatecariosper 113 del itero dilpiea propriets, i regime di comunione ordinaria, overo in sito

libero

Giova a riguardo ricordare che:

Lacomunione legale ha

ordinario, ma assimilabile ad una diversa figura di “proprieti solidale ” cosiddetta “a mani giunte di matrice
‘germanistica” in base alla quale i coniugi non sono proprietari "idealmente" di una quota del bene aggredito,
ma contitolari del bene nella sua interezza

Pertanto, I'eventuale permanenza del debitore esecutato QR ne! regime di “comunione legale™ alla
data di trascrizione di pignoramento, avrebbe determinato lnespropriabiliti della “quota” di pertinenza di
quest ultima (come, peraltro, precisato dalla Suprema Corte: Cass. 14 marzo 2013, n. 6575) e, per conseguenza,
Vinammissibilici dell‘azione esecutiva come trascritta dal creditore procedente, limitata alla quota di 13
dell‘itero in capo alla stessa, non essendo consentito, neppure artatamente, effettuare - con il pignoramento
della sola quota - la divisione di un cespite immobiliare di per sé unitario (Cass. 4612/1985 e Cass. 6575/2013

cit): non pus, ciod, frazionarsi 'intera proprietd (seppur solidale) in quote materili,
Inoltre, stante Panteriorith del decesso del codebitore ipotecario, QRN s data di notifica

del pignoramento, non poteva assoggetfarsi a eseciuzione la quota di 1/3 di piena proprietd in capo al dé
i i: Vestensione del intera quota di

Pubblicazic
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Sex. Civie s Immobila - GE Bal

bene in premessa, coinvolgendo la quota di 113 in capo al de cuius - in luogo degl ereds legitimi - avrebbe

determinato,infut, 'improcedibilt della presente esccuzione, pr.

carenze ¢ criticith ex art, 2

50 cc. sul profilo della garanzia del

a continuité delle trascrizioni, per mancata

definizione preliminare della problematica ipotecaria relativa il i

ivenitario) o ala i (ESpRESSA0 i) dlla predetta quota creditari di 113 dellintro di piena proprieti

caduta nella successione mortis causa ab intestato di Esposito Carmine: in alri temini. o trascrizione ex art, 586

ep.c. dell'acquisto giudiziale - risultata iva di effet
art. 2650 comma 1 c.c., e, in quanto tale, ALTERZE

carenze e eritcith sull'aspetto formale del processo esecutivo, mancando I'integrazione dei certificati ipotecari
(o della medesima certificazione notarile sostitutiva) per nominativo sui predett coereds, Ia notifica dell'atto

trascrizione di pignoramento ¢ I notifica degli avvis agl eventuali ulerioi creditoriicriti ex art. 498 ¢ p.c.

Per fone, ai fini della legitti i

Droveniente dal decesso del debitore ipotecario

considerata I i di legge in favore dei

soggett successibili - coniuge supersiitc D« . /ngh_ della

quota di 1/3 dell"intero di picna proprictd sul bene in oggetto.

- ita i I'actioi 6 avviat art481 c.c.indata 11.03.2014 da parte del

creditore procedente nei confronti dei predetsi eredi legittimi, per la fissazione di un termine entro cui
manifestare la volontd di accettare o rinunziare all'eredith del de cuius (termine decorso senza alcuna

dichiarazione in merito)

rietats in data 23,0302 I domanda g\udlzu.lc del ereditore ipotecario in merito alla nomina del GufaiaRe

dell’ 52868, sul automatica in favore Stato ai sensi e per
gli effeti dell'ant. 586 c.c,

decorso il termine prescrizionale decennale dall’apertura della successione morts causa;

il ereditore procedente, con ricorso ex art. 702 bis c.p.. depositato presso il Tribunale di Napoli D
S viava Pazione di accertamento giudiziale - ex art 586 c.c - della qualita di erede ultimo ¢
necessaio, in capo allAgeazia del Demanio, delPeredich vacante QNN scssistendo uti §

presupposti per la sua applicazione, gl fine di conseguire Ia trascrizione della relativa sentenza in qualita di

lo deris

ivo jure successionis

Nelle more della definizione del predetto giudizio, avviava Ia procedura esccutiva

e=Pyibblicazic
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Immobilsr - GE
Paola Miaglia - Procedura R G.E 0

pignoramento alla restante quota di 1/3 dellintero derivante dalla successione mortis causoJ SN !

del et ez

Alla data di deposito della certifieazione notarile per nota; (SN .. incoman della trascrizione
di pignoramento pro-quota sul bene in oggetto, la predetta domanda giudiziale in danno dell’Agenzia del Demanio,

non risultava ancora definita.

Solo in data 31.05.2023, ben oltre i termini di deposito della predetta certificazione, il Tribunale di Napoli, con

ordinanza di declaratoria di devoluzione dei beni dell"eredita vacante allo Statof i SNND resa pubblica in data

11.07.2023 ai nn. 20905/16164, accertava ¢ dichiarava, ai sensi e per gh effetti dell’art. 586 c.c., i devoluzione

dell'eredich reittn (EMRSRNRENID per o quota i

- al PATRIMONIO DELLO STATO, tvsmilhmvdlimn-cﬂde_m ordinando Ia
n

Unicamente si rilev:

Erronea descrizione del provvedimento in premessa, in qualith di “ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA"
laddoye I'art. 586 ¢.¢ dispone chiaramente che: *.. /'acquisto dell‘ereditd vacante del de cuius in favore dello Stato

opera didirito senza b i e non pud dar ia . aggiungendo poi

esseniale in base al quale: *.lo Stato non i i e dei legati oltre il
‘manlevando, i tal modo, a colletivith dalla responsabilitd degli lteriori debiti gravanti sul de cuius

Nota di trascrizione

Registro generalen. .

Registroparticolaren. NP ione n. 6 del 11/07/2023
Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO

Data 31/05/2023 Numerodireperaro 7588
Pubblico ufficiale  TRIBUNALE DI NAPOLL ‘odice fiscale 800 164 80636
Sede IAPOLI (NA)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO PER CAUSA DI MORTE

Descrizione 303 | ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA"
Voltura catastale automatica  NO

Attomortiscausa  Data di morte Pmsmmm”.mmﬂ 3
Rinunzia o morte di un chiamato

Pubblicazic
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“ribunale di Napol —Sez. Civite Esceuzioni Inenobilir - G &, Presi st Dot Mo Bl
spertostimaiore arch. Paola Mirgla - Procedues R.G.E. . 362032

2 Apparente tra la Eafegot itativa popolare A4 assunta dal bene a far data b

2013 per retifca o con causale“classamento incoerente protacallon. 107574.1/2013" pratica m NAO435301

061 26092013 in d trascrizione di pig: el

abitatlya altrapopolice AS indicata nlla nota di trasrizione dela sentenza IR ssuna il bene dalla

stale/1939 sino alla predetta variazione d'ufficio2013, ¢ sussistente, pertanto, alla data della

Sezione B - Tmmobilf
Unité negozialen. 1

mnobler. 1
FB39-NAPOLI ()
P EABBRICAT!
Sexone wbana Fulo 8 particella 1
Natwa s e,
LTRAPOPOLARE

Subaterno 10

Tutto cid premesso. a parere dell'esponente,

Da una parte:
- Vaccertamento della natura di stato libéro,defla debitrice ipotecar oY inatosi con il
d i p acquisto ¢ alliscrizione

ipotecaria, del

R tih di

Dallaitrs

+ promessa Vimprocedibilca dell'azione esecutiva per la quota di 13 dellintero contro if de cuius, ma
umcaments conroisuo redi egiini stante aneriori del decesso del debitare poteario alla notfica

di pignoramento;

considerata I mancata aceetazione o rinuncia erditari ne trmind dilge in favore degli eredi gt
fino al sesto grado;

- considerata a pid recente tmascrizione della sentenza di declaratoria di devoluzione dela quots di 13
dellintrs del de cuis sullsppartament saggio in avore dello i, in qalthdi olo derivativo jure
successionis

si conclude ehe:

L azione esccutiv J 23 dellinters
di picna propeiet in capo' ~, Ia quota. pmﬂpm di 173 dell'intero cadauno

S “ Pubblicazic
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G B .
Espert stimatoresech, Paola Miraglis - Procedura R G.E.n. 53612022

a far data dall'11.07.2023 - termine di traserizione del predetto provvedimento RN - ¢, viceversa,
legittimamente procrastinabil in execuivis alla quota di /3 Qe ieEo A e propEie sul bene in oggeto contro

il Demanio dello Roma b ipero del solo debito ipotecario

il cuial DM

“Una volta per

12812022 0 in alternativa, attraverso il rito sommario introdotto da uno dei soggeti interessati, i creditori del de

in exe beni per il recupero dei i, ovvero dei debili gravanti

sul de cuius o sul‘ereditd, escluso qualsiasi altro (Cass, 28731989 6it) "

si sottolinea la nesessith di estensione del to alla pred 2

temuto conto della:

Scarsa appetibilit della vendita pro-quota del piccolo appartamento, € relativo deprezzamento della stessa, a fronte.

dell'impossibilita di diyisione materiale del-bene-in lott corrispondenti al valore asimmetrico delle quote in oggeto

- staggita e nan -, ov¥ero nell'accertata condizione d'indivisibilith materiale del bene estraendo dal compendio
stagito un lotto da subastare di valore pari alla quota di 2/3 dell'intero oggetto di pignoramento, laddove la vendita

dell'intero & I'unica passibilitd reale. praticabile ed atiendibile di icazione forzata del bene ad un discreto
prezzo basedasta.
Sul punte 1 to, i rileva infatt ch
‘nonostante:

o scadente stato di manutenzione e conservazione del fabbricato
la difficolth di al pi perti assenza di ascensore e, alresi, per

I ielicoidale di adduz ‘meglio innanzi esposto -
o scade be

Vinappropriata distribuzione interna, indifferente alle oggettive potenzialiti espressive della spazialith interma

ipotesi trasfo tat dall"esponente)

<l nonostante:

- i sito ¢ la porzione urbana di pertinenza, a ridosso della zona universitaria, feristica, congressuale e ricreativa

in cui si identifica la natura del quartiee di pertinenza

- Ia vicinanza ¢ la molteplicith dei trasport ferrati ¢ su gomma

In vicinanza alle maggiori vie di comunicazione urbane ¢ extraurbane

rendono

Pubblicazi
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Tebunale i

Al e ol ol - GE. Prsens Dt s Bl
Espets stmators arh, ale g st b s

emi approntati dall’esponente;
« Elencodel

formalit a fovore provenienza
« Elenco delle form iovoli
lenco delle formalitd a frvore
Quadro sinottico della provenienza ultraventennale
SUB 10

Atto di donazione del 30.03.1945 per notaio SESESESESEG—_G_Ggistrato a Giugliano in Campania il 19.04.1945 al o
577 ¢ taserto press I Consevatori di Napoi i 01,08.1945 ai . 1495210550, con cui AEEEG_—E

riservandos

dirito di usufruto vitalizio per la quota intera, dona al proprio figlio

S oico fiscale il dirito di nuda propricti per la medesima quota intc

sull'appartamento per abitazione di tipo ultrapopolare , P.1I, interno 10, sito nel comune di Napoli alla via Cumana
143, articolato in 2 vani + accessori, il tutto meglio censito al NCEU del medesimo comune alla:

* Sez/CHI,lio 8, pla 181, sub 10, Zona censuaria 10, Cat. AS, classe 3, Vani 2,5, Via Cumana n, 43, Piano 2

29:02:1947: decesso del padre donantfMSNNSR: consolidamento del diritto di usufutto alla nuda proprieta nella
piena propriets per I'intera quota in favore del figlio donatario Antonio Tufano/1909

Atto di compravendita del 22.05.1990 per notaio g Napoli, ivi registrato il 04.06.1990 ¢ trascritto
presso la Conservatoria i Napoli 1. i1 05.06.1990 ai nn. 12519/8373, con cui

riservandosi il diritto di usufrutto vitalizio per la quota intera n qualitd di bene
personale, vende - che acquista
in regime di spacazione legale -, il dirtto i nuda proprietd nella quota intera 1/1 sull appartamento per abitazione di
tipo ultrapopolare come sopra catastalmente identificato

Liitolo ultraventennale derivativo  carattere traslativo
i 2650¢c.

At compravenl e 0412200 Rep. 93454 R, 2305 e s OSSR e
Ia Conservatoria di Napoli 1 il 06.12.2000 ai nn. 25553/16734, con cui i sigg.ri:

d “ﬂ "h.
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vendono - ciascuno per i predetti diriti ¢ quote di spetianza ¢ solidalmente per Pintero -

il diritto di piena ed esclusiva proprietd per la quota intera ai sigg.ri

. AN o RSNATASH)
O Rosaci 1 QA R T M S ASRRRF 11 5)

che acquistano in regime di comunione legale dei heni - come risulta da allegato estratto per riassunto dell'atto di

uffi Napoli - sull
per abitazione di tipo ultrapopolare, P, interno 10, sito nel comune di Napoli alla via Cumana n. 43, articolato
in 2 vani + accessori, il utto meglio censito al NCEU del medesimo comune all:

* ez CHI, £lio 8, pla 181, sub 10, Zona censuaria 10A, Cat. AS, classe 3, Vani 2,5, Rendita urbana lre 157.500
(euro 81,34), Via Cumana n. 43 Piano 2

At di compravendita del19.10.2007 Rep. 96014 Race. 35191 per notioGNNGNR®. .o
presso la Conservatoria di Napoli 1 il 23.10.2007 ai nn. 41895/20070, con cui i sigg.1i:

- ver il diritto di piena
di 112 dell'intero @aspaiizs Rosaid)
SR T RS 57 S S

‘iena prapriei nella quota di 12 del ntro inregime di comuione Legale Y

vendono - ciascuno per le prdete ideali quote personali ¢ solidalmente per 'iniero -

il diritto di picna ed esclusiva propriet ai sigg.ri:

che acquistano rispettivamente

@D 50 i vedovanza come risulta da allegato certifcato i stato civile
-:mgime di comunione legale dei beni

SRR i i cominione legale i ben cor\QED

come risulta da all riassunto delPatto di inali reperito presso

Pufficio stato civile del comune di Napoli)

ull per abit di tipo P interno 10, sito nel comune di Napoli alla via
Cumana . 43, articolato in 2 vani + accessori, il utto meglio censito al NCEU del medesimo comune alla:

Pubblicazic
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* Sez CHI, lia8, p.lia 181, sub 10, Zona censuaria 10A, Cat. AS, classe 3, Vani 2,5, Rendita urbana ire 157.500
(euro §1,34), Via Cumana n. 43 Piano 2

Nota di traserizione del 11.07.2023 ai nn. 20905/16164 presso Ia Conservatoria i Napoli 1 derivante da ordinanza i
declaratoria di devoluzione dei beni dell'eredith vacante allo Stato erroncamente
descritto in qualita di atto di acce

ione tacita di ereditd) con cui il Tribunale di Napoli accertava e dichisrava ai sensi
© per gli effetti dell’art. 586 c.c. fa devoliizione dellferedics relitia di T | PATRIMONIO DELLO
STATO, per esso al Ministero dell'Economia ¢ dele Fitiize /Agsizit Dél Demio con sede in Roma (RM) codice
Siscale 06340981007, a carico del dirito di piena ed esclusiva proprietd nella quota di

13 dell'intero sull ippartamento
e alitzzions di it GliORolare, P.1, intero 10, ito nl comune di Napoli ala Via Cumana n. 43, Pisno 2, meglio
censito al NCEU del medesimo comune alla

Sez. CHI, £lio, plla 181, sub 10, Zona censuaria 10A, Cat, AS,classe 3, Vani 25, Rendita ubana euro 174,30,
Via Cumana n. 43 Piano 2
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ripubblicazione o ripro

is



e g e, il Ewion bl .. Prsdn Doty Mo Bl
Espertostimaior ach.Paola Miragli -Procedura R G.E. 1, 5302

’7 Elenco delle formalitd pregiudizievoli

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie relative alle formalitd pregiudizievoli effettuate dall'esponente el periodo

ultraventennale antecedente Ia trascrizione del pignoramento del 02.01.2023 ai nn. 512 derivante da atto giudiziario del
10.102022 Rep. 19128/2022 emesso dalla corte di Appello di Napoli ¢ di seguito sintetizzate - note discrizione,

isog , alla d , Lunitd
staggita risulia libera da pesi di qualsiasi natura, ad eccesione delle formalit ipotecarie pregiudizievoli di seguito

dettagliatamente elencate:

Nota discrizione dipoteca volontaria del 23.10.2007 ai nn. 41896/13395 trascritto presso 1" Agenziadlle ntte -
Ufficio Provinciale di Napoli 1. /Servizio di Pubblicita Immobil
Rep. 96015, Race. 35192 per notaio

in favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in Milano (MI) codice fiscale
00348170101 (creditore ipotecario)

| R . PR GO i
dello stato civile) - debitore datore d 'ipoteca~
S i1 conrunione:
e R o e

comunione legale e beni QRN ccbicre dator d'ipoteca-

. i €320.000 al tasso d'interesse

‘annuo 7,209%, da restituire in anni 35

a carico del diritto di piena ed esclusiva proprietd nella quota intera sull'appartamento per abitazione di
tipo ultrapopolare sito nel comune di Napoli alla via Cumana n. 43, meglio censito al NCEU del medesimo
comune alla:

Sez. CHI, flio 8, pla 181, sub 10, Zona censuaria 10A, Caty 5] classe 3, Vani 2,5, Via Cumana n. 43, Piano 2

Nota d’iscrizione d’ipoteca giudiziale del 21.07.2009 ascritto presso I'Agenzia delle Entrate -
Utticio Provinciale di Napoli 1. /Servizio di Pubbliciti Immobiliare, derivante da decreto ingluntivo del 09.07.2009

« in favore di EQUITALIA POLIS SPA con sede in Napoli (NA) codice fiscale 07843060638 (creditore
ipotecario)
contro:

. (debitore ipotecario)

« agaranzia delle obbligazioni contratte per un capitale niziale € 188.347,67 ¢ un totale € 376.695,34

Pubblicazic
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del diritto di piena ed esclusiva proprieth nella quota I3 dItEFD sull sppartamento per
one di tipo ultrapopolare sito nel comune di Napolialla via Cumana n. 43, meglio censito al NCEU del
‘medesimo comune alla:

Sez. CHI, flio 8, p.la 181, sub 10, Zona censuaria 10A, Cat. AS, classe 3, Vani 2,5, Via Cumana n. 43 Piano 2

Nota di trascrizione di pignoramento immobiliare del 02.01.2023 i nn. 572 presso I, Agum'\ delle Entrate - Ufficio

provinciale di Napoli 1, Servizo di pubblicit immobiliae - d

O <o d:lls Corte D'Appelo di Napoli[UNEP

in favore di PURPLE SPV S-R.L. con sede legale in Conegliano (TV) alla via Vittorio Alfieri n. 1 codice
Siscale 04846340265 per il diritto di piena ed esclusiva proprieti nella quota di 2/3 dell‘intero
- contro
per il dirito di piena ed
escliusiva proprieti nella quota di 113 dell‘intero
er il diritto di piena
ed esclushia proprietd nella quata di 3 dell‘intero (NB. non sifu mensione dello stato civile)

a carico del diritto di piena ed esclusi

Propriech nella quota di 2/3 delPintero sull'appartamento per
abitazione di tipo popalare sito nel comunc di Napoli alla via Cumana n. 43, meglio censito al NCEU del
‘medesimo comune alla

Sez. CHI, £1io8, pla 181, sub 10, Zona censuaria 10A, GatsAd, classe 3, Vani 2,5, Superfici catastle totale
incluso afce scoperte omamentali ma 39, Supefice catastae totale escluso arce scoperte omamentali mq 39,
Rendita urbana curo 174,30, Via Cumana n. 43 Piano 2

fmerito alla corrispondenza tra DIRITTO e QUOTA REALE indicati nellatto di pignoramento e diito e quota reale

inlegitima ttolariti della, esecutata, si

esso sottopone a esecuzione
il corretto diritto reale nella quota a quanto. legiti posseduto dalle

Merolla/Arfe, a carico della consistenza in premessa

n ordine al seconds profilo - BENI PIGNORATI - assunendo come rifeinento unicamente i datl d'identiicazione
catastale del bene indicati nellatto di pignorament, si assevera che i medesini GOFHAPORHNG PRAGHERE ai das
catastall oggettvi di visura sistent in banca dati al momento della trascricione del pignoramento,

Si conclude asserendo che:

L i é formalment

Pubblicazic
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CAPITOLO 3,
RISPOSTA AT QUESITI DELL'ILLMO. G.E. DI CUI AL PRESTAMPATO ALLEGATO AL GIURAMENTO

QUESTTOn. -
Identificare i diritt eali ed i beni ogetto del pigroramento

s y

3 ) intera proprietd; quota di 1/2, 1/;
ecc,) ed i beni oggeto del pignoramento.
I ndieaf rino role (i e plgroras) 'sarto e preisae 5 il drio eale indicato nelato d pignoramento

insu favore
Al riguardo;
- qualora I

titolarité dell‘esecuato

della quota di 1/2; quota di 12 in luogo della minor quota di 1/4; ecc.), Iesperto proseguird nelle operacion! di stima assumendo

- qualora ' esecutato
{ad cengi: i o el pizlfﬂ proprieti conseguente al consolidamento dell‘usufruto; quota di 4 in luogo
dell 4 quota di 14 quota di 12 ecc), dandone

1 ordine al secondo profilo (beni pignorat), in risposta al presente quesito Vesperto deve precisare unicamente Ioggetto del

Al viguardo;
- nell‘ipotesi di

) P

el caso in cui U'ato di pignoramento.rechi V'indicazione del bene con datl di identificazione catastali completamente errati

@ bene non in itolaritd. del'esectato; ndicazione di sub catasale inesistente o corispondente @ bene non in iolarka
dell‘esecutato), I'esperto sospender e operasions di stima, dandone immediata comuicazione al G.E. per l determinasiont sul
prosicguo depositando alire’ la documentasione acquisia);

nelcaso tn cui I
d on 7o viera
@, Catasto Fabbricat), I' der le operazioni
di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le de sul prosieguo (de ires Lo
acquisita;

el caso in cui I
a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di pila del CF. o del CT. gid soppressa e sostiuita da altra p.la;
T

abbla comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variasione per modiica identificativo
f qual caws

- se la variazione catasiale intervenuta prima del pignoramento abbia avlo carattere sostansiale (nel senso, cioé che abbia

comportto. variazione dells planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione ¢ mpubvbh‘c aZI
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GE.per 3 [ per la valutazione del
- nel'potsi di “diformid sostenziall” dei dal di identficasione catasale (diformied della sttazione di futo rispetto alla
imetri i ad esempio,

nella planimeria; diversa distribusione di fatio del vani ecc), Vesperto praseguii nlle operaziont di stima assumendo come

3perie
diformitd riscontrate). In ogni caso, Vesperto deve assumere come dati di riferimento wnicamente 'indicazione del comune

censuario, foglio, 1dati di al ; classamento; ecc) e le

classamento, ecc. non
devona cssere riporite nel lsto della relasone. Al fne dellesata indviduazione de fubbricat ¢ dei temei oggeto i
i e

sl web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL

e effituate sia
el . ch Nel caso in cui i (intutto o n
[
i porzioni . In risposta a tale
quesito, I

assicurare Ia maggiore appetibilid sul mercato degl siss - di UNO O PIU LOTTI PER LA VENDITA, indicando per ciascun

el dat catastali degl immobil confinan fogliopi, sub) od altr element ert ad esempio: via: srada; ecc). L'esperto non
deve limitar!  riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con propriecd aliens, ecc.”. Nells

indicate e mothate le csigense di indispensabilic) ed autorizasione dello stsso, procederd altest alla realizazione. del

laddove Vindiy i a e

T risposta al quesito in oggeto, si rimanda integralmente al'elenco delle formalit progiudizievoli sopra approntato,
i iosin iy . 8 =

- note d'iscrizione, i i i ¢ Limmobile -

Ai fini della vendita giudizile del ber i —

dell ico dell's i -si izione di un LOTTO UNIT,
i quota di /3 dellintero sul itar

Pubblicazi
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Motivazioni

Anche in ipotesi di preventiva regolarizzazione dei lievissimi illecit riscontrat, i rileva I'insussistenza delle condizioni
minime di quadratura del cespite unitario - ai sensi ¢ per gi effetti dell’art. 3 D.M. Sanitd /'75 sotto richiamato - per la
formazione di due sub unitd ancora abitabili e valore asimmetrico, corrispondenti alle quote di piena propriets

rispettivamente di

— 273 dellintero oggetto di pignoramento

— 1/3 delPintero non oggetto di pignoramento.

Per quanto, infatt, il frazionamento in zona Bb di appartenenza del bene staggito, non sia sogeetto alle rigide limitazioni
vigenti per le unith in centro storico, e di ontro, sia ammissibile anche in deroga alla linea delle magie strutturali, 1a
quadratura del bene unitario staggito - anche commerciale - mq 52,10 circa incluso gl esterni opportunamente

omogeneizzati, non consente la divisione del bene in due uniti minime, a

immetriche e ancora abitative, e cui rispettive
quadrature siano superiori almeno.a.ma.28/superficie mirima per I'abitabilth degli appartamenti destinati ad una sola

persona.

Si aggiunge inoltre che, anche laddove - per mera ipotesi - fossero sussistenti le condizioni minime di quadratura per la
divisibilith ib-lott abitabili,di di2/3 ¢ 1/3 dellintero, in ogni caso la

peculiare configurazione morfologica del bene « d'impianto accentuatamene triangolare - in relazione alla collocazione
dell'ingresso, al numero. ¢ ubicazione delie-fonti d'illuminazione e della medesima colonna fecale, non agevolerebbe il
predetto frazionamento, resttuendo due sub unitd i cui valori di mercato, unitamente ai costi di frazionamento ¢

non
si NON ui all’art, 720 e.c. per cui
- “Una divisione ¢ comoda quando non produce un notevole di ciascun bene risultante rispe
all’
libero gradiments i, serviti e l ive”.

2
i'al inis it itari principali ione (G.u. n. 190 del 18 luglio 1975)

Ferma restando l'altezza minima interna di m 2,70, salvo che per i comuni situati al di sopra dei m. 1000 sul livello del

‘mare, per i quali valgono le misure ridotte gid indicate allart. 1, Lalloggio monostan una persona, deve avere

e Pabticazic
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QUESITO n.2:
Elencare e ndividuare | beni componenticiascun lotto
 procedere alla deserizione materiale i cascun loto

‘sperto deve procedere alla descrisione maleriale di ciascun loio, mediante I'esatta indicasione della tipologia di ciascun

e soggettiv di cui allart. 817 c., degli accessor, degl eventuali millesimi di parti comuni,specificando anche il contesto in cul

3 .G

siadino; ecc) io, I
la supercie net, i cosficete wilizato i fn dells deermineione el superice commercal, s superficie commerciale
medesima, U'esposicione,le condizions di matenzione, le caraeistiche sruttural, monché le caratteristiche inerne di ciascun ‘
immobil, precisando per clascun elemento ['atuale stato di mamuienzione e - per gl impianti -

laloro rispondenza alla vigente

Inparticolare, I

Pe
deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclus (o cicondat d fnd o sena st sl via

dello

L i relatione, ad asempio, o Iubbnmu e i oo con

7

L Deserizione dei luogh :] |

Per un inquadramento csaustivo delle caratieristiche tipologiche, formali ¢ costrutive dell’unith siaggita e Pesatto
inquadramento delliter evolutivo, la stessa & stata ispezionata nelle porzioni immobiliari esclusive ¢ nelle relazioni con
e aliquote aliene ai confini,

igendo un rilievo. plano/altimetrico bidimensionale in varic scale, oltre la
contestualizzazione fotografica.

i ¢ cosi approntato:

" isi I Catasto Terreni

in VAX/2023 stampata in data 25.07.2023 prot. T28163/2023 P u b bl I C aZI E
ripubblicazione o ripr¢
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- Anaisi di conformit al Catasto Fabbricati: sovrapposizione stato i fato all scheda catastale del 30.12.1939 prot
263162

Analisi di conformith urbani
263162

- Pianta stato dei luoghi in situ - quotata ¢ non - Piano Il

= i i “luoghi legittimi”, secondo  criteri stabilit

sovrapposizione stato di fatto ai grafici di scheda catastale del 30.12.1939 prot

dal codice per le valutazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate, ai fini del calcolo del valore venale dell'immobile
- Pianta stato dei luoghi di progetto -  [potesi trasform:
- Pianta stato dei luoghi di progeto - 1 Ipotes

nbero

trasformativa/con area di soppalco ad uso sz

Pertanto, aila documentazione grafica, fotografica, catastal, ipotecaria ¢ urbanistica allegate alla presente, si chiede di far
riferimento sistematicamente ai fin i un'illustrazione esaustiva ¢ una pertinente lettura delle caratteristiche proprie del

bene, di seguito analiticamente descritte.

Comune di Napol

— Terreno; Elio 205, pla 66
— ‘Fabbricato: Sez CHI, £lio 8, pla 181

— Appartamento per abitazione di tipo popolare: Sez. CHI, £lio § plla 181, SUB 10, Piano It
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ripubblicazione o ripro



Sz Ci -qx
Esperto stimator ach. Paola Mirglis - Pocedurs R.G.E n. S04/3031

‘COMUNE DINAFGOLL
Cenni al sito:

11sito i cuisiinsediail fabbricato di petinenza delcespite sagito, nel cuore pulsante di Fuorigrota, quartiere ad
alta densith abitatva, i caraterizza per una spiccata VoGUZIORE! eriticn, Sporivay Acieitinea didafica &
uniyersitaria, e altresi in qualith di polo di accoglienza di fgrand diverti i i
&concerti.

idenith del huogo & nella presenza catalizzatice di organismi di ivell regionale come Ia Mosta ¢Oltrerare, o
Stadio Maradona, il Politenico, il CNR,  cinema mulisale, i palazzet delo sport, i numeros cent sportivi
satelltari, I'Edenlandia ¢ lo zo0 di Napoli.

i distingue,inole, per eceellente sistema di trasporto pubblico su gomima ¢ roaia ¢ I viinanza ale principal
vie di comur

zione urbane e extraurbane.

Lattuale assetto urbanistico ed edilzio & il frutto di un visionario progetto propagandistico di risanamento ed
espansione della citth 88 GSGdEnIs, in aren originariamente agricola, originato dalla PONIEHA BRI
Fascista dggli amni *20'61°30  profiatto ben. ok, sino al I dooEHEA, da cui derivano li ampi boulevard di
penetragione dellarea da occidente/8u tu Viale Augusto con I'elegante filare di palmiz baricentrici divisor tra le
opposl carteggial e e nove cortine palaal | quarir pr abitazionedi muova formazione come Rione Miraglis,
ampliathcato dl Rione Dies D' Asts, ma,sopratut, il pi sigificativo polo feistico el Mezzogiomo d'Tli,
Ia Mostra d"Olffemare, fiutto di un progetto di ampioe piano funzionale,

rbanistco, arichity dalla presenza i steuture di primissimo ordine - quali il Parco archeologico, congressuale,
della culura  del tempo libero, il medesimo pareo fieistico, 'Arena Flgres, il Teatro Mediteranco, In piscina
olimpica ¢ la fontana dellEsedr - impianti prestigiosiala cui eificazione hanno partecipato i nomi pi lusr del
panorama architetionico ¢ culturale dell’epoca.

L erscia de quartiee si & protrata sino ai giori nosr nella diezione implementativa dlla vosazione feristica
impresa dallcpopea facista, assusgendo alres! a polo universitario, scienifco, sportvo, riceivo per svago
divertimento, convegai e spettacoli di ivello sovracomunale.

Sulpiano zonizzativo, dal 2004, per quanto innanzi meglio spesificato, ¢ porzione della ZONA B ¢ SOTTOZONA
1Bb della Variante 2004 al Prg - area del tessuto urbano della cit costituitosi el secondo dopoguerra, cosiddetto
di lla fattispecie i i 0 bitato, alla cui
nommativa tecnico-atuativa, riassunta dagli artt. 31 ¢ 33 NTA PRG, resta assoggetato per qualungue attivita

trasformativa dellesisten.

Sul piano vincolisico non esise specifco rilievo sorico/atisico ex L. 108939 ¢ smi della p.la fubbricat,

parimenti non esiste aleun vincolo pacsagisico, archeologico, geomorfologico, idrogeologico sul terreno di
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A livello pianificativo territoriale e sovracomunale NON sussiste alcun quadro pianificativo di livello superiore,
prevalente nella prescrizione dell"uso del suolo, né alcun'altra ulteriore limitazione vincolistica specifica, assoluta o

relativa, oltre il quadro normativo comunale di cui ai predetti articoli

C

Sul piano storicoftipologico, il fabbricato di pertinenza del cespite staggito &, a parere dell'esponente, WIS

bricato:

bloceo dil origine novecentesea, aliena alla normativa tipologica del centro storico in quanto porcione della
predetta zona Bb di recente espansione, soggetta pertanto alla normativa di cui agli art. 31-33 NTA /Parte I

Disciplina generale

il fabbricato presenta impianto di base golare, con invito dal fronte N/E
immettente, i I rticola in 4 piani fuori terra, oltre
il basamentale ¢ il seminterrato

Ll ol o1 e s el s T uckmed e s it i
popolare Ad, i e estrinseci di o stabil

A fronte di-un‘architettura palaziale scarna, povera di significati specifii, sciatta e trascurata, si oppone una
pregevole soluzione morfologica e architettonica della scala rampante di tipo Seii = elicoidale in vano chiuso,
nonostante. L'estrema._disagevolezza.della stessa,_per sostanziale inadeguatezza. del rapporto_pedata/alzata_in

finzigne del. distivelloal. 3

L e v it i it Mmookt L s, o el dela

tomba scala, 3

Sotto il profilo statico, lo stabile, in virth della sua origine di inizi *900 & concepito in muratura portante di tufo ¢

solai piani latero-metallici.

impianto idrico, fognario, elettrico, di adduzione di gas metano con caldaie autonome per Palimentazione del

sistema di "erogazione di 1da ai vari servizi, di

esclusivi 0 comuni.

pessimo ioni

Sotto il profilo espositivo, gli affacci ¢ le aperture prospettiche principali migliorano all’aumentare dellaltezza di

‘piano. Meno ariosi gli affacci fronte S/W, pmpm‘fandl gli affacci N'W = NEE. PUbb|I CaZI (
ripubblicazione o ripro
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Al luce di e corredgri dall
i espongono i confini del terreno e del fubbricato in elevazione

Confini terreno p.lla 66
- aNord/Ovest per aderenza con Piazzetta Cumana

- a Nord/Est per aderenza con Piazzetta Cumana

- @ Sud/Est per aderenza con plla terreni 235/£lio 208

- @ Sud/Ovest per aderenza con p.le terreni 65, 69, 67, 68, 235/ medesimo lio 208

; INDAT LA
/_ - i |
Confini fabbricato p.lla 187
- aNord/Ovest per distaceo e affaccio diretto con Piazzetta Cumana
- @ Sud/Bst per sola aderenza verticale con p.la terreni 235
- aSud/Ovest per aderenza ¢ affaccio diretto con vialetto ima p.l peraderenza

con plle terren 67 ¢ 68

Pubblicazic
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bl ol ez Cvle Eeion Il G st Dot i Bl
Esperto stimatore arch. Paols Miraglia - Procedura R G .. $3612022

‘Appartamento per abitazione di Gpo popolare - Napoli — Via Cumana 1. 43
Sez. CHI, £lio 8, pla 181, sub 10, Zona censuaria 10A, Cat. A4, classe 3, Vani 2,
» 39, mq 39,

uperficie catastale totale incluso

Rendita urbana euro 174,30, Via Cumana n. 43 Piano 2

LOTTO UNICO - PlANTA NON &UDTATA LUOGHI IN SITU
SUB 10/PIANO SECONDO - POLI NO DELLE AREE IN SITU
e oo Nk s Copnma 43
j ‘meglio censito al NCEU del medesimo alla:
w Sez CHL flio 8, pla 181, sub 10, Zona censuaria 10A. Cat. A4, classe 3, Vani 25,

2,
17430, Via Cumana n 43 Piano 2

_ X F N
BALLATOI CoMTNERT \
R smw

ccmsocciono
Py ey \

P.LLA TERRENI 66/FLIO TERRENI 208
JAZZETTA CUMANA

‘ Pubblicazic
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Tribunale di Napoli

Sez. Civile Esccuion Iomobilsi - .5, Presidente D s Bl
spero stimatore aich. Pala Mitagli - rocedurs R O.E 1.

LOTTO UNICO - PIANTA

QUOTATA LUOGHIIN SITU
\ B 10/PLANO SECONDO - POLIGON(
artamento per abitazione di i Negai, Vis G
Sealo Sentio s KBTI, simo alla:
S CHL ot pl 11 b 10 2o ot 04, Ca M e, Vs 25,

BALLATOIO COMUNER 11
O ey

prorhervimpa. 30, Via Cumana . 43 Piano 2

T N

stB 10

PLLA 'I'ERRENI 66/FLIO TERRENT 208
TTA CUMANA

Pubblicazic
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Esperto stimatore ach. Paola Miragli - Procedura R G E. 1, 362022

LOTTO UNICO - PIANTA STATO DEl LUOGHI lN SITU
SUB 10/PLANO SECONDO - POLIGONO
o per abitazione di i I

eenaito sl NCE) del medesimo 1
Sez. CHL [0, pla 181, sub 10, Zooa censuasia 104, Cat. A4, clase 3, Vani 25,
)

17430, Vi 43 Piano

P.LLA TERRENI 66/FLIO TERRENI 208
PIAZZETTA CUMANA

de h
Si intende per:
Aderenza orizontale: il rapporto di contiguita fisica tra beni al confine posti sul medesimo piano orizzontale (con o

senza affaccio diretto)

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



"

2 Cive Esecuzioni Immobilsr - G E. Py
Espertostimatore arh. Paola iagla - Procedura .G

Confini sub, 10t

- aNord/Ovest per distacco e affaccio diretto con Piazzetta Cumana

- aNord/Est per sola aderenza orizzontale con altra unitd immolare urbana, P porzione della medesimo fabbricarto
Sez CHI, flio, plia 181
a Sud/Est per aderenza orizzontale ¢ affaceio diretto con ballatoio comune di accesso, Pl medesimo fabbricato Sez
CHI, £lio, p.la 181

& SudlOvest per aderenza verticale ¢ affaccio dirtto con. vialeto intero P-T medesimo fabbricato Sez CHI, flio,
plla 18l

RIMENTO SUB 10 N ESTRATTO DI MAPPA2023
VAX/2023 STAMPATA IN DATA 25.07.2023 PROT. T2816372023

/ ' Plazzates »

" Cumans |

Descrizione SUB 10 stageito
1 cespite staggito ricade nel ramo nord/occidentale del fabbricato meglio i

ntificato alla sez. CHI, £lio 8, plla 181,
sul fianco NWeaS/W piazzetta Cumana
& vialetto interno,

1 servito dalla T porta frontale a snistra smontando sul ballatoio comune al piano secondo dello stabile, presenta

Vin d i
— ampio atrio cieco d'ingresso, due veni principali adibit rispetiy i
piccolo vano we accessibile dall’ambiente principale.
Come accennato, presenta doppio affaccio diretto:
— @ N/W su Pizzetta Cumana con 1,20 cadauno, al servi soggiomo

e cucina

& /W su vialetto laterale, interno alla p.la tereni 6/flio 208, con finestra al servizio della cucina e piccolo

" Pubblicazic
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Tl iMool Sl sonInnobi- G Frsiet Dot s Mari il
Epertosimatore ach. Paok Miraglia - Procedura R G.E.n. 5367202
Presenta modesta quadratura netta interna, adeguandosi alle esigenze abitative di un piccolo nucleo familiare /2 - 3

persone:

- mq 37,11 nett interni, mq 51,13 commerciali abitativi, mq 2,40 netti omamentali a livello

- Hmax d'interpiano ml 4,02

il etind. exclishl. greentns . grido Sl o consersion sadet, sgpmiat dn localizts

problematiche di natura statica, all'origine di pitiali lesioni del il con

‘propagazioni interne al solaio di calp della stessa, e nel fronte

strada, nell’area corrispondente al balconcino sovrastante, come rilevato dalla documentazione fotografica allegata.

Per quel che conceme la lesionatura della pavimentazione del balconcino con riflesso sulla muratura di pertinenza, si
sitiene assai probabile che Ia stessa derivi dalla natura incoerente del solaietto in aggeito dal fronte murario (esteso a
tutti i balconcini del fabbricato), realizzato in pietre di tufo assemblate con malta cementizia ¢ tenute insieme da
cerchiatura metallica perimetrale. & presumibile che if cedimento localizzato di talune pietre abbia determinato sia la
lesionatura della:pavimentazione che delle porzioni muraric retrostanti, coese con la struttura muraria del solaietto: il

tutto ad

L di piano - secondo - inficiata dall’s i si beneficia
di contro dei vantaggi dell" zona.

Laltezza d'interpiano -l 4,02 < tipica degli edifici storici & maggiore della media delle strutture modeme - offie
interessanti chance trasformative, come meglio innanzi esposto

i rileva la congruith dell's "appartamento in categoria abitativa di tipo BOOREL in ragione di

—  scadente stato manutentivo del fabbricato di modesta fattura, il tutto certamente di SdificazORE
Verosimilmente antecedente al I conflitto mondiale, molto probabilmente di inizi *900, inquadrata dalla Tav 6 di
selmaions dell Varite 8L BRQ 72004 8 ZONA. b " rcene sspaone” wlcemet < o nvvso
dell'esponente -

Sl M

na; levante di linee ferrate:

Si rilevano, parimenti, le ampie chance trasformative inteme dell'unit
— L'appartamento - di per sé in pessimo stato di conservazione - presenta tuttavia ampie potenzialit di

trasformazione ¢ ottimizzazione della distribuzione intema e delle intrinseche capacit espressive, come

dimostra ia ipotesi i = esponente.

La peculiarith morfologica intrinseca ¢ immodificabile dell'impianto di base, accentuatamente trisngolare, di

potenzialita espressiva della spazialita m\cm‘n, che, viceversa, in rc.hzmne alle d\%ﬂ"«c‘a Z I (
ripubblicazione o ripro



el il S ol i Imml- G5 Bresdne Dt i e
10 stimatore arch. Paola Miragli - Procedura R G.5. n. 53673022
interpiano, all’ubicazione ¢ tipologia fisiogniomica delle fonti di luce, alla natura dei confini, all'ubicazione
dell'accesso e alla NTA di Zona, offfe chance di trasformazione inema singolari ¢ interessanti,

A scopo meramente dimostrativo, si espone una doppl plausibile Tpotest di redisteibiizione el divisione
Infermn, in ragione dello sfrutmento o meno delle opportunith offerte dalla maggior aliezza d'interpiano
iscontrata, FLml 402 essendo ammessa I'opportuna formazione di {6€Ale aF sgotibero ia S6ppalEs purché '

neteaintemma nei 2 interpiani derivanti si

— Non inferiore a H ml 2,40/ area ingresso

— Non superiore a H ml 1,80/ area soppalco/sgombero

sub 10, attuabil
di manutenzione straordinaria ex art. 3 comma 1 lettera b) DPR 380/2001

Lipotesi trasformativa: sviluppo dellwnith su wn unico lvello, con armadiatura dingresso (sula destra) in luogo
della scala di disimpegno al soppalco

- Wipotesi trasformativa; sviluppo dell’unith su due livelli giusta dotazione di piccola arca soppalcata, con scala di
diss destra dellingeesso,

formazione di un , in ragi della quadratura netta interna, con
Iett/sommier nell'area soggiomo, amplificando, nel contempo, le condizioni d'illuminazione ¢ acreazione dell’ambiente
unico, dotandolo della pertinenzialit di entrambi i balconeini, tra i quali si prevede Popportuno alloggiamento di un
camino a gas e tv a parcte.

Per ogni al ione si rimanda progettuali

Pubblicazic
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tamento per abitszione di

1]
-3 SUB 10/PLANO SECONDO - POLIGONO DELLE AREE DI PROGETTO
E, \ Appart i lare in Napoli. Via Cumana n. 43
W

‘megho NCEU siono alla:
Sez. CHL £, plb 181, b 10, Zoms censona 103, Cat. A4, clae 3, Vi 25,

Vi Comana . 43 Piano 2

ALTRA UNITA! INMOBILIARE ALIENA
Sez Cil, P, i 181,711

P.LLA TERRENI 66/FLIO TERRENT 208
PIAZZETTA CUMANA
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ripubblicazione o ripro



Tibunale di Napoli
Esper

10 stinator ach. Paols Mirgli - Procedura R G.E.n. 363037

ASFORMATIVA
AREE DI IROSETD
Ao

5

e

PLLATERREN! 66¥LIO TERRENT 205
PUAZZETIA CMANA

LOTLO TNICO - FIANTA T IROTESTTRASFORNATIVA
) SRR AR
%m_i'..‘”'_“:,._’{.:’_..“:“ﬁ' T.u“'&?:‘&“?'.w:ip—--n

——><

PLLA TERRENI GFLIO TERRENT 205
PIAZZETIA CMANA.
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Esperto stimator arch. Paola Micagli - Procedura R G E. . S3612022

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

L P.IL PROSPETTA IL SUB 10 STAGGITO
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i il s 0 «
e sch, Paols Mirsgl - Procedurs R G.E. 1, $36/2022

FACCIATA NE PRINCIPALE

Pubblicazic
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NE_E CASSA SCALA SEMELICOIDALE.

“Pubblicazi
ripubblicazione o ripro

3




Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

a0



Tribunaledi Napo - Scz.
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Experts steaioreah.Paola Mirali - Proceduea RGE. . 3672022
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i i Presdente Do ssa Maria Bllt
Espert stimatore s, Pola Miagls - Procedura R G2 . $36:2022

17
Procedere allidentficazione catastale del bene pignorato,

9 . s s
Al riguardo, Vesperto
| - deve acquisire estratto catasiale anche storico per ciascun bene aggiomato allatualid, nonchd la planimetria catastale

corrispondente (procedendo SEMPRE al gl alla relazione o Vassenza
della stessa agli att del Catasto).
lare,nells il pri e indicato

nella 567, 4 cpe.) dovesse ione del Catasto, I'esperto

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo ¢ precisando — nel caso di immobill

riportattin C.F. i, |
4 it e alla

de

- deve precisare 'esatta rispondensa formale del dati indicati nell'atto di pignoramento e nela nota di traserizione, nonché nel
; ; ‘

seatdi

wun vano o di una pertinenza dell'unitd immobiliare che vengono accorpat ad un'altra; fustone di pid subalterni), nel qual caso
Vesperto informerd il G.E. per le determinazioni sul prosieguo;
se a tal variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad esempio, riallineamento delle

mappe).

I
riportata nella planimetria catastle corrispondente.

Al riguardo, Vesperto:

 in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimeiria dellostato reale dei loghl (predisposta in risposta al
quesito n. 2)con la planimetria catasale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate diformild:

deve predispore apposita planimetria dellostato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica dell riscontrate difformid,

in alegato alla relazione medesima;

Pubblicazic
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Maris Ballti

Sex €
Espertosinatore arch. Paola Mirali - Procedurs R G.E 1, $3612072

e ———————
Analisi di Conformith i Catasto Terteni o al Catasto Urbano del comune & Napoll i

dari catastali attuali ¢ stato dei luoght rinvenuti in situ

INDAGINI CATASTALL

CATASTO TERRENI - Comune di Napoli
F.lio 208, p.lla terreni 66

* Impianto terreni attuale stampato in data 25.07.2023 prot, T28163/2023

* Visura storica terreni - F.lio 208, p.la terren 66, Ente Urbano

CATASTO FABBRICATI - Comune di Napoli

Sez. CHI, F.lio 8, p.ia fabbricati 181

* Elenco Immobili - Sez. CHI, Flio 8, p.la fabbricati 181

. A della proprieta - Sez. CHI, Flio 8, p.lla fabbricati 181

* Visura storica fabbricati ~ Sez. CHI, Fio 8, p.lla fabbricati 181, SUB 10/p1T

* Schedaplanimetrica - Sez. CHI, F.lio 8, p.la fbbricati 181, SUB 10/P.1 del 30.12.1939 prot. 2263162

DISAMINA CATASTO TERREN - F.llo 208, pia terrent 66

* Assenza di dati sogettivi storici n Visura

icl,in Terren, identificativi della itolarita 11a 66, st

Vanterorith dell'acquisto del fondo e delledificazione del fabbricato in accessione, ala data di meceanizzazione

el 30.04.1962

Piena conformitd oggettiva in Visura:

Sostanzile conformitd sul piano oggettivo in Visura al Catasto Terrni tra attuali dai i classamento ¢ stato dei

Huoghi iscontratinsit allatto dll'accesso 2023, in meritoa: foglio qualit, p.la, superfci (mg 350)

P degli estremi identificativi del fabbricato edifieato sul

predetto 1 £lio 208, flio ¢ plia urbana

+ Ser. CHITEN0 25, pISTES denunciato catastalmente in luogo di Sez. CHIRGTBYBIAS efftivamente

corrispondente.

SN ORRSIWA IO IS SIS ERRONEA CORRELAZIONE AL CATASTO FABBRICAT!
LA P.LLA TERRENI 66/FLIO 208 ¢ INFATTI CORRELATA ALLA P.LLAJES)
DIPERTINENZA DEL SUB 10 STAGGITG

@



Covie Ko Il - GE rsdene D s Bl
Simatore xch. Pals il - Pocers RGLE o, SY62022

Trbunale di Napol
Esper

Piena confom cttiva in VAX
. i trai dati oggetti
dell'accesso/2023
DISAMINA CATASTO FABBRICATL- SUB 101

Disamina dati di visura

+ Piena conformiti soggettiva attuale e stori

Fiona conformi sul iansoggeiv atule ¢ storicoin Visua per quano aien s, quot ¢ it rele &

favore della i e dei ttolari del pignoramento

Come facilmente immaginabile, si rleva Passenza di annotazione dellavvenuta devoluzione dell"eredith vacante in
ipo sl D Qe St s wakrson Sl st in data 1107.2023 ai mn
173 dell itolai

WP r<gime di comunione legale dei beni cof GG

. dati di visura € lioghi in situ

Piena conformith sul piano oggeltivo (ra dati di visura ¢ luoghi in situ per quanto atiene sczione, £lio, plla,
balt 1 ita urbas dinterno,

toponomastica ¢ civico a meno unicamente di:

— Guperficie eatastale ia g interl € complessivi, sotodimensionata rispetto alla superficie effettiva

rinvenuta in situ. L ‘erronea correlazione deriva verosimilmente dalla mancata rappresentazione del bene in

la re bene
11939

La discrasia pertanto sard facilmente rettificata all'ato dell'inserimento della planimetria in scala,

ai luoghi in situ,
Si presume inollre che - stante la piena corrispondenza tra numero di vani catastal, categoria e classe -, in
fase di rttifica delle quadrature catastal interne ¢ complessive, la rendita urbana NON incrementi.

Disamina dati grafici di fronto tra luoghi in si

c i ' analis di legi irbanis dalla
iiogh s 8 € Isoghi G Sehied - a parith di accesso, sagoma, perimetrazione, configurazione delle bucature esterne,
altezza di piano e altezza 'interpiano - i rilevano

— lie izzabi i doppi i€ per gli effetti
del combinato disposto degli artt. 36 ¢ 37 DPR 3802001
. fich
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Tribunale di Napoi  Scz. Civle EccuzionImmabil - G E. Presidnte Dottssa Mria Baleti
Esperto stimatoe ach. Paola Mirli - Procedura R .. n. 36033

La ione catastale dell’; petto ai luoghi in situ
oggettivi i

stessi, secondo il prospetto innanzi dettagliatamente esposto.

el fttispecie I regolarizzazione rbanistica degli

ONERI CATASTAL
€1.500: “Costi di retifica al

- Catsto Terreni per regolarizazione dela comelazione ra NCT e NCEU in meito a li ¢ pla fabbricat, incluso

diriti catastali

Catasto Fabbricat per parziale allineamento dei dati oggetividi visur e grafici di scheda del SUB 10 allo sato dej
Tuoghi regolarizzati sul piano rbanistico, incluso diriti caastali”

SUB 1011 LUOGH DI SCHEDA/1939

ripubblicazione o ripro
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Tibunsl di Napoli - S

ez Ci G
Esperto stimatore arch. Paola Mirali - Procedurs R G E . $3612022

PLLATERREN 66FLIO TERRENI 208
PIAZZETTA CUMANA

SUBORL 10

Prssssesemad], ™
5
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Paola Miraglia - Proceder 36020

E @‘Tmn74¥\J
—_— T e el

Lfepert aimatore deve proceder ala ricostrusionedi i passagg d propried reat i ent pignora Interveruit f Ia

alla
trascrisione del pignoramento.

A questo riguardo, I'espert:

v sempre acquisive i Ve intgrale Lo 0 git at di acquiso del bene in fivre del soggett secutato (od esempio:
compranendia; donaione; perms; cssione i dir el assegnasione  soci di coaperativa ecc), atto od atl che devons
essers nseri ira il allegati allarelasione;

pud proceder ad acquisive in via ntegrale allre it at d'acquiso precedentl laddove ne sussst opporauni (ad esempio:
tove si ber

- specte

intal caso al inserimento deglistesi tra g alegat ala relione,
In ogi caso, I'

ipocatastale 567 . dal Qualora el

tuna il o ub divers da quell atue), Iesperi segnalrd anche  fraionament e e varision caasal v via eeguit,

4 R—— I atben oggetto
i pasagei di poionel il i " |
e .l 0t insistano A oo di mappa catstale (con ovidenciasone della
o |
" raferiment, ' |

V'tto riguarderebbe i bent sui qual &-stato edificato U fabbricato” senza uleion specifcazon, occorrends al contari
documentare i passaggicatastaltintervenut,
Nellpoest i ben pignorat in danno del debitore eseciato ma appartenen alloses i regime i comunione legale can i

conluge, e ttodi acquisto
L derd GE I i debitore elo lesistenza di
s

dich ece),

Ipotes particolari

B

4t denunca b uccessione; irasciione di verbae di pubbliceone di testamento, esprto dord eeguive antonoma ipesione

divid
ato inter i ione; permuta; ece).
x2
ek termini sopra precisat
Qualora i indivi

Pubblicazic
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Trlualo di Napoli—

Paol S36202

In tal caso, Vesperto preciserd comunque se guantomeno Uintestazione e regisri del Catasto corrisponda al nominativo del
soggetto indicato dat Regisir Inmobiliari.

2. i atto inter vi traslaivo.

Nel caso in cui il prin venti anni vivas a carattere

tion traslativo (ad. esempio: divisione),

danti causa, individuando I'atto d'acquisto i is inter v e termini

ancidett (ad esempio: compravendita; donazione; permua; cessione di diritt real ecc).

Nel caso di fabbricat edficat su terveni acqulsii con procedura di espropriazione di pubblica utliti (ad esempio, nel caso di

convensioni per Uediliia economica e popolare), I'esperto acquisiri presso la P.A. competente la documentazione relativa

all’

i esproprio — se sia intervenuta iresersibile trasformazione dei suoli ¢ comunque fornendo ogni informazione utile al riguardo
(anche con riguardo ad eventuali contenziosi n ao).
) Beni gl in lolarit di isituioni ecclesiastiche.

ecc.), Vesperto preciserd se V'intestazione et registr del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri
Immobiliai,
) Sttaaziont di compropriet.

delle quotedi elascuno dei partecipani,
) Bsistenza di dirito di uswratto i beni pignorati,
‘o del bene in e wna riserva di usufruto in favore del dante causa o di un

terzo, esperto dovrd avere cura di verificare sempre e se tale riserve s stata trascritta  se I'wwfuttuario sia ancora in vita, A
i ultmo.

CAPITOLO 1.

Pubblicazic
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Sz, Civie Esecuziot Inmobilei - G 2. Prsic 50 Maria Ballet.
Espert stimatoreach. Paola Mirsgli - Procedur R.G.5, 5. 363022

-

‘ y ¢ i sotto i whanistio, modifiche

apportae allart. 172 bis (rumer 7, 8 ¢9)dis, Al .. che di sguit si riportano: *7) n caso df opere abusive, i controllo della
i Carticolo 3¢ iugno 2001 i

cant dell stessa; liriment, la verfie sulleventual presentezione dbintanze di condons, inicando i soggeto isante ¢ fa
ormata in forza della quale I tstanza sia stata presentate, lo stato del procediments, i costiper il consegimento del ttolo i

; ) la

chel' ic i i Carticalo 40,
comme seto, della lgge 23 febraio 1985, . 47 owero dal'at 45, comma quino dl decrto del Presidente della Repubblica dl
siugno 2001, n. 33, specicando i custo per il consguimento del ol insamatori; ) la verifca che i bent pigrorat siano
3 s

manute

i spese

al bene pignorato!. ” Indicherd altresi;

Fepoca i realzasions dell mmabe:

e st dl prowediment autorcadvo (lcen el . concssons edii . evetall variands permess i
costriren,___;Dikm___ ecc)s

Al igari,esery dev procder ll eqintion e 1 compeents Wcto tecic comals d cpt et romadiments ‘
izt nonché dt gafd progetoalegat Tule y s
.

ipotesiincui l'uficio
g ato pignorato,
re nol
9 )
g i ) qualora
Vatto contenga et descizione del fubbricato; V) elementi desumibili dalatipologia cosiativa uilzata; 7) contest di
ic sempio; ! re

dichirazione di parte contenata nel'atto df acqisto secondo cul il fabbriato sarebbe stato edficato in daia antecedente ol
191967, Laddove ' dell'
! 191967, i cespitesar consierato regolare (sabvo che per le eventual accertate modifich dell stato dei uoghi che siano

stesse ¢ ~in difeto — alls i ieguo). Laddove I
dell ccertamento sopra compivto — per Vedfcazione del bene in data successiva al 19,1967, in dfeto di prowwediment:
auorizatv L cespie sard considerato abusivo e I'esperto procederd aglt accertamenti dells sanabilid/condonabiit di cui
prosieguo, Nel'potest incul ' v ot i

Pubblicazi
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ol planimetie d progt (o esargl per smarimet gl dll et segues pnales ), epert dore

richiedere al (contenente altres I

cufacsion ch e s g allea ol elesions, Nell ot i i oo modiche dl bbict ripato ol
. I Lesperto
la situazic Alriguarde g jone 'esperto:

dere all reale del luoghi predisposta i risposta al quesito . 2) con la

planimetria di progetto; - nel caso di riscontrate difformid:

deve predisporre apposita planimeria dello stato reale dei huoghi con opportuna indicazione grafica dell riscontrate difformi

i allegato ala relazione medesima;

precisato.

I caso di opere abusive I'esperto proceder come segie;

it vrchrd o postlh vkt c.. it f snl dell s 3 dt DL, 380 el 2001« gl et cot
Y verificheri e

. speciale), precisando:

i soggetto istante ¢ L i (segnatamente, indicando se si trattt
is 3 97del 1985; (art, 39 dellalegge n. 724 del 1994; oppure

art. 32 del DL leggen. 3 3,
o deliberazior

e

istanza (segnalando, anche in al caso graficamente, le
eventuai difformitd);
I

omeno art, 40, comma 6, della legge
. 47 del 1955 0 dall'ar. 45, commat 5 del D.P.R. . 380 del 2001 (gid art 17, comma 5, della legze n. 47 del 1985,
A questltimo riguardo, 'esperto deve:

chiarirese — in raglone dela data di

1-dre31 47 del 1985 i 1101983
ed alle condzoni i indicate);

I - Art. 39 dell 724 del 1994 i principi i !

v ndicate);

111 - Art. 32 del DL n. 269 dei 2003 in legge n. 326 del 2003 op la data
del 31.3.2003 ed alle condizioni il ndicate);

Concludere infine ~ attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate ~ se ed eventualmente in base a quali delle
disposisiont di legge sopra indicate V'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria. In tutt le ipotesi di sanatoria di
immobili od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informazioni presso gl uffici comunali

g S O S R T Pl B T
imohons 4ot s e porime oo e | i i3 o itazi
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economicinecessas pr 'eliminazione dellostesso Infine, 'esperto deve verifcar Ieistrza deladichinrasione di agibilc ed
ccauisive cetficato agglomatodi destinzione wbanisica. Nel casodi mancata rspostada parte degl il tecnici competent
entro un tempo ragionevole dallarichesta inoltrata o comungue di isposta ncomplea,Iesprto stimatore depositrs stanza al
gidice dellesecuzine per 'emissione del prowedinento di cul al‘ar. 213 cp.c. Indichi se v & Iatestato di cetficazione

g5, 311/2006, 202201459 e sucemod.: perle

rocedure successve alentrata n vigore del d.1. 23.12.2013 .45, lesperto prowederd ad acqusie la elativa certficazione
» spe

salvo che limmobilesia esenie. wero gid doato della predetta cetifcasione, da acquisie e adegtata, menire per le procedure

mentre, inm
quantificher i cost (da detrarre dal prezzo base),

Lap-la terreni 6/lio terreni 208/Comune di Napoli di pertinenza della p.la fabbricai 181/ £1io urbano §/ Sez. urbana

CHI,i 10, rientra in un‘ares Napoli

esterna al centrg storico come delimitato dal P-R.Gx1972 ¢ come ampliato dalla Variante Generale/2004, ¢ inerna al
niz0 abitato 6ome delimitato dall'at. 17 L. 765/1967 e successive normative ¢ come recepito dalla predetta Variante

Generale

Sul piano zonizzativo, in base alla VARIANTE 2004 al PRG del 1972 per il centro storico, Ia zona orfentale ¢ Ia

Campanian. 323 dell'11 giugno

2004, la predeita p.1la terreni b . d regime vincolist
E porzione della:
* ZONA B: Agglomerat urbani di recente formazione nommata dall’at, 31 N.T.A. /Variante Pir.g. 2004/Paste

isciplina generale
- SOTTOZONA Bb: Espansione reccate normata dall'ant, 33 N-T.A. (Variante Pir.g. 2004/Parte UDisciplina
generale

Pil esattamente 1a Zona Bb identifca e parti della citta edificate dopo il secondo dopoguerra.

: ioni fisiche dell'unit edil
- art.3V/comma 1.2.3. 4. - NT.A. Variante 2004 al PR.G. Parte [ Disciplina generale
- art.33/comma 1.-2.-3- 4 5 6-7.-8.- 9. 10.- N.T.A. Variantc 2004 al P.RG.Parte I Disciplina generale
NON integrati d disciplina doi singoli tipi edilizi, trattandosi i unith esterna al centro st

At 31-Zona B i viieni G i

L. La zona B identifica 'espansione edilizia a partire dal secondo dopoguerra.

2. La disciplina della zona B si applica con riferimento all sottozone in cui essa si artcola, Dett sotozone. sono

identificate in base i loro carateri distintiv prevalenti,  segnatamente: P u b bl | caz | C
ripubblicazione o ripro
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- Sottozona Ba -Edilizia d'impianto regolamentata dall’art 32;

§ Bb i art 33

- Sottozona Be - Porto di ecente formazione regolamentata dallart, 34;

3. Le trasformazioni fisiche ammissibili sono disciplinate in riferimento alle singole Sottozone, salvo quanto previsto
dalla isciplina degli ambit, di cui ala parte I delle presenti norme.

4. B it he do le tipologie ¢ i aticoli 16, 17, 18
e19.

Lart 33 (riportato integralmente in allegato):
al Punto 2. ammette interventi fino alla ristrutturazione edilizia a parith di volume;

al Punto 3, fino
sostituzione di stenti ove non in contrasto

al Punto 8,

con ogni prevalente disposizione dei Piani Pacsistici

Riassumendo sinteticamente i principi normativi
axegolamentazione dellativith edilizia, si afferma che:

La fabbrica post-bellica - porzione della ZONA B ¢ SOTTOZONA Bb - rientra nell‘area del tessuto urbano della citti
costituitosi nel secondo dopoguerra, cosiddetto di recente formazione; ricade all'esterno del perimetro del centro
storico, come delimitato dal P-R'G. approvato con D.M. m. 1829 del 1972 ¢ come ampliato dalla Variante Generale, ¢
e normative ¢ come recepito dalla

allinterno del centro abitato, come delimitato dall'art 17 L. 765/1967 e success

predetta Variante Generale:

. Parte IDisciplina generale, per Ia specifica

L'attivita urbanistico-edilizia, regolamentata dagli artt. 31 e 33 N

Jfabbrica post-bellica, consente:

interventi i manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservativo, fino alla
i di

ristrutturazione edilizia a parith di volume e superficie, anche con abbattimento e ricostruzione a pari
sagoma, i utto come definito dall’art. 3. comma 1. Jéér@@) D.P.R. 380/2001, nonchéart. 12. N.T.A. Variante 2004
al PRG. - Parte I Disciplina Generale — nel caso di specie, 86z 0Bbligs di acquisizione preventiva ¢ vincolante
di pacere favorevole di alcun Ente territoriale preposto alla tutela di particolari regimi vincolistci (pacsaggistico,

. -

archeologico, idrogeologico etc...tc.),
relativa, né assoluta,

& consentita Ia costruzione ex novo come definita dall art. 3, comma 1, [éllé#€) D.P.R. 350/2001 e sm.i. e medesimo
art. 12 bis N.T.A. Variante 2004/P o i in ori

: = Pubblicazic
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un‘ampia. gamma di destinaziont duso ompatiil - dalla residerza con connesse ativit, agli ust arigianali,

commerciali, ricettivi, culturali, sportiv, ecc..-

Siriporiano,ariguardo, i commi 4. 5. 6. dell'art. 3 delle N.T.A. della Varianteal P, - Parte I- Disciplina genersie, a

regolamentazione delle rasformazioni ammissibi in zona Bb, nonché 'art. 21 lettera a) ¢) d) a regolamentazione defle

destinazion d' elalettera e desti incompatibili

Art.33 Bb- i i4.5.6

4. Leuilizazioni compatibilisono quelle di cuiall lettere a), ¢, ) dellartcolo 21,
5. Nellazona Bb i nitd minime di i inferioria 5,000

ma di territorio comunale.

questi ulini,

Vindice di fabbricabili teritoriale & pari a 2,5 me/m, inclusivo dei volum esistent,

Art. 21 lettere a), o). )

Lai sensi del 4art.33

@ Abitaziont ordinarie,speciaisiche ¢ colettive attiit artigianal e commerciali al minuto per beni di prima necesi; alive
la per e abitazioni,

studi professionali etc;
. Autvitdper la prodsione di serviet esemplo dirsional, ricetv, clfiral, sanitarte, per 'strusone wniversiaria, sporive,

ingrosso,

@

Art. 21 lettera b)

"USO NON i sensi del rt. 33

&) Abiazioni agricol; ativita agricole ¢ i produzione ¢ commercio e prodoti agricol allorigine e relative finiont i serviio

‘Opere di istrutturazione edilizia
d articol 1. leticta d) del D.P.R. 6 giugno 2001, n 330

St intendono per opere di istruturaione ediliia, i interventi rivolt a rasformare gli organismi edilzi mediante un

di edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente,

Tali interventi comprendono il ripristino 0 la sostinizione di alcuni elementi costitutivi delledificio, I'eliminazione, la
modfica e linserimento di nuovi elementi ed impianti,
Nellambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione «

icostruzione con la stessa volumetra e sagoma di quello preesistent, fute salve e sole innovazioni necessarie per

Pubblicazic
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Sintesi destinazione urbanistica ¢ prospetto vinco

La pilla terreni 6/£lio 208, Comune di Napoli

i pertinenza della p.la fabbricati Sez. CHI, £1io 8, p.la 181 in cui icade il cespite stagito SUB 10,
dal 2004 ha seguente destinazione urbanistica ¢ regime vincolistico:

E porzione della;
. ZONA B: Agglomerati wbani di recente formazione normata dallart. 31 N-T.A. /Variante P.x.g. 2004/Parte

UDisciplina generale

SOTTOZONA Bb: Espansione recente nomata dall’ert 33 N'TA. Variante P.rg. 2004/Parte UDisciplina

generale

- NON ¢ interessata da VINCOLO GEOMORFOLOGICO - come attesta Io stralcio della Tav. 12/Variante al PR G.-
regolamentata dalla normativa di cui all’art, 24 N.T.A Variante 2004 al P.rg Parte I Disciplina Generale

. NON & intéressata da VINCOLO TDROGEOLOGICO DI FRANA ¢ IDRAULICO P.S.A.1/2015 - Piano Stralcio

dellAutorith df Bacino - rimanendo aliena alla relativa N.TA ¢ nella fatispecie all'art. 40

- Ricade-ifi ZONA SISMICA; rimanendo Subordinata all'art, 24fcomma | N.T.A Variante 2004 al P.g /Parte T
Disciplina Generale, nonché alla Leggé 2 Febbraio 19741 64 «Provvedimenti per le costruzioni con particolari
preseriziont per l zone sismichen (Pubblicata nella “Gazzetta Ufficiale” del 21 marzo 1974, n.76)

Ricade in AREA ALIENA A QUALUNQUE VINCOLO AMBIENTALE/PAESAGGISTICO vigente:
Vincoli pacsaggistici imposti con Decreti Ministeriali L. 1497/39 ora DLGS 42/2004
Vineoli pacsaggistici imposti con art. 142 / D.LGS 42/2004 - Parte Terza Beni Pacsaggistici Titolo I Tutela ¢

valorizzazione capo i disposizioni generali
~ Piano pacsistico (Agnano/CamaldolifPosillipo)

- Zonizzazione Parco delle Colline

Pertanto, I VINCOLI T-néexL. L4
o stralcio della Tay. 13/Variante al P.R.G.- rimanendo ESCLUSA dal perimetro delle zone vincolate dal D. Lgs. del
2210112004 n, 42 “Codice dei beni culturali ¢ del pacsaggio” ~ subordinante tutt gli interventi ediliz ricadenti nel
“perimetro delle 7ona protette” a richiesta e rilascio di parere preventivo ¢ vincolante della Soprintendenza ai Beni
Culturali L'area resta estranea anche alle Aree Tutelate per legge - Partc IVBENI PAESAGGISTICI - Capo
Windividuazione dei beni pacsaggistici i cui all act. 14212004 -

_ NON ricntra nella PERIMETRAZIONE delle AREE D'INTERESSE ARCHEOLOGICO - come attesta lo stralcio
della Tay. 14/Variante al P-R. 'art, 58 N.T.A./Parte UDiscipli le Variante 2004 PR G.,

‘ ~ Pubblicazic
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subordinante tut gli interventi edil

i ai piani cantinato, tema e primo, a parere vincolante ¢ preventivo della

Soprintendenza ai Beni Archeologici della Provincia di Napoli e Caserta.

- Lap.lla fabbricati NON & lla LEGGE | 1089 es.mi. in materia di Protezione delle cose
diinteresse artistico e storico della Nazione, rimanendo pertanto integralmente ESCLUSA dal perimetro delle zone

vincolate dal D. Les. del 22/01/2004 n. 42 ¢ D.Lgs 24/3/2006 n. 157 ¢ succ. mod. - “Codice dei beni cultural ¢ del
pacsaggio” - Parte IVBENI CULTURALL, subordinante tutt gl interventi edilizi, a qualsiasi piano dimpalcato, a

e preventivo dell Beni Culturali

- Laplla fabbricati NON & sottoposta ad aleun Vincolo alberghicro, di inalienabilita  indivisibilta

La p.la terreni NON ¢ sottoposta ad alcun dirito demaniale (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici, censo o

tivello,

- Lapliaterenicl la fabbrica e ad al i vincolistico, oltre il suesposto

prospetto, ameno dell'appartenenza all area di zonizzazione acustica e vincolo i aeroporto

Alivello pianificative,territonale ¢ sovragomunale NON sussiste aleun quadro pianificativo di livello superiore,

prevalente nella prescrizione dell'uso delsuolo

Seguono;

INTA - ARTT. 31.33. PARTE L VARIANTE AL PRG.
STRALCI ZONIZZATIVIE VINCOLISTICI

Pubblicazic
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N.T.A_Art. 31 -Zona B - Espansione recene-
Parte 1 - Disciplina generale

Art. 31 - Zona B - Agglomerati urbani di recente formazione

Comma . La zona B identfica I'espansione edilizia a partire dal secondo dopoguerra.

Comma 2. La disciplina della zona B s applica con iferimento alle sottozone in eui essa si aticola

Dette sottozone sono identificate in base ai loro caratteri distintivi prevalenti, ¢ segnatamente:

Sottozona Ba -Edilzia d impianto
Sottozona Bb - Espansione recente

Sottozona Be - Porto di recente formazione

linate in

Comma 3. Le
salvo quanto previsto dalla disciplina degli ambiti, di cui alla parte I delle presenti norme.
Comma 4. E consentita la realizzasione di parcheggi secondo le tipologie ¢ le modaliti esecutive definite agli articoli

16,17, 1€ 19,
N.T.AT Art 33 Sot6z0ns Bb - Espansione recente-
Pate 1 - Disciplina generale
11,33 - Sottozona Bb - Edilizia di recente espansione
Comma 1

La zona Bb identifica 'espansione ediliia a partire dal secondo dopoguerra, fatta eccezione per i quartieri di cui al

precedente articolo 32.

Comma

y iont i edi

stradali, le modificazioni dei tracciati su ferro, la realizzazione dei corridoi ecologici cosi come definiti nel successivo

articolo 55, nonché " A
delsistema dei sotto servizi, nonché le op di
E'ammessale

Sono ifno alla ris ione edilzi a divolume.
Comma 3

Sono definite distintamente, nella disciplina degli ambiti di cui alla parte Il della presente normativa, le parti del

territorio per le quali & prevista la moificazione del iante interventi di ri
£ consentita anche la ristrutturazione urbanistica, previa approvazione di strument urbanistici esecutivi di iniziativa

privata, finalizzati a riconfigurare I'insediamento. In tal caso sono consentti anche aumem( d, vol
realizzazione fuori terra di bax aulo ¢ cantinole pertinenzial, con i limite, per ogni aa., c az |(

ripubblicazione o ripro
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cantinola per un massimo di complessivi 120 me ovvero I'obbligo di realizzare nell‘ambito delle superfict abitaive, in

b almeno i ogni alloggio.
La ristruturazions urbanistica comporta la previsione di o spazio verde wniario, privato  a servisio degl alloggi, d
dimensioni non inferiori a 115 del lotto. Nel caso in cul it loto sia contiguo alla viabili primaria cosi come indicato

el tav. 10, lo spaio verde unitarlo deve essere realiszato in prossimit di detta viabilid. La progettazione deve

) con I'a
quella dei circostanti,

Nel caso in cui il

centro storico,

3 congruenti
Comma
), &), d) dell‘articolo 21.
Com
% i i e esecutivi le cu unitd minime di

5,000 mg di territorio comunale.

Comma 6.

Gl strumenti-urbanistic. esecutis possono essere di nizativa pubblica e privata, con un indice di fabbricabilia
serritoriale non superiore a2 mc./ mq inclusivo del volumi esistenti, Ove quest ultin, purch legittimamente realizza,
superino il predelto valore, V'indice di fabbricabilita teritoriale & pari a 2,5 m/mg, inclusivo dei volumi esistent, Per i

194: i
prevedona per dett rveni di &fatto obbligo, con la presentazione dei
progeiti o dei piani di i fcolo, I Insede
diprogetto, é richiesta I'atri i 11 della tav.7.

Comma 7,
Per gli impianti produtivi manifutturieri attivi all'ato dela richiesta e compatibill con gl insediamenti urbani, a
T ; e s 3 V

Variante, sono ammessi interventi finalizzati all'adeguamento e al potenziamento delle attvitd presenti e dei relativi
livli occupazionali

i questicasi & ammesso un incremento dei volumi preesistent lgittimamente realizati, contenuto nl lmite del 20%,
purché eventuale incremento della superfiie coperta non comporti il superamento del rapporto 1:2 della superficie
Jondiaria. 11 rilascio del reltivo permesso di costuire ¢ subordinato alla stipula di wna convencione con opere di
urbanizzazione in misura, almeno di 1 mq per ogni 10 me di volume aggiuntivo previsto. Il proporzionamento degli
standard urbanistici, pari a L mg /10 me, da effettuare in relazione al solo volume aggiuntivo, deve essere comunque
iom inferiore a quanio prescritto dall‘art. S del DM 1444/58; deve intendersi come superfice fondiaria, sulla quale

riservare Lo standard del 10%, Varea pari al doppio della superfci lorda uile realizzable in ampliamente, Quglora .
tali aree non siano reperibili ne loti impegrati da tai implan, o in aree che la presente varp {€azl
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urbanizzazione primaria e secondaria, i soggeti operatori si obbligano al pagamento di un corrispettivo comprensivo,
sia del costo di acquisizione delle aree occorrenti valutate a prezzo di esproprio determinato dal competente ufficio
tecnico erariale, sia della realizzazione delle relative opere di urbanizzazione. A garanzia dell'adempimento degli
obblighi scaturent dalle citate convenzioni, i soggetti operatori devono prestare, alla stipula delle stesse, idonea

fidejussione, nei modi di legge. All'atto della richiesta del permesso di costruire il richiedente deve presentare idonea

capacita di inter éin grado

diprodurre.

Commas.

Per le aree in sottozona Bb ricadenti nei perimetri delle zone P.I., PIR e RUA del PTP Agnano- Camaldoli e delle zone

Pl e RUA del PIP Posillipo, é vietato I'incremento dei voluni esistenti.

Pubblicazic
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incoli
- plia terreni aliena all 'y tta o vincoli ici ex 1 1497/39 ora d. Igs 42/2004
imposti con Decreti Ministerialidi cui alla tay 13 variante pr.g.
+ p.la terren aliena alla zonizzazione del piano pacsisti Camaldoli - Posill
+ pliaterreniali i X i istci ex act 142 - d.1gs 42/2004 di cui

allatay 13 variante prg.
+ plla terreni aliena alla perimetrazione del parco delle colline

Vingoli archeolog!
+ plla terreni

N.T.A/Parte IDisciplina generale

jona.alla perimetrazione d’interesse archeologico di cui alla tay 14 variante pr.g. - art. 58 |

Vincoli geomorfologici:
+ plla vincoli di cui ala tav. 12 - variante al

Vincoli drogenlogiei Psai- Piano Stralcio Autorith Di Bacino
+ pla terreni aliena alla perimetrazione dell'area di rischio atteso.
* ol oot Rl o zooclallns il Eana el 2010
« pliaterrcniali Pacea di idraulico pai 2010

Pubblicazic
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DISAVINA DILE

IMITA URBANISTICA
Dall'analisi congiunta di

— Indagini ipotecarie con titolo di trasferimento del bene nells dal pignoramento
— Indagini wbanistiche ad ampio spettro presso utte le sezioni preposte al controllo dell'attivitd edilizia - Edilizia
Privata, Condono edilizio, Antiabusivismo
— Zonizzazione prg
— Ricerche catastali su entramibe le banche dati al N.C.E.U. & NCT, con particolare riguardo ai dat grafic di scheda
del 30.12.1939 prot. 2263102

= insitu con rilevo grafico  f tuoghi staggiti

siéaccertaty

In primis: la piena legittimith edificatoria del, nucleo originario del fabbricato, in ragione dell'anteriorit della sua

edificazione:

sialala data Sgartiacque del 3
agosto 1942, il cui an. 31, generando il primo termine xpimchn: alla predetta data ai fini del controllo della
legittimitd edificatoria sul pilin 1

lobre 1942 di entrata in vigore della Legge urbanistica generale n, 1150 del 17

Jus
qualunque trasformazione edilizia
del cespite staggito
Jeentro storico) o delle zone di espansione dell'sggregato urbano norswate dal PRG come definite dall'art,
7fcomma 2, ala richiesta e ilascio preventivo di licenza edil

aedificandi & jus privatun sino ad allora strettamente intcrconnessi - obbli
successivaal lazona di

sia alla ulteriore data spartiacque del 1° settembre 1967 di entrata in ‘vigore della Legge Ponte, il cui art. 10 -
modificando il suddeto at. 31, comma 1, L. 1150/1942 - dispone che, nellambito i il 6iorio Gomiale

z ) tipo
di strumentazione urbanistica approvato -, per eseguire nuove costruzior amplis modificare o jolire

‘quelle esistenti, ovvero procedere allesceuzione di opere di urbanizzazione, occorre richiedere ed oftenere

preventiva licenza cdilizia.

Tatto cib premesso

ai fi ina di legittimiti urbanis

i relativi

Fermo restando Pimpossibilith i invocare, come meglio innanzi esposto, I riapertura dei termin del condons ai
sensi ¢ per gli efftd del combinato disposto dall'ar. 46, comma 5. D.P.R. 380/2001 e at. 40, comma 6. L. 47/85,
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tenza agli ati dell'U.T.C di aleuna richiesta ¢/o rilascio di atto amminisiativo, per lo
egime - ex ante o ex postin regime.

tre condoni

- Stante Paccertata ines
10 staggito, abilitativo ad aleuna modifica dell

36¢37D.PR. 3802001

L. 47/85, L. 724194, L. 326/2003 - né alcuna ordinanza di demolizione elo sospensione lavori, né aleun deposito

entivo 0 in sanatoria - al Genio C

sismico - preve

- A fronte del riscontro negativo accertato dall'U.T.C. del comune di Napoli - Sezioni: Edilizia privata, Municipaliti
v i e

preposta, Ca 3

sovrapposizione dei luoghi in situ faceesso del 2023
ai luoghi di scheda catastale in att dal 30.12.1939 con prot. 2263162

ben evidenziando che, sebbene il REC /1935 (Regolamento Edilizio Comunale) del comune di Napoli anicipi al 16

novembre 1935 (relativo termine di esecutorietd) la data spartiacque ai fini della disamina di legittimita urbanistica
del patrimonio edilizo, ¢ nonostante, in assenza di altra documentazione anteriore al predetto termine, si ritiene
oltremodo valido il suindicato elemento di confronto.

Dala sovrapposizioné tra kioghi n sicu ¢ Tuo ut: hi n sifu
allintera Verticalé, con raffrint compariti ta i tré prospett del fabbricato - a meno di talune approssimazioni

‘grafiche, ¢ @ parith di accesso, sagoma, perimetrazione, atzza di pian - rilevas

Difformit rea

Parziale difformith distributiva interna, per

— modifica vano we

dicm 20 divisoria

vano I/eucina con tramezzatura cm §

« Parziale modifica prospettica fronte srada /W, per:
{amponatura dei due sovralce - porzioni vetrate terminali delle due bucature da terra afferenti ai baleoncin -,
apparclla

con lastre di perlinato ligneo a vista sulla facciata,
porzione interna

le bucature del fabby fr principal

B La variazione
€ N/W laterale - giusta impiego di blocchi di muratura in luogo del perlinato ligneo adottato unicamente dal sub

b del rek hi

10.¢

V,i)i"’,'i"ZZZiLT,ZTZZ’i',;L.i’T‘;Z,;I,-”,375;“!:7’Z,'J‘“,Ii'.i.';i‘i””m‘ﬁ,;.;; “’pubm icazic
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one di unitd: alien.

incorniciatura dell ‘originaria apertura), mentre solo una bucatura da terra fronte NAW - por.

al pignoramento - conserva immodificata |'origina

ionomia e configurazione dimensionale con SGPAIES

Fetiato, rimunciando all‘alloggiamento della tapparell

La documentazione fotografica delle due facciate del fabbricato, sopra allegata, afesta chiaramente I
modificaprospettca subita diffusamente dallintero fubbricato ¢ chisramente - sopraggiunta
all'edificazione dello stabile

Parimenti i rileva lestensione all’ fronte S/W. i i balooncini

lla omana pertinenziali dei ballatoi comuni di smonto della cassa scala, ai dives

velli, a mezzo
muratura nella porzione basamentale ¢ infisso finestrato in giustapposizione - modifica chiaramente
sopraggiunta all'edificazione del fabbricato, con cui i varia Ia configurazione prospetica della scala
eomune ¢ la medesima tipologia da aperta a chiusa

Orbene;
In megito alla sangbilits della diversa disiribuzione di spazi interni:
* trattandosi di intervento di fnanafenzAone straordinasia come definita dall’art, 3, comma 1, ettera b) DPR

38072001, sempre ammesso sul teritorio comunale , ancor pi, ai sens ¢ per gl effet degli art. 31
A3NTA PRG a specifca regolamentazione del'ativick edilzia in Z66 BB di sppartenenza el cospite
staggito, Villecito in ogge i i X art. 37 DPR 380/3001 in acc, di doppia
‘conformitd, stante-la-doppia-congruenza della predeits Vriazione alla NTA vigente sia alla data di
realizzazione che. allatwaliti (entrambe retrodatabili alla data di accesso/2023, in assenza di

documentazione diversamente comprovante)

merito all sanabilith della tamponatura dei.
+ premessal’ icato, e

della 2008 BY ammetiente, ex art. 31 ¢ 3INTA PRG, interventi di fisiniueazions Sz come definita
dall"art 3, comma 1, letera ) DPR 380/2001, in cui & ascrivibile Ia predetta variazione prospettica

* cib premesso, Vilecito in oggetto & sempre sanabile ordinariamente &Xait 36/ DPR 3806001 in
doppia conformitd, stante la d dazione alla NTA vigente
sia alla dat he all'attuali

" i d

documentazione diversamente comprovante)
Difformit apparent

= BBARHIE parziale modifica prospetica fronte strada /N/W, per

— Presunta trasformazione dei due balconcini alla romana in balconcini in aggeto dal fronte del fabbricato, con

Pubblic.azic
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rappresentazione dei balconcini nella pianta del *39, ¢ altrest dall’omologazione rappresentativa delle due

bucature fronte N/W in oggetto, alla bucatura fronte S/W pertinenziale della cucina.

Obene, considerata la diffu tipologica del balconci  in entrambi i fronti del fabbricato,
e valutata altresi | d leta in pietrame di tufo cerchiata d
profilato metallico — si ritiene che Pomissione grafi \ddebitabile pill 8 sommarietd. chea

illecito ampliamento di superficie ornamentale

In merito alla fig abilita dell’
Attesa Pestensione della variazione all'ntero fabbricato, ¢ premessa la natura di fiSufbazione edilizia

dellintervento, come definita dall'art. 3, comma 1, lettera d) DPR 380/2001, pur ammessa in linea di principio
in zona Bb, il predetto ampliamento di superficie ornamentale presume - ai fini della sanabilith ordinaria - la
sussistenza in atto di una capacith edificatoria del fondo di pertinenza, di fatto ampiamente esautorata con
Pedificazione del fabbricato e verosimilmente superata con la visibile erescita plano-volumetrica dello stesso
(intero piano quarto in soprelevazione; volumetric accessori in aggetto dal fronte S/W etc etc )

In o caso, 'accertamento di una residuale capacith edificatoria del fondo di pertinenza - subordinato alla

complessiva verifica del rapporto tra Pindice di fabbricabilita fondiaria ammesso e la cubatura e la superficie

= 2 ? le
unith di perti liene al to, esorbitando, in tal modo, dai limit el d
+ BDaIS parziale modifica prospettica fronte vialetto /S/W, per:
— presunta trasformazione di balconcino alla romana in finestra
— presunta apertura di finestrino in favore del bagnetto

pii

+ premessa I'stensione della presunta variazione all'intera verticale S/W del fabbricato, ¢ I'appartenenza del
fabbricato alla perimetrazione della A8 ammettente, ex art. 31 ¢ 3YNTA PRG, interventi di
Fiiisazi0ne €diliZi come definita dall’art 3, comma 1, lettera d) DPR 380/2001, in cui ¢ ascrivibile la

predetta variazione prospetrica,

+ cid premesso, entrambi gli ileciti i in ogni caso sempre sanabil exart.
36/DPR 38073001 in accertamento di doppia conformita, stante la doppia congruenza delle predettc.
variazion alla NTA vigente sia alla data di realizzazione che all'attalith (entrambe retrodatabili alla data
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* - BBRGREIHE difformit di altezza d'inte

ano nei vani ingresso  vano | per

— Inferior

dellinterpiano i situ H i 3,10 n luogo dellinterpiano catastale h mi 4,02 - disrasia apparente in
ragione dell'apposizione di controsoffito ai vani di minor interpiano -
garantisce, Limpossibiliz di i el dell' L 4765 esmi
Si assevera parimenti Iimpossibilita, nel caso di , di invocare il art. 46, comma 5. D.PR.

38072001 e art. 40, comm 6. L. 47/85, sussisendo solo alcuni dei presupposti indispensabili per Ia sua applicazione,

ovvero:

Derivazione da procedura esecutiva

Piena conformitai lmit volumetric ¢ temporali previsti dagl vt due condani (me 750)

Inesistenza di aleun vincolo d'inedificabili relativa o assoluta a limitazione dell'ativita edi
Digontro si ileva;

— Rosteriorth delinsorgenza delle agion reditoie rispeto ale data di entrata in vigore anche dellultimo
condono 31.03,2003: specifica incongrienza temporale tradata i antrata in vigore della L. 326/2003 e i pid
ontieo termine di apetura dll ragion creditore per. cui i interviene, coincidente con n data ierizone
dipoteca valgntarig del del 23.102007 ai m. 41896/13395-derivante da atto di mutuo fondiario del
19:10:2007 Rep. 96015, Race. 35192 per notsio Maria Luisa D' Anna, in favore di BANCA NAZIONALE
DEL LAVORO SPA.contro Arfé Raffacls, Meralla Anns, Esposito Carmine, a garania delle bbligaziont
conatte a carlco del dirito di piena ed eslusiva propristh nella quota intera sulappartamento per
abitazione in oggetto.

et tambonaturs del sovralue fronte NAW -, ai fini delaregolarzzazione del bene, alla Tuce del suindicato quadro

normativo, si computano i costi della procedura abilitativa per complessivi €2.000:

Hamento di doppia conformitd alla sezione Edilzia Privata dell'U.T.C. di Napoli per:
Abilitazione ex post in sanatoria ordinaria ai sensi del combinato disposto degli artt. 36 ¢ 37 PR, 38012001,
previo accertamento di doppia conformit delle difformit rilevate (diversa distribusione i spaz interni
parsiale variazione prospetica) alla normativa vigente sia alla data di retrodatazione delle illceih di cui
allogeetto che allattalith (entrambe concidenti con In data di- access0/2023), incluso la sanzione

amininistativa ipotizzaa in € 516,00 - incidenza minima in ragione della modestia delintrvento, potendo
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R cato del bene staggito

- 'ONERE delle suindicate RETTIFICHE URBANISTICHE

pid probabil

Lpredetti oneri in i i in

valore di mercato dell'unith oggetto di pignoramento

SEGUE DOCUMENTAZIONE DI LEGITTIMITA URBANISTICA
SUB 0211 - LUOGHI DI SCHEDA/1939
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Trbunale di Napoli - Sez.

Paol RGE n. 53620
QUESITO 0.6,
Indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile

Liesperto stimatore deve precisare se V'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggeti terzi. Nel caso di
immobile accupato da soggeti ters, Uesperto deve precisare il ttolo in forza del quale abbia luogo loccupazione (ad esempio:
contratto di locazione; affito; comodato; proveedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure - i difeto - idicare

che Foccupazione ha luogo in assenza di titlo. In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei ttol sopra

indicat, ' op cione. Laddove si
di afitt, Uesperto deve verificare la data di registrazione, la data di scadenza, I'eventuale data di rilascio fissata o 10 stato della

causa eventualmente in corso per il rilascio. Nel caso di immobile occupato da soggetti ters, lesperto deve inolire acquisire

dil diun terzo consentire

al giudice dell’e eventuale aggiudi cu all‘art. 2923, terzo comma, cod.

civ. Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alewn titolo o con ttolo non opponibile alla procedura (ad esempio,

) ecc),
- in primo luogo, quantificherd il canone i locazione di mercato di wn immobile appartenente al segmento di mercato

dell'immobile pignorato;

- in secondo Tuogo, i
conto di uti i fattor vichiesta di una indennitd e canone
i ‘occupazione; I'
dell' i re 2 ecc).
Premesso che:
Allatto_dell

ccesso la predetta entitd immobiliare risultava condota a titolo gratuito, dal fratello della debitrice
fat i di

alla procedura

Cib premes:

siprovwede, i talesede, al calcolo dell’ - pil prot
" . .

ridotta e precaria della locazione stessa, all’obbligo di immediato rilascio del cespite a richiesta degli organi della

procedura ¢, altrsi, all"esigenza di assicurare Ia conservazione del bene,

In sede estimativa del pitt probabile valore di mercato del cespite staggito, naturalmentc, NON si applicherd alouna

A unit degl diziari.
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Paca i -
Aifini ione dellindenni di ione si rileva nfine che;
* Tnlinea di mero principio,  differenza della
-per la cui stima si i i legitime mell Lcite desi Puso al netto dei.
costi di regolarizzazione di tuti i gl abusirinvenui,viceversaper I definizione dell'indennit i occupazione
gt "
¥ ilevazi ,la val

coincide con la swperfie orda conmerciale globalz (a sua volta coincidente con la superfiie catastale

lessiva di i dati di visura del ben

L predett superfice lorda conmerciale complessiva coincid con Ia sommatoria delle superfici commerciali

TAZIONE QUOTAZIONI OMI-GEOPOI
del Mercato Inmabilare)
CODICE DI ZONA C25. Via CUMANA 43
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/agenzia éf;:;

<=s:ntrate®e

s d el o it Ko

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1

Proviacia rw»om

Comune: NAPO)

Fasciazona: srmcmmm E/FUORIGROTTA, MOSTRA D'OLTREMARE, PARCO SAN PAOLO

Vi oeis Vi ik €
o e i S
DML conservativo (ML) Ny
ST S
TR | P TR R R B
LI R v
il P, a5 L
S e e .
s Y Qe | £ 8 1 g .

1 range di valof unitari di locazione fornito dalle valutazioni OMI per abitazion di tipo economico - in cui &

congrunmente d ricadenti i fascia C28, , & variabile da

Abitazion cconomiche : min 4,3 €/mq al mese / max 6,5 €/mq al mese = medio 5.4 €/mq al mese

Aifini dell‘individuazione della FASCIA DI MERCATO di appartenenza
(Mercato Elementare Omogeneo)

in ragione delle peculiari caratteristiche endemiche del contesto limitrofo, delle qualit intrinseche ed estrinseche di

ZONA dettagliatamente analizzate ¢ sinteticamente riassumibili nella

+ Natura semicentrale del sito, nel cuore di Fu

o, quarters i opolat el it avocazione fieristica,
B ————

comvegi Cineria e congert. 1] quartiere i distingue anche per la vieinanza ale principali vie di comunicazione

trasporto pubblico su

+  Conguo dell'appartamento in c: bitativa di tipo economico, in ragione diz
_ scadente stato manutentivo del fabbricato di modesta - il tutto certamente di edificazione. pre-bellica,
verosimilmente antecedente al I conflitto mondale

: Pubblicazic
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— caraerisiche popolari di zona sul piano intrinseco e estrinseco - ceto sociale medi

basso ¢ scadente livello

conservativo e qualitativo del tessuto palaziale di zona; presenza rilevante di linee ferrate

Commisurata quadratura interma ¢ estema_per I'abitabilih di due persone

Mediocri condizioni conservative dell'uniti

Bilanciando tra e predette cartersiche inrinseche ed estrinseche si assume per Vintera quadratura commerciale
lor 1

locativo per abitazioni popolariin condizioni normali

Valore di il cespi ito = V loc. €ma 5.4 al mese

parametro unitario ampiamente confermato dagl accertamenti di mercato ffettati attraverso indagini dirette in sity,

presso le Agenzie d'intermediazione immobiliare present

Applicando e sostituendo gli ppropriati valori numerici nella formula sintetica, si h:
Valote locativo =V unitario locazione x § convenzionale

Superficieconvenzionale

0 41 locazione. = superficilorde interne. al 100% + superfici lorde accessoric

e omogenizzate = mq 52,10

Initario Locazione = 5,4 euro mensile /mq — gennaio 2024

Vlocativo = V' unitario di locazione x § convenzionale

Iocativo = 5.4 € mese/ mq x 52,10 m 34 €/mese_arrotondabil

1! it probabile canone di locazione del compendio staggito come rinvento i it - ctastalmente ¢ di futo ad o
abitativo -, in condizioni ordinaric di locazione (libero mercato) & 280,00 € mese

percentuale decurtativa nella misura del 20% del valore di locazione -, ¢ E/EGEE3S -

€/mese 280,00 * 0,80% = Elinese 225
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T oummonz
Specificare vincolt ¢ oner giuridii gravanti sul bene.

2

In particolare, ed a titolo esemplficativo, esperto stimatore deve

) erifiare — in resenca di trscrisiond i pignorament divers da quello originani la resent procedira espropriatva ~ la
pendenca dtalre procedsre esecutiv rlatveai medesimi beni pigroratrifrendo lo sato dellestesse (assumendo le opportune
informasini pressolacanceleia del Tribunle)

e caso in cu sia ancors pendeni precedente procedira esropriativa, {sperto ne dard immediata segnalasione al giudice
dellseeusione a fin dell's

b
relatv i medesimi beni pignorat, acgusendo copia dell'ato introdutivo e riferendo circa o stato del detio procedimento

La documentazione cos! acguisita sard allegata alla rlazione;

&) verificare - per gl immobili per § quall sia esistente un condominio - U'esistenza di regolamento condominiale ¢ la eventuale
trascrizione dello stesso;

In particolare, nell'ipotesi e in data successiva

A della

In partcolare, Vesperto indicherd:

'SEZIONE A: Oneri ¢ vincoli a carico dellacquirente.
Tra questisisegnalano in inea di principio

1) Domande giudizial;

2) At di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

SEZIONE B
Tra quest i segnalano:

1) Kcrision potecarie

2 i ece);

9 D 2 i risposta al quesio n. G la
precisazione che tale costo ¢ siato derato nella deerminazione del preczo base d'asa laddove, non i st proceduto alla
regolaizzaione n corso diprocedura);

asta,

o _ ~ Pubblicazi
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matore acch, Pl

n risposta a parte del quesito i ogetto, i rimanda integralmente allelenco delle formalita

at

Prespetto Condominiale: i imanda ala risposta af Quesio 10.- Spese di gestone dellimmobile staggito
Prospetto Vincoli Utbanisici: i rimanda alla isposta al Quesito 5. - Regolarita Urbanistica

In merito alle 2 SEZIONI di quesiti suindicati, ‘

la serivente asseyera con certezza;
'SEZIONE A: NON esistono oneri ¢ vincoli a carico dell sequirente i I A
SEZIONE B Gli oneri e vincoli indicati nella sezione S 1 momenio, NON sono st cancllatiné egolarizat nel

contesio dell né i relat i di delb

SUSSISTONO AD 0GGI:

Sostanziali difformita urbanistiche
Sostanziali difformiti catastali

Resteranno a carico della parte acquirente - con opportuna decurtazione dal o i probabile valor di merato et bene
staggito - d , come
snalitiamente dettagliato nei paragraf precedenti o nelle detrazioni per Ia determinazione el valore base d'asta
dell'unith negoziale.
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QUESITO 1.5:
Veriicare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale

L

Castel Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se v siastato provvedimento di declassamento o se sia in corso

la pratica per o stesso.

1 fondo p.la terreni 66, £1io terreni 208 di pertinenza del fabbricato SEZ CHI, £1io urbano 8, p.la. urbana 181, comune
di Napoli, di cui & parte il SUB 10 siaggito, NON ricade su SUOLO DEMANIALE

QUESITO 1. 9.
Verificare Iesistenza d pesi od oneri di alto tpo.

da talipesi, i P istti
richiamatt.
In particolare, ”

quale siacosttuto co o privato). Al'uopo, sia costtuto a favore di

Soggetto privato (es. persane fisiche: ittut religiosi privat quali mense vescovil e relativi successor) 'esperto verificherd —

acquisendo a relativa documentazione - se sussistano | presuppos per ritenere che i sia stato acquisto della piena proprieti per

wsucapiont (ad es,; laddove V'originario enfteuta o Hvelario, od un sio successore, abbia ceduto ad alti per atto tra vivi Ia piena.
el fondk P i

qualungue gravame e siano decorst almeno venil awni dall‘ato di acquisto). Laddove il dirit sia costtito a favore di soggetto

pubblico, Iesperto verificherd se il soggetto concedente sia un‘amminisirazione statale od wn‘asienda autonoma dello tato (nel

qual 1 della legge n. 16 del 1974060

i del imente
aisensi del 1766 del 1927 ‘ente locale che presso I'Uffico Usi Civici
del settore B.C.A. della Regione Campania). In tale ultima ipotsi, Cassenca diatt di i

1 fondo p.la terreni 66, €lio terreni 208 di pertinenza del fabbricato SEZ CHI, Elio urbano 8, pla. urbana 181, comune
i Napoli, di cui & parte il SUB 10 staggito, NON ricade su area gravata da censa, livello 0 uso civico.
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’77 T oummonm
Fornire ogni informazione utle sulle spese di gestione dell‘immobile

Lesperto deve fornire ogni informaione concernente:

D
2 :
3) Bventuali spese condomin due anni
9
Prospetto condominiale
Con PEC allegata all tain data 11.01.2024 all" dominio di via Cumana

43 Napo N 1*csponente formalizzave richicsta di Pprospetto informativo integrale in merito alla
situazione condominiale dell‘appartamento taggilo.

Precisamente richiedeva prospetto

e 3 alagrrico gl i et
Oneri condominiali ordinari;

Oneri condominiali straordinari;

Tabelle millesimali;

Regolamento di Condominio;

Eventuali proced dominio ¢ immobite staggi

Eventuali procedure in corso tra condominio e tergi;
Eventuali problematiche strutturali a carico del fabbricato

Tn data 12.01.2024, Pesponente riceveva prospetto allegato alla presente,
attestante, tra Paltro:

Esistenza al i i i d i d

pertinenza, per
complessivi € LTH7AQ di cu,tutavia,solo EB9B20 accumulat dal 2021 al 2023 (ultim we anni €290 3 i)

Pertanto, I'esponente, in tale sede, i limit i i , unicamente il

negli ultimi tre ttendo al GE Ia valutazi "opportunit di ulteriore importo di € 889,20
(come indicato nell"allegato prospetto) contratto noi mesi dal 2016 a1 2019

Si fa presente, inoltre:

[ ——— Pubblicazic
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Civile
Paola Miragla - Procedura R G. o

esistenza di sentenza di condanna contro il condominio e in favore dellimpresa di pulizie, per un importo non

corrisposto di € 1.464,00 per prestazioni nell'anno 2016

Si allegano: tabelle millesimali

Gentile Arch. Miraglia,
come richesto allego:

~prospetto one ordinari nsou immobile int 10
prospeto tavelle mielsimair

€ 1.464,00 per
del condominio).

Cordiat salutt

Napoli 11012028

a Camans, 43
SOSNAPOLI

et condomine

i nome ¢ et o i ..
o conolo dlla siuazione conable risulang apcors & o debit g import i i di

segaito s riporia prospco iepilogativo:

e~ Tt Causale Mesi

10 [Consuniivo 1575

i
[Ordinario annd 2021, [Gen / Dic € 29,
3

[Ordinario anno 2023 [Gen / Dic

TOTALE. €izeran

Per uma coneta gestons condominsle La invis & sadare o prima detio

Certo di n sollecit Fiscontro
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‘Tibusai i Napoli—Sez. ivile xcouzioni Il - 1.2, Posdent Dot s Mari Bl
3pero stimator ash. acla Mirgi - Pocedury R.G.5.n, S36/2082

QUESITOn 1L

Procedere alla valutazione dei beni.

L i o dall‘art. 568 .p.c., come modifcato per
eféto del DL 43/2015 convetto nella legge 1322015, i cul testo novellato qu st iports: (Detrminazione def sufo
dellimmobile). * e i ¢ i

e i ’ al sens dellarticolo 569, primo conma. Nella determinazione
@ re e dell immobile, specificando quells commercial, dl valore per

metro quadro e del valore complstiv, esponendo analticamente gii adeguamen ¢ le corezion dell st i compresa la

riduione del valore di mere i 2 per v ,  precisando tali adeguamenti in

gl onert 2 o stato duso ¢ di o lo ) ivineoli ¢ g i
onerd giuridicl” i ‘e ic |
per. i tali o, depasitande

(ad esempio;

coniatt i alenatone di alr inmobl rconduciit a medesimo segmento di merato del cesie pignorato decrn g

trasfor

imento emess dal Tribunale ed avent! ad oggetto immobili conducibl af medesimo segmento di mercato del cespite
pigrorao; datt dellOsseratoio del Mercato Inmobilare del‘Agensia dele Enrate; ece). Nel caso di dts acguis presso

« precisare in dettagliata le modalii di dati forniti dall‘operatore (attraverso il

Leperto pond nclve equisire informason ai fin el stima anche presso sogget che abbians svlto atitid i ousiode

3 riy ecc), |

d. 3 sedein...);

all

hudisario elo professonisa delegato llevendit forsate. I al caso, Vesperto procederd a reperire i documenti Fiferimento

(segnatamente,

4
LIESPERTO PUO' LIMITARS A FAR RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.” Nella determinazione el valore di mercato Tesperto deve

procedere al calcolo delle superfc per clascun immobile,con indicazione dell superfcie commercile, del valore mg e del

valore total e
ad distinta per i 1 lo stato d' i
L detrarre dal

carco dela procedura (segnatamente: icriciond ipotecarte; trascizoni di pignorament;, rascrizont di sequcsi conservaiivi,

6 siano

relpotet i cu il essrestato emesso ordine di demisons del bene, espero quantficherd i Valoe del Sual ¢ dsi
Costl di Demolizione dell opere abusive;

173 bis dis. at . ¢ come segue:

. Valore D'y
come sopra, I' esecusione ‘asta del
cepileche lengs conto dale diffirence estent ol momenio dell stina 1ra s vendits al Bro mereto e o vndit foraata
ltimmobil
i110%ed dimercato)
. Cacquisto
o

" “Pubblicazi
ripubblicazione o riprg




nella eventuale

vendita forzata;

nella vendita forzata,
nelle difference indote sia segmento di mercato caratteristiche e dalle
condizioni dell o fsico, e tra la data

dell stima e la data di aggiudicazione;
i che la vendita di gara.

NICO.

APPARTAMENTO AD USO ABITATIVO, VIA CUMANA N 43, COMUNE DI NAPOLI

(CRITERIO DI STIMA E VALUTAZIONE DI MERCATO:
. VALORITIPICI

valori tipici

Cenni metodologici

1 procedimento sintetico o_diretto, detio metodo_comparativo per valori tipi

& essenzialmente fondato sulla
uniti i altri immobil 1

d I

nella fianzione-abitativaassentitas i cui si-siano accertati i prezzi verificatisi in occasione di trasferimenti di propricth

avvenuti negli ultimi mesi ¢ stigmatizzati nelle banche dati ufficiali fornite dall’ Agenzia el Territorio

Formul . ione del

Vim = Vum x Se x Ki

- Vim = pitl probabile valore unitario di mercato dell'immobile in oggctto, cspresso in euro (incognita del problema)
- Vum = pid probabi di . per unith i

a quella in esame, selezionato nei limiti del “mercato elementare omogeneo” preventivamente individuato in

condizioni NORMALI sotto il profilo del

altezza di piano, funzionalith interna, servizi del fabbricato, in condizioni di piena commerciabilit per assenza di

nservazione, manutenzione, esposizione, orientamento, illuminazione,
problematiche rbanistiche ¢ privatistiche ¢ in assenza di locazione
- Se = superficie convenzionale legittima vendibile

- Ki= coefficienti correttivi

Vum = pii probabile valore unitario di

1l valore minimo ¢ max di mereato & ricavato pertanto dalla consultazione delle tabelle OMI - Osservatorio del Mercato
‘Immobiliare - con ausilio del servizio di navigazione territoriale GEOPOI - framework cartografico realizzato da Sogei

. ‘ wesee - Pubblicazic
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Tribunale di Napol —Sez. Civile EsccuzioniImmobila - G.. Presidnte Dott.ss Mars Balett
Espero stmatore ach. Pola Mirsgli - Prosedurs R £ n. 53412097

Ulteriori riferimenti sono:

* Immobiliare, it - ai fini della determinazione dell'andamento del prezzo unitario di mercato, del trend di sviluppo

del mercato immbiliare di zona e delle quotazioni pii recenti;

*  Offerte di vendita e vendit i iliari di zona

di immobili simili , & parith di 'uso

L stima & daa a corpo ¢ non & misurs, il caleolo dela consistenza e il prodotto di questa per i valore wnitario di

sifecimento, ha valore puramente indicativo. 1'eventuale presenza di eror aritmetci nelle operazioni di calcolo o

, non vanno ad alterare il val ivo dell

Siiien, infic, opportuno ripeere che, mentre con a dizione “prezzodi mercato” i intende Ia quantit i danaro con

cui in un gid definto atto di compravendita tra due di

inti soggelti, & stato scambiato un determinato bene economico,

con In dizione “valore di mercato” si itende la pii probabile quantith di danaro con cui, in un possibile atto di

tra due soggetti distinti  che &

2ppunto lo scopo dela present stim; a diffrenza ¢ ondamentae, in quanto il valore & espressione di un giudizo di

stima, mentre il rezzo ¢ 1 ione numerica di . che non

col giudizio estimativo che ci si accinge a formulare:

Sc = superficie convenzionale

legittima vendibile

e caleolo della superficie immilare ai fini dell stim, conformemente all'art. 568 DLEY20LS, si inroduce I

superfieie_commerciale come: definia dal. Codice. delle valutazioni immobiliai edito dall'Agenzia. delle Entrate,

distinguendola dalla superficie utile netta calpestabile

EGLOBALE E VENDIBILE

secondo il Cadice dele valutazioni immobiliai edito dalP Agenzia delle Bntrate,risultante dlla sommatoria dele

* SUPERFICI PRINCIPALI (COPERTE) risultante dalla sommatoria di

quadratura lorda interna incluso I'i
50;
muratura in comunione, a delimitazi unith dall’ i alinea, non

eccedente cm 50;

furtura separatoria da propriet liena o condominiale in comunione fino alla meta dello spessore non
cocedente cm 25;

*  SUPERFICI DI PERTINENZA (ACCESSO i interni wtili con coefficienti di io variabil;

* SUPERFICI DI ORNAMENTO (COPERTE e SCOPERTE) omogeneizzate agli inteni utli con coeffiienti di ragguaglio
variabili;

Pubblicazic
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Coefficienti correttivi

Ki = coeffceni “corretvi” rappresenttvi dele incidancs delle peculir caratteristicho tanto del complesso quanto

dell'immobile, rispetto allo standard

=1, L tali coefficienti -

ordinariamente “riduttivi” inferiori all'unitd, o “acerescitivi” superiori all'unith in condizioni eccezionali - consente di
pesare ¢ quantizzare, con appropriato ragguaglio, | fattor di vantaggio ¢ svantaggio peculiari tanto del complesso di

appartenenza che dell’imrmobile in oggetto.

Per la determinazione di tali coefficienti correttivi ci si & riferit, oltre che a pregiate pubblicazioni tecniche -Marcello
Orefice - Yol 2 “Estimo Civile", anche alle indicazioni contenute nella Circolare del Ministero dei Lavori Pubblici, 26
marzo 1966 n.12480, 1a quale, sebbene relativa alla stesura delle Tabelle millesimali condominiali, fomisce criteri di
Tettura i i i i

sealth condominiale di pertinenza: essi esprimono il cosiddetto “grado di godimento” del)"unit

immobiliare all"interno.

el complesso di appartenenza

Ministero dei Lavori

o -, si i q ienti essenziali:
— Due globali iferiti al fabbricato ed estrinscci
—— Tre specific riferti

+ Kmu = Coefficiente relativo allo stato di manutenziono del fabbricato
+ Kms = Coefficiente relativo ai servizi dell'unith
& “pianc” dell"unité ri suolo

+ Ke= Coefficiente di “esposizione” ¢ di “prospetio” prevalente dell'unita
+ Kmi=Coefficiente relativo allo stato di manutenzione dellunita

.

Tiene conto dello standard di manutenzione € conservazione complessivo del fabbricato, della sua globale qualita

foroale,poendo ascilare s uno lao: ssoso, oo, bono, mdiors, seadents b alots sececiiv -

superiore all unit-,
-, pari all unid in caso di ima all'unita
ecc;
+ Kms = Coefliclente relativo ai servisi dello

Ticne conto def servizi di cui & coadiuvato il fabbricato, a beneficio dell'unitd: presenza o meno di servicio

ascensore, portierato, cantinola, box auto, spazi verdi, ascensore...ecc. assumendo valoro via via decrescent, in

‘ Pubblicazic
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i 5 Ci e Mara Blloi
Eiperto siimatore ach. Paola Minglis - Proedrs R.G., . 5363033

.- K i di “piang” dell'unit

‘Tiene conto degli asp d unith dall

2 suolo -piano di ifrimento-, considerando che Ia dotaione di impiant di elevazione discriminn fortemente tale
valutazione: vale la norma generale per cui, nel caso di doazione di ascensore, vengono privilegiati plani alti
rapetto a quell bassi;  viceversa,in caso di sua asena, vengono penalizai i pian ali rispeto a quelli bassi,

. seminterrato, terra, primo, intermedio,
ulti ndo la de al, ic

derivano all'unith dallpresenza di un maggior mumero di aperture su une facciata

piuttosto che su un'ltra; I di io: interno, estern
- Kmu Punit

unled immobilae. Schematicamente. s, distinguerd tea stato: ussuoso, ristrutturato, buono, mediocre, da

ristrutturare. P

tecniche di pregio e ben conserva; ari alluni, in caso di buone condizioni i manutenzions; infeiore allunita
- con valori decrescenti - in funzione del livelo di degrado.

Laddove OMI fomisea riferimenti solo per condizioni i, s i coefficiente

di manutenzione per calibrare o stato conservativo rinvenuto misurandone I migliore o peggiore condizione tispetto
allordinarieta.

Laddove i comparabili i riferimento forniscano il doppio valore unitario in rifeci i

cespt, il i .
distinguendo tra:

- Condizioni dinasic - Kmu assume valor variabi Punita

- Condizioni conservative ottimalifstraordinarie - Kemu assume valore masx, superiore allunith

Pubblicazi
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ibunle di Napol Sez. Civle Execuzioni Inmbilai - . Presdene Dottssa Mari Bale
sperto stinalore arch. Paola Miaglis - Procedurs R G E. . $36(2037

Tipologia prevalente: Abitazioni civi
Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione €fmq
e, Stato (©@ma) Superficie  x mese) Superficie
¥ conservativo W) ()
Min M Min Max
Abitazioni civil Nowmuale: 250 300 [ 63 % E
Abitazioni ditip ﬂ
Normale 50 s % a3 s B
Autorimesse Normale 1050 1600 L 4 6 L
Box Normale 1500 2300 L 63 95 i
Post auto coperti Nomale 960 1450 L 4 6 L

Hrange di vlord nltar df mercato fomito dall valuazioni OMI per sbiazioni in condizion conservative normali
ricadenti in fascia C28, in ragione della categoria catasale di appartenenza, & variabile da

Abiazion cifil: min 2,150 €/mq / max 3,300 €/mq = medio 2.
Abitazioni economiche : min 1.450 €fmq /max 2.250 €/mq

0 €mg

nedio 1.850 €mg

A fini dellindividuazione della FASCIA DI MERCATO di appartenenza
(Mercato Elementare Omogeneo)

in agione delle peculiar carateristiche endemiche del contest limiteofo, delle qualith intinseche d estrinseche. di
o " i

+ Notura semicentrale del sito, nel cuore di Fuorigrotta, quariere ra i pi popolati dela cit spiccata vocazione
Feristi

e — L LR LT PR ——
- e 1 i " 1

dilivello regionale come la Mostra d"Oltremare, lo Stadio Maradona, il Politecnico, il CNR.,
palazzeti dello sport, portiv satllitari, I'Edenandi Napoli

inema multisale, i

1! quaccr si disingue anche per la. vcinanza all principai vie di comunicazione wbane ¢ extraurbane ¢ un

pubblico su

Congruo inguadramento del'appartamento in categori abiativa i po economico,in ragione di.

— seadente stato manutentivo del fabbricato di modesta fartura, il futo certamente di SHABEEIGRE pre-belica,
1 inizi *900, inquads Tav6di

Zonizzazione della Variante al PRG /2004 in ZONA Bb “di recente espansione” unicamente - ad avviso

JRe e m———————— 1} s o | [(e7 V4]
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Sz Civile E Inmobilae - GE.

scadente condizione conservativa dell'uniti

— quadratura ridotta

« Ampie chance trasformative intere dell'unit

— L'appartamento - di per sé in pessimo stato di conservazione - presenta tuttavia ampic potenzialith di

intena e delle i espressive, come meglio

sopra dimostrato. L'unit ad uso sbitativo al P.II del fabbricato in oggetto - Ve di impiaito meecanizzaio di
EHeVazORE - di modesta quadraty

di base accentuatamente triangolare, corredata da due balconcini fronte strada afferent alla stazione ferrata ©

da affaccio laterale diretto st vialetto intemo.
La predetta peculiarith morfologica intrinseca ¢ immodificabile, di fatto ha impedito una scelta distributiva di
ampio e fluido respiro, divencndo elemento ostativo e vincolante rispetto alla potenzialita espressiva della
spaialith interns, che, viceversa, in relazione alle dimensioni,alle fonti di luce, alla natura fisiognomica delle
aperture, alla tipologia dei confini ¢ al’ubicazione dell'accesso offre chance di trasformazione interma singolari

e interessanti.

si assume quale riferimento di base per lindividuazione della fascia di mercato omogenea cui rapportare le
caratieristiche proprie dei luoghil il pardmeiro unitario lievemente superiore alla media per abitazioni
ecomamithe incondisiont” normaliy.ricbrrendd la tuti.i\cofficienti correttivi. selesionati per calibrare

opportunamente le specifiche condizioni rinvenute relative al fabbricato e al cespite staggito

a it ad uso abitativo in cond: i
‘Comune di Napoli, Via Cumana n. 43 = €/mq 2.000
Al a zona di port i applicano i cocfficienti
corretivi quali elementi di quantizzazione del valore inteinseco ¢ estrinseco del fabbricato ¢ dell'with stagita,
considerandos

per il fabbricato: caratieristiche costruttive ¢ architettoniche, dotazione di servizi - ascensore, portirato, box
porzioni esterne ¢

auto ecc..-,
‘per I'unith staggita: altezza di piano, dotazione i servizio ascensore in relazione all'altezza di piano, stato di

manutenzione, optionalizzazione, finitura, esposizione.

Si ottiene, il o di Mercato per

- 1768 €/mg, risultante dal prodotto del valore unitario di mercato preselezionato 2.000 €/mq * il coefficiente

~ Pubblicazic
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Esperts stinatore axh. Pals Miraglia - Procedus R G.E . §362032

St computa 'intera superfce del cespite - in ragione della piena legtiniti della stessa - secondo [e lince guida
dell"Agenzia del Territorio

VALORI COMMERCIALI LEGITTIMI OGGETTO L

TIMA

Quadratura commerciale intema abitativa =mq 51,13 al 100% della superficie residenziale = mg 51,13

Quadratura commerciale esterna esclusiva alivello o, 2 balconcin (mq 1,20 cadauno) fronte strada = mq 2,40

Quadretura nett agli int idenziali = mq 2,40 al 40% dell i
stante I'apporto qualitativo alla vivibil

1 degli interni offeto dalle predette superfici a livelo nonostante Iesiguita
dimensionale = mq 0,96

usdraturs commerciale globele dist
mqSL13 +mq 096 = mq 52,09
approssimabile a mq 52,10

Valore immobiliare di mercato,

Valore x

Vim=Vumx Sex Ki
Vam =2.000 eurofing - gennato 2024
So= (81 Ki) # (Spx Kdp) + (Sa x Kda) = superficie convenzionale vendibile = g 52,10

" del fabb

Bilanciando tra il pessimo stato di conservazione del fabbri
valore decrescente

tofinterni ¢ esterni, i assume per il coefliciente in oggetto

Kumf = 0.96 Coeffi o stato di i fabbricato

Kams = Coefficiente relativo ai servizi dello_stabile

Considerando Iasscnza dei servizi accessori all'sbitazione civile - ascensore, cantinol, garage (snche comune) -,
valutando,aleesi a ricomrenz delle predett defiienze nelle arciteture residenziali popolari i 201, 1 assume peril
coefficiente in oggetto valore lievemente decrsecate

Kms = 0,98 C Cunith

Ka:= Cocfficiente di “altezza” o di “pians” dell'wnith rispetto al suolo
Biltnciando tra 'ubicazione del cespite al piano secondo di un edifico storico, con maggiori a
assenza di impiant  piang ¢ con

e d'mlemmno in

fattori di svantaggi

LR TP ——————————— = 1Y | o | t‘jﬁcaz ic
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Tribunale di Napoli —Sez. Civile E

a
=

quali contrappunti di vantageio, si assume per il coeffciente in oggetto valore in ogni caso men che unitario,

e di “esposizione” ¢ “prospetto” unith

Il cespite stageito presenta due fronti di affacio diretti a Nord su Piazzetta Cumana e sulla stazione ferrata ¢ a S/W su

Bilanciando la natu degli affacei con I'ampiezza e I'ariositd delle vedute principali

dai balconcini e bilanciando con Iorientamento prevalente a Nord, si assume per tale coefficicnte valore solo lievemenic
acerescitivo.

Ke=102 i “esposizione” e di “prospetto” units

Kmu = Coefficiente di manutenzione dell'uniti.
Come ampiamente descritto, il livello di conservazione e finitura interna, all"atto dell"accesso, risulta insoddisfacente

localizzata talune aree di cal

. da sottoporre a verifica

statica. Bilanciando il tutfo, considerando i costi necessari per un ordinario intervento di manutenzione straordinaria teso

a fontegg sisume p
Kmu = 0.96 Coefficiente di manutenzione dell’unita

- selezionati:

Ricpilogando, si sono ricavati i
Kmf=0.97

Ks =098

Ka =095

Ke=102

Kmu =096

cguenti valori per i ingoli coefficienti iduttivi -

Dal prodotto dei suddetti coefficientisi ottienc:
Ki=0884

Sostituendo nella formula i valori ricavati:
Vim = Vum x Se xKi

Vum = curo/mg 2.000 — gennaio 2024
Se=mq52,10

Sostituendo i valor ottenuti nela formula:
Vim=Vum * Sc *Ki

Vim = €/mq 2,000 * mq 52,10 * 0,884
Vim=€/mq 1.768 * mq 52,10

Vim = €92.113 approssimabile a E92:000

‘ Pubblicazic
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Trbunale di Nepoli - Sez. Cvie Esccuzion mmolilai - .. Presdeote Dot sss Maria Bl

Esperto stimatoe arch. Pola Miragli - Procedurs R G. . 5363097

(CATO APPARTAMENTO SUB 10- PIANO SECONDD
di

irbanistiche, catastali, locative, condominiali, vizi occuli
€92.000

i sensi dell'Art. 568 del D.L. 83/2015
applicando al valore di mercato del sub 10 = €92.000
le decurtazioni parziali sommanti complessivamente = € 6,000

si ottiene il PREZZO BASE D'ASTA: Vim = € 86,000

TMPORTO TOTALE ONERT SUB 10
per regolarizazione urbanistica, catastale, condominiale, locativa, vizi occult:

€2.000+€1.500 +€ 0,00 + € 898,20 + € 1.840 = € 6.238,20 approssimabile a 6.000

ONERI URBANISTICT
ONERI CATASTALI
ONERILOCATIVI
ONERI CONDOMINIALT
- ONERIVIZIOCCULTT

o ST
€2.000: “Costidi regolarizzazione urbanistica det oghi stgiti previ

imento di doppia conformit allasezione Edilizia Privata dell'U.T.C. di Napoli per:

* Abiltazione ex postin sanatoria ordinaria ai sensi del combinato disposto degli arte. 36 ¢ 37 PR, 38012001,

previo accertamento di doppia sonformita dele difformith rilevate (diversa disribuzione di spazi inerni

Accer

parziale varia

e prospettica) alla normativa vigente sia alla data di retrodatazione delle llceith di cui

elfoggetto che allatualth (eatrambe. coincidenti con la data di acoesso/2023), incluso ln sanzione
Smminisrativa ipoizzata in € 516,00 - incidenza minima in ragione dela modestia dllintervento, potendo
vasiare sino ad un max di € 5.000 a discrezione dell’ Agenzia delle Entrate-.

ONERI CATASTALI

€1.500: “Costi di rettifica al:

- Casto Tereeni pe regolrizzazione dllacorelazions tra NCT ¢ NCEU in merito o £10'¢ b b0Ric,incluso
diritt catastali

- Coasto Fabbricat per pariale allncamento dei dati oggettiv di visua e grai disched del SUB 10 all sato dei
luoghi regolarizzati sul iano urbanistico, incluso diriti catastali”™

ONERILOCATIV]

€0,00: “Per assenza di contratto opponibile alla procedura”

Pubblicazic
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Tibunale di Napoli —Sez. Civile Eecuzioni Inmobilai - G.E. resdente Dot ssa Maria Blleti
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ONERI CONDOMINIALI
€898,20: “Oneri accumulati dal 2021 al 2023 (ultimi tre anni EF50 40 HFEHATY "

ONERI PER VIZI OCCULTI

€ 1.000: “Quantum risultante dall'applicazione di un’adeguata percentuale di decremento el pi probabile valore di
o, el data del 1% di €92.000 iva dell’ ASSENZA DI GARANZIA DA VIZI OCCULTI

del LOTTO da subastare - Vizi materiali che ne impediscano o riducano 'uso per il quale & destinato, anche solo

parzialmente

Per tutto quanto detto ¢ in conclusione:
1 pi probabile “valore base d'asta” del 1SUB

abitazione di tipo popolare, al piano secondo del fabbricato alla Via Cumana n. 43, Comune di Napoli riportato .|
N.CE.U. del medesimo comune alla

Sez. CHI, £lio 8, plla 181, sub 10, Zona censuaria 10A, Cat. A4, classe 3, Vani 2,5, Superficie catastale toale
incluso aree scoperte omamentali mq 39, Superficie catastale totale escluso aree scoperte omamentali mq 39,
Rendita urbana curo 174,30, Vi Curiana.n. 43 Piano 2

lutato nel mese di gennaio 2024 i mparazione dei valori tipici, &

Vim = € 86001
INCLUSO oneri per izzazic isti locative, condominiale

incluso la percentuale decurtativa per garanzia da vigi occult,

‘ ~ Pubblicazic
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Tdbunile di Napoli — Sez Civile Esecuzioni Immobilsi - G.E. Presidente Dottsss Maria Ballet
o stimaiore arh. Paola Mirali - Procedurs R G.E . 53612032

ONERI PER VENDITA PRO- QUOTA

— Assunto che la vendita pro-uota del bene sconta una scarsa appetibilth di mercato

 Atteso ch il valore del'intera quotadi pienn proprieth sul bene staggito, come sopra determinata, ammonta a &
86000 incluso onri per a regolarizzazione delle problematche ucbanistche, catatali Iocative, condominiali, vizi
occulti

— Atteso cheil valore matem

o -sic et simplicier - ell 000 i a4
Cib premes

S sima il predeto decremento i valore pplicando al quantum matematco comispondente i 27 dell e

dirito di piena propriets (2/3 € 86.000 = € 57.334), iilferiore'eFeeiuale i Scaia A i el 20%

ottenendo 46.000

/3 * 86.000 = €57.334' valore i mercato della quota i 23 dell'intero sul bene sageito

€57.334% 20% <€ 11467 percentuale di sconto del valore della quota coptemperante I parzialith della vendita

€ 57334 - € 11467 = € 45867 approssimabile a 461000 valore base d'astadella quota di 2 del'intn sul bene

ONERI PER VENDITA PRO- QUO!

“Quantun sisuliante dalspplicazione di u'adegusta percentusl di decremento el pia probabile valore di
mercato, nela misura del 20% di € 57334 compensativa della vendita pro-quota del bene ¢ della scarsa appetibilita
dellacquisto. -

VALORE BASED'ASTA
DIRITTO DI PIENA PROPRIETA’ NELLA QUOTA IDEALE . INDIVISA DI 2/3 DELL'INTERO SUL SUB 10

23 di € 86.000 = € 57,334 € 80% = € 46,000

INCLUSO Oneri per la regolarizzazione delle problematiche urbanistiche, catastal,

locative, condominiall, vizi occulti

dello Stato, in tal caso il valore base e

€86.000.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

m



" Immobili - GE
Espert stimatoresrh. Paola Mirsglia - Procedurs R G.E.

 QUESITO = 12
Procedere. er la sola quota.

Net indivisa, I la quota. Lesperto

deve precisare inolire se la quota i ttolariti del'esccutato sia suscetibile di separazione in natura (atraverso ciod la materiale
separazione di una porsione di valore esattamente pari ala quota). L esperto deve infine chiarie, i in ale sede,se L'immobile
isponendo, se del caso, una bozza di

risulti

progetto di divsione.

Per la rispsta al quesito in oggetto si rimanda al paragrafo dedicato alla “formazione dei loti”

QUESITON. I3
civile, dells Camera di Commercio

e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

Inisposta Tesperto stimatore deve I residenza
del pignoramento, nanché alla data attuale, acqulsendo.e. depositando cerificato di residenza storico rilasciato dal competente
uffcio comunale.

L 2 Cesecutato

estratto presso il

In particolare, i easa di conigio I
Comune del uogorin cul & stata celebrato il matrimonio, verificando Uesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime
patrimoniale prescelo

MPRE
L 3 atto

In ogn caso, in ordine al regime patrimoniale dellesecutato, qualora dagli elementi complessivamente in ati risulii essere

di i civili oppure di separazione.

“amera di Commercio,

Inine,

La paraliela raceolta dell'stratto per riassunto dellatto di matrimonio con annofazioni marginali della parte acquirente

b consentito, inolre,diaccertare :
" i del 2007 i favore dei

. N - i rocim: di vedovanza /stato libero per decesso del coniuge

. oI . i i comunione legle dei ber g EG—

. G i i comunione ega dc bens CR—__N®
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Tibunaledi Napoli - Sez Ci
Espert stimatore.

aola Miragli - Procedurs R .1, . 53672032

integrato ai sensi dell'art, 568 D.I. 832015,

specificando:
Superficie commerciale (convenzionale vendibile;
Superficie lle netta interna calpestabile;
Valore per metro quadro;
Valore per metro
Valore complessivo;
. introducendo:
di regolarizzazi istica;
valore per.
P di dusoe A
Adeguata percentuale di decremento di valore per stato di possesso;

Ade e

a di garanzia per vici occult;

Prospetto condominiale;

timanendo
e per
Napoli 113.01.2024
Infede
L'espertostmatore
Arch. Paola Miraglia
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