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INCARICO

All'udienza dei 06/10/2020, i} sottoscritto Ing. Pugliese Sergio, con studio in Via Orsi, 36 - 80100 -

Napoli (NA), email
heniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 11/10/2020 accettava l'incarico e
prestava giuramento dirito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

» BeneN°®1- Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala B, interno 28,
piano 4

= BeneN° 2 - Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala 4, interno 20,
piano 5

« BeneN°® 3 - Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenicg, 15, scala A, interno 17,
piauno 4

s BeneN°® 4 - Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala B, interno 29,
piano 5

« BeneN° 5 - Appartamento ubicate a Napoli (NA) - Via Giuseppe Orsi, 33, scala C, interno 7,
piano T-53

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOLI (NA) - VIA SAN DOMENICO, 15,
SCALA B, INTERNO 28, PIANO 4

L'immobile oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione.

L'appartamento & ubicato al piano 4, scala B, int 28 e misura una superficie di circa 163 mq. E
composto da salone suddiviso in due stanze, tre camere da letto, una cucina, due bagni, corridoio, due
ripostigli, un disimpegno e l'ingresso.

L immobile risulta essere di proprict (i NI
d per la quota di 1.000/1.000.

L'appartamento risulta censito presso il NCEU del Comune di Napoli, in ditta—
“ lo stesso & individuato alla Sezione AVV, foglio 13 particella 947 subalterno 63, categoria
A/2 classe 7, vani 8,5, rendita catastale € 1.602,31.

L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale, protetto da una porta
blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, i quale da accesso difronte ad
un corridoio, e a destra ad un salone doppio e a una stanzetta. Da tale corridoio si accede a sinistra alla
cucing, poi a due camere da letto, difronte si accede al bagno, e a destra ad un ripostiglio, al salone
doppio collegato ad una stanzetta {secondo accesso ),e ad una camera da letto. Dalla cucina si ha
accesso ad un disimpegno, al secondo hagno, e ad un ripostiglio.

La cucina, la camera da letto infondo a sinistra, il salone suddiviso in due stanze a destra, e I’ altrs
cameretta adiacente al salone, sono provviste di balcone, mentre tutti gli altri vani esterni sono
provvistidi finestre,
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Inoltre al fine di vna corretta valutazione immobiliare si specifica che & state effettuato un
frazionamento dove la terza stanza del salone & stata accorpata all'unitd immobiliare adiacente, Tali
lavori si evincono dalla variazione DOCFA per frazioriamento € fusione del 08/06/2017 protocolio n,
NA0Z216192Z. Detto frazionamento ha soppresso i sub 38 ( sub indicato nella istanza di pignoramento )
e il sub 37 dando origine a due nuovi sub 62 e 63 {quest'ultimo oggetto di pignoramento ). Si precisa
che detto frazionamento risulta essere solo a livello catastale e va quindi sanata con pratica di mancata
Cila.

Attualmente, I'appartamento risulta essere nen occupato.

Le condizioni di manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segate di
marmo, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero
appartamento necessita, sicuramente, di una ristrutturazione. 1] fabbricato, di cui 'unitd immobiliare
fa parte, & ubicato presso la zona centrale semicentrale del vomero, ed & ubicato a pochi passi dalla
centrale via Cilea ed @ posizionato adiacente al Teatro Cilea.

11 fabbricato ove & sito l'ap partamento, & costruito con strutture portanti verticali in latero/cemento, si
presenta attualmente in mediocricondizioni di manutenzione generali con finiture di bassoe coste.
L’appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Sud, uno verso
Sud-est, ed uno verso Nord-ovest.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOL] (NA) - VIA SAN DOMENICO, 15,
SCALA A, INTERNO 20, PIANO 5

L'immobile oggetto di pignoramento ¢ sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione.

L'appartamento & ubicato al piano 5, scala A, int 20 e misura una superficie di circa 130 mq, E
composto da salone, due camere da letto, una cucing, due bagni, un anti bagno, un corridoio, due
ripostigli, un disimpegno e 'ingressec.

L'immobile risulta essere di pro rieté—
R -  ..:2 i .000/1000

L'appartamento risulta censito presso il NCEU del Comune di Napoli, in clitta—
E lo stesso & individuato aila Sezione AVV, foglic 13 particella 947 subalterno 29, categoria
A/2 classe 7, vani 7,5, rendita catastale € 1.413,80.

L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale, protetic da una porta
blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale da accesso difronte ad
un corridoio, a destra ad un disimpegno ed a sinistra al salone. Dal salone si ha accesso ad un
ripostiglio. Dal disimpegno si ha accesso alla cucina, ad un antibagno e al bagno. Dal corridoio si accede
a sinistra 2l salone, poi ad una camera da letto, difronte si accede al ripostiglio, e a destra alla cucina,
poi al bagno e poiad una camera daletto.

La cucina, e la camera da letto infondo a sinistra del corridoio, sono provviste di balcone, mentre tutt]
gli altri vani esterni sono provvistidi finestre.

Attualmente, I'appartamento risuita essere occupato.

Le condizioni ¢i manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di
marmo, ie pareti sono tinteggiate con pittura lavabile & sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero
appartamento necessita, sicuramente, di una ristrutturazione. [l fabbricato, di cui 'unita immobiliare
fa parte, & ubicato presso la zona centrale semicentrale del vomero, ed & ubicato a pochi passi dalla
centrale via Citea ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea.

[l fabbricato ove & sito 'appartamento, € costruito con strutture portanti verticaliin laterc/cemento, si
presenta attualmente in mediocri condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo,
presenta balconi e frontalini dei balconiin condizioni precarie

L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Nord-est, ed
uno verso Sud-ovest.
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BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOLI (NA) - VIA SAN DOMENICO, 15,
SCALA A, INTERNO 17, PIANO 4

L'immobile oggetto di pignoramento é sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione.

L'appartamento & ubicato al pianc 4, scala A, int 17 e misura una superficie di circa 130 mq. E
composto da satone diviso in due stanze, due camere da letto, una cucina, due bagni, un corridoio, due
ripostigli, un disimpegno e l'ingresso.

L immobile risulta essere di propriet: (N
d perla quota di 1.000/1.000.

L'appartamento risuita censito presso il NCEU del Comune di Napoli, in ditta—
ﬁ lo stesso & individuato alta Sezione AVV, foglio 13 particella 947 subalterno 26, categoria
A/Z classe 7, vani 7,5, rendita catastale € 1.413,80,

L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo cendominiale, protetto da una porta
blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale da accesso difronte ad
un corridoio, a destra ad un disimpegno ed a sinistra ad un ripostiglio e al salone. Dal disimpegno si ha
zccesso alla cucina e ad un bagno. Dal cortidoio si accede a sinistra al salone, poi ad una camera da
letto, difronte si accede al ripostiglio, e a destra alla cucina, poi al bagno e poi ad una camerada letto.
La cucina, e la camera da letto infondo a sinistra del corridoio, sono provviste di balcone, mentre tutti
ghi altri vani esterni sono provvistidi finestre.

Attuaimente, 'appartamento risulta essere occupato.

Le condizioni di manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di
marmo, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'interc
appartamento necessita, di una leggera manutenzione. Il fabbricate, di cui t'unitd immobiliare fa parte,
¢ ubicato presso la zona centrale semicentrale del vomero, ed e ubicate a pochi passi dalla centrale via
Cilea ed é posizionato adiacente al Teatro Cilea

tl fabbricato ove & sito I'appartamento, & costruito con strutture portanti verticali in latero/cemento, si
presenta attualmente in mediocri condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo.
L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccic verse Nord-est, ed
uno verso Sud-ovest.

BENE N° 4 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOLI] {NA) - VIA SAN DOMENICQ, 15,
SCALA B, INTERNO 29, PIANQO 5

L'immobile oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione,
L'appartamento & ubicato al piano S, scala B, int 29 e misura una superficie di circa 98 mq. E composto

da salone diviso in due stanze, due camere da letto, una ¢ucina, un bagno, un corridoio, e l'ingresso.
Limmobile risula essere di propriet: (NN
N ;- : .0t di 1.000/1.000
L'appartamento risulta censito presso il NCEU del Comune di Napoli, in ditta—
ﬁ lo stesso & individuato alla Sezione AVV, foglic 13 particella 947 subalterno 39, categoria
A/2 classe 7, vani 6, rendita catastale € 1.131,04.

L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottole condominiale, protetto da una porta
blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale da accesso a destra ad
un corridojo, ed a sinistra e al salone. Dal corridoio si accede a sinistra ad una camera da letto, difronte
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ad una camera da letto, e 2 destra alla cucinae poi al bagno.

La cucina, la prima stanza del salone e la camera da letto infondo a sinistra del corridoio, sono
provviste di balcone, mentre tutti gli altri vani esterni sono provvistidi finestre.

Attualmente, 'appartamento risulta essere non accupato.

Le condizioni di manutenzione dello stessc sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di
marmo, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero
appartamento necessita, sicuramente, di una ristrutturazione. i} fabbricato, di cui lI'unita immobiliare
fa parte, & ubicato presse la zona centrale semicentrale del vomero, ed & ubicato a pochi passi dalla
centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea.

[l fabbricato ove é sito 'appartamento, & costruito con strutture portanti verticali in latero/cemento, si
presenta attualmente in mediocri condizioni di manutenziong generali con finiture di basso costo.
L'appartamente gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Nord-ovest, ed
uno verso Sud-est.

BENE N° 5 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOLI (NA) - VIA GIUSEPPE ORSI, 33,
SCALA C, INTERNOG 7, PIANO T-53

L'immobile oggetto di pignoramento é sito in Napoli, alla Via Giuseppe Orsi, 33 e trattasi di un
appartamento con annessa cantina, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione.
L’appartamento con annessa cantina € ubicato al piano T-53, scala G, int 7 e misura una superficie di
circa 104 mq l'appartamento e circa 5 mq la cantinola, L'appartamentoe & composto da salone diviso in
due stanze, tre camere da letto, una cucina, due bagni, un corridoio, un ripostiglio, due disimpegni e
l'ingresso.
L'immobile risulta essere di pro riete‘l—
perla quota di 1.000/1.000.
L'immobile risulta censito presso il NCEU del Comune di Napoli, in ditts _
S o st:s5o ¢ individuato alla Sezione AVY, foglio 8 particella 734 subalterno 42, categoria
A/2 classe 7, vani 8,5, rendita catastale € 1.602,31.
L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale. Entrando dalla perta di
caposcala si ha accesso ad un ingresso e poi ad un corrideio, il quale da accesso difronte ad una
camera, a destra ad un salone diviso in due stanze e ad unz stanza, ed a sinistra ad un disimpegno, ad
un bagno e poi ad una camera. Dal disimpegno si ha accesso alla cucina, ad un bagno e ad un aliro
disimpegno. Da quest'altro disimpegno si accede al ripostiglio.
La cucina, la seconda stanza del salone e la camera da letto infondo a destra del corridoio, sono
provviste di balcone, mentre tutt gli altri vani esterni sone provvistidi finestre,
Attualmente, 'appartamento risulta essere occupato.
Le condizioni di manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di
marmo, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti ne! bagno. L'intero
appartamento necessita, di una leggera manutenzione. [l fabbricato, di cui l'unitd immobiliare fa parte,
& ubicato presso la zona centrale semicentrale dell'arenella, ed & ubicato a pochi passi da Piazza
Medaglie D'oro.
[l fabbricato ove ésito I'appartamente, & costruite con strutture portanti verticali in latero/cemento, si
presenta attualmente in bucne condizionidi manutenzione generali con finiture di basso costo.
L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Nord-est, Sud-
esl e Sud.

LOTTO 1
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1 lotto & formato dai seguenti beni:

+ BeneN° 1 -Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala B, interuo 28,
piano 4

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Lo scrivente, lia ricevuto copia del certificato notarile attestante le risultanze delle visure dei registri {
art. 567 [1 comma C.P.C)) a firma del Notaic Stefano Boccieri, iscritto nel ruolo dei distretti notarili di
Napoli, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliart e si & recato presso i
preposti Uffici del Comune di Napoli, dove ha verificato la completezza della stessa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

CONFINI

L'immobile confina a Nord con intermo 27 e vano scala, a Sud con cortile condominiale, a Est con
cortile condeominiale e a Ovest concortile condominiale.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficic Cocfficdente Superficic Aoz Piauo
Netta Lordza Convenzionale
SUPERFICI INTERNE 162,94 mq 16234 my 1,00 16294 mq 3.00m
TRAMEZZATURE INTERNE 793 mg 7,93 mq 1,00 783mgq 3.00m
TRAMEZZATURE ESTERNE 6,836 mg 6,86 mg 0,50 343 mg 3.00m
SUPERFICI ESTERNI 4648 mg 4648 mg 020 9.29 mg 300m
Totale superficic convenzonale: 183,55 mg
incidenza condominiale: 0,00 | %
Superfide convenxonale complessiva; 183,59 mq
10
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1 beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 3070671987 a 12/ 0672017

Dal 12/06/2017 al 04/06/2018

Catasto Fabbricac

Sez AVV,Fg 13,Part. 947, Sub. 38,2¢c.6
Categoria AZ

CL7, Cons. 105

Superficie catastale 217 mq

Rendita € 1.979,32

Piano 4

Catasto Fabbricati

Sez AVY,Fg 13, Part. 947,5ub. 63,Zc.6
Categoria A2

€17, Cons. 8

Superficie catastale 191 mq

Rendita € 1.508,05

Piano 4

Dal 04, 06/2018a 05/02/2021

Catasto Fabbricati

Sez. AVV, Fg 13, Part. 947, Sub. 63,2¢.6
Categoria A2

Cl.7.Cons. 85

Superficie catastale 191 mq

Rendita € 1.602,31

Fiano 4

Limmobile risulta_essere accarastato in dirta (G

Tale incongruenza necessitd di un ricorse per modifica nominative da presentarsi presso gli Uffici
dell’ Agenzia del Territorio di Napoli.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricat (CF)

Oani idenificaiivi

Dad Al classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Gasse | Consistenza | Superficde | Rendita | Piano | Graffato
Cents. catastale
AVV 13 947 63 6 A2 7 85 191.mq 160231 4
€

Corrispondenza catastale

In sede di accesso ho rilevato jl sub 38, indicate nell'istanza di pignoramento, & state soppresso in
seguito ad una fusione di una stanza con | appartamento adiacente, sub 37, ancl'esso soppresso. Sono
stati pertanto generati 2 nuovi sub: 62 e 63. Il sub 63 risulta pertanto l'immobile oggetto di
pignoramento identificato da una nuova planimetria catastale e a nueivi dati identificativi, cosi come
I'appartaniento adiacente, nen oggetio del pignoramento, risulta aumentato di una stanza con
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planimetria catastale modificata, cosi come i dati identificativi. Per 1a regolarizzazione delle opere
eseguite oltre alla variazione catastale si necessita di variazione urbanistica da fare presso il Comune
di Napeli con attivita di un tecnico qualificate stimate in circaeuro 2000,00

PRECISAZIONI

L'immobile in oggetto risulta essere libero, ma necessita di una ristrutturazione totale, ed avendo
subito un frazionamento necessita di una regolarizzazione urbanistica per completare le opere di
variazione catastale gid avvenute.

PATTI

L'immobilerisulta essere libero.

STATO CONSERVATIVOQO

L'appartamento si presenta in mediocri condizioni di manutenzione. Le pareti interne sono verniciate
con pittura lavabile di tipa economico, mentre gli infissi sono in legno. Il vano ingresso & protetto da
una perta in ferro blindata con serratura a piit mandate, mentre le bussole interne seno in legno di tipo
economico. L'interg appartamento risulta essere pavimentato, con mattonelle in gres e nel bagno sono
presenti i rivestimentisulle paret.

PARTI COMUNI

Risultano essere parti comuni del maggiore fabbricato di cui 'immobile in oggetto fa parte, tutte le
parti che per uso, e destinazione sono considerati comuni, come previsto dall’art 1117 & segg. del CC.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, UST CIVICI

Sull'immobile in oggetto non sono gravanti servitd, censi ed usi civicidi particolari entita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVEPREVALENT]I

Le strutture portanti verticali dell'immobile sono inlatero-cemnto e l'intero appartamento si presenta
attualmente, In scarse condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo. Le
tompagnature sone edificate con mattoni forati in parte e da lapil- cemento, mentre i solaio sono
costituiti da travetti in ccae tavelle.

L'impianto di riscaldamento & condominiale, sono presenti, ma in scarso stato di manutenzione,
I'impiante elettrico, idrice e sanitario.

12
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobilerisulta libero

L'immobilerisulta essere libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Per guanto viguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Sussiste continuita nelle trascrizioni peril ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

* Lasituazione della proprieta antecedente i) ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

» Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata,

Da quanto si evince dalla lettura della relazione notarile redatta dal Notajo Stefano Boccierd, (| |G
partire dalla data del 30/04/1962 non si rinviene alcun titolo di provenienza.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse 1'Agenzia delle entrate di Napoli aggiornate al 05/02/2021,
song risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizionf

e pignoramentoimmobiliare
Trascritto 2 Napoli il
Reg. gen.i Reg. part.
Quota: 1000/1000
Afavore di

NORMATIVA URBANISTICA

il fabbricato di cul & parte l'immobile oggetto delia procedura ricade nella zona FE (Strutture
pubbliche ¢ di uso pubbtico e collettivo) della Variante al piano regolatore generale centro storico,
zona arientale, zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323 dell'11 giugno

13
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2004

Tale zona viene disciplinata dall' Art.50 Sottozona Fe - strutture pubbliche o di uso collettivo

Art. 50 {SuttozonaFe-Strutture pubbliche o di uso colleltivo)

1. La sottozona Fe comprende gli immobili destinati ad attrezzature pubbliche o di uso pubblice. |
suddetti immohili sono acquisiti al patrimonio pubblico o assoggettati al vincolo di uso pubblice.

2. Riguardo le trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistenti, sono ammessi interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione
edilizia, salvo specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; gli indici di copertura e di
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nei caso di nuove opere,
sono quelli occorrenti per conseguire idonei requisiti prestazionali, ovvere la conformita alle norme
generali e di settore - & consentita la realizzazione di parcheggi in misura non superiore a 50 mq agni
100 mq di superficie utile, salvo quanto previsto da specifiche disposizioni di legge. Per gli edifici di
nuovo impianto, le aree scoperte interne ai lotti, che eccedano l'utilizzazione a parcheggi e viabilita
interna, devono essere sistemate a verde. Nel caso in cui le aree scoperte siano contigue alla viabilita
primaria cosl come individuate nella tavola 10, & ammessa [a formazione di corridoi ecologici, cosl
come definiti al successivo articolo 55. 3. Le utilizzazioni compatibili sono {e seguenti: - attrezzature
per listruzione superiore - attrezzature sanitarie a cavattere urbano e territoriale quali
poliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere - attrezzature per il trasporto pubblico. 4. Sono
inoltre consentite le seguenti utilizzazioni: - attrezzature per lo sport da competizicone; - attvezzature
cuturali a carattere urbang e territoriale: strutiure museali, biblioteche specialistiche, attrezzature
per lo spettacolo; - attrezzature espositive.

REGOLARITA EDILIZIA

Non sono presenti vincoliartistici, storici o alberghieri. Noo sone presenti diritti demaniali o usi civicl

1] fabbricato in cui si inserisce il Cespité & stato realizzato in difformitadella licenza n. 186 del

1967 (prat. n. 488/1964) e risulta presentata pratica di condono ai sensi dellalegge 47/85 non esitata,
Per quanto riguarda il cespite in oggetto, lo stesso presenta un diverso assetto distributivo e
prospettiche dell'intero stabite.

Tali difformita sono sanabili previo parere favorevole e vincolante della Soprintendenza Paesaggistica
mediante accertamento di conformita. Tale operazione ha un costo da me stimato in € 4.000,00 che
verranng detratti dal valore commerciale stimato.

Inoltre la terza stanza del salone & stata frazionata ed accorpata all'appartamento adiacente. Tali lavori
anch'essi realizzatl in assenza di titoli abilitativi, possono essere sanati contestualmente al diverso
assetto distributivo e prospettiche dell'intero stabile mediante accertamento di conformita,
effettuando una mancata Cila con un coste da me stimato di circaeuro 2000

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformité

» Nonesiste il certificato energetico dell'immabile / APE.
= Non egsiste la dichiarazione di conformita dell’impianto elettrico.
« Nonesiste la dichiarazione di conformita dell’impianto termico.

» Non esiste la dichiarazione di conformitadell’impiantoidrico.
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VINCOLIOD ONERTCONDOMINIALI

Da estratto conto redatto amministratore del condominio sito in Via San
Domenico 15, si evidenzia che & moroso nei confronti del condom inio

per un totale di € 1.835,27.

LOTTO 2

[l ]otto & formato dai seguenti beni:

« BeneN°®2 - Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala 4, interno 20,
piano 5

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Lo scrivente, ha ricevuto copia del certificate notarile attestante le risultanze delle visure dei registri [
art. 567 Il comma C.P.C)) a firma del Notaio Stefano Boccieri, iscritto nel ruolo dei distretti notarili di
Napoli, attestante le risulfanze delle visure catastali e dei registri immobiliari e si & recato presso i
preposti Uffici del Comune di Napoli, dove ha verificatola completezzadella stessa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

CONFINI

L'immobile confina a Nord-ovest con interno 19 e vane scala, a Nord-est con Via San Domenicg, a Sud-
est con Teatro Cilea, e Sud-ovest con cortilecondominiale.
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CONSISTENZA

Destinagioe Superfice Superfide Coefficiente Superfice Alrezzn Piano
Netta Lorda Convengdonale
SUPERFICI INTERNE 130.30mq 130,30 mq 1,00 130,30 mq 300m | 5
TRAMEZZATURE INTERNE 5.801inq 5.80 mq 1,00 580 mq 300m | 5
TRAMEZZATURE ESTERNE 7.96mq 7.96 mg 0.50 3,98 mq 300m | 5
SUPERFICI ESTERNI 16,78 g 16,78 mq 0.20 336mq 3.00m | 5
Totale superficie convenzionale: 143,44 my
Incldenza condominizle: 0,00 | 9%
Superfice convenvionzale complessiva: 143,44 myg
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATICATASTALT
Pericde Proprieta Dat catastali
Dal 30/06/1987al 05/02/2021 Catasto Fabbricati
Sez. AVV. Fg 13. Part. 947,5ub. 29,2¢c.6
Categoria A2
€l7. Cons. 7.5
Superficie catastale 162 myg
Rendita € 1.413.80
Piano 5

DATI CATASTALI

risulta essere accatastato in ditta — auziché-

Tale incolngruenza necessita di un ricorso per modifica nominativo da presentarsi presso gli Uffici
dell' Agenzia del Territorio di Napoli

Catasto fabbricad {€F)

Dati identficativi Dati di ¢lassamento
Sedone | Foglio | Part | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Supecficie | Rendita | Piane | Graffate
Cens. catastale
AVV 13 947 29 [3 A2 7 75 162 mgq 14138 € 5
Corrispondenza catastale
16
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In sede di accesso ho rilevato che 1a planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi, in
guanto sono state realizzate delle tramezzature interne. Tale operazione & stata effettuata senza le
dovute autorizzazioni urbanistiche da presentare presso gli Uffici Tecnici del Comune di Napoli e
successivamente presso gli Uffici dellAgenzia del Territorio di Napoli un DOCFA per Diversa
Distribuzicne degli Spazi Interni.

PRECISAZIONI

L'immobile in oggetta risulta essere nccupato, e Jo stesso necessita di una leggera manutenzione totale.

PATTI

L'immobile risulta essere occupato.

STATO CONSERVATIVOQ

L'appartamento si presenta in buone condizioni di manutenzione. Le pareti interne sono verniciate
con pittura lavabile di tipo economico, mentre gli infissi sono in legnoe. 1l vano ingresso é protetto da
una porta in ferro blindata con serratura a pit mandate, mentre le bussole interne sono in legno ditipo
economico. L'intero appartamento risulta essere pavimentato, con mattonelle in gres e nel bagno sono
presenti i rivestimenti sulle pareti.

PART] COMUN]

Risultano essere parti comuni del maggiore fabbricato di cui 'immobile in oggetto fa parte, tutte le
parti che per uso, e destinazione sono considerati comuni, come previsto dall’art 1117 e segg. del CC.

SERVITD, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sullimmobilein oggetto non sono gravanti servity, censi ed usi civicidi particolari entita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le strutture portanti verticali dell'immobile song in latero-cemnto e l'intero appartamente si presenta
attualmente, in discrete condizieni di manutenzione generali con finiture di basso costo. Le
tompagnature soro edificate con mattoni forati in parte e da lapil- cemento, mentre i selaie sono
costituiti da travetti in ccae tavelle.

L'impianto di riscaldamento & condominiale, sono presenti, I'impianto elettrico, idrico e sanitario.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobilerisulta occupato da terzi con contratto di lecazionenon opponibile.

L'immobile risulta essere occupato da terzi con regolare contratto di locazione registrato al n-serie
3T del 24/09/2013. 1l contratte ha durata dal 04/07 /2013 at 03/07/2017 conrinnovo automatica pec
ulteriori quattro anni, la scadenza del contratto & pertanto 3 luglio 202 1. Si ritiene che tale contratto,
in assenza di esplicita autorizzazione scadra il 3 Luglio 2021, senza alcuna possibilita di proroga
tacita, come confermato dalla Corte di Cassazione con Sentenze Sez. Unite, 16/05/2013 n. 11830,
Sez. I11,29/05/2015, n, 11168; sez. I, 19/07/2019, n. 19522.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

= Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

« Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Da quanto si evince dalla lettura della relazione notarile redatta dal Notaio Stefano Boccieri, a Favore
_a partire daila data del 30/04/1962 non si rinviene alcun titolo di provenienza.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate pressc I'Agenzia delle entrate di Napoli aggiornate al 05/02/2021,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

» pignoramentoimmobiliare
Trascritto a Napoli il 28/05/2020
Reg. gen. Reg. part.

Quota: 1oooi1000

NORMATIVA URBANISTICA
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1l fabbricato di cui & parte !'immobile oggetto della procedurg ricade nhella zona FE (Strutture
pubbliche © di uso pubblico e collettivo) della Variante al pizno regolatore generale centro storico,
zona orientale, zona nord-occidenlale

approvata con decreto del Presidente deila Giunta regionale della Campania n. 323 dell'11 giugne
2004

Tale zona viene disciplinata dall'Art.50 Sottozaona Fe - strutture pubblicke o di uso collettivo

Art. 50 (SoettozonaFe-Strutture pubbliche o di uso collettivo)

1. La sottozona Fe comprende gli immobili destinatt ad attrezzature pubbliche o di uso pubblico. |
suddetti immobili sono acquisiti al patrimonio pubblice o assoggettati al vincolo di uso pubblica.

2. Riguardo le trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistenti, song ammessi interventi di
manutenzione gordinaria e straordinaria, di restaurc e risanamento conservativo e di ristrutturazione
edilizia, salve specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; gii indici di copertura e di
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nel caso di nuove opere,
sono queili occorrenti per conseguire idonei requisiti prestazionali, ovvero la conformita alle norme
generali e di settore - & consentita la realizzazione di parcheggi in misura non superiore a 50 mq ogni
100 mq di superficie utile, salve quanto previste da specifiche disposizioni di legge. Per gli edifici di
nuovo impianto, le aree scoperte interne ai lotti, che eccedano l'utilizzazione a parcheggi e viabilitd
interna, devono essere sistemate a verde. Nel caso in cui le aree scoperte siang contigue alla viabilita
primaria cosl come individuate nella tavola 10, & ammessa la formazione di corridoi ecologici, cosi
come definiti al successivo articolo 55. 3. Le utilizzazioni compatibili sone le seguenti: - attrezzature
per listruzione superiore - attrezzature sanitarie a carattere urbano e territoriale quali
poliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere - attrezzature per il trasporto pubblico. 4. Seno
incltre consentite le seguenti utilizzazioni: - attrezzature per lo sport da competizione; - attrezzature
culturali a carattere urbano e territoriale; strutture museali, biblioteche specialistiche, attrezzature
per lo spettacolo; - attrezzature espositive.

REGOLARITA EDILIZIA

Non sono presenti vincoliartistici, storici o alberghieri. Nonsano presenti diritti demaniali o usi civici.

1] fabbricato in cui si inserisce il Cespite & stato realizzato in difformitadella licenza n. 186 del

1867 (prat. n. 488/1964) e risulta presentata pratica di condono ai sensi dellalegge 47/85 non esitata.
Per quanto riguarda il cespite in oggetto, lo stesso presenta un diverse assetto distributivo e
prospettiche dell'intero stabile.

Tali difformitd sono sanabili previo parere favorevole e vincolante delia Seprintendenza Paesaggistica
mediante accertamento di conformitd. Tale operazione ha un costo da me stimato in € 4.000,00 che
verranno detratti dal valorecommerciale stimato. Inoltre

Certificazioni energetiche e dichiarozioni di conformita

Nan esiste il certificato energetico dell'immobite / APE.
¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
« Non esiste la dichiarazione di conformita dell’ impianto termico.

Non gsiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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VINCOLIOD ONERI CONDOMINIALI

Da estratto conto redallo amministratore del condominie sito in Via San
Domenico 15, st evidenzia che & moroso nei confronti del condominio

per un totale di € 434,22,

LOTTO 3

1l lotto & formato dai seguenti beni:

=« BeneN® 3 - Appartamento ubicate a Napoli (NA} - Via San Demenico, 15, scala A, interno 17,
piano 4

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Lo scrivente, ha ricevuto copia del certificato notarile attestante le risultanze delle visure dei registri {
art. 567 11 comma C.P.C.} a firma del Notaio Stefano Boccieri, iscritto nel ruolo dei distretti notarili di
Napoli, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari e si & recato presso i
preposti Uffici del Comune di Napoli, dove ha verificatola completezzadella stessa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell’'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

CONFINI
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L'iimimobile confina a Norgd-ovest con interno 19 e vano scala, a Nord-est con Via San Domenico, a Sud-
est con Teatro Cilea, e Sud-ovest con cortile condomidniale.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superfide Caelficiente Superfice Altezam Piana
Netta Lorda ! Convenzonale
SUPERFIC) INTERNE 130.30mq 13030 mg Lo0 13030 mg 300m | 4
TRAMEZZATURE [INTERNE 290 mg 590mq 1.¢0 590 mg 300m | ¢
TRAMEZZATURE ESTERNE 796 mg 796 mg G50 398mq 300m | 4
SUPERFICI ESTERNI 16,78 mq 16.78 mq 0,20 336mq 3.00m | 4
Totale superticie convengonale: 143,54 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Supertide convendonale complessiva: 143,54 mq

I beni non sono comodamentedivisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

feriodo Propricla Dau catastall

Dal 300671987 2 05702, 2021 Catasto Fabbricati

Sez. AVV, Fg 13, Part. 947, Sub. 26,Z¢.6
Categoria A2

CL7, Cons. 7.5

Superficie catastale 161 myq

Rendita € 1.413.80

Piano 4

L'immobile risulta essere accatastato in ditta (G anziche (i

Tale incongruenza necessita di un ricorso per modifica nominativo da presentarsi presso gli Uffici
dell’ Agenzia del Territorie di Napoli.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati {CF)

Cati identificativi Dad di classanmcnto

Sedone | Foglic | Part. | Sub. | Zona | Categeria | Classe | Consistenzz | Superficie | Rendita | Piano | Grafiare
Cens. catastale

AVY 13 947 26 [ A2 7 75 161 mg 14138 € 4
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Corrispondenza catastaic

In sede di accessc ho rilevato che Ja planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi, in
guanto & stata demolita una tramezzatura interna. Tale operazione é stata effettuata senza je dovute
autorizzazioni urbanistiche da presentare presso gli Uffici Tecnici del Comune di Napoli e
successivamente presso gli Uffici dell'Agenzia del Tercitorio di Napoli un DOCFA per Diversa
Distribuzione degli Spazi Interni.

PRECISAZIONI

L'immobilein oggetto risulta essere occupato, € lo stesso necessita di una leggera manutenzione totale.

PATTI

L'immohbile risulta essere occupato.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento si presenta in buone condizioni di manutenzione. Le pareti interme song verniciate
con pittura lavabile di tipo economico, mentre gl infissi sono in legno. [i vano ingressa ¢ protetto da
una porta in ferro blindata con serratura a pit mandate, mentre le bussole interne sono in legno ditipo
economico. L'intero appartamento risulta essere pavimentato, con mattonelle in gres e nel bagno sono
presenti i rivestimenti sulle parett.

PARTI COMUNI

Risultano essere parti comuni del maggiore fabbricato di cui I'immobile in oggetto fa parte, tutte le
parti che per uso, e destinazivne soug considerati comuni, come previsto dall'art 1117 e segg. del CC.

SERVITU, CENSQ, LIVELLO, USI CIVICI

Sull'immobilein oggetto non sono gravanti serviti, censi ed usi civicidi particolari entita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

Le strutture portanti verticali dell'immobile sono in latero-cemnto e 'intero appartamento si presenta
attualmente, in discrete condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo. Le
tompagnature sono edificate con mattoni forati in parte e da lapil- cemento, mentre i solaio sono
costituiti da travettiin ccae tavelle.
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‘L'impiante di riscaldamento & condominiale, sono presenti, I'tmpianto elettrico, idrico e sanitario,

STATC DI OCCUPAZIONE

L'immobilerisulta occupate da terzi con contratto di locazione non opponibile,

L'immobile risulta essere occupato da terzi con regolare contratto di locazione registrato al r-serie
3T del 23/09/2013. 1 contratto ha durata dal 04/07 /2013 a! 03/07/2017 con rinnovo automatica per
ulteriori quattro anni.

la scadenza pertanto & 3 luglio 2021 senza alcuna possibilita di proroga tacita, come confermato dalla
Corte di

Cassazione Sez. Unite, 16/05/2013 n. 11830, Sez. [11, 29/05/2015, n. 11168; sez. [11, 19/07/2019, n.
19522

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

» Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Da guanto si evince dalla lettura della relazione notarile redatta dal Notaio Stefano Boccieri, a Favore
ha partire dalla data del 30/04/1962 non si rinviene alcun titolo di provenienza.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Napoli aggiornate al 05/02/2021,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

s+ pignoramentoimmobiliare
Trascritto a Napoli i 28/05/2020
Reg. gen. Reg. part.
Quota: 1000,/1000
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NORMATIVA URBANISTICA

[1 fabbricato di cui & parte immecbile oggetto della procedura ricade nella zona FE (Strutture
pubbliche o di uso pubblico e collettivo) della Variante al pianc regolatore genérale centro storico,
zona orientale, zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania o 323 dell’ll giugno
2004

Tale zona viene discipiinata dall’ Art.50 Softozona Fe - strutture pubbliche o di uso collettivo

Art. 50 (Sottozona Fe-Strutture pubbliche o di uso collettivo)

1. La sottozona Fe comprende gli immobili destinati ad attrezzature pubbliche v di uso pubblico. 1
suddetti immobili sono acquisiti al patrimonio pubblico o assoggettati al vincolo di uso pubblico.

2. Riguardo le trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistenti, sono ammessi interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione
edilizia, salvo specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; gli indici di copertura e di
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nel caso di nuove opere,
sono quelli occorrenti per conseguire idonei requisit prestazionali, ovvero la conformita alle norme
generali e di settore - & consentita la realizzazione di parcheggi in misura non superiore a 50 mq ogni
100 mq di superficie utile, salvo quanto previsto da specifiche disposizioni di legge. Per gli edifici di
nuovo impiantg, le aree scoperte interne ai totti, che eccedanc l'utilizzazione a parcheggi e viabilita
interna, devono essere sisternate a verde. Nel caso in cui le aree scoperte siano contigue alla viabilita
primaria cosi come individuate nelia tavola 10, &€ ammessa la formazione di corridoi ecologici, cosi
come definiti al successivo articola 55. 3. Le utilizzazioni compatibili sono 1 seguenti: - attrezzature
per listruzione superiore - attrezzature sanitarie a carattere wbano e tervitoriale quali
poliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere - attrezzature per il trasporte pubblico. 4. Sono
inoltre consentite le seguenti utilizzazioni: - attrezzature per lo sport da competizione; - attrezzature
culturali a carattere urbano e territoriale. strutture museali, biblicteche specialistiche, attrezzature
per lo spettacolo; - attrezzature espositive,

REGOLARITA EDILIZIA

Non sono presenti vincoliartistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

1) fabbricato in cui si inserisce il Cespite @ stato reatizzato in difformitadella licenza n. 186 del

1967 (prat. n. 488/1964) e risulta presentata pratica di condono ai sensi della legge 47 /85 non esitata.
Per quanto riguarda il cespite in oggetto, lo stesso presenta un diverse assetto distributive e
prospettiche dell'intero stabile.

Tali difformita sono sanabili previo parere favorevole e vincolante della Soprintendenza Paesaggistica
mediante accertamento di conformita. Tale operazione ha un costo da me stimato in € 4.000,00 che
verranng detratti dal valore commerciale stimato.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

« Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

« Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
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+  Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Non esiste I3 dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

VINCOLIOD ONERICONDOMINIALI

Da estratto conto redatto amministratore del condominio sito in Via San
Domenico 15, si evidenzia che & moroso nei confronti del condominio

per un totale di € 424,19,

LOTTO 4

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN® 4 - Appartamento ubicato a Napoli (NA] - Via San Domenico, 15, scala B, interno 29,
piano 5

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Lo scrivente, ha ricevuto copia del certificato notarile attestante le risuitanze delle visure dei registri (
art. 567 I comma CP.C)) a firma del Notaio Stefano Boccieri, iscritto nel ruolo dei distretti notarili di
Napoli, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari e si & recato presso i
preposti Uffici del Comune di Napoli, dove ha verificatola completezzadella stessa.

TITOLARITA

L'immeobile oggetto dell' esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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CONFIN]}

Limmeobile confina a Sud con interno 30 e vano scala, a Sud-est con cortile condomimale, a Nord-est
conaltra wnitd immobiliaredella scala A e a Nord-ovest con Via San Doimenico.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superfige Coelficients Superficie Altezzz Piana
Netia Lorda Convenzonale
SUPERFICI INTERNE 97,76 My 97.76mq 1.00 97.76mq 300m
TRAMEZZATURE [INTERNE 495 mq 455 mq 1,00 4,95 mq 3.00m
TRAMEZZATURE ESTERNE 5,80 mgq 580 mg 0,50 290 mq 3.00m
SUPERFICE ESTERNI 1553 mg 15,53 mq 020 3,10 mq 3.00m
Totale superficic couvenzionalg: 103,71 mq
[nddenza condominiale: 0,00 | %
Superfide convenzionale complessiva: 108,71 mg
I beni non sono comedamente divisibili in natura
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periode Proprietd Dag carastali
Dal 30/06/1987 2 05/02/2021 Catasto Fabbricati
Sez. AVV.Fg 13,Part. 947,5ub, 39,Z¢.6
Categoria A2
CL7, Cons. 6
Superficie catastale 119 mq
Rendita €1.131,04
Piane 5

L'immobile risulta assere accatastato in ditta —anziché-

Tale incongruenza necessitd di un ricorso per modifica nominativo da presentarsi presso gli Uffici
dell' Agenzia del Territorio di Napoli.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricari {CF)

Dati identificativi Dat df classamento

Sub. | Zona Classe Rendita | Piano | Graffaco

Cens.

Setioie Part. Consistenza | Superficie

catastale

Foglia Categoria
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AVY 13 947 39 [ A2 7 (3 119 myg 113104
€

w

Corrispondenza catastale

[n sede di accesso ho rilevaro che la planimetria catastale corrisponde allo stato dei Juoghi e non é
stata effettuata alcuna modificainterna.

PRECISAZIONI

L'immobilein oggetto risulta essere libero, manecessita di una ristrutturazione rotale.

PATTI

L'immobilerisulta essere libero.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento si presenta in buone condizioni di manutenzione. Le pareti interne sono verniciate
con pittura lavabile di tipo econemico, mentre gli infissi sono in legne. Il vano ingresso & protetto da
una porta in ferro blindata con serratura a pit: mandate, mentre le bussole interne sono in legno ditipo
economico. L'intero appartamento risulta essere pavimentato, con mattonelle in grese nel bagno sono
presenti i rivestimentisulle pareti.

PARTECOMUNI

Risultano essere parti comuni del maggiore fabbricato di cui l'immobile in oggetto fa parte, tutte le
parti che per uso, e destinazione sono considerati comuni, come previsto dall’art 1117 e segg. del CC.

SERVITU, CENSO, LIVELLOQ, USI CIVIC]

Sull'immobilein oggetto non sono gravanti servitl, censi ed usi civici di particolari entita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Le strutture portanti verticali dell’immobile sono inlaterc-cemnto e l'intero appartamento si presenta
attualmente, in scarse condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo. Le
tompagnature sone edificate con mattoni forati in parte e da lapil- cemento, mentre i solaio sono
costituiti da travetti in ccae tavelle.

L'impianto di riscaldamento & condominiale, sono presenti, ma in scarso state di manutenzione,
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I'impiantoelettrico, idrico e sanitarie.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell’immobile.

L'immobilerisulta essere libero.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immabile oggetic di pignoramento:

» Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

» Lasituazione delia proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

¢ Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata,

Da quanto si evince dalla lettura della relazione notarile redatta dal Notaio Stefano Boccieri, a Favore
ha partire dalla data del 30/04/1962 non si rinviene alcun titelo di provenienza.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Napoli aggiornate al 05/02/2021,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizieni

+ pignoramentoimmeobiliare
Trascritto a Napoli il 28/05/2020
Reg. gen. Reg. part.
Quota: 1600/1000

NORMATIVA URBANISTICA
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il fabbricato di cui & parte I'immobile oggetto della procedura ricade nella zona FE (Strutture
pubbliche ¢ di uso pubblico e collettivo) della Variante al piano regolatore generale centro storico,
zona orientale, zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323 dell'l1l giugno
2004

Tale zona viene disciplinata dall' Art.50 Settozona Fe - strutture pubbliche o di uso collettivo

Art. 50 (Sottozona Fe-Strutture pubbliche o di uso collettivo}

1. La sottozona Fe comprende gli immobili destinati ad attrezzature pubbliche o di uso pubblico. |
suddetti immobili sono acquisiti al patrimonio pubhbiico o assoggettati zl vincolo di uso pubblico.

2. Riguardo le trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistenti, sono ammessi interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione
edilizia, salvo specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; gli indici di copertura e di
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nel caso di nuove opere,
sono quelli occorrenti per conseguire idonei requisiti prestazionali, ovvero la conformita alle normé
generzli e di settore - & consentita la realizzazione di parcheggi in misura non supericre a 50 mq cgni
100 mg di superficie utile, salvo quanto previsto da specifiche disposizioni di legge. Per gli edifici di
nuovo impianto, le aree scoperte interne ai lotti, che eccedano I'utilizzazione a parcheggi e viabilitd
interna, devono essere sistemate a verde. Nel caso in cui le aree scoperte siano contigue alla viabilitd
primaria cosi come individuate nella tavola 10, & ammessa la formazione di corridoi ecologici, cosi
come definiti al successivo articolo 55. 3. Le utilizzazioni compatibili sono le seguenti: - attrezzature
per listruzione superiore - attrezzature sanitarie a carattere urbano e territoriale quali
poliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere ~ attrezzature per il trasporto pubblico. 4. Sono
inoltre consentite le seguenti utilizzazioni: - attrezzature per lo sport da competizione; - attrezzature
culturali a carattere urbano e territoriale: strutture museali, biblioteche specialistiche, attrezzature
per lo spettacolo; - attrezzature espositive.

REGOLARITA EDILIZIA

Nen sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti dirvitti demaniali o usi civici,

Il fabbricato in cui si inserisce il Cespité é stato realizzato in difformitd della licenza n. 186 del

1967 (prat. n. 488/1964) e risulta presentata pratica di condono ai sensi dellalegge 47/85 non esitata.
Per quanto riguarda il cespite in oggetto, lo stesso presenta un diverso assetto distributivo e
prospettiche dell'intere stabile.

Tali difformita sone sanabili previo parere favorevole e vincolante della Soprintendenza Paesaggistica
mediante accertamento di conformita. Tale operazione ha un costo da me stimato in € 4.000,00 che
verranno detratt dal valorecommerciale stimato.

Ceriificozioni energetichee dichiarazioni di conformita

o Non esiste i} certificato energetico dell'immobile / APE.
»  Nonesiste la dichiarazione di conformitadell'impianto elettrico.
¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiantotermico.

= Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiantc idrica.
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VINCOLIOD ONERI CONDOMINIALI

Da estratto conto redatto amministratere del condominio sito in Via San
Domenico 15, si evidenzia che & moroso nei confronti del condominio

per un totale di €1,145,42.

LOTTO 5

(1 lotto & foermato dai seguenti beni:

s« BeneN° 5 - Appartamento ubicate a Napoli (NA) - Via Giuseppe Orsi, 33, scala C, interno 7,
piano T-53

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Lo scrivente, ha ricevuto copia del certificato notarile attestante le risultanze delle visure dei registri {
art. 567 Il comma C.P.C.) a firma det Notaio Stefano Boccieri, iscritto nel ruolo dei distretti notarili di
Napoli, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari e si & recato presso i
preposti Uffici del Comune di Napoli, dove ha verificatola completezza della stessa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

CONFINI
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L'immobile confina a Nord-ovest con vano

condominiale,

scala, a Nord-est, Sud-est, e Sud-ovest con cortile

CONSISTENZA
Destinazione Superfide Superfide Coelficiente Superficie Altezzm Piano
Nert Lorda Coovonzdanale
SUPERFICI INTERNE (03,81 mq 103,81 n1q 1.00 10381 mq 3.00m
TRAMEZZATURE INTERNE 505 mq 505 mq 1,00 505 mg 300m
TRAMEZZATURE ESTERWE 380 mg 3,80 mq 0.50 L90 mg 300m
SUPERFIC] ESTERNI 2,87 mq 287 mg 0,20 177 my 3.00m
CANTINOLA 10,20 mq 10,80mq 0.20 2,16mq 3.00m
Totale superficie convenzionale: 114,69 mg
Inddenza condominiale: 0,00 | %
Superfide convenzionzale complessiva: 114,69 mq
1 beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati camastali
Dal 30706/ 1987 1 05/02/2021 Catasto Fabbricati
Sez AVV,Fg 8, Part. 734,3ub. 42,Z¢. 6
Categoria A2
CL7, Cons. 85
Superficie catastale 134 mq
Rendita € 1.602,31
Piano T-53
L'immebile risulta essere accatastato in chtta—
DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF}
Dati identificativi Dati di classamenta
Sezione | Foglio | Part | Sub. | Zonx | Categerin | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffarto
Cens. catastale
AVV 8 734 42 ] AZ B5 134mq 160231 T-53
€
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Corrispondenza catastale

[n sede di accesso ho rilevato che la planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi, in
quanto sono state realizzate due tramezzature interne, ed all'epoca dell'accatastamento & stato
rappresentata erroneamente la posizione di un balcone, ed omesso la rappresentazione di un altro
balcone. Al fine di una miglior commerciabilitd dell'immobile occorre presentare presso gli Uffici
dell’Agenzia del Territorio di Napoli un DOCFA per ampliamento (se il titelo autorizzativo non
presenta i balconi), oppure un DOCFA per esatta rappresentazione grafica (se all'epoca
dell'accatastamento fu commesso un errore di rappresentazione, e se sul titolo autorizzativo é
rappresentato I'immobile conforme allo stato dei luoghi). N

PRECISAZIONL

L'immebilein oggetto risulta essere occupato, e 10 stesso necessita di una leggera manutenzione totale.

PATTI

L'immobile risulta essere occupato.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento si presenta in buone condizioni di manutenzione. Le pareti interne sono verniciate
con pittura Javabile di tipo economico, mentre gli infissi sono in legno. Il vano ingresso ¢ dotato di
porta non blindata, mentre le bussole interne sono in legno di tipo economico. L'intero appartamento
risulta essere pavimentato, conmattenelle in gres e nel bagno sono presenti i rivestimenti sulle pareti.

PARTI COMUNI

Risultano essere parti comuni del maggiore fabbricato di cui ''mmobile in oggetto fa parte, tutte le
parti che per uso, e destinazione sono considerati comuni, come previsto dall‘art 1117 e segg, del CC.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sull'immobilein oggetto non sono gravanti servity, censi ed usi ¢ivicidi particolari entita.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]

Le strutture portanti verticali dell’immobile sono in latero-cemnto e }intero appartamento si presenta
attualmente, in discrete condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo. Le
tompagnature sono edificate con mattoni forati in parte e da lapil- cemente, mentre i solaio sono
costituiti da travetti in ccae tavelle.
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L'impianto di riscaldamento é condominiale, sono presenti, I'impianto elettrico, idrico e sanitario.

STATODIQCCUPAZIONE

L'immobhile risulta essere occupato da terzi con regolare contratto di locazione registrato al n.10 serie
3T del 12/01/2011. Il contratto ha durata dat 04/05/2010 al 03/05/2014 con rinnovo automatico per
ulteriori quattro anni, avendo scadenza pari al 3-5-2022. 1" immobile non risulta occupato dall'avente
diritto, essendo déceduta la firmataria del contratto. La Corte di Cassazione con Ordinanza del
10/11/2017 n. 26670 (all. sub 5), indica che tale diritto spetta all’erede convivente che attualmente
risiede in localita diversa, pertanto & da considerarsi libero.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda |'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per it ventennio precedénte alla data di trascrizione del
pignoramento;

« Lasituazione della proprieta antecedente il ventennioc della trascrizione del pignoramenta
risulta variata;

¢ Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Da guanto si evince dalla lettura della relazione notarile redatta dal Notaio Stefano Boccieri, a Favore
h a partire dalia data del 30/04/1962 risulta la trascrizione del 10/02i1978 al

nn.2821/2519 della dichiarazione di successione n. 4112 vol.2378, con la quale
divenne nudo proprietario, e successivamente con il decesso

dell'usufruttuaria, lanuda proprieta si e consolidata con l'usufrutto.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Napoli aggiornate al 05/02/2021,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

¢ Verbaledipignoramento intmobili
Trascritto a Napoli i1 20/03/2012

Reg. gen.-- Reg. part.
Quota: 1/1
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e pignoramentoimmobiliare
Trascritto a Napoli il 28/05/2020

Reg. gen. Reg. part.

Quota: 1000/1000

NORMATIVA URBANISTICA

11 fabbricato di cui & parte 'immobile oggetto della procedura ricade nella zona 4 (Insediamenti di
interesse storico) della Variante al piano regolatore generale centro storico, zona orientale, zona nord-
occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale deila Campania n. 323 dell'll giugno
2004

Tale zona viene disciplinata dail’ Art.26.(Zona A - Insediamenti di interesse storico):

1. La zona A identifica le parti deila citta edificate primadel secondo dopoguerra.

2. Gli interventi previsti nella zona A - centro storico sono regolati dalla normativa tipologica,
riportata nella parte 11 delle presentd norme di attuazione. Le parti di territorio non assoggettate alla
suddetta normativasono articolate nelle seguenti sottozone:

sottozona Aa - Strutture e manufattiisolati

sottozona Ab - Siti archeologici

sottozona Ac - Porto starica

sottozona Ad - Agricolo in centro storico

Inoltre il fabbricato & disciplinato dall' Art. 63 {Disciplina per I'attuazione degli interventi):

1. Nella zona A - insediamenti di interesse storico - come identificata nella tavola 6 il piano si attua
mediante interventi diretti, disciplinati dalle norme di cui alla presente parte [, per ciascuna delle
unita di spazie individuate e classificate nella tavola 7, a eccezionedelle parti sottoposte a piani
urbanistici esecutivi a tale scopo delimitate nella tavola 8. In dette parti, nelle more

dell'approvazione dei piani urbanistici esecutivi di cui alla disciplina degli ambiti, sono comunque
consentiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo,
nel rispetto di ogni altra normadi cuj alla presente disciplina per il centro storico.

2. Al fine di regolare gli interventi diretti, il piano operala classificazione degli edifici e degli spazi
liberi di cui gli insediamentl di interesse storico si compaongono, in rapporto ai caratteri tipologici

che ne identificano la conformazione fisica e ne distinguono la formazione. Esso si fonda altresl sul
principio della corrispondenza tra tipologie classificate, interventi consentiti e utilizzazioni
compatibili.

3. La presente disciplina & distintamente riferita: a) alle unita edilizie formatesi per assolvere
prevalentemente alla funzione residenziale, denominate di base; b) alle unit edilizie formatesi per
assolvere prevalentemente alile funzioni collettive, denominate speciali; ¢) alle unita di spazic aperto
costituite dalle aree inedificate pertinenziali e complementarialle unita edilizie nonché dat residui
dell'originaria morfologia. [n riferimento ai suddetti raggruppamenti, la disciplina & altresi

articolata per categorie tipologiche, classificate e individuate nella tavola7 e per singoli tipi in esse
compresie singolarmente normati net successivi articoli da 64 a 125.

4. Per ciascuna unita edilizia individuata nella tavola 7, i proprietari o gli aventi titolo,

ogniqualvolta ricorrano le condizioni delia richiesta di abilitazione agli interventi, sono tenuti a
produrre idonea documentazione, sottoscritta ai sensi e per gli effetti dell’articolo 481 c.p., da
professionista abilitato, che attesti la corrispondenza dell'unita edilizia oggetto di intervento al tipo
edilizio codificato cui essa si intende ricondotta. Sono tenuti inoltre ad attivare la procedura
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legittimante -DIA, permesso di costruire- corrispondénte intermini di legge, alla definizione
d'intervento alla quale é riconducibile l'opera prevista (manutenzione straordinaria, restauro e
risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, nuova costruzione). Eventuali rettifiche della
classificazione tipologica consistenti nell’attribuzione di una unita di spazio ad altra categoria
tipologica- tra quelle individuate nelia tavela 7 e nel rispetto dei criteri fissati dal piang - sono di
competenzadel consiglio comunale, fermerestande le procedure di evidenza pubblica

5. Nella zona A di cui al comma 1il recuperoc abitative dei sottotetti & consentito alle condizionie
conle limitazioni di cui alla LR n.15/2000 con ['esclusicone delle unita edilizie di cui agli artt. da
102 a 113. Nei casi relativi alle unita edilizie di base di cui agli artt. da 64 a2 101 gli interventi non
devono risultare in contrasto con le rispettive norme di attuazione. Ai soli fini del conseguimento
dell'abitabilita dei sottotetti sono ammessi: 'inserimento di collegamenti verticali tra penultimo
piano e sottotetto, rimanendo consentita, esclusivamenteal fine di conseguire le altezze minime
necessarie, la modificadella quota di imposta del solaio tra essi compreso; {'apertura di lucernari a
raso su tetti spioventi, di superficie di bucatura complessiva contenuta nel limite massimo del 12%
delia superficie di sottotetto e di 2,5 mq per ciascuna bucatura; i suddetti limiti massimi si
intendono comprensivi di eventuali bucature esistenti conservate in rapporto all'originario assetto
tipologico dell'unita edilizia.

6. L'inserimento di ascensori nej cortilio nelle chiostrine & sempre consentito se non in contrasto
con la disciplina delle singole unita edilizie,

7.Sono sempre consentite le opere necessarie all'abbattimento delle barriere architettoniche, come
regolate per legge.

[nfine il fabbricato é disciplinate anche dall'Art.124 (Unita ediliziz di recente formazione):

1. Per unita edilizia di recente formazione si intende:

- l'unita edilizia, sia a carattere residenziale sia destinata ad altri usi, costruita nel secondo
dopoguerra su sedime libero o su sedime di demolizione;

- 'unita edilizia, conanaloghi connotati, risultante da processi di ristrutturazione di edilizia
preesistent e avvenuti nel dopoguerra senza demclizione e sostituzione integrale della fabbrica,
che abbiano dato luoge a una ricomposizione o riorganizzazione funzionale, strutturale e
compaositiva tale da configurare nuova costruzione, eliminando o modificando sostanzialmente gli
elementi caratterizzanti I'assetto o gli assetti storici precedenti.

2. Per tutte Je unita edilizie di recente formazionericadenti al di fuori del perimetro del centro
storico come delimitato dal Prg approvato con Dm 1829 del 31 marzo 1972, sone consentiti
interventi fino alla ristrutturazione edilizia di cui all'art.12 della parte I delle presenti norme, a
paritz di volume. Volumio altezze diverse sono consentiti solamente ove, sulla base di adeguata
documentazione, sottoscritta ai sensi dell'art.481 c.p, si dimostri che sul medesimo sedime siano
gsistite antecedentemente una o pid unita edilizie caratterizzate da volumio altezze diverse da
quelle attuali, ma comunque aventi { requisiti di cui al comma3 a),b) ec)eintal casola
trasformazione non pud comunque eccedere tali limiti documentati.

3.1n relazione al rapporto conseguito con 'organizzazione morfologicadel tessuto storico
circostante, 'unita edilizia di recente formazione, ove non ricada nella fattispecie di cui al
precedente comma 2, si intende coerente, e in quanto tale assoggettata alla disciplina di cuial
successivo comma 5, ove sussistano tuite le seguent condizioni:

a) che l'unita edilizia sia conseguente a sostituzione di preesistenza & non a occupazionedi lotto
libero a tutto il 1943, oppure che sia risultante da processi di ristrutturazione edilizia senza
demolizione e sostituzione;

b) chel'unita edilizia avente i suddetti requisiti abbia conservato gli allineamenti preesistenti sui
fronti stradali, I'altezza del precedente corpo difabbrica o in alternativa altezza uguale a queila di
una delle unita edilizie contigue, con esciusione di quelle speciali, come definite dalle presenti
norme, o di altre eventuali unita edilizie di recente formazione;

¢} chel'unita edilizia abbia conservato un preesistente modello di occupazione del lotto, ovvero
sia stata impiantata nel sostanziale rispetto delle originarie aree libere di pertinenza,
dell'originario sistema di accesse dalla strada o dalie strade interessate, e che inoltre abbia
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immesso sulla cortina o su)le cortine urbane di appartenenza frontidi affaccio che non abbiano
modificato il preesistente sistema di aderenze o viceversa di originarie distanze da altre unita
148

edilizie contigue.

4. In velazioneé al rapporto conseguito con lorganizzazione morfologica del tessuto storico
circostante, I'unita edilizia di recente formazione si intende incoerente, e in quanto tale
assoggettata alla disciplina di cuial successivo comma 6, ovenon sussistano le condizioni di cui
al precedente comma3 a), b} e c).

5. Per tutte le unitd edilizie coerenti di cui al precedente comma 3le trasformazioni fisiche
consentite comprendono interventi di tnanutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e
risanarnento conservativo, di cui agli articoli9, 10 e 11 della Parte I delle presenti norme, nonché
interventi di ristrutturazione edilizia di cui aif'articolo 12, comma 1 delle stesse, fermo restando
che eventuali interventi di demolizione e ricostruzione sono consentiti sempreché si conseguano
assetti a loro voita coerenti aventi i requisiti di cui al precedente comma 3 2), b) e ¢) del presente
articolo. llvolume complessivo e altezza dell'unitd edilizia risultante dalle trasformazioni
effettuate non devono eccedere il volumee I'altezza dell'unita edilizia interessata dalla
ricostruzione. Volumi o altezze diverse sono consentiti solamente ove, sulla base di adeguata
documentazione, soitoscritta ai sensi dell'articolo 481 c.p., si dimostri che sul medesimo sedime
siano esistite antecedentemente. una o pily unita edilizie caratterizzate da volumio aliezze diverse
da quelle attuali, macomunque aventii requisiti di cui al comma3a),b) e c)ein tal casola
trasformazionenon pud comunque eccedere tali limiti documentati.

6. Per tutte le unita edilizie incoerenti di cui al precedente comma4 le trasformazionifisiche
consentite comprendono:

a) per le unita edilizie conseguenti a occupazione di lotti liberi fino a tutto it 1943,
esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, di cui agli articoli 9 e 10 deila
Parte { delle presenti norme, nonché interventi i demolizione senza ricostruzione, finalizzati al
ripristino dell'impianto morfologico originario;

b} per le unita edilizie conseguenti a sostituzioni non aventi f requisiti di cui al comma3b) c) del
presente articolo, interventi di ulteriore sostituzione, da attuare sulla base df parametriricavati da
adeguata documentazione sull'assetto morfologico storico, preferibilmente precttocentesco, e
comungque prengvecentesco; tali interventi devono in ogni caso tendere al raggiungimento dei
suddetti requisiti. [1 volume complessivo e l'altezza dell’'unita edilizia da ricestruire non devono
eccedere il volumee 'altezza di quella preesistente all’unita edilizia incoerente oggetto di nuova
sostituzione, In assenza di adeguata documentazione, la sostituzione non pud eccedere né il
volume attualmente presente, né la media delle altezzeé délle unitd edilizie contigue, calcolato al
netto di eventuali unitd edilizie speciali, come definite dalla presente normativa parte I, nonché
al netto di eventuali unita edilizie anch’esse successive al 1943,

7. Gli interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono soggetti alle corrispondenti
procedure legittimanti.

8. Per le unita edilizie di recente formazione indicate nella tavola 7 le utitizzazioni compatibili
sono quelle sottoelencate:
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a) per le unitd edilizie di recente formazione di cui al precedente comma 2, le utilizzazioni di cui
all'articolo 21 a), c) e d) della parte [ della presente normativa;

b) perle unita edilizie di recente formazione coerenti, come definite al comma 3 del presente
articolo, ovenon se ne preveda la sostituzione e salvo chela specificaunita edilizia non ponga
limitazioni alle seguenti utilizzazioni, nonché in quelle di cui si consegua la sostituzione:
abitazioni ordinarie, abitazioni specialistiche, abitazioni collettive, attivita ricettive, attrezzature
pubbliche e private, attivita direzionali o terziarie, parcheggi cosiddetti autosilos di cui
all'articolo 19 della parte 1 delle presenti norme; ¢ consentita altresi nelle aree di pertinenza
dell'unita edilizia, 1a realizzazione di parcheggi araso ¢ interrati di cui agli articoli 16 e 17 delle
stesse;

36

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

Firmaio Da. PUGLIESE SERGIO Emesso Da: ARUBAFEC S.P.A NG CA 3 Sedaill: 3h271486c80301¢E51058c904a70065



¢) per le unita edilizie di recente formazione incoerenti, come definite al comma 4 del presente
articolo conseguenti a’occupazione di lotti liberi a tutto il 1943, il mantenimento delle
utilizzazioni attuali, nonché, ove se rie consegua la demolizione, l'utilizzazione a spazi pubblici o
assoggettati all'uso pubblico, ovvero anche a verde privato;

d) per le unita edilizie di recente formazione incoerenti, come definite al comma4 del presente
articolo conseguenti a sostituzioni edilizie e oggetto di ulteriore sostituzione, abitazioni ordinarig,
abitazioni specialistiche, abitazioni collettive, attivita ricettive, attrezzature pubbliche e private,
attivita direzionali o terziarie, parcheggi cosiddetti autosilos di cui all’articolo 19 della parte |
delle presenti norme; & consentita altresi nelle aree di pertinenza dell'unita edilizia, la
realizzazione di parcheggi di cui agli articoli 16 e 17 delle stesse.

9.ln presenza di pilt unita edilizie di recente formazione contigue, & consentito proporre piani
urbanistici esecutivi di iniziativa pubblica o privata, anche mediante interventi di ristrutturazione
urbanistica; gli interventi, conesclusione di ogni altco immobile diversamente classificato,
possono essere estesi: agli immobilidi cui al presente articolo, alle relative strette pertinenze, ove
classificate nel precedente articolo 123 b), agli immohili di cui al successivo articolo 125, Detti
piani, ove costituiti da unita edilizie di recente formazionericadenti nella fattispecie di cui al
presente articolo comma? a), conseguono I'obiettivo della formazione di impianti urbani a
tessuto, rel limiti dei volumi esistenti: ove costituiti da unith edilizie di recente formazione
diverse dalla fattispecie di cui al presente articolo comma2 a}, sono finalizzati al ripristino degli
assetti storici preesistenti, nel rispetto della disciplina del presente articolo.

10. Gli immobili compresinell’elenco di cuial D.M. del 1 aprile 2003 (pubblicatoin G.U.N. 87

del 14/04/2003), costruiti dopo il 1943 e individuati nella tavola 7 come “unita edilizie di recente
formazione”,sono da considerarsi esterni al perimetro della Zona A - Centro storico ai fini del
procedimente di valutazione di cui alla cartolarizzazione prevista dalla normativavigente.

REGOLARITA EDILIZIA

Non sono presenti vincoliartistici, storici o alberghieri. Non sotio presenti diritti demaniali o usi civici.

Ad oggi, gli Uffici del Comune di Napoli, stanne provvedendo ad un trasloco dell'Ufficio Tecnico, che
non mi ha permesso di visionare la licenza edilizia del maggiore fabbricato ove & sito I'immobile in
oggetto.

Appena in possesso di tali elementi provveder ad aggiornare la pratica in oggetto.

Evidenzio che rispetto alla planimetria catastate dell'epoca sono stati realizzati due tramezzi, un
balcone risulta posizicnato in modo errato, ed un altro balcone non & stato rappresentato, Se tali
differenze sono in difformita con i titoli edilizi e realizzate in assenza deile dovute autorizzazioni, le
stesse sone sanabili mediante accertamento di conformita. Tale operazione ha un costo da me stimato
in € 2.000,00 che verranno detratti dal valore commerciale stimato.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

» Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
o Non esiste la dichiarazione di conformita dell' impianto elettrico.

* Nonesiste la dichiarazione di conformita dell’impianto termico.

37

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

P

Firnalo Ds: PUGLIESE SERGHD Emesso Da: ARUBAPEC 5. A. NG CA 3 Sedail: 3b274488¢8¢3010651058c804a7beBs

=
=~

'




* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

VINCOLI OD ONERICONDOMINIALI

Da estratto conto redatto datato 22/12/2020, amministratore del
condominio sito in Via G. Orsi 33, si evidenzia che & moroso nei

confrontidel condominio per un totale di € 7.335,99.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

=  Bene N°1 - Appartamento ubicate a Napoli (NA) - Via San Demenico, 15, scala B, irterno 28,
piano 4
L'immobile oggetta di pignoramente & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibitc a civile abitazione,
L'appartamento & ubicato al piano 4, scala B, int 28 e misura una superficie di circa 163 ma. E
composto da salone suddivise in due stanze, tre camere da letto, una cucina, due bagni,
corridoio, due ripostigli, un disimpegne e l'ingresso. L'immobile risulta essere di proprieta

= per la quota di 1.000i1.000. L’aﬁﬁartamento risulta censito presso il NCEU del

Comune di Napoli, in ditta to stesso @ individuato alla Sezione
AVV, foglio 13 particella 947 subalterno 63, categoria A/2 classe 7, vani 8,5, rendita catastale €
1.602,31. L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale, protetto
da una porta blindata, Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale
da accesso difronte ad un corridoio, € a destra ad un salone doppio e a una stanzetta Da tale
corridoio si accede 2 sinistra alla cucina, poi a due camere da letto, difronte si accede al bagno,
e a destra ad un ripostiglio, al salone doppio collegato ad una stanzetta (secando accesso ),e ad
una camera da letto. Dalla cucina si ha accesso ad un disimpegno, al seconde bagno, e ad un
ripostiglio. La cucina, la camera da letto infondo a sinistra, il salone suddiviso in due stanze a
destra, e | altra cameretta adiacente al salone, sono provviste di balcone, mentre tutti gli altri
vani esterni sono provvisti di finestre. [nolire al fine di una corretta valutazione immmobiliare si
specifica che & stato effettuato un frazionamento dove la terza stanza del salone & stata
accorpata all'unitd immobiliare adiacente. Tali lavori si evincono dalla variazione DOCFA per
frazionamento e fusione del 08/06/2017 pretocollo n. NAQZ216192. Detto frazionamento ha
soppresso i sub 38 { sub indicate nella istanza di pignoramento ) e il sub 37 dando origine a
due nuovi sub 62 e 63 (quest'ultimo oggetto di pignoramento ). Si precisa che detto
frazionamento risulta essere solo a livello catastale e va quindi sanata con pratica di mancata
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Cila. Attualmente, I'appartamento risulta essere non occupato. Le condizioni di manutenzione
detlo stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di marmo, le pareti sono
tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero appartamento
necessita, sicuramente, di unaristrutturaziene. ] fabbricato, di cui l'unitd immobiliare fa parte,
& ubicato presso la zona centrale semicentrale del vomero, ed € ubicato a pochi passi dalia
centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al Teawro Cilea. 11 fabbricato ove é sito
I'appartamento, & costruito con strutture portanti verticali in latero/cemento, si presenta
attualmente in mediocri condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo.
L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Sud,
una verso Sud-est, ed uno verso Nord-ovest.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part. 947, Sub. 63, Zc. 6, Categoria A2Valore di stima
del bene: € 544.000,00

Lo scopo della stima nel caso in esame & la ricerca del pilt probahile valore venale attuale
dell'unjta immobiliareinnanzi descritta.

Trattasi di un appartamento sito nel territorio di Napoli, nella zona vomero.

Attualmente, in detta zona la domanda del mercato per gli appartamenti & abbastanza zlta pur
avendo risentito della crisi économicain atto.

Si & ritenuto op portuno effettuare Ja stima in base al procedimento estimativo detto “sintetico”
e quindi attraverso i confronto di beni immobili analoghi per caratteristiche estrinseche
(ubicazione, vicinanza alle infrastrutture, etc) ed intrinseche (esposizione, luminosita,
superficie totale, etc.) oggetto di recenti compravendite e di cui sone noti i prezzi di vendita, in
base ad un parametro di confronto che per gli immobili a destinazione residenziale si identifica
con il metro quadrato di superficie utile,

Il metodo di stima “sintetico” si esplica in due fasi:

Individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi scambiati, effettivamente, di
recente, essendo Vattualitd Vepoca di riferimento della stima,

individuazione del giuste valore di mercato del bene da stimare in riferimento alla sua
collocazione nella serie dei prezzi certi ed in base alle sue specifiche caratteristiche.

Per poter applicare il suddetto metodo la scrivente ha integrato la sua personale conoscenza
dell'attuale mercato con numerosi accertamenti, anche presso agenzie di intermediazione
immobiliare, ed ha visionate i prezzi di mercato indicati sul sito dejl'Agenzia del Territorio; i
valori cos} accertati hanno consentité la costruzione di una serie omogenea di prezzi unitari
all'internc della quale é stato collocato il bene in oggetto in base allé sue peculiarita. [ valori
eccezionalinon sono stati considerati.

Dagli accertamenti effettuati & emerso che nelf'areain oggetto, il prezzo unitarto di mercato
delle abitazioni oscilla, con riferimento all'attualita, tra € 2.850,00 e € 4.300,00 per metro
quadrate utile a seconda delle diverse condizioni di manutenzione, della diversa estensione
planimetrica {che comporta una riduzione inversamente proporzionale del prezzo unitario),
della loro esposizione e luminosita, della posizione di piano ed infine delle diverse
caratteristiche costruttive e di manutenzione generale del fabbricato che le contiene.

Per l'unitd immobiliare in parcla, tenute in debito conto lé caratteristiche intrinseche, la
mietratura,la scrivente ritiene congruo, considerato il discreto stato di manutenzione, il piano,
stimare, con riferimento all’attualita il valore di € 3.000,00 per metro quadrato “commerciale”.
La “superficie commerciale” & stata ottenuta considerando (norma UNI 10750 e D.P.R. n.
138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle
unita immobiliari a destinazione ordinaria):

la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle guote delle superfici occupate
dai muriinterni e perimetralj;

Inoltre, il computo delle superfici coperte € stato effettuato considerando:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

S0% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.
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Si consideri che sono da effettuare opere di sanatoria per sistemazione del frazionamento
avvenuta ad oggi solo catastalmente, che hanino un costo da me stimato paria circa € 2.000,00
che verranno detratti dal valore commerciale, ed in pit vanno aggiunti i costi per sanare le
difformita di circa euro 4.000,00, si puo quindi definire la valutazione dell'inunchite con un
valore arrotongdato pari a euro 550.000,00-4.000,00-2.000,00=euro 544.000,00

[dentdficativo Snperficie . Valore unitario Valore Quuotz in Totale
compo convenzonale cownplessivo vendita
Bepe N°1- 182,59 my 3.000,00 &€/myq €550,770,00 100.00% €544.000,00
Appartamento

Napoli (NA) - ViaSan
Domenico, 15, scala
B.uvterno 28, piano 4

Valored) simz: € 54400000

LOTTO 2

+ Bene N° 2 - Appartamento ubicate a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala A, interno 20,
piano 5
L'immobile oggetto di pignoramentoe é sito in Napoeli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione
L’appartamento & ubicato al piano 5, scala 4, int 20 e misura una superficie di circa 130 mq. B
composto da salone, due camere da letto, una cucina, due bagni, un anti bagno, un corrideio,
due ripostigli, un disimpegno e l'ingresse. L'immobile risulta essere di proprieta

per la

quota di 1.000‘1.0 00. L'aiiaz’camento risulta censito presse il NCEU del Comune di Napoli, in
ditt: ; lo stesso & individuato alla Sezione AVV, foglio 13
particella 947 subalterno 29, categoria A/2 classe 7, vani 7,5, rendita catastale € 1.413,80.
L'imimobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale, protetto da una
porta blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ra accesso ad un ingresso, il quale da
accesso difronte ad wn corridoio, a destra ad un disiimpegne ed a sinistra al salone. Dal salone si
ha accesso ad un ripostiglio. Dal disimpegno si ha accesso alla cucing, ad un antibagnoe e al
bagno. Dal corridoio si accede a sinistra al salone, poi ad una camera da tetto, difronte si accede
al ripostiglio, e a destra alla cucina, poi al bagno e poi ad una camera da fefto. La cucing, e la
camera da letto infondo a sinistra del corridoio, sone provviste di balcone, mentre tutti gli altri
vani esterii sono provvisti di finestre. Attualmente, 'appartamento risulta essere cccupato. Le
condizioni di manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in
segato di marmo, le pareti sono tinteggiate con pittwra lavabile e sono presenti i rivestiment
nel bagno. L'intero appartamento necessits, sicuramente, di una ristrutturazione. I fabbricato,
di vui Punita immiobiliare fa parte, & ubicato presso la zona centrale semicentrale del vomero,
ed & ubicato a pochi passi dalla centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea. 1l
fabbricato ove & sito lappartamento, & costruitc con strufture portanti verticali in
laterc/cemento, si presenta attualmente in mediocri condizioni di manutenzione generali con
finiture di basse costo, presenta balconi e frontalini dei balconi in condizioni precarie
L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Nord-
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est, ed uno verso Sud-ovest,

ldentificate al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part. 947, Sub. 29, Zc. 6, Categoria A2Valore di stima
del bene: € 455.000,00

Lo scopo della stima nel caso in esame @ la ricerca del pit probabile valore venale attuale
dellunita immobiliare innanzi déscritta.

Trattasi di un appartamento sito nel territoric di Napoli, nella zona vomere.

Attualmente, in detta zona la domanda del mercato per gli appartamenti & abbastanza alta pur
avendo risentito della ¢risi economicain atto.

Si & ritenuto opportuno effettuare la stima in base al procedimento estimativo detto "sintetico”
e quindi attraverso il confronte di beni immobili analoghi per caratteristiche estrinseche
(ubicazione, wvicinanza alle infrastrutture, etc.) ed infrinseche (esposizione, luminosita,
superficie totale, etc.) oggetto di recenti compravendite e di cui sono notii prezzi di vendita. in
base ad un parametro di confronto che per gli immobili a destinazione residenziale si identifica
con il metro quadrato di superficie utile.

[l metodo di stima “sintetico” st esplica in due fasi:

Individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi scambiati, effettivamente, di
recente, essende l'attualita I'epoca di riferimento della stima.

Individuazione del giusto valore di mercato del bene da stimare in riferimento aila sua
collocazionenella serie dei prezzi certi ed in base alle sue specifiche caratteristiche.

Per poter applicare il suddetto metodo la scrivente ha integrato la sua personale conoscenza
dell’attuale mercato con numerosi accertamenti, anche presso agenzle di intermediazione
immabiliare, ed ha visionato i prezzi di mercato indicati sul sito dell’Agenzia del Territorio; i
valori cosi accertati hanno consentito la costruzione di una serie omogenea di prezzi unitari
alfinterno della quale & stato collocato il bene in oggetto in base alle sue peculiarita. [ valori
eccezionalinon sono stati considerati.

Dagli accertamenti effettuati & emerso che nell'area in oggetto, il prezzo unitario di mercato
delle abitazioni oscilla, con riferimento all'attualita, tra € 2.850,00 e € 4.300,00 per metro
quadrate utile a seconda delle diverse condizioni di manutenzione, della diversa estensione
planimetrica (che comporta una riduziene inversamente proporzionale del prezzo unitario),
detla loro esposizione e luminositd, della posizione di piano ed infine delle diverse
caratteristiche costruttive e di manutenzione generale del fabbricato che le contiene,

Per l'unita immobiliare in parola, tenute in debito conto le caratteristiche intrinseche, la
scrivente ritiene congruo, considerato il discreto stato di manutenzione, il pianc, stimare, con
riferimento all'attualita il valore di-€ 3.200,00 per metro quadrato “commerciale”.

La “superficie commerciale” & stata ottenuta considerando {norma UNI 10750 ¢ D.P.R. n.
138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle
unita immobiliaria destinazione ordinaria):

la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate
dai muriinterni e perimetrali,

[noltre, il computo delle superfici coperte é stato effettuato considerando:

100% delle superfici calpestabilj;

100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Si consideri che vanno aggiunti i costi per sanare le difformita di circa euro 4.000,00, si puo
quindi definire la valutazione dell'immobile con un valore arrotondato pari a eure 459.00,00 -
4000,00 =euro 455.000,00. Nel caso venisse prorogato di altri quattro anni il contratto di
affitto, | immobile subirebbe una decurtazione del prezzo di circa il 12% ed la valutazione
sarebbe di euro 400.000,00
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identificativo Superfice Valore unitario Valore Quota in Tande
corpe convenrionale complessive veudira
Bene N°2 - 14344 mq 320000 €£/mg £459.008,00 100,00% £ 455.000,00
Appartamento
Napoli (NA) - ViaSan
Domenica, 15, scala
A.interno 20, piane §
Valore di stima: € 455.000.00

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Napoli {NA) - Via San Domenico, 15, scala 4, intermo 17,
piano 4

L'immobile oggetto di pignoramento ¢ sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione,
L’appartamento & ubicato al piano 4, scala A, int 17 e misura una superficie di circa 130 mq. E
composte da salone diviso in due stanze, due camere da letto, una cucina, due bagni, un

corridoio, due ripostigli, un disimpegno e l'ingresso. L'immobile risulta essere di iroirietr;l

per la quota di 1.000/1.000. L'appartamento risulta censito presse il NCEU de}
Cormune di Napoli, in djtt* lo stesso é individuato alla Sezione
AVV, foglic 13 particella 947 subalterno 26, categoria A/2 classe 7, vani 7,5, rendita catastale €
1.413,80. L'immobile presenta w ingress¢ principale, dal pianerottolo condominiate, protetto
da una porta blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale
da accesso difronte ad un corridoio, a destra ad un disimpegno ed a sinistra ad un ripostiglio e
al salone. Dal disimpegno si ha accesso alla cucina e ad un bagno. Dal corridoio st accede a
sinistra al salone, poi ad una camera da letto, difronte si accede al ripostiglio, e a destra alla
cucing, poi al bagno e poi ad una camera da letto. La cucina, e Ia camera da letto infondo a
sinistra del corridoic, sono provviste di balcone, mentre tutti gli altri vani esterni sono
provvist di finestre. Attualmente, l'appartamento risulta essere occupato. Le condizioni di
manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di marmo, le
pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestiment nel bagno. L'intero
appartamento necessita, di una leggera manutenzione. It fabbricato, di cui I'unita immobiliare
fa parte, & ubicato presso la zona centrale sericentrale del vomero, ed & ubicate a pochi passi
dalla centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea. 1l fabbricato ove é sito
I'appartamento, & costruito con strufture portanti verticali in latero/cemento, si presenta
attualmente in mediocri condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo.
L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Nord-
est, ed uno verso Sud-ovest.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part. 947, Sub. 26, Z¢. 6, Categoria A2Valore di stima
de! bene: € 455.000,00
Lo scopo della stima nel caso in esanie @ 1a ricerca del pilt probabile valore venale attuale
dell'unitad immobiliareinnanzi descritta.
Trattasi di wn appartamento sito nel territorio di Napoli, nella zona vomzero.
Attualmente, in detta zona la domanda del mercato per gli appartamenti ¢ abbastanza alta pur
avendo risentito della crisi economicain atto.
Si e ritenuto opportune effettuare la stima in base al procedimento estimativo detto "sintetico”
2 quindi attraverso il confronto di beni immobili analoghi per caratteristiche estrinseche
(ubicazione, vicinanza alle infrastrutture, etc) ed intrinseche (esposizione, luminosita,
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superficie totale, etc.) oggetto di recenti compravendite e di cui sono noti i prezzi di vendira, in
base ad un parametro di confronto che per gli immobili a destinazione residenziale si identifica
con il metro quadrate di superticie utile,

1 metodo di stima “sintetico” si esplica in due fasi:

Individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi scambiati, effettivamente, di
recente, essendo l'attualita l'epoca di riferimento della stima

Individuazicne del giusto valore di mercate del bene da stimare in riferintento alla sua
collecazione nella serie dei prezzi certi ed in base alle sue specifiche caratteristiche.

Per poter applicare il suddetto metodo la scrivente ha integrato la sua personale conoscenza
dell’attuale mercato con numerosi accertamenti, anche presso agenzie di intermediazione
immobiliare, ed ha visionato i prezzi di mercato indicati sul sito dell’Agenzia del Territorio; i
valori cosl accertati hanno consentito la costruzione di una serie omogenea di prezzi unitari
all'interno della quale é stato collocato il bene in oggetto in base alte sue peculiarita [ valori
eccezionali non sono stati considerati.

Dagli accertamenti effettuati & emerso che nell’area in oggetto, il prezzo unitario di mercato
delle abitazioni oscilla, con riferimento all’attualita, tra € 2.850,00 e € 4.300,00 per metro
quadrato utile a seconda delle diverse condizioni di manutenzione, della diversa estensiope
plagimetrica (che comporta una riduzione inversamente proporzionale del prezzo unitario),
della loro esposizione e luminositad, della posizione di piano ed infine delle diverse
caratteristiche costruttive e di manutenzione generate del fabbricate che le contiene.

Per Punitd immobiliare in parola, tenute in debito conto le caratteristiche intrinseche, la
scrivente ritiene congruo, considerato il buono stato di manutenzione, il piano 1, stimare, con
riferimento all'artualita il valore di € 3.200,00 per metro quadrato “commerciale”.

La “superficie commerciale” & stata ottenuta considerando (norma UNI 10750 e D.P.R n
138/98 Allegato C ~ Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle
unita immobiliari a destinazione ordinaria):

la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate
dai muriinterni e perimetrali;

Inoltre, il computo delie superfici coperte & stato effettuato considerando:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici pareti divisorie interne {non portanti);

50% delie superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Si consideri che sono da aggiungere i costi per sanare le difformita di circa euro 4.000,00, si
puo quindi definire la valutazione dell'inumobile con un valore arrotondato pari a ewo
459.00,00 - 4000,00 =eurc 455.000,00. Nel caso venisse prorogato di altri quattro anni il
contratto di affitto, | immobile subirebbe una dectrtazione del prezzo di circaii 12% ed la
valutazione sarebbe di eurc 400.000,00

Identificatve Superficie Valore unitario Valore Qugota in Torale
corpo convenzonale complessive vendjia
Bepe N®3 - 14354 my 3.200,00 €/mng €45932800 144,009 € 455.00000
Appartamento

Napoli (NA) - ViaSan
Domenice, 15, scala
A interno 17, plano 4

Valore di stima: €455.000,00

Fimalo Da: PUGLIESE SERGIC Emassa Da; ARUBAPEC 5.RP.A NG CA J Sonatk 302744880630 10851 0SBeRD4a7 bl s
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LOTTO 4

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Napoli {NA) - Via San Domenico, 15, scala B, interno 29,
piang 5

L'immobite oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione.
L'appartamento & ubicato al piano 5, scala B, int 29 e misura una superficie di circa 98 mq, E
composto da salone diviso in due stanze, due camere da letfo, una cucina, un bagno, un
corrideio, e lingresso. L'immobile risulta essere di proprieta ﬂ

per la quota di

1.000/1.000. L'appartamento risulta censito presso il NCEU del Comune di Napoli, in ditta
&m stesso ¢ individuato alla Sezione AVV, foglio 13 particella
947 subalterno 39, categoria A/2 classe 7, vani 6, rendita catastale € 1.131,04. L'immaobile
presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale, protetto da una porta blindata.
Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale da accesso 2 destra ad
un corridoio, ed a sinistra e al salone. Dal corridoio si accede a sinistra ad una camera da letto,
difronte ad una camera da letto, e a destra alla cucina e poi al bagno. La cucina, la prima stanza
del salone e la camera da letto infondo a sinistra del corridoio, sono provviste di balcone,
mentre tutti gli altri vani esterni sono provvisti di finestre. Attualmente, 'appartamento
risulta essere non occupato. Le condizioni di manutenzione dello stesse sono da considerarsi
scarse, i pavimenti sono in segato di marme, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e
sono presenti i rivestimenti net bagno. L'interc appartamento necessita, sicuramente, di una
ristrutturazione. 11 fabbricato, di cui I'unitd immobiliare fa parte, & nbicato presso la zona
centrale semicentrale del vomero, ed & ubicato a pochi passi dalla centrale via Cilea ed &
posizionato adiacente al Teatro Cilea. 1] fabbricato ove & sito 'appartamento, & costruito con
strutture portanti verticali in latero/cemento, sl presenta attualmente in mediocri ¢condizioni
di manutenzione generali con finiture di basso costo. L'appartamento gode di una discreta
esposizione, in quante presenta un affaccio verso Nord-ovest, ed uno verso Sud-est.
Identificato al catasto Fabbricati ~ Fg. 13, Part. 947, Sub. 39, Zc. 6, Categoria AZValore di stima
del bene: € 344.000,00

Lo scopo della stima nel case in esame ¢ la ricerca del pilt probabite valore venale attuale
dell'unita immobiliare innanzi descritta.

Trattasi di un appartamento sito nel territorio di Napoli, nella zona vomero.

Artualmente, in detta zona la domanda del mercato per gli appartamenti & abbastanza alta pur
avendo risentito della crisi economicain atto.

Si & ritenute opportuno effettuare la stima in base al procedimento estimativo detto “sintetico”
e quindi attraversa it confronto di beni immobili analoghi per caratteristiche estrinseche
(ubicazione, vicinanza alle infrastrutture, etc.) ed intrinseche (esposizione, luminosits,
superficie totale, etc.) oggetto di recenti compravendite e di cui sono notii prezzi di vendita, in
base ad un parametro di confronto che per gli immebili a destinazione residenziale si identifica
con ii metro quadrato di superficie utile.

Il metodo di stima “sintetico” si esplica in due fast:

Individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi scambiati, effettivamente, di
recente, essendo l'attualith 'epoca di riferimento della stima.

Individuazione del giusto valore di mercato del bene da stimare in riferimento alla sua
collocazionenella serie dei prezzi certi ed in base alle sue specifiche caratteristiche.

Per poter appticare il suddetto metedo la scrivente ha integrate la sua personale conoscenza
dell'attuale mercato con numerosi accertamenti, anche presso agenzie di intermediazione
immobiliare, ed ha visionato i prezzi di mercato indicati sul sito dell’Agenzia del Territorio; i
valori cosi acceriati hanno consentito la costruzione di una serie omogenea di prezzi unitari
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all'interne della quale é stato collocato il bene in oggetto in base alle sue peculiarita 1 valori
eccezionalinon sono stati considerati.

Dagli accertaimnenti effettuati & emerso che nellarea in oggetto, il prezzo wnitario di mercato
delle abitazioni oscilla, con riferimento all’attualita, tra € 2.850,00 e € 4.300,00 per metro
quadraie utile a seconda delle diverse condizioni di manutenzione, della diversa estensione
planimetrica (che comporta una riduzione inversamente proporzicniale del prezzo wunitario),
della loro esposizione e luminesitd, della posizione di piano ed infine delle diverse
cararteristiche costruttive e di manutanzione generale del fabbricato che le contiene,

Per I'unitd immobiliare in parola, tenute in debito conte le caratteristiche intrinseche, la
scrivente ritiene congruo, considerato it mediocre stato di manutenzione, il piano, stimare, con
riferimento all'attualita il valore di € 3.200,00 per metro quadrate “commerciale”.

La “superficie commerciale” & stata ottenuta considerande (norraa UNI 10750 ¢ D.P.R. n.
138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle
unita immobiliaria destinazione ordinaria):

la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate
dai muriinterni e perimetrali;

Inoltre, il computo delle superfici coperte & stato effettuato considerando:

100% delle superfici calpestabili;

100% dellé superfici pareti divisorie interne (non portanti);

50% delle superfici pareti portantl interne e perimetrali.

Si consideri che vanno aggiunti i costi per sanare le difformita di circa ewro 4.000,00, si puo
quindi definire [a valutazione deli’immobile con un valore arrotondato pari a euro 348.00,00 -
4.000,00 =euro 344.000,00.

[dentificative Superfice Valore vnitario Valore Quota in Totale
corpe convenzionale complessive vendita
Bene N°4 - 108,71 mq 3.200,00 €/mqg €347.872,00 100,00% €344.000.00
Appartamentc

Napoli (NA} - ViaSan
Domenice, 15, scala
B,intermo 29, piane S

Valore di stima: € 344.000,00

LOTTO 5

« Bene N 5 - Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via Giuseppe Orsi, 33, scala , interno 7,
piano T-53
L'iranmiobile oggetto di pignoramento @ sito in Napoli, alla Via Giuseppe Orsi, 33 e trattasi di un
appartamento con annessa canting, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile
abitazione. L'appartamento con annessa cantina & ubicato al piano T-53, scala C, int 7 e misura
una superficie di circa 104 mgq I'appartamento e circa 5 mq la cantinota. L'appartamento &
composto da salone divise in due stanze, tre camere da letto, una cucina, due bagni, un
comdom un nosn io, due chsun egni e I mgresso L nnmoblle risulta essere di proprleta

P per la quota di 1000/1 000 lemoblle risulta cetlslto presso [lNCEU del
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Comune di Napoli, in ditta_lo stesso & individuato alla Sezione
AVYV, foglio 8 particella 734 subalterno 42, categoria A/2 classe 7, vani 8,5, rendita catastale €
1.602,31. L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottelo condominiale, Entrando
dalla porta di caposcaia si ha accesso ad un ingresso e pot ad un corridoio, il quale da accesso
difronte ad una camera, a destra ad un salone divise in due stanze e ad una stanza, ed a sinistra
ad un disimpegno, ad un bagno e poi ad una camera. Dal disimpegno si ha accesso alla cucina,
ad un bagno e ad un altro disimpegno. Da quest'altro disimpegno si accede al ripostiglio. La
cucing, la seconda stanza del salone e {a camera da letto infondo a destra del corrideie, sono
provviste di balcone, mentre tutti gli altri vani esterni sono provvisti di finestre. Attualmente,
l'appartamento risulta essere occupato. Le condizioni di manutenzione dello stesso sono da
considerarsi starse, i pavimenti sono in segato di marmo, le pareti sono tinteggiate con pittura
lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagne. L'intero appartamento necessiti, di una
leggera manutenzione. [l fabbricato, di cul I'unita immeobiliare fa parte, & ubicato pressolazona
centrale semicentrale déll'arenells, ed é ubicato a pochi passi da Piazza Medaglie D'oro. il
fabbricato ove & sito l'appartamento, & costruite con strutture portanti verticali in
latero /cemento, si presenta attualmente in buone condizioni di manutenzione generali con
finiture di basso costo. L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un
affaccio verso Nord-est, Sud-est € Sud.

Identificato al cataste Fabbricati - Fg. 8, Part. 734, Sub. 42, Zc. 6, Categoria AZValore di stima
del bene: € 365.000,00

Lo scopo della stima nel caso in esame & la ricerca del pilt probabile valore venale attuale
dell'unita immobiliare innanzi descritta.

Trattasi di un appartamento sito nel territoric di Napoli, nella zona vomero.

Attuaimente, in detta zona la domanda del mercato per gli appartamenti & abbastanza alta pur
avendo risentito della crisi economicain atto.

Si & ritenuto opportuno effettuare la stima in base al procedimento estimativo detto "sintetico”
e guindi attraverso il confronto di beni immobili analoghi per caratteristiche estrinseche
(ubicazione, vicinanza alle infrastrutture, etc.) ed intrinseche (esposizione, luminesita,
superficie totale, etc.) oggetto di recenti compravendite e di cui sono noti i prezzi di vendita, in
base ad un parametro di confronto che per gli immobili a2 destinazione residenziale siidentifica
con il metro quadrato di superficie utile.

It metodo di stima “sintetico” si esplica in due fasi:

Individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi scambiati, effettivamente, di
recente, essendo I'attualita l'epoca di riferimento deila stima.

[ndividuazione del giusto valore di mercato del bene da stimare in riferimento alla sua
collocazione nella serie dei prezzi certi ed in base alle sue specifiche caratteristiche.

Per poter applicare il suddetto metodo la scrivente ha integrato la sua personale conoscenza
dell'artuale mercatd con numerosi accertamenti, anche presso agenzie di intermediazione
immobiliare, ed ha visicnato i prezzi di mercato indicati sul sito dell’Agenzia del Territorio; i
valori cosl accertati hanno consentito la costruzione di una seri¢ omogenea di prezzi unitari
all'interno della quale & stato collocato it bene in oggetto in base alle sue peculiaritd. | valori
eccezionali non sono stati considerati.

Dagli accertamenti effettuati & emersc che nell’area in oggetto, il prezzo unitario di mercato
delle abitazioni oscilla, con riferimento all’attualitd, tra € 2.850,00 e € 4.300,00 per metro
quadrato utile a seconda delle diverse condizioni di manutenzione, della diversa estensione
planimetrica (che comporta una riduzione inversamente proporzionale del prezzo unitario),
della loro esposizione e Juminositd, della posiziene di piano ed infine delle diverse
caratteristiche costruttive e di manutenzione generale del fabbricato che le contiene.

Per l'unitd immobiliare in parola, tenute in debito conto le caratteristiche intrinseche, la
scrivente ritiene congruo, considerate il mediocre stato di manutenzione, il piano, stimare, con
riferimento allattualjta il valore di € 3.200,00 per metro quadrato “commerciale”.

La “superficie commerciale” & stata ottenuta considerando (norma UNI[ 10750 e D.P.R n.
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138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la detenminazione della superficie catastale delle
unita immobiliaria destinazione ordinaria):

la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive deile quote delle superfici occupate
dal muriinterni e perimetrali;

[noltre, il computo delle superfici coperte & stato effettuato considerando:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti};

50% delle superfici pareti portanti interne e perimenali.

Alla valutazione va sottratto accertamento di confonwita di circa euro 2.000,00 pertanto la
valutazione sara di euro 367.000,00- 2.000,00= euro 365.000

Net caso venisse considerato valido il contratta di locazione e quindi la scadenza del contratto
al 3-5-2022 1" immobile subirebbe una decurtazione del prezzo di circa il 5% edlavalutazione

sarebbe di circaeuro 347.750,00

Identificativa Superficie Valore ugitario Valore Quota in Totale
orpo convenzionale vomplessive venditz
Bene N°5 - 114.69myq 3.200,00 £/myq €367.008,00 100,00% € 365.000,00
Appartamento
Napoli (NA) - Via
Giuseppe Orsi, 33,
scala C, Interno 7,
piano T-53
Valore i stisna: €365.000.00

Assolto 1l propric mandato, il softoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventualichiarimenti.

Napoli, li 14/03/2021

ELENCO ALLEGATL

L'Espertoex art. 568 ¢.p.c.
Ing. Pugliese Sergio

v N°1 Certificato destinazione urbanistica - RICHIESTA CERTIFICATO DIDESTINAZIONE

URBANISTICALOTTO 1-4 (Aggiornamento al 07/12/2020)
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v" N°1 Estratti di mappa - VAX CATASTALE LOTTO 1-4 (Aggiornamento al 01/12/2020)

¥ N° 1 Foto- ELABORATI FOTOGRAFICI CON PLANIMETRIACONIQTTICILOTTO 1
(Aggiornamento al 17/02/2021)

¥" N°1Foto- ELABORATI FOTOGRAFICICON PLANIMETRIACONIOTTICILOTTO 2
(Aggiornamento al 17/02/2021)

v N°1Foto - ELABORATI FOTOGRAFICI CON PLANIMETRIACONIQTTICILOTTO 3
{Aggiornamento al 17/02/2021)

v' N°1Foto- ELABORATI FOTOGRAFICI CON PLANIMETRIA CONIOTTICILOTTO 4
(Aggiornamento al 17/02/2021)

v N°1Foto- ELABORATIFOTOGRAFICICON PLANIMETRIACONIOTTICILOTTO 5
{Aggiornamento al 17/02/2021)

v N° 1 Ortofoto- FOTO AEREFOTOGRAMMETRICALOTTO 1-4 (Aggiomamento at 17/02/2021)

¥ N° 1 Certificato destinazione urbanistica - RICHIESTA CERTIFICATO DI DESTINAZIONE
URBANISTICA LOTTQ 5 (Aggiornamento a) 07/12/2020)

v N° 1 Estratti di mappa - VAX CATASTALE LOTTO 5 (Aggiornamento al 01/12/2020)
v N°1Ortofoto- FOTO AEREFOTOGRAMMETRICALOTTO 5 (Aggtornaments al 17/02/2021)

¥ N°4 Planimetrie catastali - PLANIMETRIACATASTALE LOTTO 1 (Aggiornamento al
04/02/2021)

¥ N° 1 Planimetrie catastali - PLANIMETRIACATASTALE LOTTOQ 2 {Aggiornamento al
18/11/2020)

v' N°1Planimetrie catastali - PLANIMETRIA CATASTALE LOTTO 3 (Aggiornamento al
10/11/2020)

v N°1Planimetrie catastali - PLANIMETRIA CATASTALE LOTTO 4 (Aggiornamento al
10/11/2020)

v" N° 1 Planimetrie catastali - PLANIMETRIACATASTALE LOTTO 5 (Aggiornamento al
10/11/2920)

¥ N*3 Visure e schede catastali - VISURA CATASTALE STORICA LOTTO 1 (Aggiornamento al
09/11/2020)

v N°®1Visure e schede catastali - VISURA CATASTALE STORICA LOTTO 2 (Aggiornamento al
09/11/2020)

v N1 Visure e schede catastali - VISURA CATASTALE STORICA LOTTO 3 (Aggiornamento al
09/11/2020}

v N°1Visure e schede catastali - VISURA CATASTALE STORICA LOTTO 4 {Aggiornamento al
09/11/2020)

¥ N®1Visure e schede catastali - VISURA CATASTALE STORICA LOTTO 5 (Aggiornamento al
09/11/2020)

v N° 1 Atto di provenienza - ATTO DI PROVENIENZALOTTO 1-4 (Aggiornamento al
17/02/2020)
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N° 1 Atto di provenienza - ATTO DI PROVENIENZALOTTO S (Aggiornamento al 17/02/2020)

N° 1 Concessione edilizia - COPIACONCESSIONE EDILIZIALOTTO 1-4 (Aggiornamento al
17/02/2020)

N° 1 Concessione edilizia - RICHIESTA LICENZE EDILIZIE E PRATICHE EDILIZIE LOTTO 5
(Aggiornamento al 17/02/2021)

N® 1 Google maps - ESTRATTO GOOGLE MAPS LOTTO 1-4 (Aggiornamento al 17/02/2021)
N°1 Google maps- ESTRATTO GOOGLEMAPSLOTTOC 5 (Aggiornamento al 17/02/2021)
N° 1 Altri allegati - CONTRATTODIFITTOLOTTO 2 {Aggiornamento al 17/02/2021)

N° 1 Altri allegati - CONTRATTODIFITTO LOTTO 3 (Aggiornamento al 17/02/2021)

N° 1 Altri aliegati - CONTRATTODIFITTO LOTTO 5 (Aggiornamento al 17/02/2021)

N® 1 Tavola del progetto - PLANIMETRIASTATO DI FATTO CON INDICAZIONE DELLE
SUPERFICILOTTO 1 {Aggiornamento al 17/02/2021}

N° 1 Tavola del progetto - PLANIMETRIASTATO DI FATTO CON INDICAZIONE DELLE
SUPERFICILOTTOQ 2 (Aggiornamento al 17/02/2021)

N° 1 Tavola del progetto - PLANIMETRIA STATO DI FATTO CON INDICAZIONE DELLE
SUPERFICILOTTO 3 (Aggiornamento al 17/02/2021)

N° 1 Tavola del progette - PLANIMETRIASTATODIFATTC CON INDICAZIONE DELLE
SUPERFICILOTTO 4 {Aggiornamento al 17/42/2021)

N° 1 Tavola del progetto - PLANIMETRIA STATO DI FATTO CON INDICAZIONE DELLE
SUPERFICI LOTTOS (Aggiornamente al 17/02/2021)

N° 1 Altri allegati - ATTESTATO AMMINISTRATORE CONDOMINIALE LOTTO 1-4
(Aggiornamento al 17/02/2021)

N° 1 Altri atiegati - ATTESTATO AMMINISTRATORE CONDOMINIALELOTTO 5
(Aggiornamento al 17/02/2021)

Altri allegati - DOCUMENTI DI RICONOSCIMENTO
Altri atlegati - RICERCHE [POTECARIE LOTTO 1 (Aggiornamento al 05/02/2021)

v Altri allegati - RICERCHE IPOTECARIE LOTTO 5 (Aggiornamento al 17/02/2021)

Altriallegati - VERBALE ACCESSO
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato 2 Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scalz B, interne 28,
piano 4

L'immeobile oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibite a civile abitazione.
L’appartamento & uhicato al piano 4, scala B, int 28 e misura una superficie di circa 163 mq. £
composto da salone suddiviso in due stanze, tre camere da letto, una cucina, due bagni,
corridoio, due ripostigli, un disimpegno e 'ingresso. L'immobile risulta essere di

per la quota di 1.000/1.000. L'appartamento risulta censito presso il NCEU del
Comune di Napoli, in diﬁa*'; lo stesso & individuato alla Sezione
AVYV, foglio 13 particella 947 subalterno 63, categoria A/2 classe 7, vani 8,5, rendita catastale €
1.602,31. L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottole conderniniale, protetto
da una porta blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale
da accesso difronte ad un corridoio, & a destra ad un salone doppio e a una stanzetta. Da tale
corridoio si accede a sinistra alla cucina, poi a due camere da letto, difronte si accede al bagno,
e a destra ad un ripostiglio, al salone doppio collegate ad una stanzetta (secondo accesso ),e ad
una camera da letto. Dalla cucina si ha accesso ad un disimpegno, al secondo bagno, e ad un
ripostiglio. La cucina, la camera da letto infondo a sinistra, il salone suddiviso in due stanze a
destra, e 1' altra cameretta adiacente al salone, sono provviste di balcone, mentre tufti gli altri
vani esterni sono provvisti di finestre. Inoltre al fine di una corretta valutazione immobiliare si
specifica che & stato effettuato un frazionamento dove la terza stanza del salone & stata
accorpata all'unjtad immobiliare adiacente. Tali lavori si evincono dalla variazione DOCFA per
frazionamento ¢ fusione del 08/06/2017 protocollo n. NA0216192. Detto frazionamento ha
soppresso i sub 38 ( sub indicato nella istanza di pignoramento ) e il sub 37 dando origine a
due nuovi sub 62 e 63 (quest’ultimo oggetto di pignoramento }. Si precisa che detto
frazionamento risulta essere solo a livello catastale e va quindi sanata con pratica di mancata
Cila. Attualmente, I'appartamento risulta essere non occupato. Le condizioni di manutenzione
dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di marmo, le parefi sono
tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero appartamento
necessita, sicuramente, di una ristrutturazione. [l fabbricato, di cui I'unitd immobiliare fa parte,
& ubicato presso la zona centrale semicentrale del vomero, ed & ubicato a pochi passi dalla
centrale via Cilca ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea. [l fabbricate ove € sito
I'appartamente, & costruito con strutture portanti verticali in latero/cemento, si presenta
attualmente in mediocti condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo.
L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verse Sud,
uno verso Sud-est, ed uno Verso Nord-ovest.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 13, Part. 947, Sub. 63, Zc. 6, Categoria AZ
Destinazione urbanistica: 1! fabbricato di cui & parte Vimmobile oggetto della procedura ricade
nella zona FE (Strutture pubbliche o di uso pubblice e collettivo) della Variante al piano
regolatore generale centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale approvata con
decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323 dell'11 giugno 2004 Tale
zona viene disciplinata dall’ Art.50 Settozona Fe - strutture pubbliche o di uso collettivo Art. 50
{Sattozona Fe-Strutture pubbliche o di uso collettivo) 1. La sottozona Fe comprende gli
immobili destinati ad attrezzature pubbliche o di uso pubblico. | suddetti immobili sone
acquisiti al patrimonio pubblico o assoggettati al vincolo di uso pubblico. 2. Riguardo le
trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistenti, sono ammessi interventi di manutenzione
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ordinaria e straordinaria, di restaurp e risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizig,
salvo specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; gli indici di copertura e di
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nel caso di nuove
opere, sono quelli occorrenti per conseguire ideonei requisiti prestazionali, ovvero la
conformita alle norme generali e di settore - & consentita la realizzazicne di parcheggi in
misura non superiore a 50 mq ogni 100 mq di superficie utile, salvo quanto previsto da
specifiche disposizioni di legge. Per gli edifici di nuovo impianto, le aree scoperte interne ai
lotti, che eccedano l'utilizzazione a parcheggi e viabilitd interna, devona essere sistemate a
verde. Nel caso in cui le aree scoperte siano contigue alla viahilita primaria cosi come
individuate nella tavola 10, @ ammessa la formazione di corridoi ecologici, cost come definiti al
successive articole 55. 3. Le utilizzazioni compatibili sono le seguenti: - attrezzature per
'istruzione superiore - attrezzature sanitarie a carattere urbano e territoriale quali
noliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere - attrezzature per il trasporto pubblico. 4.
Sono inoltre consentite le seguenti utilizzazieni: - attrezzature per lo sport da competizione; -
attrezzature culturali a carattere urbano e territoriale: strutture museali, biblioteche
specialistiche, attrezzature per lo spettacolo; - attrezzature espositive.

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamente ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala A, interno 20,
piano 5

L'immobile oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appariamente, facente parte di un wmaggiore fabbricate adibite a civile abitazione
L'appartamento & ubicato al piano 5, scata A, int 20 e misura una superficie di circa 130 mq. E
composto da salone, due camere da ietto, una cucina, due bagnij, un anti bagno, un corridoio,

due ripostigli, un disimpegno e l'ingresse, L'immobile risulta essere di proprieté—
_ per la

quota di 1,000/1.¢00. L'appartamento risulta censito presso it NCEU del Comune di Napoli, in
dina*lo stesso & individuato alla Sezione AVV, foglio 13
particella 947 subalterno 29, categoria A/Z classe 7, vani 7.5, rendita catastale € 1.413,80.
L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condaminiale, protetto da una
porta blindata, Entrando dalla porta di caposcala si ha accesse ad un ingresso, il quale da
accesso difronte ad un corridoio, a destra ad un disimpegno ed a sinistra al salone. Dal salone si
ha accesse ad un ripostiglio. Dal disimpegno si ha accesse alla cucing, ad un antibagno e al
bagno. Dal corridoio si accede a sinistra al salone, poi ad una camera da letto, difronte si accede
al ripostiglio, e a destra alla cucina, poi al bagno e poi ad una camera da lette, La cucing, e la
camera da letto infondo a sinistra del corridoio, sano provviste dj balcone. mentre rutti glj altri
vani esterni sono provvisti di finestre. Attualmente, 'appartamento risulta essere occupato. Le
condiziont di manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in
segato di marmo, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sond presenti i rivestiment}
ne) bagno. L'intero appartamento necessita, sicuramente, di una ristrutturazione, Il fabbricato,
di cui U'unita immobiliare fa parte, e ubicato presso la zona centrale semicentrale del vomero,
ed & ubicato a pochi passi dalla centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea. I
fabbricato ove & sito {'appartamento, & costruito con strutture portanti verticali in
latero/cemento, st presenta attualmente in mediocri condizioni di manutenzione generali con
finiture di basso costo, presenta balconi e frontalini dei baiconi in condizioni precarie
L'appartamento gode di una discreta espesizivine, in quanto presenta un atfaccio verso Nord-
est, ed uno verso Sud-ovest.
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part. 947, Sub. 29, Zc. 6, Categoria A2
Destinazione urbanistica: 1l fabbricato di cui & parte I'immobile oggetto della procedura ricade
nella zona FE (Strutture pubbliche ¢ di uso pubblico e collettivo) della Variante al piano
regolatore generale centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale approvata con
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decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323 dell'1 1 giugno 2004 Tale
zona viene disciplinata dall'Art.50 Sottozonz Fe ~ strutture pubbliche o di uso collettivo Art. 50
(Sottozona Fe-Strutture pubbliche o di uso collettiva) 1. La sottozopa Fe comprende gli
immobili destinati ad attrezzature pubbliche o di uso pubblico. [ suddetti immobili sono
acquisiti 2l patrimonio pubblico o assoggettati al vincolo di uso pubblico. 2. Riguarde le
trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistentd, sono ammessi interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento consgrvativo e di ristrutturazione edilizia,
salvo specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; gli indici di copertura e df
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nel caso di nuove
opere, sono quelli occorrenti per conseguire idonei requisiti prestazionali, ovvero la
conformita alle norme generali e di settore - ¢ consentita la realizzazione di parcheggi in
misura non superiore a 50 mq ogni 100 mq di superficie utile, salvo quanto previsto da
specifiche disposizioni di legge. Per gli edifici di nuove impianto, le aree scoperte interne ai
lotti, che eccedane 'utilizzazione a parcheggi e viabilita interna, devono essere sistemate a
verde. Nel caso in cul le aree scoperte siano contigue alla viabilita primaria cosl come
individuate nella tavola 10, @ ammessa la formazione di corridoi ecologici, cosi come definiti al
successivo articolo 55. 3. Le utilizzazioni compafibili sono le seguenti: - attrezzature per
{'istruzione superiore - atfrezzature sanitarie a carattere urbano e territoriale gquali
poliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere - attrezzature per il trasporto pubblico. 4.
Sono inoltre consentite le seguenti utilizzazioni: - attrezzature per lo sport da compétizione; -
afttrezzature culturali a carattere urbano e territoriale; strutture museali, biblioteche
specialistiche, attrezzature per lo spettacolo; - attrezzature espositive.

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Napoli {NA) - Via San Domenico, 15, scala A, interno 17,
piano 4

L'immobile oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione.
L'appartatnento & ubicato al piano 4, scala 4, int 17 e misura una superficie di circa 130 mq, E
composto da salone diviso in due stanze, due camere da letto, una cucina, due bagni, un
corridoio, due ripostigli, un disimpegno e l'ingresso. L'immobile risulta essere di |

per la quota di 1.000/1.000. L'appartamente risulta censito presso il NCEU del
Comune di Napoli, in ditta lo stesso & individuate alla Sezione

AVV, foglio 13 particella 947 subalterno 26, categoria A/2 classe 7, vani 7,5, rendita catastale €
1.413,80. L'immobile presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale, protette
da una porta blindata. Entrande dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il guale
daaccesso difronte ad un corridoio, a destra ad un disimpegno ed a sinistra ad un ripostiglic e
al salone. Dal disimpegno si ha accesso alla cucina e ad un bagno. Dal corridoio si accede a
sinistra al salone, poi ad una camera da letto, difronte si accede al ripostiglio, e a destra alla
cucing, poi al bagno e poi ad una camera da letto. La cucina, e la camera da letto infondo a
sinistra del corridoio, sono provviste di balcone, mentre tutti gli altri vani esterni sono
provvisti di finestre. Attualmente, l'appartamento risulta essere occupato. Le condizioni di
manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, § pavimenti sono in segato di marmo, le
pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero
appartamento necessita, di una leggera manutenzione. [l fabbricato, di cui I'unita immobiliare
fa parte, & ubicato presso la zona cenirale semicentrale del vomero, ed & ubicate a pechi passi
dalla centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea [l fabbricato ove & sito
Vappartamento, € costruito con strutture portanti verticali in latero/cemento, si presenta
attualmente in mediocri condizioni di manutenzione generali con finiture di basso costo.
L'appartamente gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Nord-
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est, ed uno verse Sud-ovest
ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part. 947, Sub. 26, Zc. 6, Categoria A2
Destinazione urbanistica; 1l fabbricato di cui & parte I'immobile oggetto della procedura ricade
nella zona FE (Strutture pubbliche o di uso pubblico e collettivo} della Variante al pianc
regolatore generale centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale approvata con
decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323 dell'11 giugne 2004 Tale
zona viene disciplinata dall' Art.50 Sottozona Fe - strutture pubbliche o di uso collettive Art. 50
(Sottozona Fe-Strutture pubbliche o di uso collettivo) 1. La sottozona Fe comprende gli
immobili destinati ad attrezzature pubbliche o di uso pubblico. 1 suddetti immobili sono
acquisiti al patrimonio pubblico o assoggettati al vincelo di uso pubblico. 2. Riguardo le
trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistenti, sono ammessi intervent di manutenzione
ordinaria e straordinaria. di restauro e risanamento conservative e di ristrutturazione edilizia,
salvo specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; gli indici di copertura e di
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nel caso di nuove
opere, sono queill occorrenti per conseguire idenel requisiti prestazionali, ovvero la
conformita alle norme generali e di settoré - & consentita la realizzazione di parcheggi in
misura non superiore a 50 mq ogni 100 mqg di superficie utile, salve quanto previsio da
specifiche disposizioni di legge. Per gii edifici di nuovo impianto, le aree scoperte interne ai
lotti, che eccedano V'utilizzazione a parcheggi e viabilitd interna, devono essere sistemate a
verde. Nel caso in cui le aree scoperte siano contigue alla viabilita primaria cosl come
individuate nella tavola 10, @ ammessa la formazione di corridei ecologici, cosi come definiti al
successivo articolo 55. 3. Le utilizzazioni compatibili sono le seguenti: - attrezzature per
l'istruzione superiore - atirezzature sanitarie a carattere urbano e territoriale quali
poliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere - attrezzature per il trasporto pubblico. 4.
Sono inoltre consentite le seguenti utilizzazioni: - attrezzature per lo sport da competizione; -
attrezzature culturali a carattere urbano e territoriale; strutture museali, biblioteche
specialistiche, atirezzature per lo spettacolo; - attrezzature espositive.

LOTTO 4

s Bene N°4 - Appartamento ubicato a Napoli (NA) - Via San Domenico, 15, scala B, interno 29,
plano 5
L'immohile oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile abitazione.
L'appartamento & ubicato al piano 5, scala B, int 29 e misura una superficie di circa 98 mq. E
composto da salone diviso in due stanze, due camere da lettg, una cucina, un bagno, un
corridoic, e l'ingresso. L'immobile risulta essere di

per la quota di

1.000/1.000. L'appartamento risulta censito presso il NCEU del Comune di Napoli, in ditta
&lo stesso € individuato alla Sezione AVV, foglic 13 particella
947 subalterne 39, categoria A/2 classe 7, vani 6, rendita catastale € 1.131,04. L'immobile
presenta un ingresso principale, dal pianerottclo condominiale, protetto da una porta biindata.
Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale da accesso a destra ad
un corridoio, ed a sinistra e al salone. Dal corrideio si accede a sinistra ad una camera da letto,
difronte ad una camera da letto, e a destra alla cucina e poi al bagno. La cucina, Ja prima stanza
del salone e la camera da letto infondo a sinistra del corridoio, sono provviste di balcone,
mentre tutti gli altn vani esternt sone provvisti di fineéstre. Attuaimente, 'appartamento
risulta essere non occupato. Le condizioni di manutenzione dello stesso sono da considerarsi
scarse, i pavimenti sone in segato di marmeo, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e
sono presenti j rivestimenti nel bagno. L'intero appartamento necessita, sicuramente, di una
ristrutturazione. [l fabbricate, di cui {'unita irnmobiliare fa parte, € ubicato presso la zona
centrale semicentrale del vomers, ed € ubicato a pochi passi dalla centrale via Cilea ed @
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posizionato adiacente al Teatro Cilea. II fabbricato ove é sito J'appartamento, & costruito con
strutture portanti verticali in latero/cemento, si presenta attualmente in mediocri condizioni
df manutenzione generali con finiture di basso costo. L'appartamento gode di una discreta
esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Nerd-ovest, ed uno versc Sud-est
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part. 947, Sub. 39, Zc. 6, Categoria A2
Destinazione urbanistica: 11 fabbricato di cui & parte 'immobile oggetto della procedura ricade
nella zona FE (Strutture pubbliche ¢ di uso pubblico e collettivo) della Variante al piano
regolatore generale centro storice, zona orientale, zona nord-occidentale approvata con
decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323 dell'1 1 giugno 2004 Tale
zona viene disciplinata dall'Art.50 Sottozona Fe - strutture pubbliche ¢ di uso collettive Art. 50
(Sottozona Fe-Strutture pubbliche o di uso coilettive) 1. La sotiozona Fe comprende gli
immobili destinati ad attrezzature pubbliche o di uso pubblico. [ suddetti immobhili sono
acquisiti al patrimonio pubblico o assoggettati al vincelo di use pubblico. 2. Riguarde le
trasformazioni fisiche: - nel caso di edifici esistenti, sono ammessi interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservative e di ristrutturazione edilizia,
salvo specifiche disposizioni della disciplina degli ambiti; ghi indici di copertura e di
utilizzazione fondiaria consentiti, sia nel caso di ristrutturazione edilizia che nel caso di nuove
opere, sono quelli occorrenti per conseguire idonei requisiti prestazionali, ovvero la
conformita zlle norme generali e di settore - & consentita la realizzazione di parcheggi in
misura non superiore 2 50 mq ogni 100 mg di superficie utile, salvo quanto previsto da
specifiche disposizioni di legge. Per gli edifici di nuovo impianto, le aree scoperte interme ai
lotti, che eccedano l'utilizzazione a parcheggi e viabilita interna, devono essere sistemate a
verde. Nel caso in cui le aree scoperte siano contigue alla viabilitd primaria cosl come
individuate nella tavola 10, & ammessala formazione di corridoi ecologici, cosi come definiti al
successivo articolo 55. 3. Le utilizzazioni compatibili sono le seguenti: - attrezzature per
Vistruzione superiore - atirezzature sanitarie a carattere urbano e territoriale quali
poliambulatori, day-hospital, strutture ospedaliere - attrezzature per il trasporto pubblico. 4.
Sono inoltre consentite le seguenti utilizzazioni: - attrezzature per lo sport da competizione; -
attrezzature culturali a carattere urbano e ferritoriale: strutture museali, biblioteche
specialistiche, attrezzature per lo spettacolo; - attrezzature esposifive,

LOTTO 5

Bene N° 5 - Appartamento ubicate a Napoli (NA) - Via Giuseppe Orsi, 33, scala C, interno 7,
piano T-53

L'immobile oggetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via Giuseppe Orsi, 33 e trattasi di un
appartamento con annessa cantina, facente parte di un maggiore fabbricato adibito a civile
abitazione. L'appartamento con annessa cantina & ubicato al piano T-53, scala C, int 7 e misura
una superficie di circa 104 mq l'appartamento e circa 5 mq la cantinola. L'appartamento &
composte da salone diviso in due stanze, tre camere da letto, una cucina, due bagni, un
corridoio, un ripostiglio, due disimpegni e l'ingresso. L'immobile risulta essere di proprietd

per la quota di 1.000/1.000. L'immobile risulta censito presso il NCEU del
Comune di Napoli, in di lo stesso & individuato alla Sezione

AVY, foglio 8 particella 734 subalterno 42, categoria A/2 classe 7, vani 8,5, rendita catastale €
1.602,31. L'immohile presenta un ingresse principale, dal pianerottolo condominizle. Entrando
dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso e poi ad un corridoioe, il quale da accesso
difronte ad una camers, a destra ad un salone diviso in due stanze e ad una stanza, ed a sinistra
ad un disimpegno, ad un bagno e pei ad una camera. Dal disimpegnro si ha accesso alla cucina,
ad un bagno e ad un altro disimpegneo. Da quest’altro disimpegno si accede al ripostiglio. La
cucina, la seconda stanza del salone e la camera da letto infondo a destra del corridoio, sono
provviste di balcone, mentre tutti g altri vani esternt sono provvisti di finestre. Attualmente,
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I'appartamento risulta essere occupato. Le condizioni di manutenzione dello stesso sono da
considerarsi scarse, i pavimenti sono in segate di marmo, le pareti sono tinteggiate con pittura
lavabile & sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero appartamento necessita, di una
leggera manutenzione. 1t fabbricato, di cui l'unitd immebiliare fa parte, & ubjcate presso lazona
centrale semicentrale dell'arenella, ed & ubicato a pochi passi da Piazza Medaglie D'oro. 1)
fabbricate ove & sito l'appartamento, & costruito con strutture portanti verticali in
latero/cemento, si presenta attualmente in buone condizioni di manutenzione generali con
finiture di basso costo. L'appartamento gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un
affaccio verso Nord-est, Sud-est e Sud.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 8 Part. 734, Sub. 42, Zc. 6, Categoria A2
Destinazione urbanistica: I} fabbricato di cui & parte 'immobile oggetto della procedura ricade
nella zona A (Insediamenti di interesse storico) della Variante al piano regolatore generale
centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale approvata con decreto del Presidente
della Giunta regionale della Campania n. 323 dell’l1 giugno 2004 Tale zona viene disciplinata
dall'Art.26 {Zona A - Insediamenti di interesse storico): 1. La zona A identifica le parti della
citta edificate prima del secondo dopeguerra. 2. Gli interventi previsti nella zona A - centro
storico sono regolati dalla normativa tipologica, riportata nella parte [1 delle presenti norme di
attuazione. Le parti di territorio non assoggettate alla suddetta normativa songc articolate nelle
seguenti sottozone: sottozona Aa - Strutture e manufatti isolati sottozona Ab - Siti archeologici
sottozona Ac - Porto storico sottozona Ad - Agricolo in centra storico Inoltre il fabbricato
disciplinato dall’Art.63 (Disciplina per l'attuazione degli interventi): 1. Nella zona A -
insediamenti di interesse storico - come identificata nella tavola 6 il piano si attua mediante
interventi diretti, disciptinati dalle norme di cui alla presente parte II, per ciascuna delle unita
di spazio individuate e classificate nelia tavola 7, a eccezione delle parti sottoposte a piani
urbanistici esecutivi a tale scopo delimitate nella tavola 8. In dette parti, nelle more
detl'approvazione dei piani urbanistici esecutivi di cui alla disciplina degli ambiti, sono
comunque counsentiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e
risanamento conservativo, nel rispette di ogni altra norma di cui alla presente disciplina per if
centro storico. 2. Al fine di regolare gli interventi diretti, il piano opera la classificazione degli
edifici e degli spazi liberi di cui gli insediamenti di interesse storico si compongono, in
rapporto ai caratteri tipologici che ne identificano la conformazione fisica e ne distinguono la
formazione. Essa si fonda altresi sul principic della corrispondenza tra tipologie classificate,
interventi consentiti e utilizzazioni compatibili. 3. La presente disciplina & distintamente
riferita: a) alle unitd edilizie formatesi per assolvere prevalentemente alla funzione
residenziale, denominate di base; b) alle unitd edilizie formatesi per assolvere
prevalentemente alie funzioni collettive, denominate speciali; ¢) alle unita di spazio aperto
costituite dalle aree inedificate pertinenziali e complementari alle unita edilizie nonché dai
restdui dell'vriginaria morfologia. [n riferimento al suddetti raggruppament, la disciplina é
altresi articolata per categorie tipelogiche, classificate e individuate nella tavola 7 e per singoli
tipl in esse compresi e singelarmente normati nei successivi articoli da 64 a 125. 4. Per
ciascuna unita edilizia individuata nella tavola 7, i proprietari o gli aventi titolo, ogniqualvolta
ricorrano le condizioni della richiesta di abilitazione agli interventi, sono tenuti a produrre
idonea documentazione, sottoscritta ai sensi ¢ per gli effetti dell'articolo 481 ¢.p, da
professionista abilitato, che attesti la corrispondenza dell'unita edilizia oggetto di intervento al
tipo edilizio codificato cui essa si intende ricondotta. Sono tenuti inoltre ad attivare la
procedura legittimante -DIA, permesso di costruire- corrispoadente in termini di legge, alla
definizione d'intervento alla quale & riconducihile Vopera prevista (manutenzione
straordinaria, restaure e risanamente conservativo, ristrutturazione edilizia, nuova
costruzione). Eventuali rettifiche della classificazione tipologica consistenti nell'attribuzione
di una unitd di spazio ad altra categoria tipologica- tra guelle individuate nella tavola 7 e nel
rispetto dei criteri fissati dal piano - sono di competenza del consiglic comunale, ferme
restando e procedure di evidenza pubblica. 5. Nella zona A di cui al comma 1 il recupero
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abitativo dei sottotetti & consentito alle condizioni e con le limitazioni di cui alla LR n.15/2000
con V'esclusione delle unita edilizie di cul agli artt. da 102 a 113. Nei casi relatiyi alle unita
edilizie di base di cui agli arll. da 64 3 101 gli intervent non devono risultare in contrasto con
le rispettive norme di attuazione. Ai soli fini del conseguimento dell’abitabilitd del sottotetti
sono aramessi: linserimento di collegamenti verticali tra penultimo pianc e sottotetto,
rimanendo consentita, esclusivamente al fine di conseguire Je altezze minime necessarie, la
modifica della quota di imposta del solaio tra essi compreso; 'apertura di lucernari a raso su
tetti spioventi, di superficie di bucatura complessiva contenuta nel limite massimo del 12%
della superficie di sottotetto e di 2,5 mq per ciascuna bucatura; i suddetti limiti massimi si
intendono comprensivi di eventuali bucature esistenti conservate in rapporte all'originario
assetto tipologice dell’unita edilizia. 6. L'inserimento di ascensori nei cortili 0 nelle chiostrine &
sempre consentito se non in contrasto con la disciplina delle singole unita edilizie. 7. Sono
sempre consentite le opere necessarie all'abbattimento delle barriere architettoniche, come
regolate per legge. [nfine il fabbricato & disciplinato anche dall'Art.124 (Unita edilizia di
recente formazione): 1. Per unita edilizia di recente formazione si intende: - I'unité edilizia, sia
a carattere residenziale sia destinata ad altri usi, costruita nel secondo dopoguerra su sedime
libero o su sedime di demolizione; - l'unitd edilizia, con analoghi connotati, risultante da
processi di ristrutturazione di edilizia preesistent ¢ avvenuti nel dopoguerra senza
demolizione e sostituzione integrale della fabbrica, che abbiano dato luogo a una
ricompaosizione o riorganizzazione funzionale, strutturale e compositiva tale da configurare
nuova costruzione, eliminando o modificando sostanzialmente gli elementi caratterizzanti
l'assetto o gli assetti storici precedenti. Z. Per tutte le unita edilizie di recente formazione
ricadenti al di fuori del perimetro del centro storico come delimitato dal Prg approvato con Dm
1829 del 31 marzo 1972, sono consentiti interventi fino alla ristrotturazione edilizia di cui
all'art,12 della parte | delle presenti norme, a parita di volume. Volumi o altezze diverse sono
consentiti solamente ove, sulla base di adeguata documentazione, sottoscritta ai sensi
dell’art. 481 c.p., si dimostri che sul medesimo sedime siano esistite antecedentemente una o
pil unitd edilizie caratterizzate da volumi o altezze diverse da quelle attuali, ma comungue
aventi i requisiti di cui al comma 3 a),b) e c) e in tal caso la trasformaziene non pué comunque
eccedere tali limiti documentati. 3. In relazione al rapporto conseguito con 'organizzazione
morfologica del tessuto storico circostante, 'unita edilizia di recente formazione, ove non
ricada nella fattispecie di cui al precedente comma 2, si intende coerente, e in quanto tale
assoggettata alla disciplina di cui al successivo comma 5, ove sussistano tutte le seguenti
condizioni: a) che J'unitd edilizia sia conseguente a sostituzione di preesistenza e non a
occupazione di lotio libero a tutto il 1943, oppure che sia risultante da processi di
ristrutturazione edilizia senza demolizione e sostituziene; b) che I'unita edilizia avente i
suddetti requisiti abbia conservato gli allineamenti preesistenti sui fronti stradali, I'altezza del
precedente corpo di fabbrica o in alternativa aitezza uguale a quella df una delle unita edilizie
contigue, con esclusione di quelle speciali, come definite dalle presenti norme, o di altre
eventuali unitd edilizie di recente formazione; c) che l'unitd edilizia abbia conservato un
preesistente modello di occupazione del letto, ovvero sia stata impiantatz nel spstanziale
rispetto delle originarie aree libere di pertinenza, dell'originario sistema di accesso dalla
strada o dalie strade interessate, £ che ineltre abbia immesso sulla cortina o sulle cortine
wrbane di appartenenza fronti di affaccio che non abbiano modificato il preesistente sistema di
aderenze o viceversa di originarie distanze da altre unita 148 edilizie contigue. 4. In relazicne
al rapporto conseguito con l'organizzazione morfologica del tessuto storico circostante, ["'unita
edilizia di recente formazione si intende incoerente, e in quanto tale assoggettata. alla
disciplina di cui al successivo comma 6, ove non sussistano le condizieni di cui al precedente
comma 3 a}, b) e ¢). 5. Per tutte le unita edilizie coerenti di cui al precedente comma 3 le
trasformazioni fisiche consentite comprendono interventi di manutenzione ordinaria,
straordinaria, restauro e risanamento conservativo, di cul agli articoli 9, 10 e 11 della Parte |
delle presenti norme, nonché interventi di ristrutturazione edilizia di cui all’articolo 12, comma
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1 delle stesse, fermo restando che eventuali interventi di demolizione e ricostruzicne sono
consentiti sempreché si conseguano assetti a loro volta coerenti aventi i requisiti di cui al
precedente comma 3 a), b) e ¢} del presente articolo. [} volume complessivo e l'altezza
dell'unité edilizia risultante dalle trasformazioni effettuate non devono eccedere il volume &
laltezza dell'unity edilizia interessata dalla ricostruzione. Volumi o altezze diverse sono
consentiti solamente ove, sulla base di adeguata documentazione, sottoscritta ai sensi
dell'articolo 481 c.p., si dimostri che sul medesimo sedime siano esistite antecedentemente una
o pitt unita edilizie caratterizzate da volumi o altezze diverse da quelle attuali, ma comungue
aventi i requisiti di cui al comma 3 a), b) e c) e in tal caso la trasformazione non pud comungue
eccedere tali limiti documentati. 6. Per tutte le unitd edilizie incoerenti di cui al precedente
comma 4 le trasformazioni fisiche consentite comprendone: a) per le unita edilizie conseguentl
a occupazione di fotti liberi fino a tutto il 1943, esclusivamente interventi di manutenzione
ordinaria, straordinaria, di cui agli articoli 9 e 10 della Parte | delle presenti norme, nonché
interventi di demolizione senza ricostruzione, finalizzati al ripristine dell'impianto morfologico
originario; b) per le unita edilizie conseguenti a sostituzioni non aventi i requisiti di cui al
comma 3 b) ¢} del presente articolo, interventi di ulteriore sostituzione, da attuare sulla base di
parametrj ricavati da adeguata documentazione sull'assetto morfologico storico,
preferibilmente precttocentesco, e comunque prenovecentesco; tali interventi devono in ogni
caso tendere al raggiungimento dei suddetti requisiti. Il volume complessivo e Valtezza
dell'unitd edilizia da ricostruire non devene eccedere il volume e l'altezza di quella
preesistente all'unita edilizia incoerente oggette di nuova sostituzione. In assenza di adeguata
documentazione, la sostituzione non pud eccedere né il velume attualmente presente, né la
media delle altezze delle unitd edilizie contigue, calcolato al netto di eventuali unita edilizie
speciali, come definite dalla presente normativa parte [l, nonché al netto di eventuali unita
edilizie anch'esse successive al 1943. 7. Gli interventi consentiti ai sensi del presente articolo
sono soggetti alle corrispondenti procedure legittimanti. 8. Per le unitd edilizie di recente
formazione indicate nella tavola 7 le utitizzazioni compatibili sono quelle sottoelencate: 149 a)
per le unita edilizie di recente formazione di cui al precedente comma 2, e utilizzazioni di cui
all'articolo 21 a), <) e d) della parte [ della presente norma tiva; b} per le unita edilizie di
recente formazione coerenti, come definite al comma 3 del presente articolo, ove non se ne
preveda la sostituzione e salvo che la specifica uniti edilizia non ponga limitazioni alle seguenti
utilizzazioni, nonché in quelle di cui si consegua la sostituzione: abitazioni ordinarie, abitazioni
specialistiche, abitazioni collettive, attivita ricettive, attrezzature pubbliche e private, attivita
direzionali o terziarie, parcheggi cosiddetti autosilos di cui all'articelo 19 della parte [ delle
presenti norme; & consentita altresi nelle aree di pertinenza dell'unita edilizia, la realizzazione
di parcheggi a raso o interrati di cui agli articoli 16 e 17 delle stesse; ¢} per le unita edilizie di
recente formazione incoerenti, come definite al comma 4 del presente articolo conseguenti a
occupazione di lotti liberi a tutto il 1943, il maptenimento delle utilizzazioni attuali, nonché,
ove se ne consegua la demolizione, I'utilizzazione a spazi pubblici o assoggettati all’'uso
pubblico, ovvero anche a verde privato; d) per le unitd edilizie di recente formazione
incoerenti, come definite al comma 4 del presente articolo conseguenti a sostituzioni edilizie e
oggetto di ulteriore sostituzione, abitazioni ordinarie, abitazioni specialistiche, abitaziont
collettive, attivitd ricettive, attrezzature pubbliche e private, attivitd direzionali o terziarie,
parcheggi cosiddetti autosilos di cui ali'articolo 19 delta parte 1 delle presenti norme; &
consentita altresi nelle aree di pertinenza dell'unita edilizia, la realizzazione di parcheggi di cui
agli articoli 16 e 17 delle stesse. 9. In presenza di pid unitd edilizie di recente formazione
contigue, & consentito proporre piani urbanistici esecutivi di iniziativa pubblica o privata,
anche mediante interventi di ristrutturazione urbanistica; gli interventi, con esclusione di ogni
altro immobile diversamente classificato, possono essere estesi: agli immobili di cui al
presente articoio, alle relative strette pertinenze, ove classificate nel precedente articolo 123
b), agli immeobili di cui al successivo articoto 125. Detti piani, ove costituiti da unita edilizie di
recente formazione ricadenti nella fattispecie di cui al presente articolo comma 2 a),
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conseguono l'obiettive della formazione di impianti urbani a tessuto, nei limiti dei volumi
esistenti; ove costituiti da unita edilizie di recente formazione diverse dalla fattispecie di cui al
presente articolo comna 2 ), suno finalizzati al ripristino degli assetti storici preesistenti, nel
rispetto della disciplina del presente articolo. 10. Gli inmobili compresi nel’elenco di cui al
D.M. del 1 aprile 2003 (pubblicato in G.U. N. 87 del 14/04/2003), costruiti dopo il 1943 ¢
individuati nella tavola 7 come "unitz edilizie di recente formazione”, sono da considerarsi
esterni al perimetro della Zona A - Centro storico ai fini del procedimento di valutazione di cui
alla cartolarizzazione prevista dalla normativavigente.
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 153/2020 DEL R.G.E.

LOTTO 1
HBene N?1 - Appartamento

Ubicazdone: Napolii (NA) - Via San Domenicg, 15, scala B, interno 28, piano ¢

Diritto reale: Quola

Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 1¥359mgq
Identificato al catasto Fabbricari - Fg. 13, Part. 947, Sub
63,2c. 6, Categoria A2

Stato conservativo: L'appartamento si presentain mediocri condizioni di manutenzione Le pareti interne sono verniciate con
pittura lavabile di tipo economico, mentye gll infissi sore in legno. {1 vano ingresse & protetto da unz porta
in ferro blindaa con seraura a pill mandate, mentre le bussole internesone in legno di tipe economiam.
L'intero appartamento risulta essere pavimentato, con mattonelle in gres e nel bagno sono presenti i
rivestimenti sulle pareti

Desawmone: Limmobile oggetto di pignoramento € sito in Napoli. alla Via San Domerico, 15 e trattasi di un

appartamento, facente parte dl un mapgiore Gbbricao adibite a cvile abitazlone. L'appartamento &
ubicato al pizna 4, scala B, {nt 28 e misura una superficie di circa 163 mg. E composto da salore suddivise
in due stanze, tre camere da lerto, una cucina, due b crridoi i

<

presso il NCEU del Comune
Sezione AVV, foglio 13 particella 947 subalterno 63, categoria A/2Z classe 7, vani 8,5, rendita catastale €
L.502.31. L'Immoebile presenta un ingresso principale, dal pianercttoto condomindale, protetto da una porta
blindata. Entrando dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, i quale da accesso difronte ad un
corridoio, ¢ a destraad un salone doppio e a una stanzetta Da tale corridoio 5i accede 2 sinistra 2liz cucina,
poi a due camere da letto, difronte si accede al bagno, e a destra ad wn ripostiglio, ) salone doppic
coliegato 2d una stanzerra (secondo accesso )e ad una camera da letto. Dalla tucina si ha accesso ad un
disirapegneo, al seconda bagne, ead un ripostiglio. £a cucing |a camers da letto infondo a sinistra, i} salone
suddiviso in due stanze a destra el altra camerettz adiacente al salone, sono provviste di balcone, mentre
tuiti glialeri vani esternl sono provvist di finestre Inoltre al fine di una correrta valutazione immebiliare
si specifica che & stato effettuate un frazionamento dove la terza stanza del salone & stata accorpata
all'unitz immobillare adiacente Tali lavori st evincono dalla variazione DOCFA per fraionamerto e fusione
del 08/06/2017 protocollo n. NAD216192. Detto frazionaments ha soppresso i sub 38 ( sub indicato pella
istanza di pignoraments ) e il sub 37 dando origine a due nuovi sub 62 e 63 [questultimo opgetio &
pignoramento ). $i precisache detto frazionamento risultz essere solo alivello catastale e vaquindi sanata
con pratica di mancatz Cila Artualmerte, Vappartamento risuta essere non occupato. Le condiziond di
manutenzione dello stesso sone da considerarsi scarse, i pavimend sono in segato di marrao, e paret] sonc
tinteggiate con pittura lavabile e sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intere appartamento necessia,
sicuramerte, di una ristruthrazione 1] fabbricamw, di cud Funjtd immoebiliare fa parte, & ubicato presse la
zonz centrale semicent ale del voiteny, il & ubicato a pochl passi dalla centrale via Cilea ed € posizionato
adiacenced Teatro Cilea, 1] fabbricato ove &sito I'appartamento, & costruito con swuttur e portanti vertical
in latero fcemento, si presentaattuaimerte in mediocri condiziond di manutenzione generali con finiture di
basso coste, L'appartamerzo gode di una discreta esposizione, in quanto presenta un affaccio verso Sud,
une verso Sud-est, ed uno verso Nord-ovest

Vendita soggetia aIVA: | ND.

Conbinuith trascriziond SI
ex arl. 2650 c.c:

Stzto di occupazione: Libera

LOTTO 2

Bene N°Z - Appactanento
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Ubicazionie: , Napoli (NA) - Via San Domenico, 15. scala A, interno 20, piano S

[ Duitto reale: [ Quota
Tipologin immobile: Appartamerto Superficie | 14344 mq

ldentificate al catasto Fabbricat! - Fg. 13, Part. 947, Sub
29,2¢. 6, Categoria A2

Stato conservalivo: L'appartamento s presenta in buone condizioni di manutenzione. Le paren interne sono verniciate con
pittura lavabile di tipe economico, mentre gl infissi sono in legno, [1 vano ingresso é protetto dauna porta
in fervo blindaa con seratura 2 pivt mandate, mentre le bussole interne sone in legne di tipa economice.
L'iero appartamente risukz essere pavimentato, con mattonelle in gres & nel bagno sono prasenti §
rivestimenti sulle pareti.

Descrizione: Limmobile oggerte di pignoramento € sita 1n Napoli, alla Vis San Domenico, 15 ¢ wrattasi di un
appartamento, facente parte di n maggiore Gabbricaro adibio a civile abitazione. L'appartamento &
ubicate al piae 5, scala A int @0 e rmsura unz superhcie di m'ta 130 mq E cc-mposto da salone. due

= va e Io stessa & individvam alla
Sezione AVY. foglic 13 partlcella 947 subaltemu 29, categoria Af2 classe 7, vani 7.5, rendita camstale €
1.413,80. L'iramobile presenta un ingresso principale, dal praneroticle condominiale, protetto da una porta
bindata Entrande dalla porta di caposcala si ha accesso ad un ingresso, il quale dz accesso difrontead un
|| corridoio, a destra ad un disimpegno ed asinistrz &l salone. Dal salone si ha accesso ad un ripostighic. Dal
disimpegno si ba accesso alla cucina. ad un antibagno e al bagno. Dal corridoio s1 accede a sinistra al
salone, goi ad una camera da letto, difronte si accede af ripostigho, e a destraalla cucina, poial bagne e poi
ad una camera da lette. La cucing, £ la camera da letvo infondo a sinistra del corridoio, sono provviste di
balcone, mentre tuttd gh 2ltri vand esterni sono provvisti di inestre. Attualmente, )'appartamento risulta
essersoccupato. Le condizioni di mamurenzione delle stesso sono da considerarsi scarse, { pavimentd sone
in segate di marma, le pareti sono tinteggiate con pittura lavabile e sono presentt i rivestimenti nel bagno.
L'intero appartamento necessitl, sicuramente, di una ristruttwazione | fbbricato, di cui Iunita
immobiliare B parte, & ubicato presso lazona centrale semicentrale del vomero, ed é ubicato a pochi passi
dalla centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al Teatro Cilea 11 fabbricaro ove é sito 'appartamenta, &
costruito con strutture portantt verticali in latero /cemento, si presentz attualmente in medioori condiziors
di manutenzione generali con findture di basso costo, presenta balconi e francalini dei balcond ip condizioni
precarie L'appartamento gode di una discreta esposiziong, in quanto presenta un affaceio versn Nord-est,
ed uno verso Sud-ovest. j

Vendita soggeta 2 [VA: | N.D.

Continuiid Gascridond §I
ex art. 2650 cc:

Sato di ccoupazione: Ocrupato dz terzi con contratie di locazione non opponibile
LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento T
thicazione: [ Napoli (NA]) - Via San Domenico, 15, 5cala A, interno 17, piano + ]
Diritto reale: Quotz
Tipologia imobile: Appartamento SuperficGe | 14354imq ]

Jdentificato al catasto Fabbricatd - Fg 13, Part 947, Sul
26.7¢.6, Categoria A2

=

Stato conservativa: L’appartamento si presenta in buone condizioni di manutenzione. Le pared interne sont verniciate con
pitturalavabile di tipo economico, mentre gl [nflssi sono in legno. 1) vano Ingresse & protetto daunaporta
in ferro blindza con serraura 3 pid mandate, mentre le bussole intzrne sone in lepne di tipo economico.
Lintero appartamento risulta essere pavimentate, con mattonelle in gres e nel bagno sono presenti j
rivestimenti sulle paret],

Desazione: Limumobtle oggerto dl pignoramento & sio in Napeli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di wn
appartamento, facente parte di un maggiore fabbricae 2didito a civile abitazione L'appartamento &
ubicato & piano 4,5cala A int 17 e mistra una supa-ficie di circa 130 mq. E compesto dasalone divise i
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L lo sTesso & individuato alla
Sezione AVV, foglio 13 particella 947 subalterno 26, categoria A/2 classe 7, vani 7.5, rendita catastale €
1.413,80. L'immobile presentaun ingresse principale, dal pianerotiolo condominiale, provetto ds una porta
blindata Entrando dalla portadi caposcala si ha accesso #d un ingresso, i quale dz accesso difronte ad un
corrideio, a destra ad un disimpegno ed a sinistra ad un ripostiglio e al salone. DA disimpegno si ha
accesso alla cucina e xd un bagno. Dzl corridoie si accede a sinistra 2l salone, poi 2d una camera da letto,
difronte sj sccede al ripostiglie, e adestraalla cucina, pol al bagno e poi ad unacameradaletto. La cucina. e
1a camerz da letto infondo 2 sinistra del corridoio. seno provviste di balcone, mentre tutti gli altri vand
esterns sono provvist di finestre. Attuzlmente, Lappartamento risuita essere occupao. Le condlzioni 8
manutenzione dello stesso sono da considerarsi scarse, i pavimentisono in segato di marmo, le paretl sono
tinteggiate con pittura lavabile ¢ sono present | rivestimenti nel bagno. L'intero appartamento necessiti,
di una leggera manutenzione 1l Babbricato, di cul lunitd imnobiliare fa parte, & ubicato presse la zona
centrale semicentrale del vomero, ed & ubicato a pochi passi dalla centrale via Cilea ed & posizionato
adfacente 21 Tearro Cilea 1! fzbbricato ove & sito I'appatamento, & costruilo con sirutture portaoti verticali
in [aterefcemento, si presenta attualmenke in mediocri condizioni di manutenzione generali con finiture di
basso costo, L'appartamento gode di una disareta esposizione, in quate presenta un affacdo verso Naord-
est, ed uno verse Sud-ovest.

Vendita soggetta = [VA:

ND,

Continuitd wascridoni
exart. 2650 c.c:

SI

Stato di occupazione:

Occupato daterzi con contrativ di locazione non oppoﬁli:ijé

LOTTO 4
Betg N°4 - Appartamentn
Ubiczzipne: Napoli {(NA) - Via San Domenico, 15, 5cala B, Internoe 29, plano S
Disitto reale: Quota
Tipelegia inumobile: Appartamento Seperficie | 108,71 mg

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 13, Part. 947, Suly
39,2c.6, Categoria A2

Stato conservativo:

L’zppartamento si presenta in bugne condidonl di manutenzione Le pareti interne sono verniciate con
pirturalavabile di tipo economico, memtre gli infissi sope in legno. il vana ingresso é protetto da una porta
in ferro blindata con sarraura a pli mandate, mentre ke bussole Interne sono in legno di tipo ecoromics.
Lintero appartamento risulta essere pavimentao, con mattonelle in gres e nel bagne sono present i
rivestimenti sulle pared.

Descridone:

Limmobile oggetto dl pignoramento & sito m MNapoli, alla Via San Domenico, 15 e trattasi di un
appartamento, facente parte dl un maggiore fabbrico adibito 2 civile abitazione. L'appartamento &
uhicato al piane 5, scala B, int 29 e miswra una superﬁne d1 nrca 98 mq E composto dz salone diviso in
due sunze due o2 2 oig, & :

, in ar lo stesso & individuzo alla Sezione AW foglic 13
particellz 947 suba.[temo 39, categoria A/2 classe 7, vani 6, rendita catastale € 1.131,04. L'immobile
presenta un ingresso principale, dal pianerottolo condominiale, proterto da una porta blindata Emtrands
dalla portz di caposcala sl ha accesso ad un ingresse, il quale da accesso 2 destra ad un corridoio, ed 2
sintstrz e af salone Dat corridoio 51 accede a sinistra ad una camera daletto, difropte ad una camera da
letto, & a desivaalla cucina e poi al bagno. La cucina, 1a prima stanzadel salone e Ja camera da letto infondo
a sinistra del corrideic, sonp provviste di balcone, meatre fuld gli atri vani esterni sono provvisti di
finestre. Adualmente, I'appartamento risulta essere non eccupato. Le condizionl di manutenzione delle
stesso sono da considerarsi scarse, | pavimenti sono in segate di marmo, le pareti sono tinteggiate con
pittura lzvabile ¢ sono presenti i rivestimenti nel bagno. L'intero appartamento necessita, sicuramente, di
unra ristrutturazione. 11 Bbbricate, di cui I'unitd immobillare fz2 parte, ¢ ublcao presso Ja zona centrale
semicentrale del vomero, ed & ubicato 2 pochi passi dalla centrale via Cilea ed & posizionato adiacente al
Teatre Cilea, [1 fabbricate ove & sito l'appartamento, & costrulto con strutture portanti verticali in
latero/cemnento, si presenta atuzlmente in mediocri condizioni di manutenzione generall con finlture di

basso costo. L'appartazmenic gode di una discreta esposizione. in quarko presentz un affaccio verso Nord-
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avest, ed uno verso Sud-est.

Vendila sopgetta a IVA:

N.D.

Conbtinuitd Irascrigoni
exarl. 2650 c.c:

LOTTO 5
Bene N®5 - Appartamente
Ubicazione: Napoli (NA} - ViaGiuseppe Orsi, 33, scala Cinterno 7, pianc T-53
Diritte reale: Quota
Tipolegia imnuzobile: Appartamento Superfide | 11469 mq

Identificato al catasto Fabbricat - Fg 8, Part. 734, Sub.
42, 7c. 6, Categoria A2

Stato conscervativoe:

Lappartamento 5i presenta in buone condizion! di manutenzione Le pareli interne seno verniciate con
pittura lavabile df tipo ecomomico. mentre gli infissi sono In legne. 1} vano ingresse & dotato di porta non
blindata, mentre le bussole internie sono in tegno di tipo economico. Lintero appartamento risultz essere
pavimentato, con mattonelle in gres e nel bagno sono present i rivestimenti sulle pareti

Descrizione:

Limmobile opgetto di pignoramento & sito in Napoli, alla Via Giuseppe Ors, 33 e trartasi di un
appartamesito con annessa canting, facente parte di un maggiore fabbricare adibito a civile abitaziine.
L'appartamento con annessa cantina & ubicate al plano T-53, scala €, int 7 & nusura una superficie di circa
104 mq I'appartamento & tirca 5 mq la cantinola L'sppartamenta é composto da salone divise In due

stanze, {recamereda leito. una cucing, § o p <q.
L'immechile risuita essere di propri

, L'immehile risulez censito presso il NCEL

ap ; lo stesso & individuato alla Sezione AVV,
foglic 8 particella 734 subalterto 47, categoria classe 7, vani 85, rendita catastale € 1.602.31.
L'immebfle presentz un ingresso principale, dal planerottolo condominiale. Entrando dalla porta di
caposcala si ha accesso ad un ingresso € poi ad un corridoie, il quale da accesso difronte ad una camers, 2
destraad un salone diviso in due stanze e ad una stanza, ed a sinistra ad un disimpegno. ad un bagno e poi
ad una camera. Da) disimpegno si hs accesso alla cucing, ad un bagno e ad un altre disimpegno. Da
quest’altro disimpegno si accede al ripostiglio, La cucira, ta seconda stanza del salone e la camera da letto
infondo 2 destra del corridoio, sono provviste df balcone, mentre tutti g altri vani esterni sono provvisti di
finestre. Attualmente, Vappartarnento risulta essere occupato. Le condizioni di manutenzione dell stesso
sono da considerarsi scarse, i pavimenti sono in segato di marmo, le pared sono tinteggiate con pittura
lavabile e sone presenti i rivestiment nel bagno. L'intero appartamento necessiti di unz leggera
manutenzione. JI fbbricato, di cui Jonita inumobiliare f3 parte, & ubicato pressn la zona cenrale
semicentrale dell arenelia ed & ubicato a pochi passi da Piazza Medaglie D'oro. If fabbricato ove & sito
I'appartamento. & cosiruito con steutture portanti verticali in latero/cemente, si preserta attualmente in
buone condizioni di manutenzione generali aon finiture di basso csto. L'appartamento gode di uns
discreta esposizione. in guanto presentz un affacrin verso Nord-est, Sud-este Sud

Vendita seggetia a [VA:

N.D.

Continuitl trascrizioai
ex art. 2450 .o
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTQ

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOLI {(NA) - VIASAN DOMENICO, 15, SCALA B,
INTERNQ 28, PIANO 4

Trascrizioni

+ pignoramentoinumobiliare
Trascritto a Napoli il 28/05/2020
Reg. gen. Reg. part.
Quota: 1000/1000

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO ANAPOLI (NA) - VIASAN DOMENICO, 15, SCALA A,
INTERNQ 20, PIANOC S

Trascrizioni

» pignoramentoimmobiliare
Trascritto a Napoli il 28/05/2020
Reg. gen. Reg. pa

uota: 1000/1000

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOLI {NA) - VIASAN DOMENICOQ, 15, SCALA A,
INTERNQ 17, PIANO 4

Trascrizioni

* pignoramentoimmobiliare
Trascritto a Napoli il 28/05/2020
Reg. gen. Reg. part.-
Quota: 1000,/1000
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BENE N°® 4 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOL! {NA) - VIA SAN DOMENICQ, 15, SCALA B,
INTERNO 29, PIANO S

Trascrizioni

e pignoramentoimmobiliare
Trascritto a Napoli i1 28/05/2020
Reg. gen. - Reg. part.
Quota: 1000/1000

BENE N° 5 - APPARTAMENTO UBICATO A NAPOLI (NA) - VIA GIUSEPPEORSY, 33, SCALAC,
INTERNO 7, PIANO T-S3

e pignoramentoimmobiliare
Trascritto a Napoli il 28/05/2020
Reg. gen. Reg. part.

iiuota: 1000i1000
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Mitreyvl in: Home / Sonvs / Banes ua! delle QLotauen mmediiar - Rrsaliato

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultate interrogazione: Anno 2020 - Semestre 1

Pravincia: NAPOLI

Comune: MNAPCLI

Fascla/zona: Centrale/P2ZA MEDAGLIE D'ORO, WA CILEA, £Z25 QUATTAO GIORNATE
Cuodice di zona: 810

Mlorpzong cataslale n.: 0

Tpolaals prevalamta: Abiazion owil

Deastfnazione: Rasidenziale

VYalore Marcato Valod Lacazione [Efma x
I mese)
Stato Suparticie Svpedicie

Tipologia cansarnvalivo Min Max {LANY Min Max (L/N)
Abftazioni civill MORMALE 2750 4200 L 74 nz L
Abttazion o Upe NORMALE 1900 2850 L 5.4 78 L
ecopamic
Abitazion signonlk HORMALE 3000 4800 L 7 10,7 L
Autorimesse NORMALE 1500 2300 L 53 B L
Box NORMALE 2400 3600 L 9.4 4.4 L
Postl auto copart MORMALE 1400 2160 L 55 8,4 L
Posth anto scooert! NOBMALE 1050 1GOD L 4,2 6,2 3
Wil & Willini MORMALE 2350 4a0Q L e 1.7 L

= Lo STATO CONSERMATIVO indicalo con latters MAILSCOLE strifensee a quells pll frequente df ZONA

» N valgre oi Merczto & espresso in Eumo/ma nfedto alla superficle Neita [Ny ovvero Lorda {L)

r U valore di Loczzione & esnresse n Eyrodmd per mese rtenie alfa supe-ficle Neita {N) ovwero Lorda (U

' Lapresenza del carattere asterlsen {7} accanto alla tpologiz segralz she i refativl Valor df Mercto o di Loczzione sone sigtl aggetto o relifios.
+  Perle Upclogie Box, Posti auto ed Autorimasse non risultz soficaivo il giverso apprazzamentio del imerczto secondo lo stato conservative

»  Perlz lipologia Negon il gludizio OF M /5 & da niendersi rente alia posizane commerchals @ non allo stato canservative dell'onitd immohiliare

Lagenda

= il Valore o Mercato & estresso In Butedma riterite =lla superiicie Metia (M} ovvers Loz (L)
»  lvalere ¢ Locazione & espresss in Eurod/mog per rmese rferite alla superfioe Mattz (M) gvvera Lorda iU

Malla tipologla & widicate jo steio dl conzarvazione e manutenzione ¢he pud assumere i seguent valory

*+  (thma
+ Momale
*  Scadenrte
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