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1.0 PREMESSE

Il Gindice dell'Bsecuzione Dott.sea Martano, della XIV Sezione Civile del Tribunale di Napoli, ha incaricato il
gottogcritto Dott, Ing, Daniele Capnano, igeritto all'albo dei Consulenti Tecnici dell” Autority Gindiziaria Civile con
il n. 563, del ruolo di esperto stimatore nella procedura indicata in epigrafe.

L attivita compiuta dallo scrivente, al fine di dare risposta ai molteplici quesiti del mandato, & consistita

nell’ispezione dell’immobile d’interesse e nell'espletamento di accurate indagini presso svariati uffici pubblicil,

1l cespite pionomato & stato visionato in data 21 febbraio 2025,
Non sono stati frapposti ostacoli all'aceesso,

Il sopralluogo i & svolto alla presenza dell”Awv, Monica Macetola, custode giudiziario anzitempo designato dal
G.E, e della sig.ra (debitore esecutato ed attuale occupante dell’immeobile), ritualmente identificata
in quella sede.
In faze di sopralluogo si & proceduto a;
— wverificare l'attendibilitd della planimetria attualmente depositata agli atti del Catasto, eseguendo ove
neceszario nuove misatazion;
— rigcontrare l'attuale stato di conservazione e di manutenzione dell’immobile pignorato;
— effettuare 1 rilievi fotografici del caso;
— apputare la presenza di pertinenze ad ugo comune,

—  accerare lo stato di occupazione del cespite staggito.

Al termine del sopralluogo & stato redatto un verbale, controfirmato da coloro che hanno presenziato, in cui sono
state brevemente riepilogate le operazioni compiute in loco e precisamente annotate le dichiarazioni acquisite in
quella sede (cfr. documento ripottato in appendice A al presente elaborato).

Negli allegati mamerati da 1 a 16 gono riportati alcuni dei documenti acquisiti nell’ambito delle indagini effetmate
(gli incartamenti visionati ed appresi sono ben pili numerosi, per ovvie ragioni di brevitd 1'allegazione & stata
limitata a quelli espressamente richiesti dal G.E. ed a quelli ritenuti pit significativi dall’ esperto).

Apgli stegsi si fard costante riferimento nel prosieguo, ogni volta che l'esposizione dei fatti renderd cid necessario,

Y Conservatoria dei Registri Immobiliari; Archivio Notarile di Napoli; Uffici teenici, anagrafici e di stato civile del Comune

di Napoli; Uffici Catastali ed Erariali dellAgenzia delle Ertrate, Ufficio Usi Civiel della Begione Campania;
Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesagrio competente per territorio,
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2.0 MANDATO CONFERITO ALL'ESPERTO

Nel presente paragrafo saranno esaminati separatamente, secondo l'ordine con cul sono stati formulati, 1 diversi
punti del mandato,

In wia preliminare si evidenzia che la congistenza immobiliare sottoposta alla procedura esecutiva contraddistinta

dal N° R G BE. 558/2024, promossza da “MEDIOBANCA PREMIER S.p.A™ in danno di (nato

)& (nata
& cosl individuata nell*atto di pignoramento repertorio n® 16769 del 16 ottobre 2024,

Piena proprieth per 1/1 del sig. e piena proprietd per 1/1 della sig.ra . in

remime di comunione leoale, di abitazione di tipo economico sita nel Comune di Ravellon, 12, scala ©, int, 383

cenzgita al N.Z E 1T di detto Comune alla serione 8GO, al forlio 9. patticella &1, subalterno 23, cateporia A3

pianc 1, vani 4.

Non esiste di fatto alcuna descrizione, essendo riportati solo i dati catastali,
In wirth di quanto specificato nel titolo esecutivo il pignoramento deve ritenersi esteso ad <altrl diritti di
competenga> della suddetta consistenza immobiliare.

Le guocte sottoposte a pignoramento non sono ad opinione dell’ssperto definite correttamente, poiché i signori

, all’epoca coniugati in regime di comunione legale, hanno partecipato
entrambi all”acquisto & — pertanto — hanno singolarmente acquistate la quota di 1/2 in regime di comunione {come
peraltro confermato dalla trascrizione dell’atto di compravendita).

L atto di pignoramento & stato traseritto presso la competente Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli in
data 14 novembre 2024 ai nn. 32093/24768 (cfr, formality depositata agli atti ed altrest riportata in allegato 1 alla

presente relazions).

I dati riportati nella nota di trascrizione (tipologia immeoehbile, indirizzo, estremi catastali e guote di propriety definite

male sottoposte a plgnoramento’ corrigpondono a guelli menzionati nell’atto di pignoramento,
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2.1 Completezza ¢ adeguatezza della documentazione depositata agli atti della procedura
(ex art. 567 C.P.C.)

Aoll atti dells procedura & depositata una Certificazione notarile sostitotiva a firma della Dott.ssa Gulia

Barbagallo, Notaio in Palerro, datata 14 novembre 2024, attestante le risultanze delle visure dei registri

catastall ed immobiliari.

Il documento & altresi riportato per comodits di consultazione in allegato 2 alla presente relazione,

La Certificazione notarile sostitutiva risale all’atto di acquisto avente carattere derivativo-traslativo & natura di

atto imter vivae che precede di oltre ventl anni la trascrizione del pignoramento.

La continuitd delle trascrizioni & rispettata,

Il Notaio Relatore definisce, giustamente, le quote di proprietd dell’immobile pignorato in capo al debitori
esecutati nella misura di 1/2 ciascuno in regime di comunione legale.

31 estremi catastali attuali riportati dal Notaio relatore sono corrett,

Nella Certificazione notarile sono riepilogate in modo corretto le risultanze della visura catastale storica
dell’immobile a far data dal titolo avente carattere derivativo-traslativo ¢ natura di atto fufer wives che precede

di oltre venti anni la trascrizione del pignoramento.

I titoli di provenienza ultraventennale fnter Vivos devono ritenersi | seguenti:

+ aftto di compravendita per Notaio YVincenzo Del Genio di Napoli del 26 marzo 1999, rep. n® 47873

trazcritto presso la competente Conservatoria deil Remigtrl Immobiliari di Napoli in data 0%/04/19%9% ai nn.

7455/46%5. avente ad oggetto Iintera nuda propriets.

¢ atto di compravendita per Notalo Vincenzo Del Genio di Napoli del 28 magmio 2002, rep, n® 56571

tragcritto presso la competente Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli in data 06/06/2002 ai nn.
16342/11962, avente ad oggetto I’acguisto dell*intero diritto di usufrutto da parte del soggetto gia titolare

dell’intero diritto di nuda proprieta.

Entrambi i titoli sono stati acquisiti presso 1" Archivio Notarile € sono riportati nell*allegato 3.
Rimandando al successivo paragrafo 2.5 la citazione testuale del contenuto d’interesse, per il momento basta

dire che la descrizione riportata in entrambi gli atti corrisponde al lnoghi vigionati & che gli estremi catastali

indicati in entrambi i titoli corrispondono agli attuali identificativi catastali del cespite oggetto della presente

proceduta esecutiva.
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Agli atti della procedura non risultano acquisiti il certificato comprovante il regime patrimoniale dei debitor

egecutati al momento dell’acgnisto dell’immohile pignorato, la visura censuaria & la planimetria catastale del

cegplte plonorato.

I suddetti documenti mancanti sono stati reperiti dall’esperto & sono riportati negli allegati di cul & dird

appresso.

Mon gi ha notizia di procedure di espropriazione per pubblica utilitd oravanti (in tatto o in parte) sui beni oppetto

di pignoramento,

Non risultano precedenti piznoramenti immobiliari d'interesse in questa sede.
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2.2 ldentificazione dei diritti ¢ dei beni pignorati (tipologia, ubicazione, confini & dati
catastali) — Formazione dei lotti di vendita

I benl pionorati consistono in un'unith immobiliare di tipo residenziale facente parte di un fabbrcato urbano

gito nel Comune di Napoli e distinto come civico 12 di Via Ravello, ubicata a primo piano ed avente accesso

dalla porta a destra =alendo le scale.

Il diritto reale pignorato & la piena proprietd,
Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento (e nella relativa nota di trascrizione) corrisponde a quello di

cul gono titolarl 1 debitort esecutati , sebbene in misura diversa rispetto a

guanto indicato nel titolo esecutivo (e nella relativa nota di trascrizione].

Alla data del pipnoramento (anno 2024, atto o trascrizione & lo steseo) 'immobile in guestione apparteneva per

intero ed in via esclusiva a ., ciascunc per la quota del 50% in regime di

comunione legale, in virth dell’atto di compravendita per Notaio Giancarlo Laurini di Marano di Napoli, rep. n”

JR625. del 5 aprile 2006, trascritto presso la competente Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli in
data 02/04/2006 ai nn, 15324/6581,

Il documento & stato tepetito presso I’ Archivio Notarile ed & tipottato in allegato 4 alla presente relazione.

La descrizione riportata nell’ atto corrisponde ai lmophi visionati,

3l estremi catastali indicati nel titolo corrispondono apli attuali identificativi catastali del cespite staooito.

Alla data della suddetta compravendita i signon B risultavano coniugati tra

loro in regime di comunione legale,

Dall*estratto di matrimonio con annotaziconi intestato al predetti soggetti, acquisito presso il Comune ove &
stato contratto il matrimonio e riportato in allegato 5 alla presente relazione, non risultano — infatti —

annotazioni sul regime patrimoniale dei coniugi.
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L'immobile pignorato confina;

+ g nord-est con cortile a plano terra,

+ 3 sid-est con cassa-scale & con altra unitd immobiliare (int. 990 sub 24) facente parte della stessa
cagsa-scale;

¢ a3 mdovest con Via Eavello;

+ anord-ovest con altra unitd immobiliare (int. 930 sub 14) facente patte di diversa cassa-scale.

Limmobile pignorato & attualmente censito al Catasto Fabbricati del Comune di Napoli con 1 seguenti estremi

galienti: sezione urbana SGO foglio 9 particella 61 subalterno 23 categoria A/,

I suddetti estremi catastali corrispondono a guelli menzionati nel titolo esecutivo (e relativa nota di

tragorizione), nonché a quelli menzionati nell’atto di acquisto a favore dei debitor] esecutatl,

Le risultanze catastali saranno dettagliatamente discusse nel successivo paragrafo “2.47,
Per il momento basta dire che la decumentazione catastale & completa,

Apli atti del Catasto risultano acquisite sia la visura che la planimetria (qui riportate negli allegati 6e 7).

L’area di sedime della costruzione comprendente "appartamento pignorato ricade sull’attuale particella 61 del
foglio 168 del Catasto dei Terreni del Comune di Napoli, classificata come “ente urbano™ perlomeno dal 1962,
In allegato 8 alla presente relazione sono riportati: la visura censuaria storica della suddetta particella, un
estratto della mappa del terreni della zona & la sovrapposizione ortofoto-catastale (fonte Stimatrix),

Nella figura 1 a pagina seguente & riportato il raffronto tra la mappa del Catasto Terreni e una fotografia

gatellitare della zona attestante la corrispondenza dei luoghi.
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Via Ravello

¥ia Ravello

Figura 1: Raffronto mappa catastale — ortofoto.

Fimato Da: CAPUAND DAMIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 150af083498c61527d31e5%9cc4f8221f
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Le caratteristiche planc-architettoniche dell’immobile pignorato non si prestanc. ad opinione dell’esperto. ad

una vendita frazionata,

La quadratura utile di scarsi 70 g (invero "regolari” anche meno) non & la pin favorevole in tal senso.

Non v'& la possibility di creare un ulteriore accesso indipendente dalla cassa-scale.

L’ipotetica suddivisione in due miniappartamentl (non certo di pit) comporterebbe il mantenimento di un
disimpegno comune ad entrambi, ad ulteriore detrimento delle superfici utili “finali”.

In ogni caso bisognembbe creare un altro servizio igienico, poiché sui luoghi ne esiste solo uno, e prevedere
ulteriori costi per pratiche edilizie e catastali.

Il mercato immobiliare della zona non ginstifica, ad opinione dell’esperto, tutto questo.

Alla luce di tutto quanto sopra, i prevede un unico letto di vendita cosi costituito:

» LOTTO DIVENDITA UNICO

Piena e intera proprietd di unitd immoebiliare di tipo residenziale facente parte di un fabbricato urbano sito

nel Comune di Napoli e distinto come civico 12 di Via Ravello,
Ubicata a primo piano ed avente accesso dalla porta a destra salendo le scale,

Confinante,_a nord-est con corttile a plano terra; a sud-est con cassa-scale & con altra unitd immobiliare (int,
930 sub 24) facente parte della stessa cassa-scale; g sud-ovest con Via Ravello; a nord-ovest con altra unita

immobiliate (int. 380 sub 14) facente parte di diversa cassa-scale.

Riportata al Catasto Fabbricat del Comune di Napoli con i seguenti estremi salienti; sezione urbana SGO

foglio @ particella 61 subalterno 23 categoria A/3.
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2.3 Descrizione dei beni componenti ciascun lotto di vendita € delle pertinenze ad uso comune

I luoghi ricadeno nella periferia orientale della citth. nel guartiere San Giovanni a Teduccio,

Il contesto socio-territoriale & prettamente residenziale & popolare.

La zona & ademuatamente attrezzata dal punto di vista urbanistico, ma non anche dal punto di vista commerciale

eszendovi pochissimi negozi.
L’abitato storico del quartiere ed il centro cittadine sono facilmente raggiungibili,

Il fabbricato comprendente 'immobile pignorato & parte di un pilt ampio insediamento di edilizia economico-

popolare risalente agli anni *50-"60 del secolo scorso conosciuto col nome di “Rione Villa™,

Le caratteristiche del fabbricato comprendente I'immobile pignorato, sostanzialmente uguali a quelle degli altri
cotpi di fabbrica del *Rione”, sono oltremodo semplici e riflettono la modesta qualits costnattiva,

La sagoma dell’edificio & stretta & lunga, tipo “stecca”™.

La costruzione si sviluppa per cingue piani fuorl terra, il primo dei quali a quota rialzata, ed & servita da tre
cagse-gcale, ognuna delle quali distinta da autonomo numero civico,

Il civico 12 di specifico interesse corrisponde alla “scala ©F,

Le strutture portanti sono in cemento armato; i solal sono del tipo latero-cementizio; le tamponature perimetrali
gono in blocchi; la copertura & piana,

Le finiture & le dotazioni impiantistiche della palazzina sono ordinarie (facciate & muri del vano-scala
gemplicemente tinteggiati; androne e ballatoi di plano rifiniti con vecchi pavimenti in grés, gradini della scala
in marmo; impianto elettrico d’illuminazione delle parti comuni; citofonae all’estemo del portone fronte strada).
Non esiste portiere.

Non ¢’& ascensore,

La costruzione, sebbene vecchiotta, & apparsa in condiziond tutto sommato accettabili,

Non sono stati riscontrati — s vista” — segni di incipienti criticitd stratturali,
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consafve n" & - Napoli
Cell, 335/6856424
Tel/Fax: 0817148257

L immaobile pignorato & ubicato al primo plano, oltre livello rialzato, & trae accesso dalla porta a destra salendo

la scala.
Sulla porta di caposcala v'E la targa che lo identifica come int nell’ambito della palazzina (a tale “numero
interno”™ rimandano tutti i titoli di provenienza, a far data da quello pin antico).

L'appartamento 8 compone di sorpiorno attrezzato con angolo cottra, tre camere (due delle quali decizamente

pill piccole), bagno e disimpegno,

Funzionalmente si tratta di 3 vani ed accessori,

La superficie abitahile & di scarei 70 s1g, in parte scaturiti dalla chiusura abusiva di un balconcing.

L’altezza interna & generalmente di 3 »al (nel corridoio all’ingresso & di 2,85 mal; nel disimpegno antistante alle
camere da letto & ribassata a 2,2 ml, essendo stato realizzato un mezzanino ad uso sharazzo),

L'unitd immobiliare & corredata da una balconata con affaccio alla strada della superficie di circa 8 mg.

La balconata & parzialmente tamponata da moduli vetrati in alluminio anodizzato, scorrevoli, ed & sormontata
da una tettoia costituita da un pannello sandwich che non aderizce alla sommita dei moduli di parete.

Il tutto rimanda ad una specie di veranda, sebbene lo spazio non sia ermeticamente chiuso,

Discutere dell’incremento volumetrico & pleonastica,

Nelle pagine seguenti gi dird, infatti, che il principale abuso & la balconata e che la stessa dovid essere rimossa,

Jriminaramente esisteva un unico altro baleoncino, ricavato in freoio alla facciata posteriore, della smaperficie di

gcarel & mg, ma il poooiolo & stato chingo con pannelli ciechi in allaiminio ed & stato abusivamente incorporato

nell’abitazione.

Nel prosiegue si dird che il balconeino in oggetto deve essere ripristinato,
La planimetria depositats agli atti del Catasto (ripottata in allegato 7 alla presente relazione] non raffigura

I"attuale stato dei lnovhi essendo completamente wvariata la distribuzione interna ed essendo stato annesszo

all’abitazione il balconcine con affaccic posteriore (che invero, stando ad altri documenti esaminati e di cui si
dird nel prosieguo, non era neppure originariamente conformato come raffigurato nel grafico catastale).

In allepato 9 & niportata la planimetna predisposta all’esito del rilievl esepuitl in faze di sopralluepo, altresi

ripottata “fuori scala” nella figura 2 a pagina seguente.
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Figura 2:

Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dot Ing. Daniele Capuano
Via Consalvo n° 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
Tel/Fax: 081/7148257

CORTILE PIANO TERRA

volume abusivo
(ex balconcino)
F __.} H_I .’_
o
H. 3,00 o bagno -
“' VA
. [ ~g | — [——4] u :— 1
int. 980 Scala B i 220 i 285 !im' %40
(sub 14) =, s [=T_
int. 990 Scala €
H. 3,00 H. 3,00 angolo-K (Sub 2 4)
l B |
: } 1 f==1—
I |
VIA RAVELLO

NORD

Planimetria aggiomata “fuori scala”,
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

Le finiture ¢ le dotazioni impiantistiche rinvenute in loco possono essere cost concisamente elencate:

= Muri & soffitti tinteggiati (le pareti del soggiorno sono ad effetto particolare),

= Diffusa presenza di controsoffitti,

» Pavimentazione in gres (soggiorno, corridoio & bagno) oppure gimile a parquet (“zona notte™).

» Pareti del bagno ¢ dell’angolo cottura rivestite con piastrelle in grés,

* Porte interne in legno tamburato (quelle del bagno e del disimpegno della “zona notte™ sono “a
gcrigno™),

= Infissi esterni in PYC di buona fattura con doppi vetri, corredati da persiane “alla napoletana™ in ferro,

» Tmpianto elettrico & di forza motrice (i corpi illuminanti del soggiorno congistono in faretti integrati
nella controgoffittatura).

» Tmpianto idrico-sanitario & del gas,

» (Caldaia autonoma a gas per la produzione di dell’acqua calda sanitaria,

Non esiste impianto di riscaldamento, ma nel vano soggiorno e nella camera pint grande sono stati rinvenuti

condizicnator,

Nel soggiorno-cucina & stato rinvenuto un camine a bicetanolo (con funzioni estetiche € non di riscaldamento).
La camera da letto pill grande & attrezzata con una cabina-armadio separata dalla stanza da una grossa potta
vetrata,

Nel bagno & presente la vasca ad idromassagyi,

Lo stato di conservazione & senz’altro discreto,

Gli impianti elettrici sono posafi sottotraccia. sicche “a wista” nopn & possibile fornire un parere compiuto

sull’idoneitd dell’installazione, rendendosi comungue verosimilmente necessario un intervento di revisione

generale.

In faze di valutazione estimativa & terrd conto dell’incidenza economica dell’operazione,
Le foto che seguono consgentono di farsi un'idea abbastanza preciza dello stato dei luoghi (fabbricato ed
appartamento).

Per maggiori dettagli & rimanda alle pith numerose fotografie dell'allegato 10,
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dott. Ing. Daniele Capuano
Via Consalvo n® 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
TellFax: 081/7148257

Foton. 1: e Facciata principale su Via Ravello (evidenziato il portone della “Scala C” distinto dal civico 12).

:S‘;L"‘-‘;—‘i“_l'l—__)ﬁ = i e e ——
Foton. 2: e ]l balcone indicato appartiene all’immobile pignorato (il portone fronte strada ¢ il civico 12).
» Si noti la struttura tipo veranda.

e Poggiolo abusivo da rimuovere.

Firmato Da: CAPUANG DANIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Serial#: 150af063498¢61527d31e59cc4f8221f
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dot Ing. Daniele Capuano
Via Consalvo n° 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
TeliFax: 081/7148257

Foton. 3: e Soggiorno ed angolo cottura.

¢ La porta-finestra adduce al balcone fronte strada.
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dot Ing. Daniele Capuano
Via Consalvo n° 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
Tel/Fax: 081/7148257

Foton.d: e Balcone fronte strada parzialmente chiuso da moduli scorrevoli in alluminio e sormontato da tettoia.
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dott. Ing. Daniele Capuaneo
Via Consalvo n° 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
Tel/Fax: 081/7148257

Foton.5: e Bagno attrezzato con vasca idromassaggio.
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dot Ing. Daniele Capuano
Via Consalvo n° 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
TeliFax: 081/7148257

Foton. 6: e Camera da letto grande attrezzata con cabina armadio.
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dott. Ing. Daniele Capuaneo
Via Consalvo n° 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
Tel/Fax: 081/7148257

Foton.7: e (Camerettain cui & incorporato il balconcino aggettante dalla facciata posteriore.
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Dot Ing. Daniele Capuano
Via Consalvo n° 8 - Napoli
Cell.: 339/6896424
Tel/Fax: 081/7148257

Foton. 8: e Altra cameretta con finestra prospiciente sul balcone fronte strada.

Nel fabbricato comprendente 1’immobile pignorato risulta costituito un Condominio.

In fase di sopralluogo il debitore esecutate ha fornito nominativo e recapiti telefonici {fisso & mobile

dell’attuale Amministratore P.T., ma ai recapiti indicati non risponde mai nessuno (invero il “numero fisso”

risulta staccato).

L’esperto _ha tentato ricerche di altro tipo esso 'albo dell’ Associazione Nazionale Amministratori
Condominiali e Immobiliari), ma le stesse si sono rivelate infruttuose.
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

Agli atti del Catasto Fabbricati non risulta depositato il cosiddetto “glaborato planimetrice™, da cui desumere 1
“beni cormuni non cengibili” (i.e, le parti comuni del fabbricato),

Dalla mappa catastale del terreni non risultanc aggraffature particolari,

I cortili ed i glardini a piano tetra, a tergo della facciata posteriore, sono censiti su altra particella di tetreno
intestata LA C.P. (gestore originario del comprensorio), ma invero le aree scoperte sono sembrate annesse alle
units immeobiliar ubicate al livello inferiore della palazzina,

Dal primo e pi remoto atto di trasferimento dell’immobile (visionato dall®esperto) risulta che non rentravano
nelle parti comuni, restando di proprietd del Demanio, le aree occupate dall'edificio scolastico, dalla Chiesa, dal
Centro Sociale & le altre piccole costruzioni, le zone verdi & le superfici destinate a strade, plazzali, viali,
recinzioni ed ogni altro accessorio, nonché gli alloggi dei custodi (che non & dato capire dove si trovino).

Nei titoli di provenienza esaminati (a far data dal primo e pill temoto) non sl tinvengono precise indicazioni
sull’esistenza di un Regolamento di Condominio.

Sui luoghi non & stato visto nall*altro di significative.

Di pit, allo stato, non & possibile dire.
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

ratier va storia ¢
corrispondenza con atto di pignoramento e con titolo a favore dei debitori esecutati)

L'immobile pignorato & attualmente censito al Catasto Fabbricati del Comune di Napoli con i sepuenti estremi

completi:
sezione urbana SGO foglio 9. particella 61, subalterno 23, categoria A3 (abitaziont di tipo sconomico

— N4 R rona censuaria 14, classe 4. consistenza 4 vani catastali, superficie catastale totale 27 g

{escluzo aree scoperte 33 mg), rendita catastale 206,58 €, indinzzo ¥ia Ravellon. 12, Scala C interno

389 piano 1,

La documentazione catastale & completa.

Apli atti del Catasto risultano depositati sia il certificato censuario che la planimetria (cfr. documentazione

ripottata negli allegati 6 & 7).
3l estrem] salienti (“foolic”™., “particella” e “subalternc™) corrispondono a guelli rportatl nell’atto di

piznoramento & nella relativa nota di trascrizione, nonché a quelll menzionati nell’atto di acquisto a favore dei

debitor esecutati e neititoli di provenienza ultraventennale.

Allesito delle pit approfondite indagini effettuate, si ritiene di poter affermare che si tratta degli identificativi
attribuiti ab origine, al momento dell’accatastamento, & da allora mai variati.

Il certificato censuario dell’immobile pignorato & correttamente intestato al due debitori esecutati

per la quota di propriets 1/2 clascuno in regime comunione con "altro,

La planimetria depositata apli attl del Catasto, riportata in allepato 7 alla presente relazione, non raffipura

I"attuale stato dei lnoghi, essendo radicalmente variata la distribuzione interna ed essendo stato incorporato

nell’abitazione il balconcine in fregio alla facciata posteriore (che invero, stando ad altri documenti esaminati

di cui & dird nel prosieguo, non era neppure originariamente conformato come raffigurato nel grafico).

MNel orafico & raffipurata la balconata fronte strada abusiva.

La planimetria catastale dovrd essere sicuramente aggiomata, anche perché la rimozione di alcune ritrovate

opere abusive comporterd un'ulteriore modifica dei luoghi.

L'operazione presuppone una pratica DOCEA da affidare ad un tecnico del settore ed un costo di circa 550 €

(ivi inclusi I’onere per rilievi, I'T. V. A, su fattura ed i tributi di ufficio pari a 50 £€).
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

Alla luce dell’argomento trattato, & allo scopo di fornire la pilt ampia informazione possibile, gi rappresenta

infine quanto semue:

1. L’attuale identificativo catastale non include porrzioni aliene o Ycomuni” o comungue non pignorate.

2. Non vi gono immobili contigui autonormamente cengiti, ma fisicamente fusi al cespite staggito.

3. L'immobile sottoposto a plgnoramento non deriva da una magoiore consistenza diversamente accatastata

{dalla wisura catastale storica non risaltano pratiche del genere; U'ingombro lordo dell’immobile

corrisponde. di fatto. a guello raffigurato nel grafico allegato al primo e pil remoto titolo di trasferimento
¥igionato].

4, Nan risultano cessioni di porzioni immobiliari d'interesse per la procedura esecutiva,

Si & gid detto che "area di sedime del fabbricato di appartenenza dell’'immobile pignorato ricade sull’attuale

particella 61 del foglio 168 del Catasto Terreni di Napoli, classificata come “ente urbano” perlomeno dal 1962,
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

2.5 Vicende traslative nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pisnoramento

Nel rammentate preliminarmente che il pignoramento per cui si procede & stato trascritto in data 14 novembre
2024, =i riepilogano le vicende traslative dlinteresse a far data dal titolo di provenienza avente caratterg

derivativo-traslativo e natura di atto ixter vivos che precede di oltre 20 anni la trascrizione del pignoramento.

— Atto di compravendita per Notalo Vincenzo Del Genio di Napoli del 26 marzo 1999, rep. n® 47873,

trazcritto presso la competente Conservatoria dei Beristrl Immobiliarl di Napoli in data 09/04/1999 ai nn,

7455/4635.

A mezzo di tale atto tali

in quel momento coniugati in regime di comunione legale, e tale (nata

). figlia dei predetti ed all’epoca minore, in wirtin di

autorizzazione concessa dalla competente Autority Giudiziaria, hanno acquistato usufratto (i genitori,
solidalmente per 'intero) e 'intera nuda proprietd (la figlia) di un immobile <ix Napoli-Sax Giovanni a
Teduccio > e precisamente <un appartamento facente parte dell’isolato 43 del complesso inmobiliare
denominato “Rione Villa” sito alla Via Ravello (gid Via Nuova Villa) n. 12, posto al primp pigno della
scala C, distinto con il n, interno 989, composto di due vanl ¢ accessort, confinante con alloggio interno
n 990, con alloggio n 980, con cassa di scala ¢ con area demaniale>, all’epoca riportato in N.C.E.U,
come <ge7. SGO, fol. 8, munero 61, sub 23> (corsivo testuale dal documentao).

I luoghi descritti corrizpondono a quelli visionati dall’esperto,

Il cosiddetto “izolato 43” corrisponde all’identificativo dell’intera palazzina (scala A + scala B + scala C)
nel progetto originario del vasto complesso noto come “Rione Villa™,

3l indicati estremi catastali corrispondono a quelli riportati nel titolo esecutivo (e relativa nota di
tragerizione), nonché agli odiemi identificativi censuari del cespite oggetto della presente procedura
esecutiva,

Tale & il primo titolo di provenienza ultraventennale (acquisito presso 'archivio notarile & riportato in

allegato 3 alla presente relazione).
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Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

— Atto di compravendita per Notalo Vincenzo Del Genio di Napoli del 28 maggio 2002, rep. n® 56571

tragciitto presso la competente Conservatoria dei Reoistrl Immmobiliari di Napoli in data 08/08/2002 ai nn.

16342/11962,

A mezzo di tale atto 1 su generalizzati a hanno zolidalmente

venduto "intero usufrutto dell’immobile in oggetto alla su generalizzata (divenuta

maggiorenne), a quella data nubile.

La descrizions e gli estremi catastali riportati nell’atto coincidono esattamente con la dezcrizions e con gli
estremi catastali risultanti dal titolo di cui al punto precedente,

In questo momento dunque usufmtto g & consgolidato alla nuda propieta.

Tale & il secondo titolo di provenienza ultraventennale (acquisito presso "archivio notarile e riportato in

allegato 3 alla presente relazione).

— Atto di compravendita rogato dal Notalo Giancarlo Lanrind di Marano di Napoli in data 5 aprile 2006

rep, n” TROZS. trascritto presso la competente Conservatoria dei Repgistri ITrmobiliari di Napoli in data
OB/ 2006 al nn. 15324/6581.

A mezzo di tale atto la su generalizzata ha venduto I'immobile in oggetto al signori

A, entrambi partecipanti all’atto ed in quel momento coniugati tra loro

in regime di comunione legale.

La descrizione riportata nell’atto & esattamente quella riportata nei titoli ultraventennali (conforme ai
luoghi wisionati),

Gli estremi catastall indicati nell’atto sono <sezione SGO, foglio @ particella 61 subalterno 23>,

Gli stessi risultano pertanto coincidenti con quelli menzionati nel titolo esecutivo (e relativa nota di
tragcrizione), nonché con gli odierni identificativi censuari del cespite.

Tale & 1"atto di acquisto a favore dei debitort esecutati (anch’esso acquisito presso archivio notarile e

tipottato in allegato 4 alla presente relazione).

All"esperto non risultanoc altti passaggi di proprietd nel ventennio anteriore alla tragcrizione del pignoramento,

Firmato Da: CAPUAND DANMIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senald: 1502063 4930615 27d3 1 e55ccdfm221f
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Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

2.6 _Regolarita edilizia ed urbanistica dei beni pignorati — Accertamento di violazioni —
Sanabilita degli abusi riscontrati e relativi costi

Il fabbricato comprendente |'immobile pionorato & stato costmito nell’ambito di un vasto e ben noto intervento

di edilizia residenziale pubblica realizzato a totale carico dello Stato in base alla legge n® 200/1952, con cui il

Ministero dei Lavori Pubblici fu autorizzato a costruire fabbricati a carattere popolarissimo nella cittd di

Napoli, che —una volta ultimati — sarebbero stati consegnati per la gestione all'Tstituto Autonomo per le Case
Popolari della provincia.

All’art. 2 della Legge era precisato che l'approvazione dei progetti per le costruzioni equivaleva a dichiarazione
di pubblica utiliti e che i relativi lavori erano da considerarsi urgenti ed indifferibili,

L'esperto non & riuscito a ritrovare il titolo edilizio specificamente rilasciato per il fabbricato d'interesse.

Apli atti del Comune di Napoli risultano rmibricate numerose pratiche edilizie intestate all'Istituto Autonomo
Case Popolari per la costruzione di edifici nella zona.

Teoricamente, dovrebbero essere esaminate una ad una, per capire quale riguardi eventualmente il fabbricato
d’interesse,

L'operazione non & conctetamente fattibile, poiché I"archivio comunale in cui sono conservati gli antichi titoli
edilizi & notoriamente chinzo,

Congetturare un abugo primordiale in assenza di tale riscontro e con i suddetti presupposti di intervento statale
& ogpgettivamente complicato,

L' irreperibility del titolo edilizio e dei relativi orafici non consente, ovviamente. di pronunciarsl con cognizione

di causa sulla corrispondenza tra la costruzione esistente e quella che fu all'epoca assentita,

I luoghi originari sono stati verosimilmente modificati nel corso degli anni.

La planimetria depositata agli atti del Catasto & datata 1999, ma — ad opinione dell’ssperto — raffigura gia una
simazione trazformata.

L’ esperto ha wizionato il primo atto di trasferimento dell’immobile pignorato.

I titolo risale al 1968 e il dante causa era il Demanio dello Stato (costruttore).

All’atto erano allegate la planimetria generale del complesso “Rione Villa” € la planimetria della palazzina
identificata come “isolato 43, con precisa raffigurazione dell’unitd immobiliare trasferita, evidenziata con

contorno “in roggo” (cfr, figura 3 a pagina seguente),
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Figura 3: Planimetrie allegate all’atto per Notaio Vincenzo Castaldo del 21 gingno 1968.
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L'immobile pignorato non aveva aleun balcone con affaccio su Via Ravello, mentre invece la planimetria

catastale del 1999 raffipura gid un manufatto del genere,

La pit temota planimetria appare credibile.

I poggioli di sagoma semicircolare ivi disegnati i vedono infatti tuttora in alcune zone della facciata principale
e propric in quel posto (al di sopra dei portoni delle diverse scale).

Nella figura 4 a pagina seguente sono inquadrati il portone della “Scala B”, sormontato a primo piano dal
poggiclo uguale a quello raffigurato nella remota planimetria, ed il portone della “scala C”, sormontato dai
“resti” del poggiolo semicircolare.

Stabilire quando & stata realizzata la balconata che si vede oggl non & possibile,

L’esperto ha investigato 1 soggetti privati che & sono succeduti nella proprietd dell”immobile pignorato,

Apli atti dell’Ufficio Tecnico Comunale non & stata rinvennta aleuna pratica edilizia,

Apgli atti dell’Ufficio Condono e dell’Ufficic Antiabugivismo non rsultano istanze di sanatoria o pratiche
ganzionatorie a seguito di sopralluoghi dei Vigili Urbani (cfr. attestati riportati in allegato 11 ed allegato 12).

La balconata & coperta dall’aggetto del cornicione superiore, sicche le foto aeree non aijutano,

Il popoiolo g deve ritenere abusivo & basta, passando in secondo plano la questione del mamifatti installati

gulla stesea (tettoia e pannelli), che di fatto s risolvono inun’ulteriore volumetria (sebbene non ermeticamente
chiugal.
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Figurad: Confronto situazione facciata.
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Dalla remota planimetria del 1968 s evince che la facciata posteriore era caratterizzata da un incavo
(architettonicamente ripetitivo) che 8i prolungava nel balconcino oggi incorporato nell’abitazione.

Nella planimetria catastale del 1999 & gia raffigurata una parete perimetrale “a filo dritto™.

La remota planimetria appate ancora una wolta piit credibile, poiché ’incavo in parola & stato effettivamente
intravigto in altre simili parti della palazzina,

MNel 1999 era stato probabilmente pid recuperato all’uso abitativo lo spazio incassato, lasclando “all’aria™ lo

gporto agpettante dalla facciata,
L'incorporazione di tale sporto nell"abitazionse & una ulteriore snccessiva modifica,

Tl tutto (chiusira iniziale della parte incassata & successiva incorporazions dello sporto apoettante) & stato

eseguito in modo abusive per i motivi gid detti (mancato rinvenimento di pratiche edilizie sfo istanze di
sanatoria).

L'attuale distribuzione delle finestre asservite al bamno ed alla camera prande & anch’essa frutto di

trazformazioni abusive

La fotografia riportata nella figura 5 a pagina seguente dimostra, infatti, che non v’& allineamento con le
bucature dei plani superior.

La trasformazione deve ritenersi susseguente al 1999, poiché nella planimetria catastale si vede ancora lo
“gpartita” criginario,

E* chiaro che la posizione & stata modificata a seguito della riorganizzazione degli spazi interni (I’originaria

finestra del bagno interferiva con ["odiema cabina-armadio della camera da letto),
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Figura n. 5:e Facciata posteriore

¢ [e finestre evidenziate (bagno e camera daletto grande dell’appartamento pignorato) non sono
allineate con quelle dei piani superiori.
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L’anomala inclinazione della parete a cui & addossato "odierno camino nel soggiorno fa invece capire che la
fingstra della camerstta che prospetta sulla balconata alla strada (originariamente inesistents) & rimasta al suo
posto (se la tramezzatura fosse stata mantenuta rettilinea, il muro avrebbe interferito con Iapertura).

Abmeiva, infine, & la trasformarzione degli spazi interni. chiaramente realizzata dopo il 1999 poiché la

planimetria catastale raffimara tuit’aliro,

MNell*ambito di tale riorganizrazione & stato verosimilmente realizzato 1l plecolo mezzanino ad uso sharazzo sul

disimpegno della “zona notte”,

In definitiva, la conclusione della disamina urbanistica deve ritenersi la seguente:

+ Peril fabbricato comprendente 'immaobile pignorato non & stato ritrovato un titolo edilizio lepittimante la

costruzione originaria, ma guest’ultima & stata realivzata nell’ambito di un pil wasto programma di

edilizia residenziale pubblica a totale carico dello Stato.

L inaccessibility dell’archivio comunale ha precluso il controllo delle numerose pratiche intestate
all’Tetituto Autonomo delle Case Popolari ed aventi ad oggetto la costruzione di edifici nella zona,

Allo stato non & possibile escluders che si tratti di costruzione legittima all’impianto.

+ [abalconata esistente con affaccio su Via Ravello deve ritenersi abusiva,

+ L’attuale superficie ahitabile dell’immobile scaturisce dall’incorporazicne abusiva di un originario

balconcino ricavato in freoio alla facciata posteriore. in parte agpettante ed in parte incassato.

+ Le finestre asservite al bagno ed alla camera da letto grande sono fmatto di modifiche abusive.

s Ladistribuzione degli spazi interni & stata riorganizzata in assenza di titolo abilitativo.

Alla luce delle precedenti conclusioni, trattasi di stabilire la possibility di regolarizzare le opere certamente

eseguite in modo abusivo,
L'unico abuso che allo stato appare sanabile riguarda la diversa distribuzione interna,

Per tatti gli altri I"esperto non ravviza alouna possibilith di repolarizzazione.

Ed invero:

+ Non £ certamente possibile procedere tramite sanatorie speciali (Le. condoni), poiché le ragioni del

credito per cul sl procede sono sicuramente successive al 2 ottobre 2003 (termine ultimo previsto dalla

pit recente Legge n® 326/2003 in materia).
Dall’atto di pignoramento si evince, infatti, che la presente procedura scaturisce da un contratto di mutuo

dell’anno 2006,
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+ Non & possibile procedere tramite accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36del DP R, n® 320/2001

—'unico applicabile, trattandosi di opere eseguite in assenza di titolo? & successivamente alla costruzione

originaria — non apparendo rispettato il richiesto requisito di conformitd di conformity alla normativa
urbanistica vigente al momento di presentazione dell*istanza di sanatoria, cio® a guella attuale.

EERES

I luoghi ricadono in “zona B — Agglomerati di recente formazione™, “sottozona Ba — Bdilizia d”impianto™
del vigente Piano Regolatore Generale, disciplinata dall’art 32 delle Norme Tecniche di Attuazione.

<Le trasformazion fisiche awwnissibill perseguono Uobbiettivo della valovizgzaziones dell’impianto
urbanistico e dei singoli edifici> (testuale).

La situazione delle facciate dello stabile, oltremodo caotica, seaturita da molteplici interventi eseguiti
senza razionality a tutti i piani (e forse molti abusivamente) non tende certamente alla suddetta
<valorizzazione, risultando davvero difficile immaginare "accoglimento di un’istanza del genere da

parte dell"Ufficio Tecnico Comunale.

311 abusi consistent] nella nuova balconata con affaccio =u Via Ravello, nell’incorporazione del balconcine dal

lato della facciata posteriore & nella diversa posizione & conformazione delle finestre del bagno e della camera

da letto grande dovranno essere rimossi,
All'esito della rimozione degli abusi. non prima (poiché la pratica potrebbe essere respintal. sard possibile

regolarizzare la riorganizzazione deoli epazi interni esepuita senza titolo,

BE" ncto che difformits del genere sono oggi regolarizzabili con la procedura cosiddetta "CIL A tardiva”

{zsebbene probabilmente al tempo della loro esecuzione fosse neceszaria una Denuncia di Inizio Attivita).

Le cpere poste in essere si sono invero risolte nel semplice spostamento delle tramezzature, senza
coinvolgimento di parti strutturali, € non hanno di fatto comportato variazioni volumetriche o di destinazione
d"uso o di prospetto.

Ritenendo di aver fornito la massima informazione possibile, si rammenta che il parere dell’esperio NON E°
quello del Consiglio di Stato e neppure quello depli uffici comunali preposti all’istruftoria ed alla

valutazione delle istanze in materia.,

2

The nello specifics, visto iltipo di opere, doveva essere del tipo “fotte™ (licenza, concessione o permesso di costruire, a
seconda dell’epoca),
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Alla luce di tutto guanto sopra. la questione dei costi deve essere esaminata separatamente,
REGOLARTAZAZICONE DIVERSA DISTRIBITAIONE SPAYT INTERNI

1.

L onere economico & ragionevolmente quantificabile in 3.000 €, cost composto:

1.000 € per sanzione (art, 6-bis del D.P.R n® 380/2001),

166 € per diritti di segreteria attualmente previsti dal Comune di Napoli (Dispesizione Dirigenziale
274 del dicembre 2024);

1500 €-2.000 € al lordo dell'TVA per il tecnico incaricato di predisporre la pratica (prezzo medio

di mercato richiesto per questo genere di pratiche abbastanza semplici).

EIMCZICONE ABTIST NON SANABILT

Le opere a farsi consistono:

Nella rimozione e trasporto a rifiuto delle pannellature cieche che attualmente chiudono
Icriginario balconcine dal lato della facciata posteriore.

Nella ricostruzione di una muratura di tamponamento di adeguato spessore (min. 30 em) in
posizione artetrata (circa 1,1 sl rispetto al “file” della facciata stando alla remota planimetria del
1968), in modo da ricostituire la sagoma dell’incave originario esistente da questo lato della
costrzions.

Il nuovo paramento murario dovrd essere logicamente intonacato su due facce.

Nella fornitura € posa in opera di una muova porta-finestra di accesso al balconcino ripristinato
{larghezza circa 1 sl stando alla planimetria del 1968),

Nello spostamento delle finestre del bagno e della camera da letto pitn grande nelle posizioni
indicate dalla planimetria catastale del 1999, con chiusura delle bucature esistenti, apertura di nuowvi
squarci in facciata (70 s di larghezza nel bagno e 1,25 al nella camera da letto) & fornitura finale
di nuovi infissl,

Nel preventivo gpostamento di tutti gli arredi presenti sulla balconata che affaccia su Via Ravello
(elettrodomestici) e nella successiva timozione di tuttl i manafatti ivi insistenti (tettole, pannelli
modular verticali, ringhiere e pavimenti),

Nella demolizione finale controllata della soletta della suddetta balconata con attrezzature idonee al

taglio del cemento atmato.
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Per procedere alla rimozione della balconata su Via Ravello e per eseguire le lavorazioni in sicurezza,
bisognerd certamente predisporre alcune opere provvisionali & ricorrere ad idonei trabattelli (questi
ultimi forse necessari anche per rimucvere dall’esterno le pannellature cieche che attualmente chiudono
il balconcino posteriore),

I lavor a farei, al di 14 della complicazione operativa, si configurano come un intervento di modesta
entita.

B’ rizaputo che in casi del genete non & concretamente possibile fare riferimento ad aleun listine
ufficiale (e men che meno al prezzario regionale concepito per i “grossi” appalti pubblici), ma — piit
correttamente — bisogna procedere a valutazioni “in economia”, tenendo conto del verozsimile impegno
di manodopera “artigiana™ per portare a termine il lavoro, del costo delle attrezzature da impiegare, dei
tragporti a rifinto & di eventuali oneri accessori.

Considerate le cautele da adottare durante la demolizione della balconata, l'impegno temporale &

ragionevolmente stimabile in 15 giorni di lavoro di una squadra completa (operaio “specializzato™,

operaio “gualificato™ ed operaio “comune™) per il tutto.

I costi attuali della manodopera sono codificati nel vigente tariffario regionale e sono pressappoco i
seguenti (al lordo di utile & spese generali):

+ operalo specializzato; 320 Fgiorno

+ operalo “comune™ 295 €iorno

s operaio “comune”: 265 €piorno.

La zola manodopera incide, quindi, per 13,200 € circa.

Allesito di specifiche indagini di mercato, tenuto conto dei prezzi riportati nel vigente tariffario

tegionale per tragporti a rifiuto & movimentazioni, si & appurato quanto segue:

¢ la predisposizione di opere provvisionali di protezione, ivi incluszo il montaggio & smontaggio, &
quantificabile in 2.500 €;

» il costo dei trasporti a rifiuto del materiale di risulta (circa 8 s, comprese tettoie, pannelll e infissi
da smontare) & quantificabile in 2.000 €, ivi inclusi gli oneri di discarica,

+ il costo di n® 2 finestre in PV C di tipo semplice, di n® 1 porta-finestra in PYC ditipo semplice e dei

blocchi necessari alla ricostituzione del muro di tamponamento & quantificabile in 1.750 €.

L esborso totale dei lavord risulta, pertanto, di 23,750 € ¢irca, al lordo dell’'TV.A .
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Al costo dei lavori bisogna aggiungers:

» i diritti di segreteria previsti dall'Ufficio Antiabusivismo per la c.d. “pratica di autodemeolizione™
(pati a 140 €, come specificato aul sito istituzionale del Comune di Napoli in attuazione della
Delibera di G.C. n® 97/20207;

+ la tassa per concessione ed occupazione suolo pubblico {circa 500 € calcolati secondo "attuale
Regolamento Comunale in base alla prolezione del balcone su strada, alle previsioni temporali
d’intervento ed alla “categoria™ di Via Ravello);

+ |'onorario lordo del tecnico incaricato di redigere le tutte le pratiche (non meno di 2.500 €,

trattandosi di pit adempimenti anche se semplici).

In conclusione, il costo per la sola rimozione degli abusi non sanabili assomma a 27.000 € circa, al lordo

dell’TV A,

Complessivamente, dunque. la spesa per regolarizzare le difformitd interne di minor rilievo e per rimuovere gli

akngzl che allo stato appalono insanabili ammonta a 30,000 £,

Lo spostamento delle finestre in aleuni wani e la riconfigurazione della muratura perimetrale dellimmobile
compotteranno, ovviamente, dei consequenziali interventi di ripristino e completamento delle finiture (pitture,
mattonelle, persiane).
Di tale ulteriore onere si terrd conto in fase estimativa.

s

In rizposta ad altrl specificl quesiti =] evidenzia quanto semie:;

+ Non =i ha notizia del certificato di agibilitd del fabbricato comprendente "immobile pignorato, che —

ammesso _pure ecistente — deve ritenersi oramal anacronistico ed invalido a causa del sopravvenuto

spostarmento della cucina (dalla piti remota planimetria del 1968 risulta, infatti, che il locale cottura si

trovava da altra parte).

La predisposizione di una miova “Segnalazione Certificata di Agibilitd™ comporta un’apposita una pratica
da affidare ad un tecnico qualificato, dovendosi certificare varie cose & vari impianti,

Il prezzo generalmente richiesto sul mercato si aggira intorno ai 2.000 € (al lordo dell'TV A ). a cui
agginngere i diritti di segreteria di 401 € previsti dal Comune di Napoli (come in ultimo aggiornati con

disposizione Dirigenziale n® 874 del 10 dicembre 2024),

38

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

Firmato Da: CAPUAND DANMIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senald: 1502063 4930615 27d3 1 e55ccdfm221f



Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7I48257

+ Non gi ha notizia dell'esistenza di un Attestato di Prestazione Energetica dell’immobile pignorato.

w

Il costo per la predisposizione di siffatto documento da parte di un tecnico abilitato in materia &

guantificabile in 500 £ circa al lordo dellT VA, (ivi incluso l'onere per sopralluogo e rilievi delle chingure

d'ambito & degli impianti),

L'immebile pignorato non & un terreno, tendendosi guindi superflua l'allegazione del Certificato di

Destinazions Urbanistica,

City posto, per mera completezza si EVIDENZIA quanto segue.

— Il fabbricato comprendente ["immobile pignorato ricade in “zona B — Agglomerati di recente
formazione™, “scttozona Ba — BEdilizia d’impianto™ del wigente Piano Regolatore Generale,
specificamente disciplinata dall’art 32 delle Norme Tecniche di Attuazione a cul i rimanda per i
dettagli.

Sono ammessi, in linea di principio, interventi fino alla ristrutturazione edilizia.

— La notmativa utbanistica di “zoma™ annovera le abitazioni ordinarie tra le destinazioni d'usc
compatibili.
L’attuale destinazione d'uso dell’immobile pignorato  la relativa odierna categoria catastale (A3 —

sbitazioni di tipo economico) sono pertanto congruenti.

— T luoghi non ricadono nella “zona di tutela™ prevista dal Plano di Rischio Aeroportuale entrato in

vigore nel marzo 2018,

— Il fabbricato comprendente gli immobili pignorati non ricade nella “ri-perimetrazione™ del limitrofo

gito di bonifica d’interesse nazionale *Napoli Orientale” opetata con recente DM, n® 451/2024.

— 1l fabbricato comprendente ["immobile pignorato ricade in zona IV (mediamente mmorose) del

vigente plano di zonizzazione acustica.
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2.7 _Attnale stato di possesso degli immobili pignorati

™

L'immobile pignorato & attualmente occupato ad uso abitazione dai debitori esecuwtafi e relativo nucleo

familiare.

La circostanza desunta in fase di sopralluogo & riscontrata dal certificato di residenza e stato di famiolia

riportato in allepato 13,

Apli atti dell®Apenzia delle Bntrate non risultano scguisiti contratti di locazioni riguardanti Pimmobile

plgnorato a nome del debitort esecutati (ofr. comunicazione riportata in allegato 149,

Non vi sono, pertanto. contratti di locazione opponibili alla procedura.

40

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

i
{I.:@' Firmato Da: CAPUAND DANMIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senald: 1502063 4930615 27d3 1 e55ccdfm221f



Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

2.8 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni pignorati

All’esito di tutte le indagini effettuate, sl evidenzia quanto segue;

1. Vincoli ed oneri che restano carico delltappiudicatario

# Non risultano trascrizioni di diritti reali di godimento a favore di terzi sulle consistenze fisiche e
catastali d’interesse efo trascrizioni di domande giudiziali e/o trascrizioni di convenzioni

matrimoniali &/o neppure tragcrizioni di sequestri (di tipo civile, penale o amministrativa),

¥ 3ull’immobile pignorato, e pit in generale sul fabbricato di appartenenza e sulla relativa area di
sedime, non gravano vincoli paesaggistici, oppure archeologici, oppure storico-artisticl, oppure di

destinazione (tipo: difesa militare, sicurezza interna, edifici o spazi pubblici).

¥ Dalle pinn recentl tavole del Plano di Assetto Idrogeologico predisposto dalla competente Autorita
di Bacino risulta che i luoghi ricadono in “zona di falda sub-affiorante™ ed in zona “a rischio

idraulico moderato BE17,

# L attnale confiourazione dell’immobile pignorato scaturisce da molteplici opere abusive in gran

parte non ganabili (vedi paragrafo 2.6,

La rimozione depli abusi non zanabili e la repolarizzazione delle difformitd inteme di minor rilisvo

comportano spese di una certa entitd che restano a carico del futuro agmiudicatario,

# L immobile necessita di nuovo certificato di agibilita,

L’adempimento ed il relative costo restano a carico del fituro apoiudicatario,

# Non risultano registrati contratti di locazione opponibili al futuro aggiudicatario,

¥ La costruzione comprendente immobile pignorato ricade in fascia di rispetto ferroviaria ai sensi
del D.PR. n® 7T53/1980,

# Non si ha notizia di vincoli di natura condominiale (nel fabbricato risulta costituito un Condominio

ma 1 tentativi di contattare "attuale Amministratore P.T. gono risultati wani; non & dato sapere se

esista un Regolamento di Condominio).
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# Non risultano pesi /o limitazioni dugo a carico delle consistenze fisiche e catastali d’interesse

(tipo: oneri reall, obbligazioni propter rem, diritti di ngo efo abitazione).

Sull’immobile pignorato gravano le trascrizioni nn, 4235/6572 e nn, 4236/6573 del 20 febbraio
2008, nascenti entrambe dall’atto per Netaio Laurini di Marano di Napoli del 15/2/2008 rep n®
#1510,

Nel quadro D di entrambe le formalitd i legge testualmente <7 signori B

ai senst e per gl effetti delle disposiziont innangi #ichiamate e con riferimento all'unitd
immobiliare facente parte dell'isolato 43 nel complesso edilizio "Rione Villa” sito nel comune di
Napoli (NA) alla Via Ravello {gid' Via Nuova Villa) n 12, meglio descritto al guadro b) della
presente nota, st sono obbligati: - a non locaria, affittarla, ne' alienarle a nessun titolo, ne'
costituire su Qi essa alcun diritto reale di godimento per il periodo di cingue anni dalla data
dell'atto notarile di compravendita pev notar Iaria Acerra, coadiutore del Notalo Giancarlo
Laurini di Marano di Napoli del 5 aprile 2006, registrato presso Vagenzia delle entrate di Napoli 2
in data 7 aprile 2006 al n 164471t o trascritte presso UAgenzia del Territorie - servizio di
pubblicita’ immobiliare di Napoli 1 in data & aprile 2006 ai nn 153248581 dell'immobile
medesimeo, 1l tutto cost come previsto dall'art. 20 della legge 179502 come modificato dalla legge n.
85/04. Detto vincolo non potrd' esseve modificato o cancellato per tutto il peviodo sopra stabilito,
senza i benestare seritto della Regione Campania e del Comune di Napoli, § compratori inoltre
autorizzano la trascrizgione del presente vincolo contre di lovo e q favore del Comune di Napoli e
della Regione Campania, con esonero da ogni lovo responsabilita’ al riguardo >,

A presente il menzionato quinguennio risulta decorso.

# L’immobile pignorato rientra nel perimetro di contribuenza del comprensorio del Consorzio di

Bonifica Paludi Napoli & Wolla, giusta trascrizione nn. 30667/22746 del 30/10/2013,
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2, Onmeri che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della

procedura

#ISCRIZIONE DI IPOTECA VOLONTARIA dell’@ aprile 2006 (Registro Generale n. 153235;
Registro Particolare n. 6350) derivante da concessione a garanzia di mutuo per atto del Notaio
Giancarlo Laurini di Marano di Napoli del 3/4/2006, rep. n® 78626, per la somma complessiva di
194 400 € (capitale 129.600 €), a favore di “Micos Banca S.p.A™ (dante causa dell’odierno
creditore procedente), contro (debitor] esecutat), gravante

sulla piena proprietd dell’immobile pignorato.
Il mancato adempimento del mutuatari & all’origine della presente procedura,
» TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 14 novembre 2024 (Registro

Generale n. 32093, Registro Particolare n. 24768) nascente da atto Ufficiale Giudiziario Corte di
Appello di Napoli del 16/10/2024, rep. n® 16769, a favore di “MEDIOBANCA PREMIER S.p A
(odietmo creditore procedente), contto (debitor] esecutatl),

gravante sulla piena proprietd dell’immobile oggetto della presente relazione,

Trattasi del pignoramento che ha innescato la presente esecnzione immobiliare,

L costi per le formalith da cancellare e le eventuali differenve per agoravico di imposte di trasferimento
dell'immobile aggindicato all’asta saranno calcolati dal Delegato alla vendita,
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2.9 Verifica della demanialita del suolo su cui ricadono i beni pignorati

I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

210 Verifica di vincoli ed oneri di altro tipo (usi civici, censi e livelli

Non =i ha notizia di “usi civicl” &fo “censi” efo di “livelli”.

2.11 Informazioni di natura condominiale

Per il fabbricato comprendente il cespite pignorato risulta costituito un Condorinio.

I tentativi di contattare ["attuale Amministratore PT. ai recapiti forniti dai debitorf esecutati sono risultati vani.

cosl come la conaultazione dell*albo dell’ Associazione Nazionale Amministratori Condominiali e Immaebiliari.

L esperto non & pertanto in grado di riferire dell’esistenza;

+ dieventnali oneri condominiali insoluti (ordinari € straordinaril;

+ di eventuali spese straordinarie oppetto di bollettazione ovvero gid deliberate ma non ancora oggetto di

bollettazione;

+ dieventuall situazionl moratorie del Condominio nel confronti di prestatori d’opera o fornitori;

+ dieventuali vertenze che coinvolgono il Condominio e d*interesse per 'immobile pignorato,
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2,12 Valutazione dei beni pignorati (criteri estimativi ¢ detrazioni al prezzo)

La metodologia estimativa adottata dall'esperto consiste nel criterio sintetico-compatativo.

Non sono stati volutamente impiegati altri metodi (tipo quello cosiddetto “analitice™, basato sulla
capitalizzazione del redditi dispiegabili dal bene), ritenendo il ctiterio sintetico-comparativo maggiormente
rappresentativo dell’attuale andamento dei prezzi del mercato immobiliare e pin rispondente alla finalitd di
rendere immediatamente percepibile la correlazione tra questi ultimi ed il walore del cespite oggetto di stima.

Il criterio in parola sl fonda, invero, sull’analisi comparativa dei prezzi attuali di mercato di immobili aventi
caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quelle del cespite oggetto della stima e sull’esistenza di un
parametro tecnico di raffronto.

Trattasi, di fatto, dello steszo principio alla base del cosiddetto "market comparison approach” (compataziong
con un campione di beni analoghi di cui & noto il recente prezzo di vendita).

Per 'individuazione dei prezzi attuali di mercato si & fatto riferimento alle proposte commerciali correnti,
stante le difficolty interpretative dei prezzi riportati negli atti notarili (in cul, a differenza degli annunci
immobiliari, non sono mai riportate informazioni sulle condizioni dei cespiti compravenduti),

Gli atti notarili gono stati utilizzati essenzialmente come strumento di verifica e controllo,

Seguendo le classiche indicazioni dei testi di bibliografia® & stata adottata la “superficie commerciale (Sc)”
quale parametro tecnico di raffronto,

La “supetficie commerciale” comprende oltre alla superficie utile netta, anche tutti i muri interni, intero
gpessore del murl perimetrali (fino ad un massimo di 50 car), la metd dello epessore deil mur in comune con
altre unitd confinanti o con parti comuni condominiali (fino ad un massimo di 23 em) € le superfici ponderate

(o “ragguagliate™) delle eventuali pertinenze di propriets esclusiva,

Nel casgo in esame "unica pertinenza esclusiva di cul occorre tener conto & il balconcino di scarsi 5 g con
affaccio posteriore da ripristinare.

Il coefficiente di ponderazione tipicamente indicato in letteratura per siffatti accessori & 0,30,

=olo per citarne alcuni;
- Codice delle valutagiond fmmebiliari, TECNOEORSA, WV edizione anno 2018,

- Istrugloni per la determinazione della consistenza degli Bmmabili wrbani, Ogservatorio del Mercato Immobiliare
dell'A penzia delle Entrate, edizione 2016,

= Came st stima i valare degli fmmabill, di M. Tamborring, edizione il 8OLE 24C0RE, Luglio 2012,
- Cuidn alla stima delle abitagioni, di A Prestinenza Puglisie L. Prestinenza Puglizi, Edizione DEI 5/2005,
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Non pud essere invece conteggiata la superficie dell’attuale balconata con affaccio su Via Ravello, trattandosi
di manufatto abusivo non sanabile da rimuovere.

Alla luce di tutto quanto gopra, & in virthi dei rilievi effettuati in faze di sopralluogo, il calcolo della “superficie
commerciale” si sviluppa come segue:

LOTTO DI ¥VENDITA UNICO (immobile sito in Napaoli alla Via Ravellon® 12, plano primo; estremi N.C.E. 1.
MNapoli sez. 330 —fol. % —plla 61 — sub 23}

—  Superficie utile "regolare” (Su) 65,00 myg
—  Superficie lorda (S1) 78,50 myg
— Superficie ragguagliata pertinenze esclusive (Sp) 1,30 mg
—  Supetficie commerciale di riferimento (8¢ = 81, + Sp) 80.00 prg

Stabilita la "supetficie commerciale di riferimento [3¢)7, il passo successivo & consistito nella determinazione
del “pitt probabile valore medio di mercato™ riferito all'unita di detta “superficie™.

Nell’intento di pervenire a questo valore sono state preliminarmente consltate le agenzie di intermediazione
immebiliate operanti nella zona e gli annunci pubblicati su internet,

Le indagini sono state condotte tenendo ben presente la peculiare dislocazione territoriale ("Rione Villa™) e
tipologia economico-popolare al precizo scopo di minimizzare il ricorso a coefficienti di agginstamento,

Nella zona i trovano attualmente in vendita parecchi immobili, ma in molti casi si tratta di vendite gindiziarie.
Si & goprasseduto alla loro considerazione in ragione della ben nota dinamica dei ribassi d’asta e delle
decurtazioni normalmente applicate dagli esperti stimatori.

In allegato 15 sono riportate alcune inserzioni che rendono ["idea del valore immobiliare “nommale™ ricercato,

Le quadrature utili sono tutte paragonabili a quella d’interesse (il "taglio™ delle abitazioni popolari &
notoriamente sempre lo stesso).

Al fine di incrementare il campione di dati, sono state consultate le pili recenti quotazioni per immobili ad uso
residenziale ricadenti in quest’ambito territoriale pubblicate dall®Osservatorio del Mercato dell’Agenzia delle
Entrate & dai ben noti portali “Borsine Immobiliare” & "Metroquadro™ (cfr. schede riportate in ultimo

nell’allegato 15).

46

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

i
L@ Firmato Da: CAPUAND DANMIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senald: 1502063 4930615 27d3 1 e55ccdfm221f

v



Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

Ponderate in modo ragionato tutte le informazioni acquisite, tenendo conto — cioé — delle differenti peculiarita
degli immobili oggetto delle proposte discriminate, di un verosimile margine di trattativa® degli annnnei ritrovati
& — soprattutto — del fatto che le inserzioni alludono generalmente alla quadratura utile abitabile {pin piccola
della “superficie commerciale” di bibliografia, ma invers 'unica di “reale” interesse sul mercato), [ esperto

ritiene che il ¥pilt probabile valore unitario di mercato” riferibile alla tipologia immobiliare d*interesse & ad uno

stato di conservazione “normale” sia il semiente:

YVALORE TUNITARIO DI MERCATO 1.350,00 £n?

Nel mese di agosto 2024 & stato venduto un appartamento ubicato al 4° piano della “scala B della medesima
costruzione,

L’atto notarile & reperibile tramite ’applicativo SISTER dell’Agenzia delle Bntrate (trascrizione del 6/8/2024 ai
nn. 246737191435),

Al titolo & allegata la planimetria catastale, sicche & stato possibile calcolare la relativa “superficie commerciale”
(dal titolo risulta che per la veranda presente in quest’immobile & stata presentata un’istanza di condono, con
integrale pagamento di oblazione & onetl concessori).

Non v'& alouna significativa differenza in termini di esposizione ('eventuale maggiore “pancramicityd” deve
ritenersi logicamente compensata dalla caratteristica negativa del piano alto in edificio privo di ascensore).

Il prezzo dichiarato nell’atto deve ritenersi in linea di principio attendibile, poiché i venditori si sono avvalsi

o,

della possibility di commisurate 'imposta del registro al cd. “valore catastale” indipendentemente dal
cotrizgpettivo della vendita.

Rapportando il prezzo dichiatato alla “saperficie commerciale” si ritrae una quotazione di circa 1.400 €%, che
appate sostanzialmente in linea con il valote unitario individuato per altra via dall”ssperto.

Nel prosiemuo, pertanto, si fard riferimento al parametro di 1.350 €524,

4

Secondo una pubblicazione edita dalla Banea d’Italia, denominata *Sondaggio Congunturale sul Mereato delle Abitazioni
in Italia™ e relativa al 1% trimestre 2025, pella stragrande magrioranza dei casi nelle regioni meridionali del Paese, la
dif fereriza tra prezzo richiesto & prezzo direalizzo oseilla tra il 5% & 1l 209,
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Il parametro in questione, ritenuto rappresentativo del valore immobiliare della zona, deve essere in ogni caso
rettificato in ragione delle peculiaritsy intrinseche del cespite oggetto della stima,

I fattori presi in esame e i relativi coefficienti sono stati desunti dalla gia citata bibliografia e sono compendiati
nella tabella 1 a pagina seguente.

Lo schema delle correzioni apportate & conforme al dettato della Lepre n® 132/2015,

Il coefficiente di deprezzamento conneszo allo stato di occupazione & stato assunto parl a 1 (nessuna riduzione)

poiché limmobile & occupato dai debitori esecutati e non risultanc contratti di locazione opponibili alla
procedura,

Il coefficiente connezso alle problematiche di carattere urbanistico & stato ricavato analiticamente. caleolando

Uincidenza sul valore “normale™ del cespite dei costi da sostenere per la rimozione degli abusi non sanabili e per

la reolarizrazione delle difformith interne di minor rlevo urbanistico (i quantificati in 30.000 £,

Il coefficiente di deprezzamento relativo agli onerl condominiali insoluti & stato assunto pari a 1 non disponendo

di informazioni a riguardo.
Nella medesima tabella 1 sono stati altresi opportunamente distinti i coefficienti relativi:

+ all’assenza della paranzia per vizi del bene venduto, stimata nel 10% del valore *normale” in ragione

derli imprevistl connessi al lavorl a farsi, delle incerterze sull’esistenza di onerl condominiali insoluti &

delle ulterionn spese da affrontare (consemuimento apibilith, apmiornamenti catastali; predisposizicne

Attestato Prestazione Energetical.

+ al vincoli &fo oneri minridici non eliminabili nel corso della procedura (fattispecie ritenuta nel caso in

specie insussistente o comungue non degna di walutazione).

48

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

Firmato Da: CAPUAND DANMIELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senald: 1502063 4930615 27d3 1 e55ccdfm221f



Ist. n. 3 dep. 02/06/2025

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n° & - Napeli
Cell,: 335/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

Tabella 1: Coefficienti di adegunamento della quotazicne unitaria media di zona

STATO QCCUPAZIONE IMMOBILE: canaderato lbero (ocoupato dai debitorl ssecutati) 1000
QUADEATUERA UTILE IMMOBILE: & reputa reonmals per b tipolaga edilizia; la quotazions 4 fiferimento ne tisns gié canta 1000
DISL OCAFRIONE IMMOBILE: piano plano it adificio senza ascensors 1,000
YEDUTE E AFFACCT IMMOBILE: nesmuna degna dinota 1000
QUALITA' DISTRIBUTIVAE LUMINOSITA' IMMOBILE: comunimrata alla quadratura; s reputa nommals 1000
QUALITA' FINITURE: standard 1000
DOTAZIONI IMPIANTISTICHE IMMOBILE: assenza impiato di riscaldamento, pressnza condizicnatori 1,000
STATO CONSERVAZIONE IMMOBILE: finitars da riprisinare all'ssito lavari rimazione abu s, impiandi slstirici da revisionars 0,920
FERTINEMNZE COMDCMIMIALL nesmna 1000
CABATTERISTICHE EDIFICIO: edilizia sconormica = popalars anmi '60 sscolo searsq; la quatazons di riferivnento ne tisne gl conto 1000
RIDUZIONE PER ASSEMNZA DELLA GARANZIAFER VIZI DEL BEME VENDUTO 0,900
IMCIDENZA OMERI DI REGOLARIZZATIONE URBAMIS TICA: rimazione abusd non regolarizzabili - zanatoria difforrmita irteme 0,698
INCIDENZA OMERI COMDCMIMIALL IMSCLUTL pon disponibili informazion 1,000
INCIDENZA VINCOLI CHE RES TERAMMNO A CARICO DI AGGIUDICATARID: non & ritiene di dover apportars alouna correzions 1,000

0,585

Definito il coefficiente cortettivo totale, il valore ricercato & stato quindi ricavato mediante la seguente formula:

YV=VumX3cXK

gzzendo;
& il walore del lotto;
Y - Dindividuato “pilt probabile valors unitario di mercato™;
Se la “superficie commerciale™ agsunta a riferimento;

K il coefficiente correttivo totale connesso alle peculiarity intrinseche dell’immobile in

oggetto & alle ulteriori decurtazioni previste dalle Leggl in materia di espropti immobiliar,

Sostituendo 1 valorl trovati, sl ottlene;

V. =1350,00 €mg X 80,00 mag X 0,585 = 63.180,00 €

In conclusione: il prezzo a base d’asta proposto dall’esperfo per 1'immobile sito in Napoli alla Via Ravello

n° 12, ubicato a primo piano, censito in N.C.E.U. di Napoli come “sezione SGO, foglio 9, particella 61,

subalterno 23, & di 65,000 € in cifra tonda.
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2.13 Divisibilita dei beni in caso di pignoramento pro quota ¢ valore della quota staggita

La presente procedura non riguarda un pignoramento pro quota.

214 Regime patrimoniale dei debifori esecutati

I debitori esecutati risultano coniugati tra loro dall”anno 2003,

Dal cettificato ripottato in allegato 5 non risultano annotazioni in ordine al regime patrimoniale.

I debitori esecutati hanno acquistato I'immobile pignorato nell’anne 2006, pattecipando entrambi all’atto di
compravendita.

Il cespite staggito deve ritenersi, pertanto, di piena ed esclusiva proprietd di , per la quota

del 50% in regime di comunione legale, & di, per la quota del 50% in regime di comunione

legale.
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3.0 SCHEDA SINTETICO-DESCRITTIVA DEL LOTTO DI VENDITA

» LOTTO UNICO
Piena ¢ intera proprietd di unitd immobiliare di tipo residenziale facente parte di un fabbricato urbano sito
nel Comune di Napoli & distinto come civico 12 di Via Ravello.
Ubicata a primo piano ed avente accesso dalla porta a destra salendo le scale,
Confinante:_a nord-est con cortile a piano terra; a sud-est con cassa-gcale & con altra unitd immobiliare (int.
990 gub 24) facente parte della stessa cassa-scale; a sud-ovest con Via Ravello; a nord-ovest con altra unit
immobiliare (int. 380 sub 14) facente parte di diversa cassa-scale.
Riportata al Catasto Fabbricati del Comune di Napoli con i seguenti estremi salienti: sezione urbana SGO
foglio @ particella 61 subalterno 23 categoria A/3,
La superficie abitabile “regolare™ & di circa 63 g oltre piccolo balconcine di scarsi 5 mg da ripristinare.
La planimetria depositata agli atti del Catasto non raffigura "attuale stato dei lnoghi essendo completamente
variata la distribuzione interna ed essendo stato annesszo all’abitazione il balconcino con affaccio posteriore
da ripristinare.
La balconata con affaccio su Via Ravello raffigurata nel grafico catastale & un manufatto abusivo da
rimuovere,
Lo stato di conservazione dell’immobile & discreto,
L immobile & cccupato dal debitori esecutats,
Nel fabbricato di appattenenza rimlta costituito un Condominio, ma allo stato non &i dispone di altre
informazioni di natura condominiale non essendo stato possibile rintracciare attuale Amministratore P.T..
Per il fabbricato comprendente I"immobile pignotato non & stato ritrovato un titolo edilizio legittimante la
costruzione originaria, ma quest'ultima & stata realizzata nell’ambito di un pit vasto programma di edilizia
residenziale pubblica a totale carico dello Stato,
L’inaccessibilitsy dell’archivio comunale ha precluso il controllo delle numerose pratiche intestate all*Istituto
Autonomo delle Case Popolari ed aventi ad oggetto la costruzione di edifici nella zona,
Allo stato non & possibile escludere che si tratti di costruzione legittima all’impianto.
L’ attuale configurazione dell’immobile pignorato scaturizce da molteplici opere abusive, in gran parte non
zanabili,
La rimozione degli abusi non sanabili e la regolarizzazione delle difformitd interne di minor rilievo

compottano una spesa di circa 30,000 € che resta a carico del futuro aggiudicatario,
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L immobile necessita di nuovo certificato di agibilita,

L adempimento ed il relativo costa di circa 2400 £ restano a carico del futuro aggindicatario,

L’immobile & pervenuto in piena proprietd ai debitorl ssecutati, all’epoca coniugati in regime di comunione
legale ed entrambi partecipanti all’acquisto, in virth di atto di compravendita rogato Notalo Giancatlo
Laurini di Marano di Napoli, rep, n® 78623, del 5 aprile 2006, trascritto presso la competente Conservatoria

dei Registri Immobiliari di Napoli in data 08/04/2006 ai nn, 15324/6581,

PREZZO-BASE PROPOSTO: euro 65.000,00 {sessantacinquemila/00)

L'anzidetto prezzo-base tiene conto di tutti i fattori elencati nella Legge n® 132/2015.

T
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4.0 TRASMISSIONE DELL'ELABORATO PERITALE AGLI INTERESSATI

In data 13 maggio 2023, rispettando il termine di 30 giorni, l'esperto ha trasmesso l'elaborato peritale ai
seguenti soggetti:
+ Avv, Marco Pesenti, difensore costituito del creditore procedente,
s, debitort esecutatl,

+  Avy. Monica Macetola, custode giudiziario.

Le trasmissicni ai legali sono state effettuate a mezzo di posta eleftronica certificata,
La trasmissione ai debitos esecutat & stata effettuata a mezzo raccomandata “A/R”,

In allegato 16 sono riportate le ricevute comprovanti l'operazione.

Ritenendo di aver adempiuto all'incarico ricevuto, l'esperto resta a disposizione del Giudice dell'Bsecuzione per

evenmali ulteriorl chiarimenti.

Napoli, 2 giugno 2025
L'esperto

Diott, Ing. Daniele Capuano
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