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___» PREMESSA.

Son ordinanza pronunciata in data  23/10/2024  comunicatami dalla_cancelleria in. |

Jata 24/10/2024, |a S.V.l. nominava me sottoscritta Arch. Marina Lala, .nata.a Napoli. . .

E 26/07/1974 e ivi residente,_con studio alia via Canzanella Vecchia Ne/44 — 80125

éﬁ\lap_o_l_i — Tel. 081/6935779, iscrifta al’Ordine degli Architetti della ProvinciadiNapoli. ... . . .

| : :

%I)NQ 7017, Esperto Stimatore nel procedimento di Esproptiazione immobiiiare .

Iscritto al numero RGE 596/2012 contr 4D

Verifica della completezza di documenti di cui.all'art.567 cpc.

L) Merifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui

all’ art 567,2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati ﬂéilé%édf‘izipni etra-

scrizioni relative all'immobile pignorato effeftuate a partire dal primo titolo ante-

I

&

_Tiore al ventennio che praceds la trascrizione del pignoramento, segnalando im-

mediatamente al giudice ed al creditore

ignorante guelii mancanti o inidonei.ed .|

1ziando le eventuali mancanze efo carenze, senza eifettuare ulteriori

ispezioni.ipotecarie, salva specifica autorizzazione.. ..

.:2), Acquisisca copia del titolo di acquisto in favore del debitore oppure del sug dante |

... £ausa, ove il debitore abbia acquistato Il bene jure hereditatis (se non gia risul- ._‘1 _

{ante dalia docymentazions in aftl). . T

3). Acquisisca, sempre se non gia in alti ¢ ove necessario;

). Estrattp di Matrimonig con annotazioni marginali del deflitore attestante 1o

B

b)..Visura camerale storica ove l'intestatario delf bene sia una persong giuridi-—|
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4)._Nelia solaspg&{g&im

\inon vi sia.agl atti¢eriificazions notafile; ma solo fpotecd-: |

e

s, sulla base della istessa lelenco | . ..

e fldstiato: dlla Conservalsta predisponc:

vo del beie pighéaty & parfe sem:

&ifs autorimessa etel

flikd, via numero givies;, scala,

; 3o st ex it 567 c.p.c.; e mutaziont intarvemite:

lgponomastica;

= _Ameno.tre corir neall, yrevia:verifon i corsp

neenza con guelli catastali. .

oy el naicat nel cio 8 proveneras

B

i
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glbeni; . ..

+__Descriva le utterior-caratierfstichs 4

2) _Indichi analiticamente eventuali pertinenze, ‘cuessel.. partl gomunl & eon-

dominiali, anche con specifica esame In merito del titolo di proveriienza ¢ del
' L Lctiin
_fegolamento di.condominio ove esistente (rispettando ,ancneﬁnéﬁ-zgﬁg@@gga. . -

ze tutti | punti di cui sopra). Alluopo alleghi planifietiii dalis stato da

..ed idonea rappresentazione fotografica ed sventuaimente video filmati-epu- 1

rati delle persone occupanti, degli iImmobili pignorati e defle pertinenze, .

3). .Acquisisca, per I.ferreni pignorati, e per tutte le aree non urbane efo non |

_pertinenziali ad immobili urbani gli estratti di mappa,. come, sopra precisato e

i certificati di destinazione urbanistica di cui all'articolo 30 del DPR 6 Giugno

..2001.n.r0 380,depositandoli in originale, ai fini della redazione dellavviso di

vendita ex art. 173 quater disp. Att. c.p.c. e dell allegazione & decretorditea- | . ...

 sférimento ex art. 591 bis c.p.c.

e IGDLIFiCaZiONe pregressa dei beni

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed Identificazione dei beni pignorati e

... elle periinenze, risultant dalle indaqini di cui sopra, con:

~_1 dat{ catastall precedentemente assunti dai beni pignorati, fino al prime.titolo.. ...

anteriore al ventennio emergente dalla documentazione ex art.567 cpc;

.. 1 dati risultanti dal fitolo di provenienza del debitore come sopra acauisito, e

dalle note di trascrizione per | titq!_i‘prgc_edenti all’ acquisto del debitore, even- __f

tuaimente acguisendole;

s iﬂdﬂl indicati nell'aito di pignoramento e nella celativa nota di trascrizione;

- | dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti.

Alfini.di cui sgpra alleghi &
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Lressg: s e
_2)_Segnali ogni difformita emersa d'_alleﬁi‘r_l_g_ggg( jini tuite come SOk raefistiuateé e

della sua frascrizione, ma anche al fine della individuazione di intervenute modi- e

ficazio_niy_rbanistiche.nelf.te:mpb e pils ampiamente ai fine della esatia cronistoria

__nel ventennio del bene dal punto di vista catastale amministalive ed ipol

riferisca in tuttl i casi, ait_resi n_ordine alla conformity o difformita alio stato di
fatto dei dati _cata_s@iﬂ_? delle planimetrie, noncheé della.Jofq risponden
dei reqistri immobiliarl, onde rendere edotto 'ag gj,g&cjj.gatario di tutte le notizie uﬂ- ——
BRI §i per 'sventuale adeguamento alle disposizionidi cui alart 19 D.L.. 31 Maggio E
" 201007, conv. In L. 30 luglio 2010, _n:.123_._§d,i.1.:_elativi COSHOIESUNIVI. . oo b e e
‘Nel caso di riscontrate difformita catastali rispetfo allo stato dei luoghi, ove ne- !
.
._eseguire le variazioni per. o gl e ng e it |
__-ta_giéni- riﬁjcqntrattg;_-s_]ﬁqq_ngj{__t__t}__mehdal_.;pumto di vista urbanistico.e non vi sia ido-.. i
_nea planimetiia del bene;, indicando in ogni ¢se:t oSt necessari a sostenorsl
da _parte, dell'aggiudicatario_ove limmobile non venga regolarizzato catastal- .
mente prima deliavendita. S
o =G |
- Sgato di possesse ...
. 1) Accerti se Fimmobile ¢ libero o occupato; in tal caso acquisisca il tltola_igggt‘f;- }

_ mapente il possesso o |a detenzione . del bene evidenziando se ess0 ha data |....
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certa aritéfiers &l isorizions:del pignoraments..

2)_Verfiehi se risultano, regisiatl presso.ificis dBl redisto contrait i 16ado- | _

__ne e se song state regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indl 1 .

—.Ccando la data di scadenza ed eventuali osservazioni sulls congrilith deheans:

..... _ne, allegando copia di o quanioacquislio, - . | -t S—
_......3) Determini il.valore jocativo del bene. E
4). Ove Vi’rinf_}mgbile sia occupato dal coniuge separato o dal ex conjuge del debitore 9 = e
~-2gecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale,
verificandone ['eventuale trascrizione ai sensi dell'art. 155 quater cc m
_Nel caso in cui fimmobile risulti occupato da ferzisenza titolo o con.titolo in ar: Lo \
.dine al guale va valutata 'opponibilita alla procedura, re.[azion_i__i[pmed'iatarnen- 1 .
Jetziall provyadiment! in F@j‘fﬁ}ﬁﬁ@!}a”@ﬁ?odié; e
..Egistenza di formalita, vincoli.o oneri anche di natura condominiale . e
1) Accertl l'esistenza di formalita. vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, siawries'ami-_ § R
__nando. la_documentazione ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e
guantaitro come s_og_r_é acquisito, sia effetiuando_specifi :_5'2‘ /

uffici comunali il catasto, Je conservatorie competenti, e soyrintendenze e pres-

S0 gli.uffici alluopo preposti, quali.a solo titolo gsemplificativo:

r.. Esistenza di diritti reali (quali usufrutto, superficie, enfiteusi).e personali (uso, .

assegnazione).a favore di terzl esistenti. sullimmobile pit

- abltazione

[ Ve ve—".

data della trascrizione del pignoramento.ed allattualita; .. S S

«__ Servitl attive.o passive e formalita ipotecarie di qualsiasititdlo e natura; .

o PR

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizig

‘ogni
'PDG 21/07/2009



~__Vincoli di ogni natura. e tipo; con, particolare attenzione ai.vincell storizo-artistice,

S leioS

_Architettonici, paesagmstncu archeologici, 8 WAgei ng‘%&t‘mﬁdi?ig.

e B2 A0 omunale per irregolarita urbanistiche; ..

sisizioni al.patrimonio

{= _Sequestri penali g amministrativi, e

_= __ Canoni, liveli, diritti demanial (.‘disy,gerﬁcie_.‘n servitl pubbliche).o-tsi clvidl, .. _ e

Jo.del Jvam;g d&_aigunoﬂpi suddetti fitoli,

Indichi specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranio

re sul.berie in vendita e che guingdi resteranno a carico.delf’ aggiudicatario & quali

__potranno essere canceliati ex art.586 cpc ed.i relativi oneri e tasse di cancella- | P
_ zione; nonché tutt] i co#ii- necessari alla affrancaziong di Qarwi}i I N e,
conversione del djrjﬁo di superficie in diritto di.proprieta per V'edilizia converzic.
L halao ,_qgmunq;gg_;qggessati alla‘;c_g_nge__l__i.az_iqngqul_:_g@q;:olq..sepre.vista-., _ W .
| 2. Fomisca lo informagion o cul alfar, 173 bis, comma 1.1, disp. s e
X :
5 1 ..Specificatam mente:sulllimporto annuo. delle spese figse di gestione e manuten- ..
.. 2ione; _s_u__:c_e,\f_en_t_gamliw_;pese‘ strap;dinarie gia deliberate anche se i relativo.debito | .. - o S n,
........non sia.ancora s_ca_t}i.qﬁ_ ‘_;‘_-"su eventuall spﬁgs{g_con_gqmiﬁiq_li,nqn_gagate_ negliultimi &
1 due anni anteriori alia data della perizia; sul corso dieventuali_procedimenti.
----- . giudiziari relativi al bene pignorato. Acquisisca inoltre, presso famministratore. .
ZL I'eventusle regolamento, di condominiale onde verificare Y'esistenza di beni con-

_dominiali (casa del portiere, lastrico etc.) e di vingoldi destinazione owvero.limi- |

loniallutilizzo del beni pignoratl. .

o
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Regolarita edilizia ed urbanistica

et . :
S ek R

..4)..Acgerti, anche ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art, 173.quarter

C.p.C., la conformita o meno della costruzione originaria e di tutte le successive

_.guisisca copia. presso il Comune di competenza, con espressa indicazione nel:

variazioni intervenute, alle autorizzazioni o concessionizamministrative; nonchi.
.. accerti I'esistenza o meno delle dichiarazioni di-agibillté e/o.abitabillta ‘¢ ne ac-_ _ _ ..

la relazione di stima dei relativiestremi; ..

_Indichi !a destinazione d'uso dell’ immobile, specifichi se essa é:'-cornpatibi__l_e

con quella prevista nelio:strumento urbanistico comunale, nonche conquella .

_espressa dal titolo abitativo assentito ¢ con quella censita al catasto,”

accerti se siano stati costruiti prima del 1/9/1967, {ed ove netessario Prifa dsl, |

1942). In caso di costruzione successive a tale data, indichi gli estremi dellafi- ...

%

genza o della concessione edilizia (¢ delle eventuali varianti), ovvero della.con- '

nistrativa ed in_ogni case di tufti 1.9

...sessione. in sanatoria eventualments rilasciata dalla.compatente autority. ammiz_ | |

rovvediment] autorizzativi rilasciati, allegan: | oo

done.copia.

_12) In caso dicostruzione realizzata o modificata in violazione dell

__zig, determ

nomative edili-... .

ni 'epoca di realizzazione dello stesso e descriva lg suddette opere, |

ot i, e o

precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente fe- 1

_g@gzigne,__ dgg,crjvendo _dettgg]__ig__tqmgn_tg _Igu_gi:goio?‘g i_g_dggg_@_‘;%abus_im_rj_s_contrati;\ —

_.Dica inolire se I'llecito sia stato sanato, ovvero se lo stesso’sia cépatibile con

gl strumenti_urbanistici.e con i.vincoll ambientali e/o paesaggistici e nellipotesi |

__..di violazione delle, norme relative i vincoli ambientali, dei beni culturali_e delle .

P T
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.sla. sanabile..In particolare, dica se ia.sanabile, 2

__conformita ex art. 36 ¢ 37 D.P.R. 380/01, o comungue a mezzo.d gl st

- “"; ' urbanistici vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a cura__
settembre 2003, n°269, conv. .con.mod, in L. 24 novembre 3088 . 8261 {ad
iy _cando in guesto ullime caso se sussistano le condizioni per laggiudicatario di 1 . e
. _procedere a detts sanatoria, ... .. |
Indichi aitres) Feventuale pendenza di istanze di sanafofia, disgandone:
E _accertando se le stesse sono state respinte o approvate owvero se sia ancorain !
. cocrgula ratica di zione; indicando altresi: il soggetto istante e la norma- . -
- tiva, In forza 'dellg_igga_le._l'ist.an_ia sia stata presentata, o stato qel_.g;_ocedjmento. oo
e Lo To0SH pErl censeguimento del titolo in sanatoria.e le eventuali oblazion| gia cor- ]
i _riisgp;;te_ 0. da _cgrrisﬂppng_eﬁgg;,,.i.n:.V_ogniH_altno caso. la. verifica ai finj dell'istanza di_ | e
..gendono che laggiudicatario possa sventualmente presentare, che g__li___im;m'_qp_i}i'___l__;_
__pignarati_si_trovino. rielle condizioni previste dallart 40, comma 6, della legge

1°47/85 owvero art, 46 comma 5 del DPR n°380/2001, ssecificant

L il conseguimento del tifolo In sanatoria, .. ..

o irregolarita urbanistiche, i costi necessariper la .

_tocompromessa) ... . oo i i

I __neleaso diimmobill abusivinon suscettibil di sanatoria Fesperto dovra:

B 11N
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__To trascrizione e la loro eventuale cancellazione ex legge 724/94, segnalandols. i
___._immediatamente al GE prima di procedere oltre nelie indagini, j_ _ | B 1
. 4) Nel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del terreng risultante dal i .
| certificato di destinazione urbanisfica di cui alf __argw_.aﬂwdre.l_._].“..um.di. ..cui._lal_ DPR. ... .
ot BBIOANCI8O. T =
..per 1 fabbricati rurali insistenti su terreni verifichi ,Il.a,,etfetktiva rispoﬁdeﬁza degii.
stessi g requisiti di furalits posti dalla legge 557/93 e succ. modifiche ed inte- 3 S
_.grazioni & indichl.in caso di assenza o di perdita dei requisiti di rura'lité_, ; mst_[ per ] .
i censimento dei beni al catasto fabbricati e guindi verifichi tute le condizioni.di: y
_Tegolarita edilizia sopra richigste per gli immobili urban, _ il
. e . -
_Formazione dei Lotti <
11). .Dica se & possibile vendere i beni pignorati. in uno o, pit. lofti.. Provveda in .
questultimo caso, alla loro formazione procedendo all’_midentiﬁcazi.oné dei singoli | .. T

__beni secondo guanto sopra richiesto.

1.2) Dica, qualora gli immobili siang stati pignorati selo pro quota, se esso sia divisibi-

ol |

i in natura e, proceda in guesto caso, alla formazione dei singoli lottiingig

valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari

rocedendo aj relativi fraziona-

e prevedendo gli.eventuali cenguagliin denaro,

menti_catastali e pratiche urbanistiche, solo_previa quantificazione dei costied | /&

autorizzazione del G.E.; I .

PR

Proceda in caso di indivisibilita, alla stima dellintero esprimendo compiutamente

—l.giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quante disposto dall’

cfde -
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___sposto.dalle.norme in tema didivisione. ... I,

|
T e |

_Valore del biene e costi

1) Determini. preliminarmente il valore commerciale_degli immobili pignorati, .corri-

_spondentemente s} valore dei benl considerati come in piena proprieté; perelts:

| __mente commerciabili ai_sensi.di leage & liberi, con espressa e compiuta_indica- i

zione del criterio distima.

.. perficie dell'imm_ggilre-,.;‘._speci{iugg_r.mdo., guella, commerciale,..del.valore -per metro

Nelia determinazione del valore di mercato l'esperto proceda al caleolo della su-

quadro ¢ del valore complessivo, _esponendg analiticamente gliadeguamentiele |

_|_correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata

.per lassenza di.garanzia per vizi del bene venduto e precisando. tali.adequamenti.. |

in maniera distinta.per gli onerl d| regetarizzazione urbanistica, o stato duspedi |

Io stato.di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridicj non eliminabili nel

corso del procedimento esecutivo, nonche per |s eventuali spese condominiali in-

|2} Nel caso di costruzioni abusive determini,.indicandoli singolarmente: S

_t:yalore del terreno efo dell'area di sedime sul guale sorge la costruzione abusi-

va, _(pon .acquisita_al _patrimonio._¢omunale); limportto delle spese che .

| Taggiudicatario dovrd sostenere per la sua demolizione, per Il pagamento dele. |. ./

_d'usodell' edificio. . oo e ot e e

_Indichers; quuli_“'.ndi",-‘il-valofe-ﬁngle__del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.

j?
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o~
B

vajutaziong.dell’ intero anche ai fini deil eventuale applicazione degli artt. 599 e

L $§ ope in caso si debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota.

-.Nel rinviare la.causa pezil prosie

altudienza al 12 Marzo 2024 otadiritola Y.L [

od alle parti, il termine del 27 Gennaio 2024 per la trasmissione atl'upg)erto di eventuali

note_di parte o.del custods, ed infine il termine del,12 Febbraio2024 Her. il depeisite:

in cancelleria dell'elaborato peritale completo di eventuali note.

... > SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Depo aver provveduto a raccogliere, presso gli uffici di competenzaila necessaria

. mobiliari. agli.atti ed effetiuate nuove visure autorizzate . analizzato la documentazio:

ne dei registri dello stato civile agli atti e dopo _aver verificato la complefézaa deflsr | .

_|del pignoramenta, ho analizzato tutta la restante documentazione e righiesto aigome | .

|pstentl uffic, la dogumentazione necessaria per il corretio svolgimento delle opera:

__lzioni di consulenza, .

I pignotamento coinvolge un unico immobile sito nel comune.di Napoli (Na), alla via | . Ji:

..|-Erancesco Sayerio Gargiulo n° 14" il tuito meglio identificati al NCEU del comune di |

{Napoli alla SEZ POR al Foglio 1 Part 96.sub 6.

L'appattamento pianorato per intero, & di_esclusiva _”pl.pprieté_d__e_i_lu- .

_Iconiugata dal 20/09/2001 al.10/05/2021 in regime di separazione legale def.beni_con

; R - o D . i~ dta 10/052021 gon provve- | -

I S
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it immobifiar, dopesaver ottendte; copiadel bl dacquiste | ..
_|infaivore: G oo, dipd aver analizzato gisite Finitato haléicertficazions nota- |
_rile Tsostitutiva del sertificate 1€ ig) moll atti,_redatta in data 28/06/2012 dak || .. . o

it dal disreto o Torfs ANy

_\Zione del GE_nuove ez

. Ipotecarie atigiorndte, ho potuty riscontrabe la com. |

azione. Rispatto alla certificazione: notarile:

j@fﬁ&gﬁ?i"}&.n’ijz‘ksfeﬂsﬁi‘lﬁian!_ 0 ,;_rascqjiziof

ot

quiso eapla dellattod

5 Hidbt6:10/02/2010 R&H, 24567 Reicc, 54B%: toi

.iche guando venduto fi Barte i fablifedth realizzat

it G
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1) L' accesso allimmobile oggetto del provvedimento di e_s_ecu‘ziorjg__imma_é_i_ljég_e 8.
effettuato.in data 06/12/2021 ore 10,00 congiuntamente con ilcustode nomi- | i}
nato (vediallegato Tverbeleaocesso), oo oo Lol o
Al sopralluego, a.darci.accesso allimmobile & stata [a été”s& . .

D=tz 4

_datf dellamministratore del condominio in cui & coliocate limmobile, liservandosi | . oo

). su.richiesta, |

di comunijcarcelo _sugcessivamente, ¢i ha riferito che Pamiministratore & in comune |-

&g; terminato I'acsesso ol

dell'amministratore del civico 29 di via san Giovanni Maggiore Pignatelli

R
th

Lottii _amministrazione,, che _ha__riferito _telefonicamente. di - non _essere |’

I'amministratore di via Francesco Saverio Gargiuio 14, [/ p-ncociba | . .

3

A S |

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata'ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizig PDG 21/07/2009




e et

L'appariamento & higl Gopude d

... scala unica piano ammezzato carrispondante al 1°piang catastale, I'alfezza utile

interna & di appena:2,40 m la superfice netta & pari a 58,50 m? mentre la su-_|.

perficie commerciale & pari a 86,50 m?.

; ___Nﬁl,ggrﬁo_;del-_sppraﬁt_l'qu‘g,;mhgg__g[gp_edu;o a verificare la corrispondenza con.i.dati ...

ke Cotastall e quindi al‘-'.egwegui're un_accurato _rilievo metrico e _fotografico |

dellimmobile oggetto del.provvedimento di.esecuzione immobiliare. - .. - ; -
-,l'-;’-un..it__--Emniqbi!ias,_ & un appartamento sito al pla lano rizizato (1° catastale)
di_in un‘antico dific_i;g._.per civile_abitazione posto in zona A =Centro Storico V'

.- dal.vigente Pfanoﬁea@@tc’fwenera'emn struttura portante in muratura e

| 2 |

?w _copertura. piana. disciplinata dallart 26 delle norme di attuazione della variante |

|

, E __per il centro storico. La particelle 84.in ol & Iimmobile pignorato ¢ classificata..... ... o

___...come unita ec_lili_zi__q__d'i_ base preoftocentesca originaria o di ristrutturazione

. __ablocco —art 69 . L'edificio.ricade nei.perimetro delle aree.diinteresse archeo-

logico if_un area geomorfologicamente classificata come stabile. L'edificio non T

4212004,

L. Jicade nel perimetro delle zone vincolate ai sen: idel Dias

... ;oo LmppATtamento pignorato & meglio identificato al NCEU.(nuovo Catasto. Edifizio_.

___Urbaro ) del comune di Napoli.alia Sez POR Foglio 1 Particelia 96 sub 6 corri:

31 CT (Catasto Terreni) del comune di Napoli & al Foglio 138 particel- . !
- £,

nalisi delia documentazione agli atti. ingrociando le planimetrie catastali

....1.mappall catastal, con: quahto riportato. negli atti notarili.e quanto verificato in

_corso disopralliogo ho notato _che la  descrizione deiconfini

mente,

... [del'appartamento, oagetto di pignoramento) correttamente riportati negll atti

_ - Pubblicaziene ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata og
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mente coincidente con quanto riportato negli atti notarili.e 4t

samente riportato nel mappale catastale.

erso che l'immobile

_mente accatastato al NCEU del comune di Napoli sulla_Part 96 iﬁyeqe..ghe:

..8ulla corretta. Part 84 (vedi allsgato 1), -

Per completezza si specificache:. . . .. ...

..~ _Laparticella 96 del foglio 1 sez POR del catasto Fabbricati sotisponide.

-....alla particefla 83 del foglio 138 del Catasto Terreni (vedi allegato 1)

alla_particelia 68 del foglio 138 del Catasto Terreni

(vediallegato 1),

_..La particelia 63 ha accesso.da Vico |l Foglie a Santa Chiara. la Earfi_’t::eiia._&#‘ha.. i

__accesso da via Francesco Saverio Gargiulo e come riportato iﬁ )

li confina con il fabbricato di via San Giovanni Maggiore Pignatelli. R

____Nej vari atti notarili che si susseguono nel tempo., tra cui quello.in.capo.aldebis ... . .

tar fedatto'in data_10/02/2010 dal notais Giulio Bona- _

_dies si-riporta che l'appartamento  sito in via Francesco Saverio Gardiulo n°14 |

. _(Qfga vico Il Fqg]ie _9__§an,ta Chiara)_ confina.con Iams,te'ssa'_ \_/_ig:.flfgncesco.§;av§_[i_g e

..Gargiylo,.

ale e Fabbricato di.via San Giovanni Maggiore Pignatellin®29 |

s

|_._guesta indicazione deﬂ’gtto notarilerrernde limmobile p&r-f_e.ttamen'te' ljz;diui.du.abile g

e infaiti se da una ___a:rt_e,_l’iqdaﬁ_ line toponomastica conferma che via Francesco Sa- |

PR

verig Gargiulo.non era.prima denominata Vico il Foglie a Santa Chiara , (vico Il

__foglie a Santa Chiara ¢ in zona

bt

=
|
E
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tica si detfuce che Via Franigesse-Saverio Gargly- |

“igdifioio Thool & Vimmobile pignetate-& Hit: pitfostd Maandato,

fahnesivestimenti fatti son:material di ot

v e inclusa nel piansrotiels, Mg che iplanime- |

appartaiientd. Le due unita immobiliac $6116: |

 di conons sdligio_ser amplamento che 4a:

16 Gpnitsesyn Iogazions & persane Giverse:

A i

i
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_ lsarsdiegat 3 . o NI S

mento & in carente stato manutentivo .

Lntero apg

_in entrambe le aree in cui & suddiviso le_finiture sono di scarsa gualith, la pavimen- 1

tazione & lesionata, manca il riscaldamento, manca il gollegamento al gas.cittadino, 4. .

e B

facqua calda & assicurata da boller eleftrici , !impianto elettrico non a aoma ¢ ov:

lio

viamente. privo_delle opportune certificazioni di conformita . Gli infissi [jf'on_:a ta

_?,termi_c_o,., sono in alluminio preverniciato bianco a taglio freddo, owiamentenonsono | oo

_|Non si rileva nel titolo. di_provenienza_la presenza di pertinenze e accessori  partl .

..Gomuni song da congiderare sono landrone le scale . non essendod ammink | e
... Stratore noto non si rileva l'esistenza di un regolamento di condominio,
_|Trattandosi di immobili non si allega cerificato. di destinazione _urt')anis,tica@,.'“. R S
} ldentificazione pregressa dei bg_r_!__i__ rrrrrrr
) Dalle verifiche effeftuate non si-riscontra che | beni pignorati giang r_riai';g;;gw,tjﬁlnqih % _ N
_viduati da different] identificativicatastali. .. ... oo o . e
Lprovenienza del debitore e i precedenti risultanti |
i trascrizione allegate alla certificazione notarile cgincidono cdn
la descrizione del beul pignoratl, riportata in tutta Ia documentazione agli
obhiliare non coincidonoﬂ.ch._a.uﬂlié;ﬂmeggtq;nelle.,yj;w: )
. _..sure catastall, nel tfolo di provenienza e con quanto di conseguenza _i..f!‘!!.¢§t§._,ﬂ§." =

la allegata cerfificazione notarile e nell'atto di pignoramento immobifiare, L'unita.

_oggl meglio individuata al NCEU del comune, di Na- s

poli aila Sez POR- Foglio 1 — Particella 9_6 —sub 6 dalle verifig:h_e eﬂggt_g’a_';g é'wf _  e et

ez
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.. invece che sulla corretta Part 84 .

_La distribuzione degli ambienti interni defl'immobile cosi come rilevato.in fase di .

ac_:ces’sg..si'-differenzia-'délla. planimetria catastale datata 29/03/1995 (vedi allegato

La gpartamento‘ WQOStO da due vani & accessori_contrariamente a

‘quanto.riport _'t'o nella planimetria catastale & frazlonato in due unita immo-

—— biliari dsstmte,e entrambe con, ac,cesso da_un area oggi inclusa nel. pianerottolo,

_ma che _faffla‘fr;@é

. collata presso. i competenti uffici del comune. di Napoli in_data 30/03/1985 prot.

..B340 per .richiedare;lam‘sanatoria dellampliamento dal balcone a oggl ancora.in

o

)] _tj&:,_,,corretiam'ente indicato_nel mappale catastale in .quanto Pappartamento &

art 84
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grafti e come riscontrato in fase di gceksE N

?

fo,.de| procedimento di esecuzione immobiliare & utilizzato_come abitazione dalla

signora Scala Lsredsing ¢ dalla figlia (ved allegato 7 verbaleidaccesso). . .. - ..

 yerifiche effeftyate presso Pufficio del registro degli-atti privati, a nome delia

13) Dalie verifiche e dal calcoli effettuati in base a guanto riportato Hel ‘ 1} .
. Gyrialiper a zona in esame (vedi allegato 13) ' si stima.che un giusto canone di. |
lagaziope.per lunita immobiliare sub € oggetto del prgc.ediment;? di_egpro- e e
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" = e
i i

aminando ta documentazigne iftoatasts

_.. .| titolo di provenienza e la dogumentazione reperita.sull. immobile oggetto del proce-

| dimento di.gspropriazione immoblliare;

: -i"f?:‘“ )
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fiza, Unita_edllizia 0 basi it

... Zione a blocco a@ 69, g!i_jg,;gggg_nti_fg%Q_i__l_i_‘mgggesto:t‘i' 6 i edifi

difisiaaeng |

L edificio riéar-ié['}ﬁe.l perimetro delle aree di-interesse archeologico in_un

area_geomarfolog lcaments. classificata; come stabile.. |’edificio.non ricade,

"1l perimetro dells zéne vincolate ai sensi d&l DIgs <

b B e A\ -
) a '
it #__Non sirileva 'esistenza di sequestri penali o amministrativi.. ... oo
o Non sl rileva l'egistenza di canoni, livelli. diriti demaniali o usi clvigl (vedi ak: f
10 M) e e el
»__Dalle_verifiche sffetiuate sul sito_on_line dellagenzia_del demanio

. agenziadeldemanio.it - portaie open demanio nella zona in cuj, -

ﬁo‘rg,e'.iiffgpp_(i'cato in cui_& collocato I’ immobile pignorati._non si identific N

___no beni demaniali = Llimmobile plgnorato non ricacde su suolo demania- |

l L
oo Jetvedialegato 180, e e

12y _Dalle verifiche sffetiuate non si rileva tesistenza di. un.regolamento d sondeminie

| e diunamministratore rioto, per ladificio _in cui ricade limmobile pignorato ;

_Non essendoci amministratore non. risulta.una situazione debit

insolute). . . ..

annue.didesfione g manutenzione. .. ... ...

T

Non si rilevano spese straordinarie. . ... ..

__giudiziariconiroiibene pignerato.. . .o

‘_';_i.dni:;legali in corso, avverse al condeminio: ne procedimenti ;

zafe
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 lsonte relszions & s I Napol sl via Francesco, Saverio Gargilo_n f4 - Liuto
meglio. identificato al NCEU. del comung di Napoli alla ‘SEZ;EO.R-_aE;Fogﬂm Part '96..%1:-
: i
sub.6,come detto nei paragrafi precedenti per un errore di accatastamento: "ifﬁm‘?.bﬁile,.,.. ‘_
risulta sulla particella 96 invece che sulla corretta particalia §4. L 'edificio @ ubicato in. |
e ESH OHROGENEA © A"~ Centro Storico - del Piano R% atoreGenergi_eﬁgg_ —
..;jeomune di Napoli (vedi gllegato 6). ) -
L edificio.dove. ¢ collocato e e

_Izione a blocco — art 69 (vedi allegato 6 — norme tecniche d'attuaz: _i’agé ] clagsifica- |

ziane. fipologica centro storico art. 69). L'edificio ricade nel perimetio delleareedi | -

interesse archeologico in un area geomorfologicamente classificata come.tabile, .~

_?L-’edifici,o,non.‘_r.icad.e_ nel.perimetro delle zone vincolate ai sensi del Digs 42/2004 . . .

La prima planimetria dell'appartamento & quelia catastale del 26/03/1995 lég prege-

idente planimetria storica.del. 1939 riguarda

alffa unita abitativa.sub 8 corettamente. |, 1. .

accatastata sulla particella 98 mentre come precedentemente esposto per un errore S— —
di accatastamento 'immobile pignorato risulta sulla particella 96 invece che sull
i‘é'CrJa'rettE:l,._,,,Q.,E,'a,rtic:elIa 84 {vedi allegati 1 e 3.doc catastale e notarfle),. - ¥, 0. . - L e
| ;:ratggnd_osi' di immobile storico "unita edilizia di base preottocentesca” non si =
rileva V'esistenza di Licenza.o Concessione Edilizia. Non risultano presso-l'ufficio.
s T e el
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__|abitativa:pignorata_a nome degli.attuali ¢/o precedent proprieta(ved sliegato 8Y.

_INon si riscontra quindi per Vimmobile pignerato nessuna pratica edilizia. |

- P W@g@_nscontrg I'esistenza d! dnchlg[ azione di agibilita (vedi aliegato 6). _

5 o INelcorso del sopralluoge & emerso che immobile oggetto. della procedura gadibitoa 1. ..

st (8B strumento urbanistico co-

. génti-uﬂigi del. comune di ngoti‘in.ciawtmam 30/03/1985 al n° 8340 ed ad oggi risulta an- 1

t : gpr.a in itinere. E‘" Pabuso risultano pagati sia gli oneri congessori che. loblazione, .. ot i

- |

gall_analisi di,

gnto presentato & emerso che il tecnico dell” epgaah ‘;:é‘ll&“:_;at'ﬂ’?ﬂﬁ%

£ lahimetria catastals , nel mappale ha perd indicato |a particella 96 {corrispondente N

Fallegato atto di compravendita redatto dal_notaio Gennarg N

i si precisa.che Junit immobifiare confi-

na.con edificio di via S. Giovanni Magglore Pignatelli per cui & impossibile che lunita

mmobiliare sia allinterno. della:

varticella 96.

accesso da un area oggj inclusa nel planerofiolo, ma che-la planimetria catastale

_rimmabile pignorato era suddivi- |

esso.allappartamento

hgo in due unita con mqresso mdlpendente almeno gia dal’ 1994 infatti sia nell’ atto del

58328 Racc. 11954 sia nell’ atto del

131/10/1994, Notaio. ggﬂm_mgmm Rep.

~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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g
0610412000 del Notaio. Alerio. Colessinti f _
{le due parti dellimmebile in vagetie sono concesse |n focaziong. @ :persane diverse), | _
i, infeme effettudls; fior, & e

_Jsola diversa distibuzlor

it ainbientl interni ma ek il frazléna

1 lavori efettuatinell a s, unlta ime“E!_ll@Ie [

ngeassario ‘una CILA in sanatoria, per 1 ﬁﬁm = —
_./stato. dei luoghi 1'ampliamento del

st di condofi, S DS -

Pec bredentare Ja CILAih sandtoia. el diversa distibuzione duriisg

ol

ove. tutta risulta gia. pagato, ma: iz pret

progedsre.nel condons:

eduisiti pe la ruralta.

i
ol

Dica

WL
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priazione immobilare:6 un . ..
aoaal:tgﬁ'gento.inwr.;'aréﬁté:s@o.gg;lﬁcpn_’s@fva'ziqne{.sito_ al_piano rialzato di un antico | I
edificlo per.civile a’ﬁifézione-‘ os.té, in.area classificata come centro storico di.Napo- |, ... -
_.via'Fra'ﬁcesco ng.errip_Gargi'uvlo‘ 14 - il tutto & meglio identificati al .
'@zj NGEU del comune di Napoli alta SEZ POR al Foglio 1 Part 96 Sub.6, )

intero, _._l’_im_r.pb,bile ‘"é..___:i_dént_,ificato__;;!g_i _seguenti dati .ca_tas:ta_li‘! comiune di ZNaDQH - _

_SEZ POR: Foglio 1 <Part 6.: Sub 6.

il valore stimato per lintera unith immobiliare ¢ paria € 122.348,52 cs.

T T

_ tratti.gli oneri per la CILA in sanatoria ., gli oner] di aggiormamento catastale. , gii

ert.di certificazione energetica gli.aneri di verifica g certificazione degli impianti,

_esistenti,,

ik Ad

e T T e
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ity e——

" W[g__._q&_‘qg’g‘a” Fﬁ,,1‘.’1ﬁ-ﬁ“- ap_padam_en;g__g;tp in.Napoli - alla.via Francesco.Saverip Gar- | .

_giulo —siamo r;gl;pignd del céntro sforico di Napoli, nei pressi della chigsa di San- |

it appartenente altagglomerato storico,.in un area servita dai | 7
_mezzi pubblici anche:se non n_éilé_jmmediatie viclhanze... .
.. L'immobile ricade i zona omogenea “ A ” — Centro Storico- del Piano Re-
:___gwgmggtore_ﬁgr_qegglg dgngwgwmpne di Napoh in un fabbrlcawtg clagsificato come. unlta_.i )
_edilizia di .b@gpreuﬂdéeﬁtesca originaria o di ristrutturazione a blocco — art 69 4
_lvediallegato B)e. . covmmpn e e o e e .
_L'dppartamenta oggmmﬁ g del proce dimento di pignoramento. mgwﬁare é ﬂ’ieglg
| identificato al NCEU del.comune di Napoli_alla Sez. POR Foglio 1 - Particel-

spondente al primo catastale.

_1a 95 - Sub 6 - categoria catastale A4 — classe 2- piano ammezzatg coni- .

. Liedificio dove & collocato Iap partamento.#.di antica costruzione, sito o un area indi-

H ! i
‘ mva ﬁgkgmwg,rzo:na_ A del vmrjgg PRG_.. I'edificio in c;ui si trova !‘immot;ile pignorgto & I

_ lelassificato come unita edilizia:di base preottocentesca originario o di fistrutturazione.. |

la:blocco ,la planimetria catastale deilimmobile ¢ del 20/03/1995,essenda limmobile

g{rggeame'n;ggcc'ata's‘tatqs..tﬁg particelia 96 invece che sulla corretta particella 84, la

‘ plantmetna di |mp|anto repenblie presso. iLcompetenti uffici catastali risalente al.

R T

s

1) riguarda altra unita immobiliare sita in vico'l_l_-Foglﬂiqg_ _—

!

1
i
i
i
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_|perouota parte del $5%) mentie fasiperficioutiie d b aBEs e |

IL-altezza dell’appartamento & pari ad appena m2.46.

,:.dagg odierna, per la vendita nell’ ambito di un procedimeriio:di espiopiis Aidint i

e e et

lliare. Rappresentando il valore di mercato il pil probabile prezzo che un compratore | . ...

i SETSbE. a1

isposto: 8 pagERe pér leciuisto_del suddetto ifimaniis,

jitengo opportuno procedere allg valutazione del bene con il metodoidetio pencoms | oo ..

parazicne o stima sintetico comparativa. ..

|l precedimento in esame si basa su una censiderazione semplicissima: se sul merca- N

.|to_un certo bene viene contrattato a d@{erm[_ry_ati",grgzzi e di fall prezzi si conosce |

_[tentita e le modalita di pagamento, & sostenibile che anche il bepe in considerazione, | .

Juna volta immesso sul mercato, possa essere allineato allo stessoprezzo. . . . o 4 o e

|Per guante riguarda il mercato immiobiliare ocgorre congiderare ché ogni cespite gode

Idi un_suo monopolio di posizicne che lo rende unico.nel suo.genere, nelsensoghe . ... ... . .

srefin

Fr ;‘53 ERCHAES
fys o

giuridica. amministrativa,carafteristiche tipolggiche.o finiture in impianti ece.

_|Si.possono perd reperire prezzi ‘fatti’ di Immabill assimilabill per:ubi

-ibili per caratteristiche, consistenza, ecc. ovviamente non si pud presumere che in solo | _

Iprezzo fatto possa rappresentare validamente. landamento del. mereaio: seddite i

|bresenza di una pluralita di prezzi tali da poter formare una “scaladivalortye |

. |Se si svessero a disposizione molti prezzi relativi,a beni assimilati e:si potesseérd porré

su un diagramma, si potrebbe constatare che Ja.distribuzione. della curva che emerge .

.. \da tali collocazioni sul grafico._assume la forma tipica della curva Gauss_iana',"-g:on una |,

_{cuspide cenirgie.che rappresenta ji.valore mgdale, ossia ji valore pil probabile per -
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\che si,pud assumere per |a stima sintetico comparativa.

{E’ chiaro.che , se agni gual volta che si dovesse fare una stima di questo gener X

idovesse costruire la curva Gaussiana dei prezzi fatli per immobili assimilabili, st.an-

idrebbe inconiro ad-un;.lavo'rqn_immang. Sopp_eriscﬁl‘-’ié;fafﬂ%acgorrerzn__z_a ie tabelle mercu- |

riali ¢

he.altro.nen sono che dei valofi,

rnodali pubblicat] da.ent di ricerca, camere di |

 loommergjo, societa immobiliari di grandi dimensioni, istituti bancari, sc.. olte. sulle

_ibase di moltissime esperienze . di mercato di cui $0N0 In HHES:

S,

f ettt she |

i GENGIE.OGNE 581 MESi; possono essere assunti per fe stime sintetico ~ comparative, &

|

| svolgono, determinano i valori modali e li tabulang in apposite fabelle de-

...‘...."Mnjdm'i_hate_.‘appunto:,_tabelle ._“r‘mfe'r,gurial_i. Tali vatori sono_ pubblicat] nelle grandi ¢itta, in &

o

Jfatia avvertenza 'percf;:__che .occorre tenere ben presente I_a” situazione :f

e del |

..|cespite. .restando inteso che di solito le mercuriali sono riferite a unita immobitiart yr-

_ bane livere da vincoli locatizi, jn condizioni medie. di- manutenzione e conservazione , |

‘Icaratteristiche péculiari delloggetto della valutazione. Quindi Je tabelle mercuriali non

| dell'altezza del piano, della situazione locataria, deila situazione manutentiva. di altre. . N

__|possono che dare.che un riferimento di massima.per.la valutazione che si vuole ope- | .

. fane. . .. e "
__|per procedere alla.stima_dellimmobile utilizzerd quindi le_ tabelle mercuriali |
AL ML [Osservatorio Mercato Immobiliare) per la zona in.esame, . della citta.di. .

giornate. al primo semestre 2024, desunte dal sito istituzionale | .

rio www.agenziaterritorio.it applicande i relativi.coefficlentidi | |
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\eofisione; in modo da individusiie. it i Brobakile valore. di mereats (vedi allagats

A3).

. STIMA

. «Dalle tabelle.OM|.(vedi allegato 13) ricavo che per la zona in esame laquotazionestan- . .

|dard per abitazioni del tipo in esame sono:

| valore minimo quotazione OM| __1.66000€/ma . .. .|

|_Valore massimo guotazione OMI.. _2.400,00 €/mq =L JE S DR

Per ie locazioni Je quotazioni standard per abitazioni del tipo inesamesona; 1

.| Valore minimo locazione OML__ 4.6 Eimaxmese. .. . .

i Yalore massimo guotazione OMI. 7,0 €/mg x mese

+_Per Firnmobile intemo calcalo quindi i coefficiente. correttivo K

sl e —

1 Ky [(coefficiente taglio superficie) =08

Ka.{coefficients livello di piano).= .. .0.4

L. Jicavo

1K [coefficiente correttiva) = (K1+ (K2 * 3) i

| _Stima (€ 1,875,00 x 86,50 m?) = €170.837,5 .

_ SO SO N . S5k
. K=05 |
Superficie commarciale = 86,50 m?
; _Valore Normale Unitarig = 1.55Q+§_:2_.__f10(_j ~ 1.550)"0,5 . A } e
. ,Val.o_r_gz._.Nb.rmale Unitario =.1.975 00 €/mq _

‘Questo valore & pero riferito ad un immobile in normali condizioni manutentive

lcon buone. caratteristiche. costruttive coflocato in posizione ottimale; va ora

——E38E S S ==, PN
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ta della struttura al grado dl conservazione e alla sua appettibilita sul mercato, |

_IRicavato un coefficiente di merito pari a - 23%;

Ho detratto 10%: tenendo della posizione dell fmmo&siiewggllasuacarattensﬂche

4 propfie. .

| Ho detratto solo.il 10%.tenuto.conto dell'ottimo stato manutenfivo dell'edificio in.... i
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|DELAPPARTAMENTO, S| STIMA CHE UNA GIUSTA'RIBUZIGNE DA APPLICARE

_SIAPARI AL 3% RICAVIAMO PERTANTO CHE UN GIUSTOPREZZODIBASE .\ ..

|D'ASTA PER LA VENDITA FORZATA DELLIMMOBILE PIGNORATO SIA PARI A

. Mo7sesssE

ILVALORE AL MQEPARIACIATSAS o L o

1

_|PREMESSO CHE NELL'IMMOBILE PIGNORATO LO STATO DI FATTO NON E CON: |

I[FORME ALLO STATO DI FATTO ASSENTITO DAL GOMUNE , LMMOBILE RISULTA | e

INFATTI FRAZIONATO IN DUE UNITA IMMOBILIARL - Per sanare la situaﬁione € plo-

_leedera al ripristino & necessario presentare una CILA in.sanatoria percui.satane- | .. .

_icessaria una spesa di circa € 3.000 compreso il compenso del tecnico che seguira |

_.\la.pratica stessa e la.chiusura del condono

)l costa di € 3.000 per eliminare il frazionamento abusivo & portare-a.termine la pratioa | ... ...

di_condono, unitamente all’ onere per fa redazione della certificazione energetica pari

12 € 250,00 , ai costiper la verifica e redazione della. certificazione di conformita .

.idegli impianti pari a € 2.000 vanno defratti dal prezzo divendita. _ °

ED'ASTAPERLA |

INE RICAVIAMO CHE Il PREZZO DI BAS
_VENDITA FORZATA DELL’IMMOBILE PIGNORATODE. . .

TRATTI GL ONERI E PARI A€ 122.348.52

!L VALOREALMQEPARIA€1.414,43 .

2). Per limmobile.oggetto di pignoramento & stata presentata 29/03/1995 dal

_ G st z: di condono edilizio perlampliamentodelbal: ... ... ..

gane; L'istania presentata ai sensi delle’lgiige 724/94 € stata pratocdilata pres-

ot e a2 M bRt i £ oo — — T p————

somupedl Napsli in. data 30/08/1996.4).0° 83
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slifta-ancora in ititiérs per Gfferiere il cohdent Tapratiéa va volturata @
mandatagvantic .. . oo
IL.coste dei layori:g_i}ri_gr'is’ti_ng dell'unica unita abitativa unitamente al costo della. 1 Was
- b ricato e delta CILA in sanatoria lonereperla . e
i certificazione energetica & l'onere per la verifica e redazione deila certificazione  .io....
fi im, iantl & stato sottratto al prezzo divendita.
1,
perulteriorichiaimentl, o A SN
o] ..Napol e L ConBYlE -
logfod|poty A
; m " -
st o
o N EE T TP T o
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