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RELAZIONE TECNICA DI UFFICIO

Causa: PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 978/2011

CREDITORE PROCEDENTE: _
CREDITORE CHIROGRAFARI |NTERVENUTI: _

AUTORITA GIUDIZIARIA: TRIBUNALE DI NAPOLI 5° S£7. CIV. ESECUZIONI IMMOBILIARI

GIUDICE ESECUZIONE: DOTT. SALVATORE DI LONARDO.

C.T.U.: Luial DI MICCO IscriTTO ALL'ALBO DEI GEOMETRI DELLA PROVINCIA
DI NAPOLI AL N. 4942 E NELL'ELENCO DEI CONSULENTI TECNICI DEL
TRIBUNALE DI NAPOLI AL N. 8883 DELLA ctg “ [

-Premessa-

Con apposito ordinanza, ex art. 569 comma 1 c.p.c., del 31 dicembre 2013,

il G.E. dott. Salvatore DI LONARDO, nominava me sottoscritto Geom. Luigi

Di Micco, con studio in Casoria alla Via Duca D’ Aosta n. 64, iscritto all’albo '

dei Geometri della Provincia di Napoli con n. 4942, Esperto nella procedura di
espropriazione immobiliare n. 978/2011 del R.G.E. promossa |||

I o data del 10 gennaio 2014 per il conferimento

dell’incarico e I'udienza ex art. 569 c.p.c. per il giorno 15/04/2014 per la
comparizione delle parti e per I’adozione del conseguenti provvedimenti in

ordine allavenditadei beni pignorati.
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Alla fissata data del 10.01.2014, nella sala delle udienze della 5° Sezione
Espropriazioni Immobiliari del Tribunale di Napoli, il sottoscritto geom. Luigi
Di Micco prestava il giuramento di rito davanti a G.E. dott. Salvatore Di
LONARDO, che, contestuamente, gli conferiva il mandato come da separato
verbale, secondo il disposto dell’art. 173bis disp. att., per la valutazione degli
immobili di cui al’atto di pignoramento e precisamente la quota pari ad 1/1
delle unita immobiliari facenti parte del fabbricato sito in Napoli ala Via
Domenico Colasanto snc avente accesso dalla Via IV Novembre civ. 19/21,
censiti in catasto con i seguenti identificativi:

1. Abitazione a piano Terra della Scaa A civ. 19 di Via |V Novembre con

annessa cantinola al piano S1:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla1295, sub 4, cat. A/2, classe 7, vani 5,0;
2. Abitazione a piano Primo della Scala A civ. 19 di VialV Novembre con

annessa cantinola al piano S1:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla1295, sub 12, cat. A/2, classe 8, vani 5,0;
3. Abitazione a piano Primo della Scala A civ. 19 di VialV Novembre con

annessa cantinola a piano S1:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 13, cat. A/2, classe 8, vani 6,0;

4. Abitazione al piano Terra della Scala B civ. 21 di Via IV Novembre con

annessa cantinola al piano S1:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla1295, sub 6, cat. A/2, classe 7, vani 4,0;

5. Abitazione a piano Primo della Scala B civ. 21 di VialV Novembre con

annessa cantinola a piano S1:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 14, cat. A/2, classe 8, vani 5,5;

6. Box auto a piano Interrato (S1) int. 4, con accesso dalla rampa posta su

ViaDomenico Colasanto ancora Senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 25, cat. C/6, classe 8, cons. 22mz,

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 2

Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 13c5610a5ca504d62361398fdabh99d96

ng



Ist. n. 8 dep

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

7. Box auto a piano Interrato (S1) int. 7, con accesso dalla rampa posta su

ViaDomenico Colasanto ancora Senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 28, cat. C/6, classe 8, cons. 16m?

8. Box auto a piano Interrato (S1) int. 8, con accesso dalla rampa posta su

Via Domenico Colasanto ancora senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 29, cat. C/6, classe 8, cons. 18mz,

9. Box auto a piano Interrato (S1) int. 9, con accesso dalla rampa posta su

ViaDomenico Colasanto ancora Senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 30, cat. C/6, classe 8, cons. 18m2

10. Box auto a piano Interrato (S1) int. 10, con accesso dalla rampa posta su

Via Domenico Colasanto ancora senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 31, cat. C/6, classe 8, cons. 18mz,

11. Box auto a piano Interrato (S1) int. 15, con accesso dalla rampa posta su

Via Domenico Colasanto ancora senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 36, cat. C/6, classe 8, cons. 19mz,

12. Corte annessa a febbricato a piano Terra, allaVia Domenico Colasanto:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla1295, sub 40, cat. area urbana, cons. 150m?2;
Considerata I'irreperibilita momentanea di alcuni documenti necessari per
I’espletamento del mandato, richiesti all’Ufficio Tecnico del Comune di
Napoli, non potendo depositare I’ elaborato peritale nei termini stabiliti e quindi
per I'udienza del 15.04.2014, con istanza motivata depositata tel ematicamente
in data 10.04.2014, chiedevo Ill.mo G.E. una proroga dei termini di deposito
dell’ elaborato peritale. All’udienza del 15/04/2014, per le motivazioni meglio
esplicitate nell’istanza di proroga, non essendo stata depositata la stimarelativa
a beni pignorati, I'lll.mo G.E., concedeva la proroga richiesta e fissava nuovo
termine ex art. 569 c.p.c. per il deposito dell’elaborato peritale e per le

determinazioni delle modalita di vendita per il giorno 14 ottobre 2014 (Cfr.
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All.to n. 1- Istanza di proroga del termini di deposito della ct.u. de
10/04/2014 erelativa autorizzazione di proroga del G.E.).

Nel corso delle operazioni peritali, e precisamente all’ accesso del 14/07/2014,
venivo a conoscenza che I'intera struttura di cui sono parte gli immobili
pignorati era stata sottoposta a sequestro penale dalla Procura della Repubblica

del Tribunale Penale di Napoli 1V sezione Penale, a seguito di procedimento

penale per abusi edilizio iscritto a carico ||| G
I BN D BN B o
al’accesso, |GG o2ificatos persona delegata a
rappresentare ||| . nonché nella sua veste ufficiale di “ Custode
giudiziario” dell’intera struttura, di cui i beni pignorati sono parte, nominato fin
dal 08.01.2009 dalla Polizia Giudiziaria, dichiarava che nel frattempo era stato

disposto con sentenza in data 17.04.2014, I’ assoluzione dell’imputata dai reati

alla stessa iscritti nonché il dissequestro e la restituzione al’ avente diritto dei | '

beni caduti in sequestro, ma che allo stato i predetti beni non erano stati ancora
materialmente restituiti all’ avente diritto. La circostanza quindi, mi impediva di
poter accedere agli immobili pignorati per poter eseguirei dovuti rilievi grafici
e fotografici bloccando di fatto le attivita peritali affidatomi. Alla luce di
guando rilevato non potendo depositare |’ elaborato peritale per I'udienza del
14.10.2014, con istanza motivata depositata telematicamente in data
12.10.2014, esponevo a Ill.mo G.E. quanto accertato chiedendo istruzioni sul
proseguimento dell’attivita giudiziaria assegnatemi. All’udienza del
14/10/2014, I'lll.mo G.E. nell’attesa che i beni venissero dissequestrati per
poter consentire a sottoscritto di poter eseguirei relativi accessi, fissava nuovo
termine ex art. 569 c.p.c. per il deposito dell’elaborato peritale e per le
determinazioni delle modalita di vendita per il giorno 03 marzo 2015 (Cfr.
All.to n. 2- Istanza di istruzioni circa il proseguimento delle attivita peritali del

12/10/2014 erelativo Verbale di Udienza del 14/10/2014).
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All’udienza del 03/03/2015 I’ lll.mo G.E., atteso ancora I'impossibilita di poter
accedere negli immobili oggetto di pignoramento da parte del c.t.u. poiché
dissequestrati da pochi giorni, non essendo stata depositata la stima relativa ai
beni pignorati, fissava nuovo termine ex art. 569 c.p.c. per il deposito
dell’ elaborato peritale e per le determinazioni delle modalita di vendita per il
giorno 29 settembre 2015 (Cfr. All.to n. 3- Verbale di Udienza del 03/03/2015).
In data 08.06.2015, a seguito del dissequestro e quindi della restituzione dei
beni a legittimi proprietari, da parte dell’autorita giudiziaria, effettuavo
finalmente accesso presso gli immobili pignorati, effettuando i dovuti rilievi sia
grafici che fotografici, costatando che gli stessi erano ancora alo stato grezzo,

privi di finiture e quindi non abitabili. Al termine delle operazioni peritali, I

———j—

sottoscritto Esperto, due Sentenze del Consiglio di Stato, n. 1426/2015 del
19.03.2015 e n. 1752/2015 del 17.04.2015, che di fatti, annullavano le
Sentenze del TAR Campania n. 5418/2013 e n. 303/2014, che avevano reso
inefficace il provvedimento di decadenza del titolo abilitativo con il quale
erano state realizzate le unita immobiliari, facendo quindi ritornare efficace
I’Ordinanza di Demolizione disposta dal Comune di Napoli “Servizio
Antiabusivismo” emessa in data 09.02.2011 n. 19 e per mezzo della quale il
cantiere era stato sequestrato. ||l 2c0iungeva inoltre, che in
considerazione dell’ avvenuta validita dell’ Ordinanza di Demolizione riportata
in Sentenza del Consiglio di Stato n. 1752/2015 i lavori erano stati sospes
volontariamente, poiché lo stesso cantiere e quindi i beni pignorati, stando ai
fatti, sarebbero dovuti essere acquisiti nella disponibilita del Comune di
Napoli. Appresa tale circostanza lo scrivente esperto, dopo aver accertato di
persona i fatti esposti mediante |'acquisizione delle sentenze richiamate,

ritenuto opportuno informare preliminarmente I'lll.mo G.E., con relazione

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 5

l;@/ Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 13c5610a5¢ca504d62361398fdab99d96

W



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

preliminare depositata telematicamente in data 27.09.2015, esponevo a I1l.mo
G.E. quanto accertato chiedendo nuovamente istruzioni sul proseguimento
dell’ attivita giudiziaria assegnatemi. All’udienza del 29/09/2015 I’lll.mo G.E.,
letta la relazione preliminare depositata dal sottoscritto Esperto, ritenuto di
dover accogliere I’istanza di rinvio avanzata dal creditore per meglio valutare il
contenuto della relazione preliminare depositata dall’ esperto, riservando ogni
provvedimento all’esito delle osservazioni che saranno formulate dalle parti,
fissava nuova udienza per il giorno 15 marzo 2016 (Cfr. All.to n. 4- Relazione
preliminare depositata in data 27/09/2015 e relativo Verbale di Udienza del
29/09/2015).

Alr'udienza del 15/03/2016, I' Avv. [ ,
I - | crcitore intervenuto |G _ \s <

I cc<'a presente di essere venuta a conoscenza in via informale \h 7 o '::J *
della presentazione di istanza di revocazione avverso le sentenze del Consiglio |

di Stato n.01426/2015 e n.01752/2015 e quindi, chiedeva rinvio a fine di

valutare I’opportunita di proseguire la procedura esecutiva. Alla richiesta \--.;U_-"""
avanzata dall’ Avv. || 20crivano tutti i creditori intervenuti
pertanto, I'lll.mo G.E. in accoglimento dell’istanza concordemente avanzata
dalle parti rinvia al’udienza del 25 ottobre 2016 (Cfr. All.to n. 5- Verbale di
Udienza del 15/03/2016).

All'udienza del 25/10/2016, nessuno compariva pertanto, I'lll.mo G.E.
rinviava, ex art. 631 c.p.c. all’udienza del 6 giugno 2017 (Cfr. All.to n. 6-
Verbale di Udienza del 25/10/2016).

All’udienza del 06/06/2017, in via preliminare, s dava atto |’acquisizione in
ati della sentenza del Consiglio di Stato del 28 giugno 2016 che revocava
parzialmente la sentenza del Consiglio di Stato n. 1752 del 2015, pertanto le
parti chiedevano che si procedesse nel prosieguo delle operazioni di stima degli

immobili pignorati e nellanominadi un Custode Giudiziario in sostituzione del
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debitore esecutato. Alla luce delle richieste avanzate e degli atti depositati,
I’lll.mo G.E. in accoglimento dell’istanza concordemente avanzata dalle parti
disponeva la sostituzione del debitore nella custodia dell’ immobile pignorato e
designava quale nuovo custode |G 2 ouae afidava
I"incarico di cui all’alegato provvedimento, disponeva inoltre la prosecuzione
delle operazioni di stima e fissava nuovo termine ex art. 569 c.p.c. per il
deposito dell’elaborato peritale e per le determinazioni delle modalita di
vendita per il giorno 16 gennaio 2018 (Cfr. All.to n. 7- Verbale di Udienza del
06/06/2017).

Successivamente previo avviso dato dal Custode Giudiziario, in data
26.09.2017 si procedeva all’ accesso presso i beni staggiti in Napoli alaViaD.

Colasanto, ivi si rinveniva la sola parte debitrice nella persona del [}

I | ude dopo aver consenito |7l |
> L]

I"accesso agli immobili oggetto di pignoramento, comunicava |’ indisponibilita
di poter visionare due beni poiché nel possesso di terzi. Il sottoscritto dopo aver
constatato che sia il fabbricato sia gli immobili pignorati, erano stati quasi del
tutto completati, rispetto allo stato rustico in cui erano stati trovati nel
precedenti access, ritenuto anche il cospicuo numero di cespiti, rappresentava
la necessita di dover ritornare sui luoghi per ripetere nuovamente i rilievi. Nei
giorni seguenti venivano eseguiti ulteriori accessi considerato sia il cospicuo
numero di immobili sia le difficolta insorte nel dover accedere in immobili
occupati da terzi, difficolta che costringevano lo scrivente esperto a dover
chiedere ulteriore proroga per il deposito dell’elaborato peritale, pertanto con
Istanza motivata depositata telematicamente in data 14.01.2018, chiedevo
[1l.mo G.E. una proroga dei termini di deposito dell’ elaborato peritale, questa
veniva autorizzata con rinvio per il deposito dell’ elaborato peritale e per le

determinazioni delle modalita di vendita per il giorno 15 maggio 2018 (Cfr.
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All.to n. 8- Istanza di proroga del termini di deposito della ct.u. de
14/01/2018 erelativa autorizzazione di proroga del G.E.).

In data 15/05/2018 I|'Udienza veniva rinviata d'Ufficio alla data del
13/11/2018.

All’udienza del 13/11/2018, il sottoscritto per sopraggiunti problemi di salute
conseguenti ad un intervento operatorio subito per la ricostruzione del
legamento crociato della gamba destra, inducevano il sottoscritto a non poter
depositare I'elaborato peritale nel tempi assegnati pertanto, atteso il non
deposito dell’ elaborato peritale I'lll.mo G.E. in accoglimento alle richieste
avanzata dalle parti fissava nuovo termine ex art. 569 c.p.c. per il deposito
dell’ elaborato peritale e per le determinazioni delle modalita di vendita per il
giorno 26 marzo 2019 (Cfr. All.to n. 9- Verbale di Udienza del 13/11/2018).
Successivamente, per acquisire tutte le informazioni e la rdativa
documentazione inerente I'incarico di consulenza, furono effettuati gli

opportuni  accertamenti presso i competenti Uffici del Comune di Napoli

(Edilizia Privata), nonché le visure presso le Conservatorie dei Registri |

Immobiliari, presso I’ Archivio Notarile e presso I'Agenzia del Territorio di
Napoli (ex Ufficio Tecnico Erariae).
-SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI-

Dopo aver acquisito dagli Uffici preposti, tutta la documentazione
propedeutica per 1o svolgimento delle operazioni di rilievo degli immobili
pignorati, mediante lettere raccomandate A.R. inviate il 7 luglio 2014 sia.
I < I
I sl avvocato costituito per il creditore procedente, il
sottoscritto fissava inizio delle operazioni peritali per il giorno 14 luglio 2014
ore 15,00 presso I’ edificio di cui gli immobili staggiti sono parte in Napoli alla

Via Domenico Colasanto. Gli avvisi, venivano regolarmente recapitati, sia ala

I - <ic
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al’avvocato costituito per il creditore procedente, con riscontro delle relative
ricevute di ritorno, mentre non veniva recapitato all’ indirizzo Gz
I roiché risultata trasferita (Cfr. All.to n. 10 — Copie racc.te con
prova di spedizione relative alla comunicazione alle parti della data di
sopralluogo presso gli immobili pignorati).

In data 14 luglio 2014, ale ore 15,00, accompagnato da un mio collaboratore di
fiducia, mi recavo in Napoli alla Via Domenico Colasanto presso |’ edificio di

cui gli immobili pignorati sono parte per dare corso ale operazioni peritali. Sui

luoghi si rinveniva la sola presenza del |GGG
A ey

sua veste ufficiale di “Custode giudiziario” dell’intera struttura, di cui i beni
pignorati sono parte, nominato tale in data 08.01.2009 dalla Polizia Giudiziaria

nel procedimento Penale iscritto presso la Procura della Repubblica del

Tribunale di Napoli IV sezione Penale, il quale pur dichiarandos disponibile a \

collaborare con il CTU per consentire I’ accesso sui luoghi, dichiarava che a \

momento non era possibile accedervi poiché sottoposti unitamente agli altri
immobili dell’intero complesso immobiliare a sequestro penale con
apposizione di sigilli. | [ dichiaravainoltre che alo stato era stato
disposto con sentenza in data 17.04.2014, come da copia che esbiva e
consegnava a quest’ ufficio, I’assoluzione dell’imputata dai reati alla stessa
iscritti nonché il dissequestro e la restituzione all’ avente diritto dei beni caduti
in sequestro, ma che alo stato i predetti beni non erano ancora st
materialmente restituiti al’ avente diritto ||| G
sussistendo ancora |’ apposizione materiale dei sigilli poiché I'intera struttura
non era ancora stata formamente dissequestrata da parte dell’autorita
competente. Atteso quindi le reali condizioni ostative a poter eseguire gli
access sui luoghi per i rituali rilievi siagrafici che fotografici del beni staggiti,

dopo aver effettuato alcuni rilievi fotografici dell’esterno del fabbricato
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rinviavo il proseguo delle operazioni peritali, a data da destinarsi all’esito del
materiale dissequestro dell’edificio da parte delle autonta giudiziarie preposte.
Alle ore 15,40 redigevo regolare verbale di accesso che veniva firmato e
sottoscritto i calce dai presenti dopo avemne dato lettura (Cfr. All.to n. 11 —
Originale del Verbale di sopralluogo del giorno 14.07.2014 e relativi allegati).

Avuto notizia dal _ del dissequestro del

cantiere e quindi della materiale restitnzione all’avente diritto -
_degli mmobil oggetto di pignoramento. mn data
08.06.2015, previo avviso dato alle parti, alle ore 15,00 accompagnato da un
mio collaboratore di fiducia, mi recavo in Napoli alla Via D. Colasanto presso

gli immobili pignorati per il proseguo delle operazioni peritali. Tvi rinvenivo la

sola parte debitrice nella persona del _ -

\ v

Paccesso agli immobili oggetto di pignoramento per 1 rilievi sia grafici che
fotografici, al termine delle operaziom1 peritali, consegnava al sottoscritto
Esperto. due Sentenze del Consiglio di Stato. n. 1426/2015 del 19.03.2015 e n.
1752/2015 del 17.04.2015, che di fatti, annullavano le Sentenze del TAR
Campania n. 5418/2013 e n. 303/2014, che avevano reso inefficace il
provvedimento di decadenza del titolo abilitativo con il quale erano state
realizzate le unita immobiliari, facendo quindi ritornare efficace I'Ordinanza di
Demolizione disposta dal Commume di Napoli “Servizio Antiabusivismo™
emessa 1 data 09.02.2011 n. 19 e per mezzo della quale 1l cantiere era stato
sequestrato. 11 _ aggiungeva inoltre, che in considerazione
dell’avvenuta validita dell’Ordmanza di Demolizione riportata in Sentenza del
Consiglio di Stato n. 1752/2015 1 lavori erano stati volontariamente sospesi,
poiché lo stesso cantiere e quindi 1 bem pignorati, stando ai fatti, sarebbero

dovuti essere acquisiti nella disponibilita del Comune di Napoli. Dopo aver
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ccolto a vebale le dictarazior |
I .20 con i i i propro

collaboratore di fiducia, ad effettuare un dettagliato rilievo sia grafico che
fotografico degli immobili oggetto di pignoramento, riscontrando che gli stessi
in gran parte si trovavano ancora in una fase di completamento e quindi non
abitabili poiché ancoraallo stato grezzo.

Alle ore 20,00, avendo completato tutto quanto necessario per |’ espletamento
del mandato, chiudevo definitivamente le operazioni di sopralluogo, redigendo
opportuno verbale che veniva regolarmente firmato in calce dai presenti (Cfr.
All.ton. 12 - Originale del Verbale di sopralluogo del giorno 08.06.2015).
All’udienza del 06/06/2017, dato atto della sentenza del Consiglio di Stato del
28 giugno 2016 che revocava parzialmente la sentenza del Consiglio di Stato n. \
1752 del 2015, le parti chiedevano che si procedesse nel prosieguo delle
operazioni di stima degli immobili pignorati e ala nomina di un Custode .
Giudiziario in sostituzione del debitore esecutato. Alla luce delle richieste | <\
avanzate e degli atti depositati, I'lll.Lmo G.E. in accoglimento dell’istanza
concordemente avanzata dalle parti disponeva la sostituzione del debitore nella
custodia dell’immobile pignorato e designava quale nuovo custode il -
B 2 ouale sifidaval’incarico di custode giudiziario.

A seguito di tale nomina il custode giudiziario previo avviso dato alle parti, in
data 26.09.2017 procedeva all’ accesso presso i beni staggiti in Napoli allaVia

D. Colasanto per acquisire il possesso giuridico dei beni. Alle ore 9,30 giunti

sui luoghi s rinveniva la sola parte debitrice_
I | cucle, dopo aver consentit

I"accesso agli immobili oggetto di pignoramento, comunicava |’ indisponibilita
di poter visionare due dei cinque appartamenti pignorati poiché nel possesso di

terzi. Il sottoscritto dopo aver constatato che sia il fabbricato sia gli immobili
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pignorati, erano stati quasi del tutto completati, rispetto allo stato rustico in cui
erano stati trovati nel precedenti access, considerato anche il cospicuo numero
di cespiti, rappresentava a custode giudiziario la necessita di dover ritornare
sui luoghi per ripetere nuovamentei rilievi siagrafici che fotografici dell’ intero
compendio immobiliare pignorato. Alle ore 10,40 dopo aver effettuato una
sommaria perlustrazione del luoghi, il custode giudiziario redigeva regolare
verbale che veniva firmato in calce dai presenti (Cfr. All.to n. 13 — Copia del
Verbale di sopralluogo redatto in data 26.09.2017 dal Custode Giudiziario)

Previa fissazione di sopraluogo, in data 4 gennaio 2018, ale ore 9,00,
accompagnato da un mio collaboratore di fiducia mi recavo nuovamente presso
gli immobili pignorati in Napoli alla Via D. Colasanto per il completamento

delle operazioni peritali. All’accesso era presente la sola parte debitrice-

I

concessomi il libero ingresso agli immobili pignorati, mi comunicava che solo
uno dei due immobili occupati da terzi era visionabile mentre I’altro non era
ancora accessibile per assenza dell’ occupante. A questo punto procedevo con
I effettuare un dettagliato rilievo sia grafico che fotografico di tutti i beni
oggetto di pignoramento, tutti gli immobili risultavano liberi da persone e cose
ad eccezione dell’ appartamento sub 4 e sub 12 posti rispettivamente a piano
terra e a piano primo della scala A nonché dei box auto sub 25 e sub 35 posti
al piano interrato del fabbricato. Dei due appartamenti con relativi box auto, fu
possibile visionare e quindi rilevare graficamente e fotograficamente solo il sub
4 con relativo box auto sub 25, mentre per |’ appartamento sub 12 con relativo
box auto sub 35, si ingiungeva a debitore di adoperarsi affinché rendesse
possibile I’accesso per poter effettuare i relativi rilievi grafici e fotografici,
nonché di comunicare ad entrambi gli occupanti di presenziare al prossimo

accesso affinché gli stessi rendessero a custode giudiziario, sia le proprie
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generalita sia la natura giuridica della loro occupazione. Alle ore 12,00
rinviavo a data da destinarsi le operazioni di sopralluogo, redigendo idoneo
verbale che veniva regolarmente firmato in calce dai presenti (Cfr. All.to n. 14
—Originale del Verbale di sopralluogo del giorno 04.01.2018).

Infine il giorno 11.01.2018 dle ore 9,00, I'avv. || munito di
delega rilasciata dal || ovest vtimo custode giudiziario,
previo avviso dato alle parti, procedeva all’ accesso presso i beni pignorati a
fine di verificare lo stato di occupazione dei due appartamenti sub 4 e sub 12
posti rispettivamente a piano terra e a piano primo della scala A nonché del

due box auto sub 25 e sub 36 posti a piano interrato del fabbricato. All’ accesso

oltre a sottoscritto era presente sui luoghi il |G

Recatoci presso |'appartamento posto a piano primo della scaa A
contraddistinto catastalmente dal sub 12, si rinveniva il sig. |Gz
I | cuce dichiarava di occupare I'immobile
unitamente alla relativa cantinola di pertinenza ed a box auto posto nel piano
garage contraddistinto dal sub 36, in virtu di contratto preliminare di vendita
stipulato in data 24.01.2015. Acquisite le generalita e le dichiarazioni di parte a
verbale, il sottoscritto procedeva a completamento delle operazioni peritali
mediante rilievo sia grafico che fotografico sia dell’ appartamento con annessa
cantinola sia del box auto. Relativamente al’ appartamento posto a piano terra
della scala A contraddistinto catastalmente con sub 4 nonché dell’annessa
cantinola di pertinenza e del box auto posto a piano garage contraddistinto
catastalmente con sub 25, considerata |’ assenza dell’ occupante, il sig. -
I o<bitore esecutato, dichiarava che i beni risultavano occupati

T
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poter presenziare in data odierna per problemi di salute, in virtu di contratto
preliminare di compravendita.

Alle ore 10,00, avendo completato tutto quanto necessario per |’ espletamento
del mandato, dichiaravo a custode giudiziario terminate le attivita peritali,
questo, ala presenza di tutte le parti intervenute chiudeva le operazioni di
sopralluogo, redigendo opportuno verbale che veniva regolarmente firmato in
calce dai presenti (Cfr. All.to n. 15 — Copia del Verbale di sopralluogo redatto
in data 11.01.2018 dal Custode Giudizario).

1. RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

-Premessa-

Allo scopo di rendere intelligibile il contenuto della presente relazione,

quindi per comodita di consultazione, ho dato risposta a quesiti ricevuti

seguendo I’ ordine secondo il quale sono stati posti.

A -
Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 c.p.c.

1. Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’ art.
567, 2° comma c.p.c.. edtratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all’immobile pignorato effettuate a partire dal primo titolo anteriore al ventennio
che precede la trascrizione del pignoramento, segnalando immediatamente al giudice ed

al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed evidenziando le eventuali mancanze

elo carenze, senza effettuare ulteriori ispezioni ipotecarie, salva specifica autorizzazione.

Agli atti della procedura, € stato depositato in sostituzione della
documentazione ipo-catastale, come previsto dal secondo comma dell’ art. 567
c.p.c., certificazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari, per il periodo corrente tra latrascrizione del pignoramento

per cui s procede ed il ventennio precedente. Dall’ esame della certificazione

edatt oo [ oo [ csitto
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agli atti della procedura in data 10.10.2011, si_é verificato che la

documentazione presente in atfi risulta completa ed idonea.

Dall’esame dei documenti in atti, riportati nella certificazione notarile,
depositata aglh atti della procedura. nonché dalle risultanze delle visure catastali

e dei recistri immobiliari esegniti dal sottoscritto presso i rispettivi archivi sia

del Agenzia del Territorio sia della Conservatoria de1t RR.II. di Napoli 1, s1 ¢

accertato la piena corrispondenza tra 1 dati risultanti dai documenti ipotecari e
catastali ex art. 567 c.p.c. nportat: nella relazione notarile e nella relativa copia
della nota di trascrizione del pignoramento con a quelli effettivi dei bem
staggiti.

Nello specifico, risultano di proprieta della - debitrice esecutata

mmmobihiar1 facenti parte del fabbricato sito in Napoli alla Via Domenico

Colasanto snc avente accesso dalla Via IV Novembre civ. 19/21. censiti in

catasto con 1 seguenti idenfificativi:

1. Abitazione al piano Terra della Scala A civ. 19 di Via IV Novembre con

annessa canfinola al piano S1:
v" Sez. SOC, Foglio 5. p.lla 1295, sub 4. cat. A/2. classe 7, vani 5.0;

2. Abitazione al piano Primo della Scala A civ. 19 di1 Via IV Novembre con

annessa cantinola al piano S1:

v Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 12, cat. A/2, classe 8, vani 5.0;

3. Abitazione al piano Primo della Scala A civ. 19 di Via IV Novembre con

annessa cantinola al piano S1:

v" Sez. SOC, Foglio 5. p.lla 1295, sub 13, cat. A/2, classe 8, vani 6.,0;

4. Abitazione al piano Terra della Scala B civ. 21 di Via IV Novembre con

annessa cantinola al piano S1:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 6, cat. A/2, classe 7, vani 4,0;

Eaa——————— . aoo——————
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o1

Abitazione al piano Primo della Scala B civ. 21 di VialV Novembre con

annessa cantinola a piano S1:

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 14, cat. A/2, classe 8, vani 5,5;

6. Box auto a piano Interrato (S1) int. 4, con accesso dalla rampa posta su

Via Domenico Colasanto ancora senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 25, cat. C/6, classe 8, cons. 22mz,

7. Box auto a piano Interrato (S1) int. 7, con accesso dalla rampa posta su

ViaDomenico Colasanto ancora Senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 28, cat. C/6, classe 8, cons. 16m2,

8. Box auto a piano Interrato (S1) int. 8, con accesso dalla rampa posta su

Via Domenico Colasanto ancora senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 29, cat. C/6, classe 8, cons. 18mz,

. 25/03/2019

9. Box auto a piano Interrato (S1) int. 9, con accesso dalla rampa posta su D

Via Domenico Colasanto ancora senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 30, cat. C/6, classe 8, cons. 18mz,

10. Box auto a piano Interrato (S1) int. 10, con accesso dalla rampa posta su

ViaDomenico Colasanto ancora Senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 31, cat. C/6, classe 8, cons. 18m2

11. Box auto al piano Interrato (S1) int. 15, con accesso dalla rampa posta su

Via Domenico Colasanto ancora senza numero civico (sn):

v' Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, sub 36, cat. C/6, classe 8, cons. 19mz,

12. Corte annessa a febbricato a piano Terra, allaVia Domenico Colasanto:

v" Sez. SOC, Foglio 5, p.lla1295, sub 40, cat. area urbana, cons. 150m?2;

dati_che trovano piena corrispondenza nei documenti ipotecari e catastali ex

art. 567 c.p.c. depositati in atti dal creditore procedente.
2. Acquisisca, copia del titolo d acquisto in favore del debitore oppure del suo dante causa,
ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non gia risultante dalla

documentazionein atti).
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Presso la Conservatoria der RR.II. di Napoli 1 & stato acquisito copia del
titolo di1 provemenza de1 bem pignorati m favore della debitrice esecutata m
quanto non risultante dalla documentazione in atti (Cfi. All.to n. 16 —Copia
Atto di compravendita del 04.04.2005 rep. 145791 racc. 20102, per Noiaio
dott ssa Alessandra Del Balzo e relativa nota di trascrizione).

Con atto di compravendita per Notaio dott.ssa Alessandra Del Balzo di
Frattamaggiore (NA) del 04.04.2005 rep. 145791 racc. 20102, trascritto a

Napoli 1 presso la Conservatoria dei RRIL il 12.04.2005 ai nn.

proprieta per la quota di 161/1000 in regime di separazione di beni. -

_ per il dinitto di proprieta per la quota di

161/1000 in regime di bene personale, _

- per il diritto di proprieta per la quota di 119/1000 in regime di bene

personale, |, - ! ciitto d:
proprieta per la quota di 119/1000, —
- per 1l dintto di proprieta per la quota di 119/1000 1n regime di bene
personale, _ per 1l diritto di
proprieta per la quota di 161/1000, _

- per 1l diritto di Proprieta per la quota di 160/1000 in regime di bene
personale, 1l suolo sito nel Comune di Napoli in Catasto Terreni, Foglio 126
Particella 252 di natura -ENTE URBANO- di consistenza 11 are 70 centiare
sito alla VIA IV NOVEMBRE N. civico 18/21. Su detta area insisteva un
fabbricato riportato in catasto alla sez. Soc. (Soccavo) foglio 5 particella 107
subalternm1 da 1 a 36 erroneamente abbattuto a seguito del terremoto con
ordinanza del Comune di Napoli. Successivamente in virtii di causa al TAR e
vari ricorsi il Comune autorizzava la ricostruzione del fabbricato. Pertanto non

e ]
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volendo 1 venditori accollarsi 1’onere ed altre spese occorrenti per la

ricostruzione del suddetto fabbricato, hanno messo 1 vendita I’area di sedime

che ]a_ ha acquistato. Gli immobili oggi
oggetto del pignoramento sono quelli realizzati e ricavati dalla ricostruzione
del fabbricato precedentemente demolito dal post terremoto.

3. Acquisisca, sempre se non gia in atfi ¢ ove necessario; a) estraito dt matrunonio con
annotazioni marginali del debifore aftestante lo stato patrimoniale deilo stesso al
momento dell'‘acquisto; b) visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una
persona ginridica.

Essendo 1l soggetto esecutato una - presso 1l sistema informatico del

Registro Imprese “Archivio ufficiale della CCTAA?” é stato acquisito Certificato

storico della Camera di Commercio della _
I - o » 17 -

4. Nella sola ipolesi in cu non vi sia agl attt certificazione notarile, ma solo
documentazione ipoiecaria rilasciata dalla Conservatoria predisponga sulla base della
stessa 1'elenco delle trascriziont relatrve alle vicende traslative del bene pignorato a
partire sempre dal primo titolo anteriore al ventennio, nonché I'elenco delle iscrizioni e
delle trascriziont pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed m ordme cronologico, evidenziando
l'evemuale interventia estinzione o cancellazione delle stesse; diversamente alleghi alla
consulenza copra della certificazione notarile agl atii,

Sulla base deir documenti in atti. nportati nella certificazione notanle
redatta dal notai_ depositata agli atf1 della procedura in
data 10.10.2011, nonché dalle nsultanze delle visure catastali e dei registri
immobihari eseguiti dal sottoscrifto presso 1 rispettivi archivi sia del Agenzia

del Temtorio sia della Conservatona dei RR.IL. di Napoli 1. per il periodo
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corrente tra latrascrizione del pignoramento per cui si procede 14.07.2011 ed il
ventennio precedente, risultano le seguenti formalita:
1. trascrizione presso Conservatoria RR.I1. di Napoli 1 ai nn. 5420/3785

del 15 marzo 2001 dell’ atto di “Costituzione di Vincolo di Destinazion€e”

autenticato nelle firme dal notaio Mauro Luigi di Napoli del 26 febbraio
2001 rep. 52150 trascritto il 15 marzo 2001 ai nn. 5420/3785 a favore del
Comune di Napoli C.F. 80016480636 e contro

o d8i feo
U
T

(per laquotadi 1/8 -~

ciascuno), gravante su terreno in Napoli ala VialV Novembre n.30, foglio
126, part.252, are 11 ca 70. Atto d’obbligo di destinare il suolo per la sola
costruzione, a sens del'art. 9 della legge 122/89, n. 67 posti auto
distribuiti su tre livelli interrati e quindi sottostanti I'area di sedime di cui
sopra dla via IV novembre n. 30, da destinarsi esclusivamente a formare
pertinenze delle singole unita immobiliari costituenti gli edifici, confinati a
terreno e meglio contraddistinti nell’ elenco allegato sotto la lettera “f”, per
formarne parte integrante e sostanziale, unitamente ala planimetria
catastale dove i detti edifici risultano perimetralmente contrassegnati con
colorazione rossa (Cfr. All.to n. 18 — Visura Ipotecaria telematica della -
Trascrizione di “ Costituzione di Vincolo di Destinazione” a favore del

“Comune di Napoli” nn. 5420/3785 del 15.03.2001).
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2. iscrizione di ipoteca volontaria presso Conservatoria RR.II. di Napoli 1
ai nn. 45874/17869 del 13 ottobre 2006 per la somma di Euro
1.200.000,00 di cui Euro 600.000,00 per quota capitale, a favore della

,.

contro la

accesa a garanzia della restituzione di un mutuo della
durata di 10 anm, e nascente da atto per notaio dott.ssa Alessandra Del
Balzo del 11 ottobre 2006 rep. 152346 racc. 21986 registrato a Napoli | 1l
13.10.2006, gravante su terreno in Napoli alla Via IV Novembre n.18/21,
foglio 126, part. 252, ente urbano, are 11 ca 70 (Cfr. Allto n. 19 — Visura \
Iporecaria telematica relativa alla formalita d’iporeca volontaria nn.

45874/17869 del 13.10.2006);

3. trascrizione di domanda giudiziale presso Conservatoria RR.IL. di ! \

Napoli 1 ai nn. 7434/5306 del 18 marze 2011 avente ad oggetto

I'esecuzione in forma specifica del contratto preliminare di vendita di S—

immobile stipulato in data 1 giugno 2005 a favore di _

contro.
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relativa agli immobili in Napoli, sez. Soc., foglio 5, part. 1295, sub. 14, cat.
C. fabbricato in corso di costruzione, Via TV Novembre n. 21, scala B,
piano 1-S1; sub.28, cat.C6, Via Domenico Colasanto sn, mterno 7, piano
S1, mq. 16 (Cfr. Ali.to n. 20 — Visura Ipotecaria telematica relativa alla
trascrizione di domanda giudiziale m. 7434/53006 del 18.03.2011):

4. ftrascrizione di pignoramento immobiliare nn. 20387/14135 del 14 luglio
2011 dell’atto di pignoramento notificato dall’Utficiale Giudiziario della

Corte di Appello del Tribunale di Napoli in data 24 giugno 2011, repertorio

n. 16826/2011 a favore della ||| | | |_
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I, contro la
I
I oavante sugli beni pignorati ed oggetto di espropriazione,
per la quota di proprieta pari a 1/1 e quindi sull’intero degli immobili in
Napoli, foglio 5, sez. SOC, part. 1295: sub. 31, cat. C6, mg. 18, Via D.
Colasanto n. snc, interno 10, piano S1; sub. 36, cat. C6, mg. 19, Via D.
Colasanto n. snc, interno 15, piano S1; sub. 25 cat. C6, mg. 22, Via D.
Colasanto n. snc, interno 4, piano S1; sub. 28, cat. C6, mqg. 16, Via D.
Colasanto n. snc, interno 7, piano S1; sub. 29, cat. C6, mg. 15 Via D.
Colasanto n. snc, interno 8, piano S1; sub. 30, cat. C6, mqg. 18, Via D.
Colasanto n. snc, interno 9, piano S1; sub. 40, cat. F, Via D. Colasanto n.
snc, piano T; sub. 4, cat. F, Via4 Novembre n.19, piano T-S1; sub. 12, cat.
F, Via4 Novembre n. 19, piano 1-S1; sub. 13, cat. F, Via4 Novembre n.19,

piano 1-S1; sub. 6, cat. F, Via4 Novembre n. 21, piano T-S1; sub. 14, cat.

F, Via4 Novembre n. 21, piano 1-S1 (Cfr. All.to n. 21 — Visura Ipotecaria %"

telematica della -Trascrizione di Pignoramento immobiliare a favore della

B - 20387/14135 del 14.07.2011).

Considerato inoltre che ad oggi I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli cosi come riportate negli accertamenti ipotecari di cui alla
certificazione del notaio dott. |||l prodottain atti risulta aggiornata
fino dla data 10 ottobre 2011, per una corretta completezza della

documentazione di_cui_all’art. 567, 2° comma c.p.c. ho ritenuto opportuno

effettuare ulteriori accertamenti eseguendo, presso I’Agenzia del Territorio
Servizio di Pubblicita immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio Napoli 1,

visura ipotecaria generale sul soggetto debitore esecutato, al fine, di coprire il

periodo intercorrente tra la data della trascrizione del pignoramento per cui s

procede 14 luglio 2011 fino alla data del 4 giugno 2018. Gli accertamenti

! Categoria catastale da destinarsi.
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eseguiti rispetto a quanto riportato nella Relazione Notarile del notaio dott.
— prodotta m att1, nel periodo esaminato dal 04/05/2018, data
dell’ispezione eseguita dal sottoscritto successiva a quella della trascrizione del
pignoramento, a tutto il 12/04/2005, data di trascrizione dell’atto di acquisto
dei beni pignorati a favore del]a- debitrice esecutata, non hanno rilevato
1scrizioni e trascrizioni pregiudizievoli e non msultano gravamu di sorta, ad
eccezione di quelli precedentemente elencati (Cfir Allto n. 22 —Visura
Ipotecaria telematica generale dell Agenzia del Ierritorio Servizio di
Pubblicita immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio Napoli 1” relativa al
periodo dal 12/04/2005 al 04/05/2018 eseguita sulla - debitrice
esechtata).

Inoltre per puro tuziorismo ho rtenuto opportuno effettuare, ulterion

accertamenti 1potecari, sul soggetti dante causa della - debitrice esecutata

relativamente a1 bem trasferit1 ed oggi oggetto di espropriazione, nel periodo di

provenienza fino a quello ante ventennale. eseguendo presso I’Agenzia del

Territorio Servizio di Pubblicita immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio

Napoli 1, visure ipotecarie generali sui soggetti

nel periodo esaminato dal 12/04/2005 data m cu la -
debitrice esecutata diventava titolare de1 bem oggi oggetto di pignoramento, a
tutto il 01/01/1980 data di informatizzazione delle trascrizioni e iscrizioni
telematiche, gli accertamenti mon hanno mlevato iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli e non risultano gravami di sorta, ad eccezione di quell

precedentemente elencati e comunque iscritti e frascritti dopo il passaggio del

bene alla - debitrice esecutata (Cfr. All.to n. 23 —Visure Ipocatastali
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trelematiche generali dell’Agenzia del Territorio Napoli 1 con restrizione agli
immobili pignorati relativa al periodo dal 12/04/2005 al 01/01/1980 eseguita
sui sogeetti dante causa della - debitrice).

-B-
Identificazione e descrizione attuale dei beni

5. Proceda all’identificazione dei beni pignorati, previe accesso ai luoghi. all uopo
indicando:-la lore tipologia, specificando se tratiasi di terreno, fabbricato o porzione di
esso fappartamento, negozio, deposito autorimessa, elc.); -i dati reali ed attuali relativi a :
Comune, localita, via, mumero civico, scala, piano, interno, accesso, indicando, ove
divergano da guelli precedentemente mdicatt ne titoli, nel pignoramento, in catasto, e/o
nella documeniazione ipocatastale agli aiti ex art. 567 c.p.c., le mitazioni mierveniite,
previa indagine toponomastica, -la superficie commerciale ed utile; -la loro tipologia e
natura, reale e carastale; -iutti i rifevimenti catastali attuali; -almeno tre confini reali,
previa verifica di corrispondenza con quelli catastali e con quelli indicati nel iitolo di
provenienza; descriva le ulteriori caratieristiche dei beni;

Gli immobili pignorati, oggetto della presente procedura di espropriazione
immobiliare, sono parte di un fabbricato per civile abitazioni posto nel Comune

di Napoli alla Via IV Novembre civ. 19/21, essi consistono in cinque

appartamenti per civile abitazione con relative cantinole di pertinenza e

sei box auto oltre una corte comune ad altri immobili del fabbricato. Di

seguito I’elencazione degli immobili oggetto di espropriazione:

1. IMMOBILEN. 1 = FoGLIO 5 —SEZ SOC — PARTICELLA 1295 -SUB 4 - CAT. A2

NAPOLI— V14 QUATTRO NOVEMBRE C1V. N. 19, PIANO TERRA/S1, SCALA "4"

Appartamento per civile abitazione con annessa cantinola di pertinenza

posto al piano terra della Scala “A” del fabbricato con accesso dalla prima
porta a sinistra per chi entra dall'ingresso pedonale da via Quatiro Novembre
civ. 19, la cantinela & posta mvece nel piano seminterrato dell’edificio con
accesso s1a dal vano scala sia dalla discesa carrabile posta su Via D. Colasanto

(ancora senza numero civico) con accesso dalla settuna porta a sinistra per chn
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scende dallascala A e percorreil corridoio comune a servizio delle stesse posto
trai due corpi di cassascale (scala A e scala B).

L'intera consistenza immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile

copertadi appartamento pari amg. 75,37, oltre alla superficie utile scoperta di

bal conate pari a mg. 20,27 ed una superfice utile di cantinola pari a mg. 9,80

per un complessivo totale di superficie utile calpestabile pari a mqg. 105,44 ed

una superficie commerciale pari acomplessivi mqg. 99,96.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti

dell’ Agenziade Territorio, e individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in

I o< i diitti di 1000/1000 di piena proprietd, con gli estremi di

seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

+ appartamento/cantinola, Comune di Napoli — VialV Novembre civico n.
AL i
19, piano T/S1 (terra/seminterrato), Scala A, Sez. SOC, Foglio 5, Particella [ 4 F\ |
1295, Sub. 4, Categ. A/2, Classe 7, Consistenza 5 vani, Rendita €. 865,07 i i+

(Cfr. Allto n. 24 -Visura storica e Planimetria catastale attuali
dell’lmmobilen. 1 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 4-);

|’ appartamento confina, a

-nord con Via Quattro Novembre;

-sud con corte comune del fabbricato sub 40;
-est con atra unitaimmobiliare sub 5;

-ovest con scala e atraunitaimmobiliare sub 3.

la cantinola confina, &

-nord con terrapieno adiacente Via Quattro Novembre;
-sud con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1;
-est con scala B condominiale;

-ovest con altraunitaimmobiliare, cantinola sub 9.
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La descrizione sintetica dei beni, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I’Agenzia
dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

2. IMMOBILEN.2—FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295—SuB 12— CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO PRIMO/S1, SCALA " A"

Appartamento per civile abitazione con annessa cantinola di pertinenza

posto a piano primo della Scala “A” del fabbricato con accesso dalla prima
porta a sinistra per chi sale le scale, la cantinola € posta invece nel piano
seminterrato dell’ edificio con accesso sia dal vano scala sia dalla discesa
carrabile posta su Via D. Colasanto (ancora senza numero civico) con accesso dalla
quarta portaasinistraper chi scende dallascala A e percorreil corridoio comune

aservizio delle stesse posto trai due corpi di cassa scale (scala A e scala B).

L’intera consistenza immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile \

copertadi appartamento pari amgq. 78,78, oltre alla superficie utile scoperta di

s
per un complessivo totale di superficie utile calpestabile pari amg. 108,33 ed .

]
,-'&. sl 1.1F Y
i -

una superficie commerciale pari a complessivi mg. 104,39. Y

S

_

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti
dell’ Agenziade Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in
I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi di
seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

+«» appartamento/cantinola, Comune di Napoli —VialV Novembre civico n.

19, piano 1/S1 (primo/seminterrato), Scala A, Sez. SOC, Foglio 5,
Particella 1295, Sub. 12, Categ. A/2, Classe 8, Consistenza 5 vani, Rendita
€. 1.020,00 (Cfr. All.to n. 25 —Visura storica e Planimetria catastale attuali
dell’lmmobile n. 2 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 12-);

|’ appartamento confina, &
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-nord con Via Quattro Novembre;

-sud con corte comune del fabbricato sub 40;

-est con scala e altra unitaimmobiliare sub 13;

- ovest con diramazione ciecadi Via Quattro Novembre.

la cantinola confina, &

-nord con terrapieno adiacente Via Quattro Novembre,
-sud con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1;
-est con altra unitaimmobiliare, cantinola sub 19;

-ovest con atraunitaimmobiliare, cantinolasub 17.

sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I'Agenzia

dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

3. IMMOBILEN.3—F0OGLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295—SuB 13— CAT. A/2

NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO PRIMO/S1, SCALA " A"

Appartamento per civile abitazione con annessa cantinola di pertinenza

posto a piano primo della Scala “A” del fabbricato con accesso dalla prima
porta a destra per chi sae le scale, la cantinola & posta invece nel piano
seminterrato dell’ edificio con accesso sia dal vano scala sia dala discesa
carrabile posta su Via D. Colasanto (ancora senza numero civico) con accesso dalla
seconda porta a destra per chi scende dala scala A e accede a secondo
disimpegno dell’ area compartimentata prima di uscire nel corridoio di manovra
dei box auto.

L’intera consistenza immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile

copertadi appartamento pari amg. 92,77, oltre alla superficie utile scoperta di

bal conate pari a mg. 4,34 ed una superfice utile di cantinola pari a mq. 12,34

per un complessivo totale di superficie utile calpestabile pari a mqg. 109,45 ed

una superficie commerciae pari acomplessivi mq. 117,02.
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Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti
dell’ Agenziadel Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in
I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi di
seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

+« appartamento/cantinola, Comune di Napoli —VialV Novembre civico n.

19, piano 1/S1 (primo/seminterrato), Scala A, Sez. SOC, Foglio 5,
Particella 1295, Sub. 13, Categ. A/2, Classe 8, Consistenza 6 vani, Rendita
€. 1.224,00 (Cfr. All.to n. 26 —Visura storica e Planimetria catastale attuali
dell’lmmobilen. 3 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 13-);

|’ appartamento confina, a

-nord con Via Quattro Novembre;

-sud con corte comune del fabbricato sub 40;

-est con altra unitaimmobiliare sub 6;

-ovest con scala A e altra unitaimmobiliare sub 12.

la cantinola confina, &

-nord con altra unitdimmobiliare, cantinola sub 3;
-sud con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1;
-est con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1;
-ovest con atra unitaimmobiliare, cantinola sub 21.
La descrizione sintetica dei beni, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I'’Agenzia
dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

4. IMMOBILEN.4—F0OGLIO5—SEz. SOC—PARTICELLA 1295—SuB 6 —CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 21, PIANO TERRA/S1, SCALA " B"

Appartamento per civile abitazione con annessa cantinola di pertinenza

posto a piano terra della Scala “B” del fabbricato con accesso dalla prima

porta a sinistra per chi entra dall’ingresso pedonale da via Quattro Novembre,
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civ. 21, la cantinola €& posta invece nel piano seminterrato dell’edificio con
accesso sia dal vano scala sia dalla discesa carrabile posta su Via D. Colasanto
(ancora senza numero civico) con accesso dalla ultima porta a destra per chi scende
dala scala B e st immette nel disimpegno cantinole posto ala sinistra della
scala

L’intera consistenza immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile

copertadi appartamento pari amgq. 62,06, oltre alla superficie utile scoperta di

bal conate pari amq. 16,63 ed una superfice utile di cantinola pari a mg. 13,05

per un complessivo totale di superficie utile calpestabile pari a mqg. 91,74 ed

una superficie commerciale pari a complessivi mqg. 85,20.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti

dell’ Agenziade Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in \

B o< i diritti di 1000/1000 di piena proprietd, con gli estremi di [%/ U

seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

< appartamento/cantinola, Comune di Napoli — VialV Novembrecivicon. ‘.

21, piano T/S1 (terra/seminterrato), Scala B, Sez. SOC, Foglio 5, Particella
1295, Sub. 6, Categ. A/2, Classe 7, Consistenza 4 vani, Rendita €. 692,05
(Cfr. All.to n. 27 —Visura storica e Planimetria catastale attuali
dell’lmmobile n. 4 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 6-);

|’ appartamento confina, &

-nord con Via Quattro Novembre,

-sud con corte comune del fabbricato sub 40;

-est con altra unitaimmobiliare sub 6;

-ovest con scala A e altra unitaimmobiliare sub 12.

la cantinola confina, &

-nord con atra unitaimmobiliare, cantinola sub 3;

-sud con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1;
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-est con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1;

-ovest con atra unitaimmobiliare, cantinola sub 21.
La descrizione sintetica dei beni, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I’Agenzia

dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

5. IMMOBILEN.5—F0OGLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295 —SuB 14— CAT. A/2

NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 21, PIANO PRIMO/S1, SCALA " B"

Appartamento per civile abitazione con annessa cantinola di pertinenza

posto a piano primo della Scala “B” del fabbricato con accesso dalla prima
porta a destra per chi sae le scale, la cantinola & posta invece nel piano
seminterrato dell’edificio con accesso sia dal vano scala sia dala discesa
carrabile posta su Via D. Colasanto (ancora senza numero civico) con accesso dalla
settima porta a destra e percorre il corridoio comune a servizio delle stesse

posto trai due corpi di cassascale (scala B escala A).

L'intera consistenza immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile

copertadi appartamento pari amgq. 85,86, oltre alla superficie utile scopertadi |

balconate pari amg. 5,16 ed una superfice utile di cantinola pari a mq. 10,68

per un complessivo totale di superficie utile calpestabile pari a mq. 101,70 ed

una superficie commerciale pari a complessivi mg. 108,20.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastae agli atti
dell’ Agenziadel Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in
I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi di
seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

+ appartamento/cantinola, Comune di Napoli — VialV Novembre civico n.

21, piano 1/S1 (primo/seminterrato), Scala B, Sez. SOC, Foglio 5,
Particella 1295, Sub. 14, Categ. A/2, Classe 8, Consistenza 5,5 vani,
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Rendita €. 1.122,00 (Cfr. All.to n. 28 —Visura storica e Planimetria
catastale attuali dell’lmmobile n. 5 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 14-);

|’ appartamento confina, a

-nord con Via Quattro Novembre;

-sud con corte comune del fabbricato sub 40;
-est con scala B;

-ovest con atra unitaimmobiliare sub 13.

la cantinola confina, &

-nord con terrapieno adiacente Via Quattro Novembre;

-sud con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1;

-est con altra unitaimmobiliare, cantinola sub 18;

-ovest con disimpegno comune cantinole del fabbricato sub 1.
La descrizione sintetica dei beni, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I'Agenzia
dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

6. IMMOBILEN.6—FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 25— CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 4

Box auto posto a piano seminterrato del fabbricato con accesso dalla quarta
serranda a sinistra per chi entra dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone
Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto).

L’unita immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile coperta pari a

mg. 21,20 per una superficie commerciale pari a complessivi mq. 24,79.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti

dell’ Agenziade Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in

I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi di

seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:
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% Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 4, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 25, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 22 m?, Rendita €. 174,98 (Cfr. All.to n. 29 —
Visura storica e Planimetria catastale attuali dell’ Immobile n. 6 -Sez. SOC,
fogl. 5, p.lla 1295, sub. 25);

il box auto confina, &

-nord con corridoio comune di accesso alle cantinole sub 1,

-sud con corridoio comune di manovrasub 1;

-est con altra unitaimmobiliare box sub 26;

-ovest con altra unitaimmobiliare box sub 24.
La descrizione sintetica del bene, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I’Agenzia

dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

7. IMMOBILEN.7—F0OGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 28— CAT. C/6

NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S, INT. 7

Box auto posto a piano seminterrato del fabbricato con accesso dalla ottava
serranda a sinistra per chi entra dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone
Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto).

L’unita immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile coperta pari a

mg. 18,72 per una superficie commerciale pari a complessivi mq. 21,89.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti

dell’ Agenziadel Territorio, e individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in

I

I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi di

seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

% Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 7, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 28, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 16 m?, Rendita €. 127,26 (Cfr. All.to n. 30 —
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Visura storica e Planimetria catastale attuali dell’ lmmobile n. 6 -Sez. SOC,
fogl. 5, p.lla 1295, sub. 28);

il box auto confina, &

-nord con corridoio comune di accesso alle cantinole sub 1,

-sud con corridoio comune di manovrasub 1;

-est con atra unitaimmobiliare cantinola sub 7;

-ovest con atra unitaimmobiliare cantinola sub 15.
La descrizione sintetica del bene, gli identificativi catastali contenuti nel )
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I’Agenzia
dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

8. IMMOBILEN.8—F0GLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295 —SUB 29— CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 8

Box_auto posto a piano seminterrato del fabbricato con accesso dala
undicesima serranda a destra per chi entra dall’ingresso carrabile di Via Attilio
Perrone Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto).

L unita immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile coperta pari a

mq. 14,48 per una superficie commerciale pari a complessivi mg. 16,93.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti
dell’ Agenziade Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in
I
I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi di
seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

+ Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 8, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 29, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 15 m?, Rendita €. 119,30 (Cfr. All.to n. 31 —
Visura storica e Planimetria catastale attuali dell’ Immobile n. 8 -Sez. SOC,
fogl. 5, p.lla 1295, sub. 29);

il box auto confina, &
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-nord con corridoio comune di manovra sub 1;

-sud con terrapieno a confine con proprieta aliena;

-est con terrapieno a confine con proprieta aliena;

-ovest con altra unitaimmobiliare box sub 30.
La descrizione sintetica del bene, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I’Agenzia
dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

9. IMMOBILEN.9—F0GLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 30— CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 9

Box auto posto a piano seminterrato del fabbricato con accesso dalla decima
serranda a destra per chi entra dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone
Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto).

L’unita immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile coperta pari a

mg. 17,50 per una superficie commerciale pari a complessivi mq. 20,47.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti

dell’ Agenziadel Territorio, e individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in

I

I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprietd, con gli estremi di

seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

% Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 9, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 30, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 18 m?, Rendita €. 143,16 (Cfr. All.to n. 32 —
Visura storica e Planimetria catastale attuali dell’ Immobile n. 9 -Sez. SOC,
fogl. 5, p.lla 1295, sub. 30);

il box auto confina, &

-nord con corridoio comune di manovrasub 1,
-sud con terrapieno a confine con proprieta aliena;

-est con altra unitaimmobiliare box sub 29;
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-ovest con altra unitaimmobiliare box sub 31.
La descrizione sintetica del bene, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I'’Agenzia
dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

10. IMMOBILEN. 10—FOGLI05—=SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 31 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 10

Box auto posto a piano seminterrato del fabbricato con accesso dalla nona
serranda a destra per chi entra dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone
Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto).

L’unita immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile coperta pari a

mg. 17,52 per una superficie commerciale pari a complessivi mq. 20,49.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti

dell’ Agenziadel Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in

I - i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi di | 2

seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

e
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+ Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1

(seminterrato), int. 10, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 31, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 18 m?, Rendita €. 143,16 (Cfr. All.to n. 33 —
Visura storica e Planimetria catastale attuali dell’ Immobile n. 6 -Sez. SOC,
fogl. 5, p.lla 1295, sub. 31);

il box auto confina, &

-nord con corridoio comune di manovra sub 1;
-sud con terrapieno a confine con proprieta aliena;
-est con altra unitaimmobiliare box sub 30;
-ovest con atra unitaimmobiliare box sub 32.
La descrizione sintetica del bene, gli identificativi catastali contenuti nel

pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
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sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I’Agenzia
dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

11. IMMOBILEN. 11 —FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 — SuUB 36 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 15

Box auto posto al piano seminterrato del fabbricato con accesso dalla quarta
serranda a destra per chi entra dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone
Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto).

L unita immobiliare, presenta una superficie utile calpestabile coperta pari a

mg. 19,05 per una superficie commerciale pari a complessivi mq. 22,28.

Lo stesso come riportato nella Visura e Planimetria catastale agli atti
dell’ Agenziade Territorio, € individuato al N.C.E.U., del Comune di Napoli in
I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprietd, con gli estremi di
seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

¢ Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1

(seminterrato), int. 15, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 36, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 19 m?, Rendita €. 151,12 (Cfr. All.to n. 34 —
Visura storica e Planimetria catastale attuali dell’lmmobile n. 11 -Sez.
OC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 36);

il box auto confina, &

-nord con corridoio comune di manovra sub 1;

-sud con terrapieno a confine con proprieta aliena;

-est con altra unitaimmobiliare box sub 35;

-ovest con altra unitaimmobiliare box sub 37.
La descrizione sintetica del bene, gli identificativi catastali contenuti nel
pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I'’Agenzia

dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.
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12. IMMOBILEN. 12—F0GLI05—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 — SUB 40 — AREA URBANA
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO TERRA

Area urbana s sviluppa a piano terra del fabbricato ed e posta centralmente
allo stesso, |’area assolve ala funzione di corte comune centrale dell’intero
complesso immobiliare su cui affacciano gli appartamenti, la superficie in

alcuni tratti presenta anche delle lustriere che assolvano a compito di dare

aereazione a sottostante piano garage. L’intera area ha una superficie utile

calpestabile scoperta di circa mg. 150,00, e deve considerarsi a tutti gli effetti

un bene comune non censibile di pertinenza delle unita immobiliari facenti

parte dell’ intero complesso immobiliare pertanto, |o stesso ai fini della presente

relazione di _stima non sara preso in _considerazione non avendo una sua |/
...‘.. l!l \

funzione €/o utilita autonoma.

L’area urbana come riportato nella Visura e nell’ Elaborato planimetrico agli

atti dell’ Agenzia del Territorio, € individuata a N.C.E.U., del Comune di

Nepoli i

I o< i diritti di 1000/1000 di piena proprieta, con gli estremi

di seguito indicati e con i confini accertati in sede di sopralluogo:

+« Area urbana, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano T
(terra), Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 40, Categ. area urbana,
Consistenza 150 m?, Rendita €. 0,00 (Cfr. All.to n. 35 —Visura storica e
Planimetria catastale attuali dell’lmmobile n. 12 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla
1295, sub. 40);

|’area confina, &

-nord con unitaimmobiliari sub 3, sub 4, sub 5 e cassascale “B”;
-sud con unitaimmobiliari sub 9, sub 10 e sub 11;
-est con unitaimmobiliari sub 7 e sub 8;
-ovest con appendice di diramazione di VialV Novembre.
La descrizione sintetica del bene, gli identificativi catastali contenuti nel

pignoramento e nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c.,
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sono conformi a quelli attuali e reperiti dal sottoscritto presso I’Agenzia

dell’ Entrata—Ufficio del Territorio della Provincia di Napoli.

6. Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali,
anche con specifico esame in merito del titolo di provenienza e del regolamento di
condominio ove esistente (rispettando anche per le pertinenze tutti i punti di cui sopra).
All'uopo alleghi planimetrie dello stato dei luoghi ed idonea rappresentazone fotografica
ed eventualmente video filmati epurati delle persone occupanti, degli immobili pignorati e
delle pertinenze.

Gli immobili pignorati, sottoposti ad esecuzione immobiliare, sono
costituiti da cinque appartamenti per civile abitazione con annesse cantinole
pertinenziali e sei box auto, tutti facenti parte di un fabbricato condominiale
ubicato in Via Quattro Novembre, civ. n. 19 e 21, del Comune di Napoli
Quartiere “ Soccavo, nona Municipalita di Napoli, insieme a Pianura.

Soccavo € un quartiere del comune di Napoli appartenente all'area dei Campi

Flegrei, in antichita fu prima comune e solo successivamente fu aggregato al

comune di Napoli diventando un quartiere cittadino.

Confina a nord con il quartiere Arenella, ad est con il Vomero, a sud con |/

Fuorigrotta e ad ovest con Pianura.

Il quartiere di Soccavo fa parte della zona periferica occidentale del comune di
Napoli, appena a nord di Fuorigrotta, rispetto a centro storico della citta,
infatti, Soccavo geograficamente si trova oltre la cresta di natura collinare
formata dei rilievi di Posillipo e del Vomero ed e costituito da una valle
pianeggiante (Foton. 1, n. 2, n. 3, n. 4,en. 5).

Gli immobili pignorati, fanno parte di un fabbricato residenziale, |'intera
struttura edilizia e stata redizzata principamente in due tronconi, uno
prospiciente la Via Quattro Novembre composto da tre livelli fuori terra, ed
uno posto nella parte retrostante prospiciente la Via Attilio Perrone Capuano,

costituito da due livelli fuori terra, a centro del fabbricato, vi & una corte
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comune contraddistinta catastalmente con sub 40. Completa I’intera struttura
un piano seminterrato destinato a garage che impegna I’intera area di sedime
del complesso immobiliare, I'intera area e costituita da box auto e dale
cantinole di pertinenza agli appartamenti. La parte di fabbricato prospiciente la
Via IV Novembre, costituita da tre livelli fuori terra (piano terra, primo e
secondo), € servita da due scale, scala “A” e scala “B”, entrambe con accesso
rispettivamente dal civico n. 19 e n. 21 di Via Quattro Novembre, munite di
ascensore e che collegano i vari livelli del fabbricato compreso il piano
seminterrato. Il troncone secondario, prospiciente la Via Attilio Perrone
Capuano, si eleva per due liveli fuori terra (piano terra e primo), ed é costituito
da 4 appartamenti duplex muniti di scala interna. L’intera struttura presentatre
prospetti liberi di cui uno verso la strada pubblica Via Quattro Novembre, uno
in parte su Via Quattro Novembre ed in parte su area scoperta di distacco dalla
proprieta limitrofa, uno in parte su Via Attilio Perrone Capano ed in parte su
area scoperta di distacco dalla proprieta limitrofa ed infine uno parziamente
libero su area scoperta di distacco dalla proprieta limitrofa (Foton. 6, n. 7, n. 8
en.9).

Gli immobili dell’intero complesso immobiliare sono tutti destinati a civile
abitazioni, la corte del fabbricato posta a centro del complesso immobiliare,
consente I’accesso alle unita immobiliari poste nella parte retrostante del
fabbricato prospicienti la Via Attilio Perrone Capuano, ad essavi s accede sia
dalla scala “B” attraverso il civico n. 21 di via IV Novembre, mediante
cancello in ferro munito di impianto citofonico collegato sia agli appartamenti
della verticale che a quelli posti nel secondo troncone di fabbricato, sia da un
ingresso pedonale secondario posto sulla diramazione di Via Quattro
Novembre ubicato su prospetto ovest del fabbricato (Foto n. 10 e n. 11). La
corte e pavimentata con piastrelle in cotto, a centro di SONO poste quattro

aperture che consentono |’ areazione a sottostante piano garage, protette da una
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piccola recinzione in ferro coperta da lastre di marmo (Foto n. 12, n. 13, n. 14,
n. 15 en. 16). All’area cortilizia, come gia accennato, vi si accede, anche da un
cancello pedonale in ferro posto sullafacciata ovest del fabbricato, con accesso
dalla diramazione di Via Quattro Novembre, il cancello immette prima in un
angusto corridoio, nel quale sono aloggiati i contatori del gas del fabbricato,
per poi uscire attraverso un ulteriore cancello in ferro nel cortile comune (Foto
n. 17, n. 18, n. 19 en. 20).

Il piano seminterrato del fabbricato € destinato in parte a cantinole di
pertinenza degli appartamenti del fabbricato ed in parte a box auto, I’ accesso
carrabile é consentito solo dalla Via Attilio Perrone Capano (gia via D. Colasanto),
mediante un cancello carrabile automatico in ferro (Foto n. 21). La copertura
del fabbricato € costituita da un solaio non praticabile di proprieta
condominiale. Alle scale del fabbricato vi s accede dalla Via Quattro
Novembre attraverso due varchi pedonali uno posto a civico n. 19 che da
accesso allascalaA ed uno a civico n. 21 che da accesso allascala B.

L’ingresso della scala A contraddistinto dal civ. 19 e protetto da un cancello in

ferro prowvisto di impianto citofonico collegato agli appartamenti della :

verticale, ala sinistra dell’ingresso sono posti anche dei contatori del gas a '*

servizio delle unita immobiliari del fabbricato, protetti da una gabbia in ferro.
L’androne e i pianerottoli sono pavimentati con piastrelle di gres porcellanato,
mentre i gradini dei rampanti di scala sono rivestiti in marmo di colore grigio
chiaro per le azate e in marmo di colore grigio scuro per le pedate. Le pareti
sono tinteggiate con pittura lavabile di colore chiaro, in buono stato di
conservazione. Ai pianerottoli di arrivo del primo e secondo piano sulla parete
adiacente alla Via Quattro Novembre €& posto un finestrone scorrevole in
alluminio, e solo quello a primo piano risulta protetto da un inferriata di

sicurezza in ferro. Tuitti i livelli del fabbricato compreso il piano seminterrato
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sono provvisti di vano ascensore, ma al momento privo di impianto sollevatore
(Foton. 22, n. 23, n. 24, n. 25, n. 26, n. 27 e n. 28).

L'ingresso della scala B contraddistinto dal civ. 21 € protetto da un cancello in
ferro provvisto di impianto citofonico collegato sia agli appartamenti della
verticalle sia agli appartamenti posti all’interno del cortile, alla sinistra
dell'ingresso sono posti anche del contatori del gas a servizio delle unita
immobiliari del fabbricato, protetti da una gabbia in ferro. L’androne e i
pianerottoli sono pavimentati con piastrelle di gres porcellanato, mentre i
gradini dei rampanti di scala sono rivestiti in marmo di colore grigio chiaro per
le alzate e in marmo di colore grigio scuro per le pedate. Le pareti sono
tinteggiate con pittura lavabile di colore chiaro, in buono stato di
conservazione. Ai pianerottoli di arrivo del primo e secondo piano sulla parete
adiacente alla Via Quattro Novembre € posto un finestrone scorrevole in

alluminio, e solo quello a primo piano risulta protetto da un inferriata di

sono provvisti di vano ascensore, ma al momento privo di impianto sollevatore f_

(Foton. 29, n. 30, n. 31, n. 32, n. 33, n. 34 en. 35).

Entrambe |le scale danno accesso al paiano garage, munite di zone filtro dotate
di porte tagliafuoco (Foto n. 36, n. 37, n. 38, n. 39, n. 40, n. 41, n. 42, n. 43, n.
44 en. 45).

Lo stato di conservazione dell’ edificio € da definirsi discreto nel complesso.
Sono assenti fenomeni di degrado morfotipologico causati da manomissione o
alterazione delle strutture, prospetti e volumetrie originarie. Per quanto attiene
le caratteristiche costruttive del fabbricato, di cui sono parte i beni pignorati, le
principali caratteristiche edilizie sono le seguenti:

-struttura in calcestruzzo armato a telai di pilastri e travi con orizzontamenti
intermedi asolai piani di tipo misto laterocementizio;

-verticali con balconi a sbalzo;
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-tamponamenti in muratura ordinari&;
-intonachi esterni ordinari arifinituralisciain buono stato di conservazione;
-rivestimento esterno delle pareti delle facciate del fabbricato rifinite, con

pitturaal quarzo in buono stato di conservazione.

Descrizione dei singoli cespiti pignorati.

Gli  immobili pignorati, sottoposti ad esecuzione immobiliare, sono

costituiti dacingue appartamenti per civile abitazione con annesse cantinole e

sei_box auto, tutti facenti parte di un fabbricato condominiae ubicato in Via
Quattro Novembre, civ. n. 19/21 e precisamente:

1. IMMOBILEN.1—F0OGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 4 —CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO TERRA/S1, SCALA " A"

L’ unita immobiliare &€ un appartamento ubicato al piano terradella Scala A,
lo stesso € composto da: cucina, due bagni, disimpegno, quattro vani, una
balconata ed una cantinola di pertinenza posta al piano seminterrato.

L’ appartamento, ha una superficie utile calpestabile coperta compresa di

cantinola pari amgq. 85,17, oltre alla superficie utile scoperta pari a mg. 20,27

per una superficie utile cal pestabile pari amg. 105,44 il tutto per una superficie /- = %"

commerciale pari acomplessivi mg. 99,962.

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala ' Ix

1:100 (Cfr. All.to n. 36 — LOTTO N. 1- Grafico dell’Immobili n. 1 en. 9 foglio
5, sez. OC, p.lla 1295, sub 4 e sub 30), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Vano n. 1: vi s accede dalla prima porta a sinistra per chi entra dall'ingresso
pedonale da via Quattro Novembre, civ. 19, ha una superficie utile netta pari a
mg. 19,60 ed un’atezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente e adibito
ad ingresso/soggiorno, € pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in
gres porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura lavabile e da stucchi

decorativi, mentre il soffitto del solaio e rivestito da pittura atempera. Il locale

2 Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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e dotato di porte-bal cone che immette sulla balconata annessa al’ appartamento
con affaccio sullavia Quattro Novembre (Foto n. 46, n. 47 e n. 48).

Cucina: vi s accede dal “Vano 1" ha una superficie utile netta pari a ma.
13,69 ed un'altezza dal piano di capestio di ml. 2,70, I’ambiente funge da
tinello/cucina e forma un unico ambiente col vano 1. La pavimentazione €
costituita per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le pareti
sono rivestite da pittura lavabile e da stucchi decorativi, ad eccezione della
parete dell’ angolo cottura che risulta rivestita da piastrelle in gres porcellanato,
mentre il soffitto del solaio e controsoffittato e rivestito da pittura a tempera. Il
vano € dotato di una porta-balcone, che immette sul balcone annesso
all’ appartamento con affaccio sulla corte comune (Foto n. 49 e n. 50).
Disimpegno: vi s accede dal “ Vano 1", ha una superficie utile netta pari a ma.

2,34 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. 1l locale disimpegna il

“Vano1l”,“Vano 2’,“Vano 3", edil “Bagno 1" e pavimentato per tuttalasua |

superficie da piastrelle in gres porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura f

lavabile, mentre il soffitto del solaio e rivestito da pittura a tempera (Foto n.
51).

Bagno 1. vi si accede dal “ Dissimpegno” ed ha una superficie utile netta pari a
mg. 5,58 ed un'atezzadal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente e dotato di
tazzaigienica, lavabo, bidet, e vasca con doccia. La pavimentazione € costituita
da piastrelle di gres porcellanato, le pareti sono anch’esse rivestite per
un’atezza di circa ml. 2,20 con piastrelle di gres porcellanato smaltate e la
restante parte da pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio e rivestito da
pittura atempera. Il vano e dotato di porta-bal cone che immette sulla balconata
annessa al’ appartamento con affaccio sulla via Quattro Novembre (Foto n. 52,
n. 53, en. 54).

Vano n. 2: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a

mg. 10,41 ed un’atezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente e adibito
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a camera da letto, € pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres
porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del
solaio e rivestito da pittura a tempera. 1l vano € dotato di una finestra con
affaccio sulla corte comune (Foto n. 55, n. 56, n. 57, e n. 58).

Vano n. 3: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a
mg. 15,79 ed un'dtezza da piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente e adibito
a camera da letto € pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres
porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del
solaio e rivestito da pittura a tempera. 1l vano € dotato di una finestra con
affaccio sulla corte comune (Foto n. 59, n. 60, n. 61 en. 62).

Bagno 2: vi s accede dal “Vano 3" ed ha una superficie utile netta pari a mq.
3,77 ed un'atezza dal piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente & dotato di
tazza igienica, lavabo, bidet, e piatto doccia. La pavimentazione e costituita da

piastrelle di gres porcellanato, le pareti sono anch’esse rivestite per un'altezza

di ml. 2,30 circa con piastrelle di gres porcellanato smaltate e per |la restante /4

parte con pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio e rivestito da pittura a

tempera. Il vano e dotato di porta balcone che immette sulla balconata annessa
all’ appartamento con affaccio sulla via Quattro Novembre (Foto n. 63, n. 64 e
n. 65).

Vano 4: vi s accede da “ Vano 3", I’ambiente funge da cabina armadio, ha una
superficie utile netta pari a mqg. 4,19 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml.
2,70. Esso e pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres
porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del
solaio € rivestito da pittura a tempera. |l vano e dotato di finestra con affaccio
sulla balconata annessa all’appartamento con affaccio sulla via Quattro
Novembre (Foto n. 66 e n. 67).

Balconata: corre lungo il prospetto nord dell’ appartamento ed affaccia sulla via

Quattro Novembre, ha una superficie utile netta pari a mqg. 15,66. La balconata &
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protetta da un muretto per un’altezza di circaml. 1,50 con sovrastanti finestre in
alluminio protette da inferriate di sicurezza per la restante altezza. Parte della
bal conata risulta pavimenta da piastrelle di gres per esterni, mentre I'altra risulta
privadi pavimentazione (Foto, n. 68, n. 69 e n. 70).

Balcone: corre lungo la parte del prospetto sud dell’ appartamento ed affaccia
sulla corte comune, ha una superficie utile netta pari a mqg. 4,61. |l balcone
protetto da un muretto per un’altezza di circa un metro ed € pavimentato con
piastrelle di gres per esterni. Sul lato sinistro € posto un cancelletto che da

accesso alla corte comune (Foto, n. 71 en. 72).

Cantinola: & posta a piano seminterrato vi si accede dalla settima porta a /= /-

sinistra entrando nel corridoio cantinole dalla scala A, |I'’ambiente funge da -. '

cantina, ha una superficie utile netta pari amg. 9,80 ed un'altezza dal piano di
calpestio di ml. 2,40. Essa e pavimentata per tutta la sua superficie da masso di
cemento industriale, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto
del solaio e rivestito da pittura atempera (Foto n. 73. n. 74, n. 75 en. 76).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale
dell’immobile, esso e dotato di infissi esterni costituiti da porte e finestre in
alluminio con vetro camera, protette all’ esterno da avvolgibili in plastica ed
inferriate di sicurezza esterne, mentre gli infiss interni sono realizzati con
porte in legno tamburato, il tutto in buono stato di conservazione e
manutenzione. L’ appartamento e la cantinola sono dotati di impianto di
distribuzione di energia elettrica, allacciato ancora al contatore di cantiere,
I’ appartamento inoltre & dotato di impianto idrico, citofonico e di riscaldamento
autonomo, alimentato da gas di citta e risulta alacciato ala rete fognaria
collegata allafogna comunale.

Il grado di rifinitura degli ambienti puo essere considerato buono, la presenza
di pavimentazione di buona qualitd, cosi come la buona qualita dei pezzi

igienici utilizzati per il bagno, le buone rifiniture di pareti e soffitti, il buono
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isolamento termico degli infiss esterni realizzati con porte e finestre in
alluminio e vetro camera, consente di poter esprimere un giudizio buono sulla

qualita dell’immobile pignorato.

2. IMMOBILEN.2—F0OGLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295—SuB 12— CAT. A/2

NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO PRIMO/S1, SCALA " A"

L’ unita immobiliare € un appartamento ubicato a piano primo della Scala
A, lo stesso € composto da: cucina, due bagni, disimpegno, tre vani, un terrazzo

ed una cantinola posta a piano seminterrato. L’appartamento, ha una

superficie utile calpestabile coperta compresa la cantinola pari a mg. 90,68,
oltre alla superficie utile scoperta del terrazzo pari a mqg. 17,65 per una

superficie utile capestabile pari a mg. 108,33 ed una superficie commerciae

pari acomplessivi mq. 104,392

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cfr. All.ton. 37 —LOTTO N. 2 — Grafico dell’Immobili n. 2 en. 6 foglio
5, sez. SOC, p.lla 1295, sub 12 e sub 25), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Vano n. 1: vi si accede dalla prima porta a sinistra per chi sale lascae A, ha
una superficie utile netta pari a mq. 24,89 ed un’ altezza dal piano di calpestio
di ml. 2,70. L’ambiente € adibito a soggiorno, € pavimentato per tutta la sua
superficie da piastrelle in gres porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura
lavabile, mentre il soffitto del solaio e rivestito da pittura a tempera. Il locale e
dotato di finestra con affaccio sulla via Quattro Novembre (Foto n. 77, n. 78, n.
79 en. 80).

Cucina: vi s accede dal “Vano 1" ha una superficie utile netta pari a ma.
13,09 ed un'dtezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. La pavimentazione &
costituita per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le pareti
sono rivestite da pittura lavabile, ad eccezione della parete dell’ angolo cottura

che risulta rivestito da piastrelle in gres a forma di mosaico, mentre il soffitto

3 Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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del solaio erivestito da pittura atempera. || vano é dotato di una porta-bal cone,
che immette sul terrazzo annesso al’ appartamento con affaccio sulla corte
comune (Foto n. 81, n. 82, n. 83 en. 84).

Vano n. 2: vi s accede dal “Vano 1", ha una superficie utile netta pari a mq.
11,53 ed un'dtezza da piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente e
pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le
pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio é rivestito
da pittura a tempera. Il locale € dotato di una finestra con affaccio sulla via
Quattro Novembre (Foto n. 85, n. 86, n. 87 en. 88).

Disimpegno: vi s accede dal “ Vano 1", ha una superficie utile netta pari a ma.
3,63 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. 1l locale disimpegna il
“Vano 1", “Vano 3", ed il “Bagno 1" e pavimentato per tutta la sua superficie
da piastrelle in gres porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura lavabile,

mentre il soffitto del solaio é rivestito da pittura a tempera (Foto n. 89 e n. 90).

Bagno 1: vi s accede dal “Vano 1" ed ha una superficie utile netta pari amg.

6,61 ed un'dtezza da piano di calpestio di ml. 2,70. L’ambiente & dotato di
tazzaigienica, lavabo, bidet, e vasca con doccia. La pavimentazione € costituita
da piastrelle di gres porcellanato, le pareti sono anch’esse rivestite per
un’'atezza di ml. 2,40 circa con piastrelle di gres porcellanato smaltate e la
restante parte con pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio e rivestito da
pittura a tempera. Il vano e dotato di una finestra con affaccio sulla corte
comune del fabbricato (Foto n. 91, n. 92, n. 93, en. 94).

Vano n. 3: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a
mg. 14,54 ed un'atezza dal piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente e
pavimentato per tutta la sua superficie da listelli di laminato effetto legno, le
pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio é rivestito
da pittura a tempera. Il locale e dotato di finestra con affaccio sulla corte

comune del fabbricato (Foto n. 95, n. 96 en. 97).
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Bagno 2: vi si accede dalla*“ Disimpegno” ed ha una superficie utile netta pari
amg. 4,49 ed un'dtezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente e dotato
di tazza igienica, lavabo, bidet, e cabina doccia. La pavimentazione e costituita
da piastrelle di gres porcellanato, le pareti sono anch’esse rivestite per
un’atezza di ml. 2,40 circa con piastrelle di gres porcellanato smaltate e la
restante parte con pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio é rivestito da
pittura a tempera. 1l vano e dotato di finestra con affaccio sulla corte comune
del fabbricato (Foto n. 98, n. 99 e n. 100).

Terrazzo: corre lungo parte del prospetto sud dell’ appartamento ed affaccia
sulla corte comune del fabbricato, ha una superficie utile netta pari amg. 17,65.
Il terrazzo € protetto da un muretto per un’atezza di circa un metro ed é
pavimentato con piastrelle di gres per esterni (Foto, n. 101, n. 102 e n. 103).

Cantinola: e posta a piano seminterrato vi s accede dala quarta porta a

sinistra per chi scende dalla scla A e s immette nel corridoio comune posto [/,

tralascaaA elascada B, I'ambiente funge da cantina, ha una superficie utile "%

netta pari a mg. 11,90 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,40. Esso e
pavimentato per tutta la sua superficie da masso di cemento industride, le
pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio € rivestito
da pittura atempera (Foto n. 104, n. 105 e n. 106).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale
dell’immobile, esso e dotato di infissi esterni costituiti da porte e finestre in
alluminio con vetro camera, protette al’ esterno da avvolgibili in plastica ed
inferriate di sicurezza esterne, mentre gli infiss interni sono realizzati con
porte in legno tamburato, il tutto in buono stato di conservazione e
manutenzione. L’ appartamento e la cantinola sono dotati di impianto di
distribuzione di energia elettrica, allacciato ancora al contatore di cantiere,
I'appartamento inoltre e dotato di impianto idrico, citofonico e di riscaldamento

autonomo, aimentato da gas di citta e risulta alacciato ala di rete fognaria
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collegata allafogna comunale.

Il grado di rifinitura degli ambienti puo essere considerato buono, la presenza
di pavimentazione di buona qualitd, cosi come la buona qualita dei pezzi
igienici utilizzati per il bagno, le buone rifiniture di pareti e soffitti, il buono
isolamento termico degli infiss esterni realizzati con porte e finestre in
alluminio e vetro camera, consente di poter esprimere un giudizio buono sulla

qualita dell’immobile pignorato.

3. IMMOBILEN.3—F0OGLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295—SuB 13— CAT. A/2

NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO PRIMO/S1, SCALA " A"

L’ unita immobiliare € un appartamento ubicato a piano primo della Scala
A, o stesso € composto da: cucina, due bagni, disimpegno, cinque vani ed una

cantinola posta al piano seminterrato. L’ appartamento, ha una superficie utile

calpestabile coperta, compresa la cantinola pari a mg. 105,11, oltre ala

superficie utile scoperta del balcone pari a mqg. 4,34 per una superficie utile

capestabile pari a mg. 10945 ed una supeficie commerciale pari a

complessivi mg. 117,022.

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala :

1:100 (Cfr. All.to n. 38 — LOTTO N. 3 — Grafico dell’lmmobili n. 3 en. 10 (|

foglio 5, sez. SOC, p.lla 1295, sub 13 e sub 31), riportando le denominazioni
degli ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Vano n. 1: vi s accede dalla prima porta a destra per chi salelascaaA, hauna
superficie utile netta pari amg. 17,22 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml.
2,70. L’ ambiente & pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in cotto,
le pareti pur essendo complete di rasatura e scartavetrate, non risultano ancora
tinteggiate cosi come il soffitto del solaio. Il locale & dotato di finestra con
affaccio sullavia Quattro Novembre (Foto n. 107, n. 108 e n. 109).

Cucina: vi g accede dal “Vano 1" ha una superficie utile netta pari a ma.

14,84 ed un'adtezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. La pavimentazione e

“ Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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costituita per tutta la sua superficie da piastrelle in cotto, le pareti pur essendo
complete di rasatura e scartavetrate non risultano ancora tinteggiate, ad
eccezione della parete dell’angolo cottura che risulta rivestito da piastrelle in
gres per un'altezza di ml. 2.20 circa. Il soffitto del solaio risulta anch'esso
completo solo di rasatura e scartavetratura e non ancora tinteggiato. Il vano e
dotato di una porta-balcone, che immette sul balcone con affaccio sulla corte
comune del fabbricato (Foto n. 110, n. 111 en. 112).

Disimpegno: vi s accede dal “ Vano 1", ha una superficie utile netta pari a ma.
9,68 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. Il locale disimpegna il
“Vano1”,“Vano 2’,“Vano 3", “Vano 4" edil “Bagno 1", & pavimentato per
tutta la sua superficie da piastrelle in cotto, le pareti sono solo complete di
rasatura e scartavetratura non risultano ancora tinteggiate cosi come il soffitto

del solaio (Foto n. 113, n. 114 en. 115).

Bagno 1. vi si accede dal “ Dissimpegno” ed ha una superficie utile netta pari a -.

mg. 4,95 ed un'dtezzadal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente e dotato di
impianto idrico per la posa in opera di tazza igienica, lavabo e bidet mentre e
gia dotato di piatto doccia. La pavimentazione é costituita da piastrelle di gres
porcellanato, e pareti sono anch’esse rivestite per un’atezza di ml. 2,20 circa
con piastrelle di gres porcellanato smaltate, mentre la restante parte risulta
completa solo di rasatura e scartavetratura cosi come il soffitto del solaio. Il
vano é dotato di finestra con affaccio sulla corte comune del Fabbricato (Foto
n. 116, n. 117 en. 118).

Vano n. 2: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a
mg. 8,40 ed unatezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ambiente e
pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in cotto, le pareti risultano
complete solo di rasatura e scartavetratura, le stesse non risultano ancora
tinteggiate cosi come il soffitto del solaio. Il locale e dotato di una finestra con

affaccio sullavia Quattro Novembre (Foto n. 119, n. 120 en. 121).
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Vano n. 3: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a
mg. 13,40 ed un'dtezza da piano di capestio di ml. 2,70. Il vano é
pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in cotto, le pareti risultano
complete solo di rasatura e scartavetratura, le stesse non risultano ancora
tinteggiate cosi come il soffitto del solaio. Il locale e dotato di finestra con
affaccio sullavia Quattro Novembre (Foto n. 122, n. 123 en. 124).

Vano n. 4. vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a
mg. 15,41 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ambiente non
risulta ancora pavimentato, le pareti risultano complete solo di rasatura e
scartavetratura, le stesse non risultano ancora tinteggiate cosi come il soffitto
del solaio. Il locale e dotato di finestra con affaccio sulla corte comune del
Fabbricato (Foto n. 125, n. 126, n. 127 en. 128).

Bagno 2: vi s accede dal “Vano 4” ed ha una superficie utile netta pari a mq.

4,80 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ambiente & dotato di / o

impianto idrico per la posa in opera di tazza igienica, lavabo e bidet mentre e ' %"

gia dotato di piatto doccia. La pavimentazione € costituita da piastrelle di gres
porcellanato, le pareti sono anch’ esse rivestite per un’altezza di ml. 2,30 circa
con piastrelle di gres porcellanato smaltate, mentre la restante risultano
complete solo di rasatura e scartavetrata, non risulta ancora tinteggiata cosi
come il soffitto del solaio. Il vano e dotato di porta-balcone con affaccio sulla
corte comune del Fabbricato (Foto n. 129, n. 130 e n. 131).

Vano 5: vi s accede da “ Vano 3", I’ambiente funge da cabina armadio, ha una
superficie utile netta pari a mqg. 4,07 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml.
2,70. 1l vano non risulta ancora pavimentato, le pareti risultano complete solo
di rasatura e scartavetratura, le stesse non risultano ancora tinteggiate cosi
come il soffitto del solaio (Foto n. 132 en. 133).

Balcone: corre lungo parte del prospetto sud dell’ appartamento ed affaccia

sulla corte comune del Fabbricato, ha una superficie utile netta pari amq. 4,34.
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Il balcone & protetto da un muretto per un’altezza di circa un metro ed é
pavimentato con piastrelle di gres per esterni (Foto, n. 134 e n. 135).

Cantinola: € posta a piano seminterrato vi s accede dalla seconda porta a
destra per chi scende dalla scala A e accede a secondo disimpegno dell’ area
compartimentata prima di uscire nel corridoio di manovra dei box auto,
I”ambiente funge da cantina, ha una superficie utile netta pari a mg. 12,34 ed
un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,40. 1l locale € pavimentato per tuttala
sua superficie da masso di cemento industriale, le pareti sono tinteggiate cosi
come il soffitto del solaio con pittura atempera (Foto n. 136, n. 137 e n. 138).
Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generae
dell’immobile, e dotato di infissi esterni costituiti da porte e finestre in
alluminio con vetro camera, protette all’ esterno da avvolgibili in plastica ed

inferriate di sicurezza esterne, mentre risulta privo degli infiss interni ma

dotato gia di controtelai e scrigni per porte a scomparsa da installare.

L’ appartamento e la cantinola sono dotati di impianto di distribuzione di |

energia elettrica, allacciato ancora a contatore di cantiere, |'appartamento
inoltre e dotato di impianto idrico, citofonico e di riscaldamento autonomo,
alimentato da gas di citta e risulta allacciato alla di rete fognaria collegata alla
fogna comunale. Sia I'impianto idrico che quello di riscaldamento risulta
incompleto poiché privo dei pezzi igienici quali, tazza igienica, bidet, lavabo e
degli elementi radianti come termosifoni e caldaia murale.

Il grado di rifinitura degli ambienti puo essere considerato mediocre, la
presenza di pavimentazione completa solo in alcuni ambienti, le rifiniture non
ancora completate di pareti e soffitti, non consente di poter esprimere che un
giudizio mediocre sulla qualita dell’immobile pignorato.

4. IMMOBILEN.4—F0GLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SUB 6 —CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 21, PIANO TERRA/S1, SCALA " B"

L’ unitaimmobiliare &€ un appartamento ubicato a piano terradella Scala B,

lo stesso € composto da: tinello, bagno, corridoio, tre vani, una balconata ed
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una cantinola posta a piano seminterrato. L’ appartamento, ha una superficie

utile calpestabile coperta, compresa la cantinola pari a mg. 75,11, oltre alla

superficie utile scoperta del balcone pari a mg. 16,63 per una superficie utile

calpestabile pari amg. 91,74 ed una superficie commerciale pari a complessivi

mq. 85,202.

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cfr. All.ton. 39 —LOTTO N. 4 — Grafico dell’Immobili n. 4 en. 8 foglio
5, sez. OC, p.lla 1295, sub 6 e sub 29), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Vano n. 1: vi s accede dalla prima porta a sinistra per chi entra dall'ingresso
pedonale da via Quattro Novembre civ. 21, ha una superficie utile netta pari a
mg. 19,90 ed un’altezza da piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente &

pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le

pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio é rivestito ¢

da pittura a tempera. Il locale & dotato di porta-balcone che immette sulla | =/

bal conata annessa all’ appartamento con affaccio sulla via Quattro Novembre
(Foto n. 139, n. 140 en. 141).

Tinello: vi si accede dal “ Vano 1”7 ha una superficie utile netta pari a mqg. 3,45
ed un'dtezza dal piano di calpestio di ml. 2,70, I’ambiente funge da cucina. La
pavimentazione € costituita per tutta la sua superficie da piastrelle in gres
porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, ad eccezione della
parete dell’angolo cottura che risulta rivestita da piastrelle in gres, mentre il
soffitto del solaio é rivestito da pittura atempera (Foto n. 142).

Corridoio: vi si accede da “Vano 1", ha una superficie utile netta pari a ma.
7,30 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. 1l locale disimpegna il
“Vano 1", “Vano 2", “Vano 3", ed il “Bagno” e pavimentato per tutta la sua

superficie da piastrelle in gres porcellanato, le pareti sono rivestite da pittura

5 Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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lavabile, mentre il soffitto del solaio e rivestito da pittura a tempera (Foto n.
143 en. 144).

Bagno: vi si accede dal “ Corridoio” ed ha una superficie utile netta pari a mq.
4,77 ed un'altezza dal piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente & dotato di
tazzaigienica, lavabo, bidet, e vasca con doccia. La pavimentazione e costituita
da piastrelle di gres porcellanato, le pareti sono anch’esse rivestite per
un’atezza di ml. 2,30 circa con piastrelle di gres porcellanato smaltate, mentre
il soffitto del solaio é rivestito da pittura a tempera. Il vano e dotato di finestra
con affaccio sulla balconata annessa all’ appartamento prospiciente la via
Quattro Novembre (Foto n. 145 e n. 146).

Vano n. 2: vi s accede dal “ Corridoio” , ha una superficie utile netta pari amg.
8,72 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente € pavimentato
per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le pareti sono

rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio € rivestito da pittura a

tempera. Il vano e dotato di porta-balcone che immette sulla balconata annessa /&

all’ appartamento con affaccio sulla via Quattro Novembre (Foto n. 147, n. 148

en. 149).

Vano n. 3: vi s accede dal “ Corridoio” , ha una superficie utile netta pari amg.
17,92 ed undtezza da piano di calpestio di ml. 2,70. L’ambiente &
pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le
pareti sono rivestite da pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio é rivestito
da pittura a tempera. Il vano é dotato di porta-balcone che immette sulla
balconata annessa al’ appartamento con affaccio sulla via Quattro Novembre
(Foto n. 150, n. 151 en. 152).

Balconata: corre lungo il prospetto nord dell’ appartamento ed affaccia sulla
via Quattro Novembre, ha una superficie utile netta pari a mg. 16,63. La

bal conata e protetta da un muretto per un’altezza di circa un metro ed e protetto
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dainferriate per la restante altezza, la superficie &€ pavimentata con piastrelle di
gres per esterni (Foto, n. 153 e n. 154).

Cantinola: e posta nel piano seminterrato del fabbricato con accesso dalla
ultima porta a destra per chi scende dalla scala B e s immette nel disimpegno
cantinole posto alla sinistra della scala, |I’ambiente funge da cantina, ha una
superficie utile netta pari amg. 13,05 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml.
2,40. 1l locale é pavimentato per tutta la sua superficie da masso di cemento
industriale, le pareti sono rivestite da pittura lavabile mentre il soffitto del
solaio erivestito da pittura atempera (Foto n. 155, n. 156 e n. 157).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale
dell’immobile, e dotato di infissi esterni costituiti da porte e finestre in
alluminio con vetro camera, protette all’ esterno da avvolgibili in plastica ed
inferriate di sicurezza esterne, mentre gli infissi interni sono realizzati con
porte in legno tamburato, il tutto in buono stato di conservazione e
manutenzione. L’ appartamento e la cantinola sono dotati di impianto di
distribuzione di energia elettrica, allacciato ancora al contatore di cantiere,
I'appartamento inoltre & dotato di impianto idrico, citofonico e di riscaldamento
autonomo privo di radiatori, alimentato da gas di citta e risulta allacciato alla
rete fognaria collegata alla fogna comunale.

Il grado di rifinitura degli ambienti puo essere considerato buono, la presenza
di pavimentazione di buona qualita, cosi come la buona qualita dei pezzi
igienici utilizzati per il bagno, le buone rifiniture di pareti e soffitti, il buono
isolamento termico degli infiss esterni realizzati con porte e finestre in
alluminio e vetro camera, consente di poter esprimere un giudizio buono sulla

qualita dell’immobile pignorato.

5. IMMOBILEN.5—F0OGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295—SuB 14— CAT. A/2

NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 21, PIANO PRIMO/S1, SCALA " B"

L’ unita immobiliare € un appartamento ubicato a piano primo della Scala

B, lo stesso € composto da: cucina, due bagni, disimpegno, quattro vani, un
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ripostiglio, un balcone ed una cantinola posta a piano seminterrato.

L’ appartamento ha una superficie utile calpestabile coperta, compresa la

cantinola pari amg. 96,54, oltre ala superficie utile scoperta del balcone pari a

mg. 5,16 per una superficie utile calpestabile pari a mqg. 101,70 ed una

superficie commerciale pari a complessivi mg. 108,208.

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cfr. All.ton. 40 — LOTTO N. 5 — Grafico dell’lmmobili n. 5 en. 7 foglio
5, sez. 0OC, p.lla 1295, sub 14 e sub 28), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Vano n. 1: vi s accede dalla prima porta a destra per chi sale lascala B, hauna
superficie utile netta pari amq. 19,40 ed un’ altezza dal piano di calpestio di ml.
2,70. L’ambiente & pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres
porcellanato, le pareti risultano complete solo nella rasatura e scartavetratura,

non risultano ancora tinteggiate cosi come il soffitto del solaio. Il locale e

dotato di finestra con affaccio sulla via Quattro Novembre (Foto n. 158, n. 159 tf’\
.";--_I_e’ Y

en. 160). \g

in
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Cucina: vi s accede da “Vano 1" ha una superficie utile netta pari amg. 7,81
ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. La pavimentazione € costituita
per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le pareti risultano
complete solo nella rasatura e scartavetratura, non risultano ancora tinteggiate
cosi come il soffitto del solaio; la parete dell’angolo cottura risulta invece
rivestita da piastrelle in gres per un‘altezza di ml. 2.20 circa. Il vano e dotato di
una porta-balcone, che immette sul balcone annesso al'appartamento con
affaccio sulla corte comune del Fabbricato (Foto n. 161, n. 162, n. 163 e n.
164).

Disimpegno: vi s accede dal “ Vano 1", ha una superficie utile netta pari a ma.

5,51 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. Il locale disimpegna il

5 Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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“Vano 1”, “Vano 2", “Vano 3", “Vano 4", “Bagno 1’, “Bagno 2" ed il
“Ripostiglio” e pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres
porcellanato, le pareti risultano complete solo nella rasatura e scartavetratura,
non risultano ancoratinteggiate cosi come il soffitto del solaio (Foto n. 165 en.
166).

Bagno 1: vi si accede dal “ Disimpegno” ed ha una superficie utile netta pari a
mg. 3,40 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente € dotato di
impianto idrico manca la posa dei pezzi igienici come di tazza, lavabo e bidet
mentre € gia dotato di piatto doccia. La pavimentazione € costituita da
piastrelle di gres porcellanato, le pareti sono anch’esse rivestite per un’ atezza
di ml. 2,20 circa con piastrelle di gres porcellanato smaltate, mentre la restante
parte risulta solo completa di rasatura e scartavetratura, non risulta ancora
tinteggiata cosi come il soffitto del solaio. Il vano € dotato di finestra con
affaccio sul balcone annesso all’ appartamento prospiciente la corte comune del

fabbricato (Foto n. 167, n. 168, n. 169, e n. 170).

Vano n. 2: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a g
mq. 13,49 ed undtezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ambiente & |/ "

pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le ' :

pareti risultano complete solo nella rasatura e scartavetratura, non risultano
ancora tinteggiate cosi come il soffitto del solaio. 1l locale e dotato di una
finestra con affaccio sulla via Quattro Novembre (Foto n. 171, n. 172, n. 173 e
n. 174).

Bagno 2: vi si accede dal “ Disimpegno” ed ha una superficie utile netta pari a
mg. 5,81 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,70. L’ ambiente € dotato di
tazza igienica, bidet, e vasca con doccia, privo di lavabo ma con impianto
esistente. La pavimentazione € costituita da piastrelle di gres porcellanato, le
pareti sono anch’ esse rivestite per un’altezza di ml. 2,30 circa con piastrelle di

gres porcellanato smaltate, mentre la restante parte pur essendo completa di
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rasatura e scartavetratura non risulta ancora tinteggiata cosi come il soffitto del
solaio. Il vano e dotato di finestra con affaccio sulla corte comune del
fabbricato (Foto n. 175, n. 176 en. 177).

Vano n. 3: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a
mg. 15,34 ed un'adtezza dal piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente e
pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le
pareti risultano complete solo nella rasatura e scartavetratura, non risultano
ancora tinteggiate cosi come il soffitto del solaio. Il locale e dotato di finestra
con affaccio sulla Via Quattro Novembre (Foto n. 178, n. 179 e n. 180).

Vano n. 4: vi s accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a
mg. 12,64 ed un'atezza dal piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente e
pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le
pareti risultano complete solo nella rasatura e scartavetratura, non risultano
ancora tinteggiate cosi come il soffitto del solaio. Il locale e dotato di finestra

con affaccio sulla corte comune del Fabbricato (Foto n. 181, n. 182 en. 183).

Ripostiglio: vi si accede dal “ Disimpegno” , ha una superficie utile netta pari a

mg. 2,46 ed un'dtezza dal piano di capestio di ml. 2,70. L’ambiente &
pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle in gres porcellanato, le
pareti risultano complete solo nella rasatura e scartavetratura, non risultano
ancoratinteggiate cosi come il soffitto del solaio (Foto n. 184 e n. 185).
Balcone: corre lungo parte del prospetto sud dell’ appartamento ed affaccia
sulla corte comune del Fabbricato, ha una superficie utile netta pari amgq. 5,16.
Il balcone & protetto da un muretto per un’altezza di circa un metro ed é
pavimentato con piastrelle di gres per esterni (Foto, n. 186 e n. 187).

Cantinola: & posta nel piano seminterrato, settima porta a destra per chi scende
dalascala B e s immette nel corridoio cantinole posto tralascaa A elascaa
B, I’ambiente funge da cantina, ha una superficie utile netta pari amg. 10,68 ed

un'altezza da piano di calpestio di ml. 2,40. Il locale e pavimentato per tutta la
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sua superficie da masso di cemento industriale, le pareti sono rivestite da
pittura lavabile, mentre il soffitto del solaio e rivestito da pittura a tempera
(Foto n. 188, n. 189 e n. 190).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale
dell’immobile, e dotato di infissi esterni costituiti da porte e finestre in
alluminio con vetro camera, protette all’ esterno da avvolgibili in plastica ed
inferriate di sicurezza esterne, mentre risulta privo degli infiss interni ma
dotato gia di controtelai e scrigni per porte a scomparsa da installare.
L’ appartamento e la cantinola sono dotati di impianto di distribuzione di
energia elettrica, allacciato ancora al contatore di cantiere, |'appartamento
inoltre e dotato di impianto idrico, citofonico e di riscaldamento autonomo,
aimentato da gas di citta e risulta allacciato ala di rete fognaria collegata alla
fogna comunale. Sia I'impianto idrico che quello di riscaldamento risultano

privi degli elementi finai quali, tazza igienica, bidet, lavabo ed elementl

radianti, ad eccezione del “bagno 2" dove é presente latazzaigienica, il bidet e‘ 2

vasca con doccia.

Il grado di rifinitura degli ambienti pud essere considerato mediocre, le
rifiniture non ancora completate di pareti e soffitti, gli ambienti privi di porte
interne, non consente di poter esprimere che un giudizio mediocr e sulla qualita

dell’immobile pignorato.

6. IMMOBILEN.6—FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 25— CAT. C/6

NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 4

L’unita immobiliare € un Box auto ubicato al piano seminterrato del
fabbricato costituito da un unico ambiente. 1l locale ha una superficie utile

calpestabile coperta pari a mqg. 21,20, per una superficie commerciale pari a

complessivi mg. 24,79~

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala

1:100 (Cfr. All.ton. 37 —LOTTO N. 2 — Grafico dell’Immobili n. 2 e n. 6 foglio

7 Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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5, sez. 0OC, p.lla 1295, sub 12 e sub 25), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Box auto: vi s accede dalla quarta serranda a sinistra per chi entra
dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone Capano, ha una superficie utile
netta pari a mg. 21,20 ed un'atezza da piano di calpestio di ml. 2,40. La
pavimentazione € costituita per tutta la sua superficie da un battuto di cemento
industriale, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, il soffitto del solaio e
rivestito da pittura a tempera. Il vano e dotato di serranda basculante in ferro

(Foton. 191, n. 192 en. 193).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale

dell’immobile, e dotato di ingresso carraio protetto da una serranda
basculante in ferro in un buon stato di conservazione. L’immobile € inoltre

dotato di impianto di distribuzione di energia elettrica.

7. IMMOBILEN.7—F0OGLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295 —SuB 28— CAT. C/6

NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 7

L’unita immobiliare € un Box auto ubicato al piano seminterrato del
fabbricato costituito da un unico ambiente. Il locale, ha una superficie utile

calpestabile coperta pari a mq.18,72, per una superficie commerciae pari a

complessivi mg. 21,898.

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cfr. All.ton. 40 —LOTTO N. 5 — Grafico dell’Immobili n. 5 en. 7 foglio
5, sez. 0OC, p.lla 1295, sub 14 e sub 28), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Box auto: vi s accede dalla ottava serranda a sinistra per chi entra
dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone Capano, n. snc (ex Via Domenico
Colasanto), ha una superficie utile netta pari amq. 18,72 ed un'altezza dal piano
di calpestio di ml. 2,40. La pavimentazione e costituita per tutta la sua

superficie da un battuto di cemento industriale, le pareti risultano complete solo

8 Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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nella rasatura e scartavetratura, non risultano ancora tinteggiate cosi come il
soffitto del solaio. Il vano a momento & sprovvisto del montaggio della
serranda bascul ante che risulta depositatain loco (Foto n. 194, n. 195 e n. 196).
Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale
dell’immobile, e dotato di ingresso carraio privo a momento del
montaggio della serranda in ferro basculante. L’immobile e inoltre dotato di

impianto di distribuzione di energia elettricaallacciato al contatore di cantiere.

8. IMMOBILEN.8—F0OGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 29— CAT. C/6

NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 8

L’unita immobiliare € un Box auto ubicato al piano seminterrato del
fabbricato costituito da un unico ambiente. Il locale, ha una superficie utile

calpestabile coperta pari a mqg. 14,48, per una superficie commerciale pari a

complessivi mg. 16,932.

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cfr. All.ton. 39 —LOTTO N. 4 — Grafico dell’Immobili n. 4 e n. 8 foglio
5, sez. OC, p.lla 1295, sub 6 e sub 29), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Box auto: vi s accede dala undicessma serranda a destra per chi entra
dall’ingresso carrabile di Via Attilio Perrone Capano, n. snc (ex Via Domenico
Colasanto), ha una superficie utile netta pari a mg. 14,48 ed un'altezza dal piano
di calpestio di ml. 2,40. La pavimentazione e costituita per tutta la sua
superficie da un battuto di cemento industriale, le pareti sono rivestite da
pittura lavabile, il soffitto del solaio e rivestito da pittura a tempera. 1l vano e
dotato di serranda basculantein ferro (Foto n. 197, n. 198 e n. 199).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale
dell’immobile, e dotato di ingresso carraio protetto da una serranda
basculante in ferro in un buon stato di conservazione. L’immobile € inoltre

dotato di impianto di distribuzione di energia elettrica.

% Per il calcolo della superficie commerciale si rimandaal capitolo 27.
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9. IMMOBILEN.9—F0OGLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295 —SuB 30— CAT. C/6

NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 9

L’unita immobiliare € un Box auto ubicato al piano seminterrato del
fabbricato costituito da un unico ambiente. Il locale, ha una superficie utile

calpestabile coperta pari a mg. 17,50, per una superficie commerciale pari a

complessivi mg. 20,4719,

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cfr. All.to n. 36 — LOTTO N. 1- Grafico dell’Immobili n. 1 en. 9 foglio
5, sez. OC, p.lla 1295, sub 4 e sub 30), riportando le denominazioni degli
ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Box auto: vi si accede dalla decima serranda a destra per chi entradall’ingresso

carrabile di ViaAttilio Perrone Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto), ha una

superficie utile netta pari amq. 17,50 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. /

2,40. La pavimentazione & costituita per tutta la sua superficie da un battuto di ' %

cemento industriale, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, il soffitto del
solaio e rivestito da pittura a tempera. |l vano é dotato di serranda basculantein
ferro (Foto n. 200, n. 201 e n. 202).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generae
dell’immobile, e dotato di ingresso carraio protetto da una serranda
basculante in ferro in un buon stato di conservazione. L’immobile e inoltre

dotato di impianto di distribuzione di energia elettrica.

10. IMMOBILE N. 10—F0OGLI0O5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 31 —CAT.

Cl6

NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 10

L’unita immobiliare € un Box auto ubicato al piano seminterrato del
fabbricato costituito da un unico ambiente. Il locale, ha una superficie utile

calpestabile coperta pari a mg. 17,52, per una superficie commerciale pari a

complessivi mg. 20,4911,

10 Per il calcolo della superficie commerciale s rimandaa capitolo 27.
11 Per il calcolo della superficie commerciale s rimandaa capitolo 27.
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Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cir. All.to n. 38 — LOTTO N. 3 — Grafico dell’lmmobili n. 3 e n. 10
foglio 5, sez. SOC, p.lla 1295, sub 13 e sub 31), riportando le denominazioni
degli ambienti cosi come li ho descritti in appresso:

Box auto: dalla nona serranda a destra per chi entra dall’ingresso carrabile di
Via Attilio Perrone Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto), ha una superficie
utile netta pari a mg. 17,52 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml. 2,40. La
pavimentazione e costituita per tutta la sua superficie da un battuto di cemento
industriale, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, il soffitto del solaio e
rivestito da pittura a tempera. Il vano e dotato di serranda basculante in ferro

(Foto n. 203, n. 204 e n. 205).

Per quanto attiene lo stato di manutenzione e conservazione generale

dell’immobile, e dotato di ingresso carraio protetto da una serranda
basculante in ferro in un buon stato di conservazione. L'immobile e inoltre

dotato di impianto di distribuzione di energia elettrica.

11. IMMOBILEN. 11 —FoGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 36 — CAT.

Cl6

NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 15

L’unita immobiliare € un Box auto ubicato al piano seminterrato del
fabbricato costituito da un unico ambiente. Il locale, ha una superficie utile

calpestabile coperta pari a mg. 19,05, per una superficie commerciale pari a

complessivi mg. 22,28.

Per rendere visibile la sua consistenza, ho eseguito una planimetria in scala
1:100 (Cfr. All.to n. 41 — LOTTO N. 6 — Grafico dell’lmmobile n 11 foglio 5,
sez. SOC, p.lla 1295, sub 36), riportando le denominazioni degli ambienti cosi
come li ho descritti in appresso:

Box auto: vi si accede dalla quarta serranda a destra per chi entra dall’ ingresso
carrabile di Via Attilio Perrone Capano, n. snc (ex Via Domenico Colasanto), ha una
superficie utile netta pari amq. 19,05 ed un'altezza dal piano di calpestio di ml.

2,40. La pavimentazione e costituita per tutta la sua superficie da un battuto di
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cemento industriale, le pareti sono rivestite da pittura lavabile, il soffitto del
sola10 ¢ rivestito da pittura a tempera. Il vano ¢ dotato di serranda basculante m
ferro (Foto n. 206, n. 207 e n. 208).

Per quanto attiene lo stato di manufenzione e conservazione generale
dell’tmmobile. esso & dotato di ingresso carraio protetto da una serranda
basculante in ferro in un buon stato di conservazione. L’immobile ¢ moltre
dotato di impianto di distribuzione di energia elettrica.

Per quanto concerne, eventuali pertmenze, accessonn e mllesi di parti
comuni. gli immobili pignorati, come meglio descritto nei paragrafi che
precedono, sono parte di un fabbricato per civile abitazione di recente
costruzione pertanto, relativamente ad eventuali accessori e millesimi di parti
comuni (/avatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.), da un’attenta lettura degli atti di trasfennmento del bene, si € riscontrato
che 1l fabbricato di cui sono parte gli immobili pignorati, dagl accertamenti
eseguiti, nisulta che mon € ancora dotato di apposito Regolamento di

Condominio interno. né ¢ dotato di allegate Tabelle Millesimali.

Relativamente quindi ad eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e |-

condominiali, da un attenta lettura degli atti di trasferimento del bene. nonché
dalle notizie attinte presso i luoghi dall’Ammimnistratore unico della -
debaitrice, che tra I’altro ha anche realizzato 1'intero fabbricato di cui sono parte
gli immobili pignorati, nsultano di proprieta comune e indivisibile in
proporzione della rispettiva quota di proprieta espressa in millesimi: I’area su
cur sorge il fabbricato con le relative pertinenze come superfici di rispetto
verso le strade. 1l vani scala e gli androni di mgresso per rispettiva verticale, 1l
locale tecnico con accesso posto sul versante ovest del fabbricato dalla
diramazione di Via TV Novembre per il ricovero degli impianti e contator
ENEL e Gas. le fondazioni, le strutture portanti e tutto quanto secondo cio che

viene regolamentato dall’ex art. 1117 c.c. Risultano inoltre comune a tutti gli

Eaa——————— . aoo——————
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immobili facenti parte dell’intera struttura |’area urbana posta a centro

dell’ edificio che costituisce cortile comune meglio identificato catastalmente

con sub 40 dellap.lla 1295 del foglio 5.

7. Acquisisca, per i terreni pignorati, e per tutte le aree non urbane e/o non pertinenziali ad
immobili urbani gli estratti di mappa, come sopra precisato e i certificati di destinazione
urbanistica di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.ro 380, depositandoli in
originale, ai fini della redazione dell'awiso di vendita ex art. 173 quater disp. att. c.p.c. e
dell'allegazione al decreto di trasferimento ex art. 591 bis c.p.c.
| beni pignorati oggetto della presente procedura, consistono in immobili

autonomamente utilizzabili di fabbricato urbano, non occorre il certificato di

destinazione urbanistica, come invece, previsto per i terreni.

| dentificazione pregressa dei beni

8. Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e delle
pertinenze, risultanti dalle indagini di cui sopra, con: -i dati catastali precedentemente
assunti dai beni pignorati, fino al primo titolo anteriore al ventennio emergente dalla
documentazione ex art. 567c.p.c.; -i dati risultanti dal titolo di provenienza del debitore
come sopra acquisito, e dalle note di trascrizione per i titoli precedenti all'acquisto del
debitore, eventualmente acquisendole; -i dati indicati nell'atto di pignoramento e nella
relativa nota di trascrizione; -i dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti. Ai fini
di cui sopra, alleghi: visura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali
attuali e pregresse.

Presso la Conservatoriadei RR.I1. di Napoli 1 sono stati acquisiti gli atti di
provenienza fino a quello ultraventennale dei beni pignorati, in quanto, non

risultanti dalla documentazione in atti. Nello specifico in merito ala verifica e

ala conferma della provenienza fino a quella ultraventennale nonché di tutti i

passaggi di proprietarelativi ai beni pignorati, intervenuti tra la trascrizione del
pignoramento e, a ritroso, fino a primo titolo di provenienza anteriore al

ventennio che precede la notifica del pignoramento, le indagini effettuate dal
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sottoscritto presso gl Uffici del Catasto e presso la Conservatoria dei RR.II. di
Napoli 1, hanno nlevato che I'immobile sottoposto ad esecuzione mmobiliare,
pervennero alla - debitrice esecutata, con 1 seguenti atti traslativi di

compravendita:

compravendita per Notaio dott.ssa Alessandra Del Balzo di Frattamaggiore
(NA) del 04.04.2005 rep. 145791 racc. 20102, trascritto a Napoli 1 presso
la Conservatoria dei RR.IL il 12.04.2005 ai nn. 12264/5881, acquistava
la dai signori_ per 1l diritto
di proprieta per la quota di 161/1000 in regime di separazione di beni,
_ per 1l diritto di proprieta per la
quota di 161/1000 in regime di bene persouale,_
_ per 1l dintto di proprieta per la quota di 119/1000 n
regime di bene personale, _

per il diritto di proprieta per la quota di 119/1000.__ (&7 N
_ per il diritto di proprieta per la quota di 119/1000 in

resime di bene. personale,
- per 1l diritto di proprieta per la quota di 161/1000., _
_ per 1l diritto di Proprieta per la quota di

160/1000 in regime di bene personale. 1l suolo sito nel Comune di Napoli in
Catasto Terreni, Foglio 126 Particella 252 di natura -ENTE URBANO- di
consistenza 11 are 70 centiare sito alla VIA IV NOVEMBRE N. civico
18/21. Su detta area imsisteva un fabbricato riportato in catasto alla sez.
Soc. (Soccavo) foglio 5 particella 107 subaltemi da 1 a 36 erroneamente
abbattuto a segmito del terremoto con ordinanza del Comume di Napoli.
Successivamente in virtii di causa al TAR e van ricorsi i1l Comune
autorizzava la ricostruzione del fabbricato. Pertanto non volendo 1 venditori

e ]
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accollarsi I’ onere ed altre spese occorrenti per la ricostruzione del suddetto

fabbricato, hanno messo in vendita I'area di sedime che la [}

I : ccouistato. Gli immobili ogoi oggetto

del pignoramento sono quelli realizzati e ricavati dalla ricostruzione del

fabbricato precedentemente demolito dal post terremoto (Cfr. All.to n. 16 —

Copia Atto di compravendita del 04.04.2005 rep. 145791 racc. 20102, per
Notaio dott.ssa Alessandra Del Balzo erelativa nota di trascrizione);

_ (per la quota di 125/1000 ciascuno), il
predetto immobile pervenne ciascuno in nuda proprieta per successione in
morte dl pecre [
I s.ccessione den. 922 vol. 2041 trascritta in data

30.6.1971 ai nn. 31449/23398 devoluta per legge a due figli ed a coniuge

I ' 2 siccessone ta g

altri cadono i diritti pari ad 1/4 in nuda proprieta del fabbricato in Soccavo

Via 4 Novembre dal n. 13 al n. 33 Partita 46937 totale U.l. 36 vani 29,5

mq. 189 (Cfr. All.to n. 42 —Copia Nota successione den. 922 vol. 2041 | |

trascrittain data 30.6.1971 ai nn. 31449/23398)
In data 06.12.2013 a nn. 36252/25144 risulta la trascrizione

dell accettazione tacita dell’ eredita di ||| G
I = 2507000 ciascuno in
proprieta per successione in morte della zia G
e yr—

olografo del 22/04/1986 -verbale di pubblicazione del 04/10/2002 Notaio
dott. Stefano Cimmino, repertorio n. 35147 raccolta n. 5116 registrato a
Napoli il 21/10/2002 (Cfr. All.to n. 43 —Copia Nota trascrizione del
06.12.2013 ai nn. 36252/25144 accettazione tacita dell’eredita di
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La relativa successione den. 191 vol. 2 del 12.03.2003 ¢ stata trascrifta
1'11.04.2003 a1 un. 8575/5605. In detta successione cade tra gh alin la
quota pari a 250/1000 dell’immobile in Napol catasto fabbricati sezione
urbana Soc foglio 5 particella 107 subalterno 1 natura terreno. Trattasi di
area di sedime (Cfr. All.to n. 44 — Copia Nota successione den. 191 vol. 2
del 12.03.2003 trascritta 1'11.04.2003 ai nn. 8575/5605 e relativa nota di
trascrizione).

In data 06.12.2013 a1 nn. 36257/25149 mnsulta la trascrizione

dell’accettazione tacita dell’eredita di _ il
_ (Cfr. All.ro n. 45 —Copia Nota
trascrizione del 06122013 ai nn. 36257/25149 accettazione tacita
deil "eredira di ||| R
_ (per la quota di 500/9000 ciascuno), il predetto J ;
mmmeobile pervenne ciascuno in nuda proprieta per successione in morte del
v

- successione den. 4941 vol. 4131 del 29.06.1999 trascritta in

data 20.06.2002 a1 nn. 17725/12979 devoluta per legge a1 3 figh ed al
conge | < 2503000 i
nuda proprieta. In detta successione tra gh altni cadono 1 dintti pan ad 1/4
in nuda proprieta del fabbricato in Soccavo Via 4 Novembre civier 13/31
rportati nel catasto fabbrcati al foglio 5 particella 107 sub da 1 a 36
indicati come natura T (terreno) (Cfi. All.io n. 46 — Copia Nota successione
den. 4941 vol. 4131 del 29.06.1999 trascritta in data 20.06.2002 ai nn.
17725/12979 e relativa nota di trascrizione).

In data 06.12.2013 ai nn  36254/25146 nsulta la trascrizione

dell’accettazione tacita dell’eredita di _

e ]
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I Cir Alto n. 47 —Copia Nota
trascriziione del 06.12.2013 ai nn. 36254/25146 accettazione tacita
dell’ eredita di [ | | | | GGG

Per 83/3000 ciascuno in nuda proprieta per successione in morte della
mecre.
I soccessione den. 4942 vol. 4131 del 29.06.1999 trascritta in
data 20.06.2002 ai nn. 17726/12980 devoluta per legge ai 3 figli. In detta
successione tragli altri cadono i diritti pari ad 83/1000 in nuda proprieta del
fabbricato in Soccavo Via 4 Novembre riportato nel catasto fabbricati al
foglio 5 particella 107 indicato come natura T (terreno) (Cfr. All.to n. 48 —
Copia Nota successione den. 4942 vol. 4131 del 29.06.1999 trascritta in
data 20.06.2002 ai nn. 17726/12980 e relativa nota di trascrizione).

In data 06.12.2013 a nn. 36256/25148 risulta la trascrizione

dell" accettazione tacita dell’ eredit ci ||| | | | [ ||\ T
I (. Al n 49 Copia Nota |7

trascriziione del 06.12.2013 ai nn. 36256/25148 accettazione tacita
del!’ eredita dii || | )

Per 250/7000 ciascuno in proprieta per successione in morte della zia
1
devoluta per testamento olografo del 22/04/1986 -verbale di pubblicazione
del 04/10/2002 Notaio dott. Stefano Cimmino, repertorio n. 35147 raccolta
n. 5116 registrato a Napoli il 21/10/2002. La relativa successione den. 191
vol. 2 del 12.03.2003 é stata trascritta I’11.04.2003 ai nn. 8575/5605. In
detta successione cade tragli altri la quota pari a 250/1000 dell’immobile in
Napoli catasto fabbricati sezione urbana Soc foglio 5 particella 107

subalterno 1 natura T (terreno). Trattas di areadi sedime (Cfr. All.to n. 44).
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In data 06.12.2013 a nn. 36257/25149 risulta la trascrizione

dell” accettazione tacita dell’ eredita i ||| G
I Cir. All.ton. 45);

I (oo a guota di 250/2000
ciascuno), il predetto immobile pervenne ciascuno in nuda proprieta per
successione in morte della madre [N T
I < o'uta per testamento pubblicato con

verbale del Notaio Giuseppe Grasso del 15.05.1995 repertorio 20371

trascritto in data 18.05.1995 a nn. 8862/5959 (Cfr. All.to n. 50 —Copia
Testamento pubblicato con verbale del Notaio Giuseppe Grasso del
15.05.1995 repertorio 20371 trascritto in data 18.05.1995 ai nn.

8862/5959 erelativa nota di trascrizione).

| beni dichiarati, tra gli atri, risultano essere il terreno dla Via IV &

Novembre in catasto foglio 126 particella 107 per la quota di 1/4 in nuda
proprieta. La successione registrata il 07.07.1995 den. 5898 vol. 3749 é
stata trascritta il 22.12.2008 ai nn. 51704/35756. | beni caduti sono tra gli
atri I'immobile Ente Urbano foglio 126 particella 252 dla Via IV
Novembre per la quota di 250/1000 in proprieta (Cfr. All.to n. 51 — Copia
Nota successione den. 5898 vol. 3749 del 07.07.1995 trascritta in data
22.12.2008 ai nn. 51704/35756 erelativa nota di trascrizione).

In data 06.12.2013 a nn. 36255/25147 risulta la trascrizione

dell’ accettazione tacita dell’eredita o G
I (C' Allo n. 52 ~Copia Nota

trascrizione dal 06.12.2013 ai nn. 36255/25147 accettazione tacita

ca vt o

Per 250/7000 ciascuno in proprieta per successione in morte della zia
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devoluta per testamento olografo del 22/04/1986 -verbale di pubblicazione
del 04/10/2002 Notaio dott. Stefano Cimmino, repertorio n. 35147 raccolta
n. 5116 registrato a Napoli il 21/10/2002. La relativa successione den. 191
vol. 2 del 12.3.2003 e stata trascrittal’ 11.04.2003 ai nn. 8575/5605. In detta
successione cade tra gli atri la quota pari a 250/1000 dell’immobile in
Napoli catasto fabbricati sezione urbana Soc foglio 5 particella 107
subalterno 1 natura T (terreno). Trattasi di areadi sedime (Cfr. All.to n. 44).

In data 06.12.2013 a nn. 36257/25149 risulta la trascrizione

dell’ accettazione tacita dell’ eredita dif| | G
I, (' Ao . 45)
alla sinora | (oc o

guota di_250/1000), il predetto immobile pervenne in nuda proprieta per

successione del fratello [ .
I o2 pe tesrnento ologafo pubblicato on B,
el

verbale del 22.09.1983 da Notaio Quaranta, registrato a Roma il
28.09.1983 a n. 34366 serie 1/B, trascritta il 22.03.1984 ai nn. 7488/5950
registrata il 17.11.1983 den. 5 vol. 10212. Beni dichiarati 1/4 in nuda
proprieta dell’ area di mqg. 1.145 adlaVia IV Novembre sezione Soccavo, di
risulta dalla demolizione avvenuta ad opera del Comune di Napoli a del
terremoto del 23.11.1980, del fabbricato civ. 13-15-17-19-21-23-25-27-29-
31-33 in Catasto Partita 46937 foglio 5 particella 107 sub da 1 a 36 (Cir.
All.to n. 53 — Copia Nota successione den. 5 vol. 10212 del 17.11.1983
trascritta in data 22.03.1984 ai nn. 7488/5950 e relativa nota di
trascrizione).

In data 06.12.2013 a nn. 36253/25145 risulta la trascrizione

dell’ accettazione tacita dell’ eredita di || G
I (. Al n. 54 —Copia Nota
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trascrizione del 06.12.2013 ai nn. 36253/25145 accettazione tacita
deit’eredita i |

_ 1 diritti pant ad 1/3 di usufrutto alle prime tre

ed agli altri eredi per il rimanente del fabbricato in Soccavo alla Via TV

Novembre prano terra vam 19 primo piano vami 11, per successione in

morte rispettivamente del coniuge e padre _
_. la cui successione devoluta per testamento olografo

del 09.07.1937 pubblicato con verbale del Notaio Greco registrato a Napoli
il 18.09.1940 al n.2621. denunziata 1l 18.12.1940 n.890 vol.1002 & stata

trascritta 1l 17.03.1941 ai nn. 4443-4444-4445/2881-2882-2883 (Cfr. All.to

- ¥ . . . . ‘C,’:‘l" -_.—“ ' I,_\,!-
n. 55 —Copia Note trascrizione della denunziata successione del N\ | XeRrY<
v.4 ‘.)-.'. |\I“ ’ﬁ./,. ] \
\ \‘“,\ 1 !.7"" ), x? ’
18.12.1940 n.890 vol 1002 e relativo titolo trascritio il 17.03.194] ai nn. N L

4443-4444-4445/2881-2882-2883).
A seguito del decesso di _—e di

unica usufruttuaria.
In data 16.12.1954 a1 nn. 33700/26140 risulta la trascrizione
dell’accettazione tacita dell’eredita di _
nascente dall’atto di divisione beni ereditan frascritto mn data 16.9.1946 a1
mn. 18173-4-5-6-7-8/13200-1-2-3-4-5 (Cfr. All.to n. 56 —Copia Atto di
divisione ftrascritto in data 16.09.1946 ai nn. 18173-4-5-6-7-8/13200-1-2-
3-4-5 e relativa nota di trascrizione)
Per quanto conceme la verifica della continuitad storica catastale der bem
pignorati, dalla consultazione dei registri censuari del Catasto eseguita presso
I’archivio generale dell’Agenzia del Territorio di Napoli, &€ emerso che 1 bem

e ]
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dall’atto della loro prima costituzione sono stati censiti con i1 seguenti
identificativi catastali:

1. IMMOBILEN.1—F0OGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 4 — CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO TERRA/S1, SCALA " A"

- appartamento/cantinola, Comune di Napoli — Via IV Novembre civico n.

19, piano T/S1 (terra/lseminterrato), Scala A, Sez. SOC, Foglio 5, Particella
1295, Sub. 4, Categ. A/2, Classe 7, Consistenza 5 vani, Rendita €. 865,07

Gli attuali estremi catastali relativi al’immobile pignorato, derivano

catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

2. IMMOBILEN.2—FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295—SuB 12 — CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO PRIMO/S1, SCALA " A"

- appartamento/cantinola, Comune di Napoli — Via IV Novembre civico n.

19, piano 1/S1 (primo/seminterrato), Scala A, Sez. SOC, Foglio 5,
Particella 1295, Sub. 12, Categ. A/2, Classe 8, Consistenza 5 vani, Rendita
€.1.020,00

Gli attuali estremi catastali relativi  all’immobile pignorato, derivano

dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007

protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n.
6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

3. IMMOBILEN.3—F0GLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 13— CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 19, PIANO PRIMO/S1, SCALA " A"

- appartamento/cantinola, Comune di Napoli — Via IV Novembre civico n.

19, piano 1/S1 (primo/seminterrato), Scala A, Sez. SOC, Foglio 5,
Particella 1295, Sub. 13, Categ. A/2, Classe 8, Consistenza 6 vani, Rendita
€. 1.224,00
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Gli attuali estremi catastali relativi  all’immobile pignorato, derivano
dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007

protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n.

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

4. IMMOBILEN.4—F0GLIO5—SEZ. SOC—PARTICELLA 1295 —SUB 6 —CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 21, PIANO TERRA/S1, SCALA " B"

- appartamento/cantinola, Comune di Napoli — Via IV Novembre civico n.

21, piano T/S1 (terra/seminterrato), Scala B, Sez. SOC, Foglio 5, Particella
1295, Sub. 6, Categ. A/2, Classe 7, Consistenza 4 vani, Rendita €. 692,05

Gli attuali estremi catastali relativi  all’immobile pignorato, derivano

catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

5. IMMOBILEN.5—F0GLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 14 —CAT. A/2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N. 21, PIANO PRIMO/S1, SCALA " B"

- appartamento/cantinola, Comune di Napoli — Via IV Novembre civico n.

21, piano 1/S1 (primo/seminterrato), Scala B, Sez. SOC, Foglio 5,
Particella 1295, Sub. 14, Categ. A/2, Classe 8, Consistenza 5,5 vani,
Rendita €. 1.122,00
Gli attuali estremi catastali relativi al’immobile pignorato, derivano
dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007
protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n.

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

6. IMMOBILEN.6—FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 25— CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 4

- Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1

(seminterrato), int. 4, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 25, Categ.
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C/6, Classe 8, Consistenza 22 m?, Rendita€. 174,98
Gli attuali estremi catastali relativi  all’immobile pignorato, derivano
dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007

protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n.

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

7. IMMOBILEN. 7—FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 28 — CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 7

- Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 7, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 28, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 16 n?, Rendita €. 127,26

Gli attuali estremi catastali relativi al’immobile pignorato, derivano

dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

8. IMMOBILEN.8—F0GLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 — SuB 29— CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 8

- Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 8, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 29, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 15 n?, Rendita €. 119,30

Gli attuali estremi catastali relativi al’immobile pignorato, derivano

dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007

protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n.

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

9. IMMOBILEN.9—F0GLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 30— CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 9

- Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1

(seminterrato), int. 9, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 30, Categ.
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C/6, Classe 8, Consistenza 18 m?, Rendita€. 143,16
Gli attuali estremi catastali relativi  all’immobile pignorato, derivano
dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007

protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n.

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

10. IMMOBILEN. 10—FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 31 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 10

- Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 10, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 31, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 18 m?, Rendita€. 143,16

Gli attuali estremi catastali relativi al’immobile pignorato, derivano

dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007 . i

protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n. L-"._;j',-'}

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

11. IMMOBILEN. 11 —FOGLIO5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SuB 36 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA D. COLASANTO), PIANO S1, INT. 15

- Box auto, Comune di Napoli — Via Domenico Colasanto n. sn, piano S1
(seminterrato), int. 15, Sez. SOC, Foglio 5, Particella 1295, Sub. 36, Categ.
C/6, Classe 8, Consistenza 19 m?, Rendita €. 151,12

Gli attuali estremi catastali relativi al’immobile pignorato, derivano

dall’originaria costituzione e denuncia di accatastamento del 20/09/2007

protocollo n. NA0687012 in atti dal 29/09/2007 COSTITUZIONE (n.

6962.1/2007) dall’impianto meccanografico, tali sono rimasti gli identificativi
catastali dall’ atto della costituzione dell’immobile ad oggi.

Dal confronto eseguito trai dati riportati nel pignoramento allegato agli atti
della procedura, la descrizione dei beni pignorati contenuta nel titoli di

provenienza reperiti dal sottoscritto presso la Conservatoria dei RR.II. di
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Napoli 1, la documentazione catastale reperita presso I’ Agenzia del Territorio

(Cfr. All.ti nn. 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33 e 34) nonché dall’ esito del

sopralluogo effettuato in relazione a quanto rilevato e graficamente riprodotto

dal sottoscritto dal rilievo dello stato dei luoghi dei beni pignorati (Cfr. All.ti

nn. 36, 37, 38, 39, 40 e 41), ho potuto accertare che:

“gda gli identificativi catastali Sia la descrizione dei beni indicati nél

pignoramento sono conformi a quelli reperiti dal sottoscritto in sede di

verifica, consentendo la loro univoca identificazione.

Per una corretta identificazione dei beni pignorati e stato reperito presso

I"UTE I'estratto di mappa relativo al’intero fabbricato di cui sono parte gli

immobili pignorati, riportato a foglio 126 p.lla 1295 del Catasto Terreni del

Comune di Napoli (Cfr. All.to n. 57 -Estratto di mappa Catastale)

Si precisa che nel caso di immobili ricadenti sul territorio del Comune di

Napoli, essendo lo stesso suddiviso in sezione, per reperire la relativa mappa |
censuaria bisogna far riferimento a Mappali Terreni correlati, pertanto a

foglio 5 p.lla 1295 della Sezione Urbana SOC (Soccavo), corrisponde il

Mappale Terreni Correlato foglio 126 p.lla 1295, la campitura in gialo ne

indica con esattezza la posizione sulla mappa.

9.

Segnali ogni difformita emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate e cio non solo
ai fini della verifica della correttezza del pignoramento, al tempo della sua trascrizione,
ma anche al fine della individuazione di intervenute modificazioni urbanistiche nel tempo
e pit ampiamente ai fine della esatta cronistoria nel ventennio del bene dal punto di vista
catastale amministrativo ed ipotecario; riferisca in tutti i casi, altresi, in ordine alla
conformita o difformita allo stato di fatto del dati catastali e delle planimetrie, nonché
della loro rispondenza ai dati dei registri immobiliari, onde rendere edotto
I'aggiudicatario di tutte le notizie utili per I’ eventuale adeguamento alle disposizioni di
cui all’art. 19 D.L. 31 maggio 2010, n. 78, conv. in L. 30 luglio 2010, n. 122 ed i relativi

costi presuntivi. Nel caso di riscontrate difformita catastali rispetto allo stato dei luoghi,
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ove necessario ai fini della esatta identificazione del bene, proceda, solo previa specifica

autorizzazione di guesto giudice e quantificazione della relativa spesa, ad eseguire le

variazioni per I'aggiornamento del catasto, solo nel caso che le mutazioni riscontrate

siano legittime dal punto di vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del bene;

indicando in ogni caso i costi necessari a sostenersi da parte dell'aggiudicatario ove

I'immobile non venga regolarizzato catastalmente prima della vendita.

Dalle indagini eseguite e meglio specificate nel capitoli che precedono, non
sono emerse difformita ai fini della verifica della correttezza del pignoramento
al tempo della sua trascrizione, inoltre a fine dell’ esatta individuazione dei
beni pignorati non essendo intervenute modificazioni nel tempo e piu

ampiamente ai fini della esatta cronistoria nel ventennio dei beni pignorati dal

punto di vista catastale ed ipotecario, la descrizione sintetica dei beni, gli | </

identificativi catastali contenuti nel pignoramento e nella documentazione -.

ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c., sono conformi a quelli attuali e reperiti
dal sottoscritto presso I’Agenzia dell’Entrata —Ufficio del Territorio della

Provinciadi Napoli pertanto il pignoramento relativamente ai_beni pignor ati

costituiti da cinqgue appartamenti con relative cantinole di pertinenze e sei

box auto risulta corretto.

Gli atti catastali reperiti, sono in linea di massima conformi allo stato dei
luoghi rilevato in sede di sopralluogo.
In particolare dal confronto effettuato trai rilievi planimetrici realizzati in sede
di sopralluogo e le planimetrie catastali reperite agli atti dell’'N.C.E.U., s e
potuto riscontrare che:
+ Relativamente agli immobili rappresentati dai sei box auto, meglio descritti
ed elencati nella presente relazione come immobile n. 6, immobile n. 7,
immobile n. 8, immobile n. 9, immobile n. 10 eimmobile n. 11, riportati in

N.C.E.U. alla Sez. SOC, Foglio 5, p.lla 1295, subb. 25, 27, 29, 30, 31 e 36,

classe 8, cat. C/6, da confronto effettuato tra il rilievo planimetrico
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realizzato in sede di sopralluogo e la planimetria catastale degli immobili
reperite agli atti dell’ Agenzia del Territorio, Si € potuto accertare che siala
sagoma esterna sia la superficie in pianta degli immobili risultano
conformi, pertanto, non occorre procedere, ad acuna variazione catastale
di aggiornamento.

Relativamente invece agli immobili rappresentati dai cinque appartamenti
con relative cantinole di pertinenza, meglio descritti ed elencati nella
presente relazione come immobile n. 1, immobile n. 2, immobile n. 3,
immobile n. 4 eimmobile n. 5, riportati in N.C.E.U. ala Sez. SOC, Foglio
5, p.lla 1295, subb. 4, 12, 13, 6 e 14, cat. A/2, dale ricerche effettuato si &
riscontrato che gli stessi risultavano ancora denunciati a sistema
infformatico dell’Agenzia del Territorio come in “CORSO DI
COSTRUZIONE” prive quindi per tale motivo di idonee planimetrie

catastali .

Considerato quindi che le planimetrie catastali non risulta presentate e che .\

le relative annotazioni inerenti la categoria e classe nonché a quella della
consistenza catastale dei beni staggiti vanno aggiornate, che gli attuali atti
catastali risultano in contrasto con le disposizioni emanate dal Decreto
Legge 31/05/2010 n. 78 (Gazzetta ufficiale 31/05/2010 n. 125) e successiva
modificazioni e conversione in Legge dello Stato 30/07/2010 n. 122 e

circolare n. 3 del 10.08.2010 dell’Agenzia del Territorio, tenuto conto

inoltre che la rettifica degli atti catastali relativa al’inserimento di
planimetria risulta necessaria, tra I'ato, per |'eventuale successiva
procedure di vendita del beni staggiti, S € provveduto come richiesto
all’aggiornamento degli atti attraverso variazione catastale mediante

procedura DOCFA per “ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO”

12 \Va precisato che secondo la normativa e le circolari vigenti dell’ Agenzia del Territorio, per i

beni denunciati come “IN CORSO DI COSTRUZIONE” non va trasmessa la relativa
planimetria catastale, atto che viene predisposto solo ad ultimazione dei lavori.
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denuncia acquisita con protocollo n. NA0137483 del 10/05/2018 in atti dal
14/05/2018 n. 43203.1/2018 (Cfr. All.ti n. 58 — Procedura DO.C.FA.
relativa a Denuncia di Variazioni per Ultimazione di Fabbricato Urbano

dei Subb. 4, 12, 13, 6 e 14 fogl. 5 p.lla 1295)

o i
Stato di possesso

10. Accerti se |'immobile é libero o oceupato; in 1al caso acquisisea il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore aila
traserizione del pignoramento.

Dalla verifica eseguita in fase di sopralluogo unitamente al Custode
Giudiziario, si € potuto accertare che tutti gli immobili pignorati risultano liberi
e nella dispombilita della - debitrice esecutata. ad eccezione
dell’appartamento posto al piano temra della scala A contraddistinto
catastalmente con sub 4 nonché dell’annessa cantinola di pertinenza e del box
auto posto al piano garage contraddistinto catastalmente con sub 25, e
dell’appartamento posto al piano primo della scala A contraddistinto
catastalmente dal sub 12 unitamente alla relativa cantinola di pertinenza ed al
box auto posto nel piano garage contraddistinto dal sub 36.

Nello specifico durante il corso dei sopralluoghi si & potuto accertare quanto

segue:

-,

% relativamente all’appartamento (immobile n. 1) al piano Terra della Scala A

con annessa cantinola al piano S1 catastalmente contraddistinto con sub 4

nonché del Box auto (fmmobile n. 6) al piano interrato (S1) int. 4,

catastalmente contraddistinto con sub 25, durante gli accessi tenutosi sui

wost 1

- - debitrice dichiarava che gli immobili erano occupati da

confratto preliminare di compravendita. Del menzionato atto né il sig.
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formto copia né dato notizie certe pertanto, 1l sottosentto, da un’attenta
ricerca eseguita presso 1 rispettivi archivi informatici sia dell’ Agenzia delle
Entrate, Ufficio atti privati, sia della Conservatoria dei RR.II. di Napoli 1,
ha potuto accertare che alcun atto di compravendita é registrato in tal senso
2¢ o nome <! [
_ gli accertamenti sono risultati
negativi anche dopo aver nstretto le ricerche per immobile e dati catastali.

Si ritiene quindi di poter affermare che, I’occupazione dei beni pignorati, da
parte del _on essendo regolarizzati da nessun
contratto neanche di locazione registrato presso Ufficio dell’ Agenzia delle
Entrate, Ufficio atti privati. non risulta opponibile alla procedura

esecutiva.

relativamente invece all’appartamento (mmmebile n. 2) al piano Primo della

Scala A con annessa cantinola al piano S1 catastallmente contraddistinto

con sub 12 nonché del Box auto (Zmmobile n. 11) al piano interrato (S1) int.

15. catastalmente contraddistinto con sub 36, durante [’accesso del

11/01/2018 s1 riveniva nell’appartamento 1l _nato a

Napoli il 15.07.1972 il quale. dichiarava di occupare I’immobile

unitamente alla relativa cantinola di pertinenza ed al box auto posto nel
piano garage contraddistinto dal sub 36, in virtil di contratto preliminare di
vendita stipulato 1 data 24.01.2015, una copia di tale “Contratto
Prelimmare di Vendita” veniva fatto recapitare allo scrivente neir gior a
seguire (Cfr. All.to n. 59 —Copia del contratto preliminare di vendita del
24.01.2015 stipulato tra /a- debitrice e il -er
la promessa di vendita del sub 12).

Del menzionato contratto preliminare di vendita va osservato in primo

luogo che manca ogni tipo di riferimento sia catastale sia dei confimi
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relativamente al box auto pertanto alcun riferimento puo essere ricondotto
al box auto occupato sub 35. In secondo luogo va nlevato che da un attenta
lettura dell’atto lo stesso non é stato registrato pertanto non ha data certa.
Da un’attenta venfica eseguita dal sottoscritto presso 1 rispettivi archivi
informatici sia dell’Agenzia delle Entrate. Ufficio atti privati, sia della
Conservatoria de1 RR.II. di Napoli 1, s1 e potuto accertare che I'atto di non
& stato mai registrato, né vi sono atti in tal senso a nome del sig. -
.|
_ gli accertamenti sono nsultati negativi anche dopo aver
ristretto le ricerche per immobile e dati catastali.

Si ritiene quindi di poter affermare anche in questo caso che, I’occupazione
de1 beni pignorati, da parte del sig. _ non essendo
regolarizzato da messun contratto neanche di locazione registrato presso
Ufficio dell’Agenzia delle Entrate, Ufficio atfti privati, non risulta
opponibile alla procedura esecutiva.

11. Verifichi se risultano registrait presso l'ufficto del registro contratt di locazione e se sono
siate regolarmente pagate annualmente le relative impaoste, indicando la data di scadenza
ed eventuali osservaziomt sulla congruita del canone, allegando copia di tutte guanto
acquiisiio.

Le verifiche, eseguite presso il sistema informatico dell’anagrafe tributaria
dell’Ufficio dell’Agenzia delle Entrate Napoli 1. Ufficio atti privati, hanno
rilevato che non risultano contratti di locazione ad uso abitativo, fra 1 sigg.

|
attuali occupant: degli immobili), e la- debitrice.

ato a

Un'ulteniore verifica € stata eseguita anche restringendo la ricerca ai soli
mmmobili per dati catastali ed indirizzo, nell’anagrafe Tributaria non risultano
mai stati depositati contratti di locazione per gli immobili precedentemente

descrifti.

[Procedura RG. 978/2011] Pag. 81

Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Serial#: 13c5610a5¢a504d62361398/daboodo6 ~ bl g

:;i



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Guom. Luzgs Dr Micco — Via Duca D'Aosta, 63 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817580975 — 335 8365028

12. Determini il valore locativo del bene. Ove ['immabile sia occupato dal coniuge separato o
dall’ex conuge del debitore esecutato acquisisca il provvedunento di assegnazione della
casa coniugale, verificandone [ 'eveniuale trascrizione ai sensi dell’ait. 155 quater c.c. Nel
caso i cui 'nmmobile risulti occupato da ter=i senza fitolo o con titolo in ordine al quale
va valutata l'opponibilita alla procedura, relazioni immediatamente al Custode giudiziario
ove gra nominato o diversamente al Giudice dell’Esecuzione per 1 conseguenzialt
prowedimenti in ordine alla custodia.

Gli immobili pignorati relativamente all’appartamento (immobile n. 1) al prano

Terra della Scala A con annessa cantinola al piano S1 catastalmente

contraddistinto con sub 4 nonché del Box auto (Zmmobile ». 6) al piano nterrato

(S1) int. 4  catastalmente contraddistinto con sub 25 e all’appartamento

(mmmobile n. 2) al plano Primo della Scala A con annessa cantinola al piano S1

catastalmente contraddistinto con sub 12 nonché del Box auto (mmobile n. 11) al

piano mterrato (S1) mnt. 15, catastalmente contraddistinto con sub 36, oggetto

della presente procedura, come meglio specificato nei capitoli che precedono,

I - .
I
In ordine alla mnchiesta formulata dal presente quesito circa la stima
dell'indennita di occupazione degli immobili oggetto di procedura, per il
calcolo del valore locativo, si €& ntenuto utile adottare 1 dati formiti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio le cm
font1 di nlevazione sono degne di attendibilita poiché denivanti da capillani
indagini terriforiali presso agenti immobiliari, stime interne effettuate dalla
stessa Agenzia, offerte pubblicate etc. Dall’esame dei dati  formiti
dall’Osservatorio dei Valori Immobiliari di cui all’allegato n. 80, ho evinto che
per gli mmmobili simli a quelli oggetto di stima, quindi di tipo

“RESIDENZIALE” o “BOX” posti in zona Periferica/'Via Epomeo Codice di
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zona D33 del Comune di Napoli (fascia in cui & compresa Via IV Novembre) di tipo
civili in stato di conservazione normale, indica valori locativi per appartamenti
variabili da un massimo di 7,70 €/mg. ad un minimo di 5,20 €/mg. con un
valore medio pari a €/mq. 6,45 mentre per i box indica valori di mercato
variabili da un massimo di 8,40 €/mg. ad un minimo di 5,70 €/mg. con un
valore medio pari a€./mq. 7,05.

Relativamente a mercato locativo, i valori rilevati dall’ Osservatorio del
Mercato Immobiliare, sono riferiti a metro quadrato di “superficie
convenzionale” dell’immobile, calcolata con i criteri stabiliti dal D.P.R. 23
marzo 1998 n. 138.

La superficie cosiddetta “convenzionale” prevede I'intera superficie utile R \

‘I{'

- e Ul

C i \
I| L

o r o R
¥ X i

calpestabile dei vani principali nonché la superficie, opportunamente .»_ i

i
L

ragguagliata, di pertinenze esclusive di ornamento come balconi, terrazze, %,

giardini, corti ecc., e la superficie sempre ragguagliata di pertinenze esclusive '-T. y

accessorie a servizio dell’unita immobiliare come cantinole, posti-auto, o M
utilizzazioni similari.

Sulla base de rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie
convenzionale complessiva dei beni pignorati costituiti dall’ appartamento con
relativa cantinola di pertinenza e dei box auto, meglio analiticamente calcolata

nel capitolo 22. che segue, e stato determinato il valore locativo dei singoli beni
occupati secondo il calcolo analitico di seguito riportato:

IMMOBILE N. 1 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 4 - CAT. A/2
NAPOLI — VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N.19, PIANO TERRA/SL, SCALA " A"

Calcolo del valore locativo mensile:
EurO/mq X mese 6,45 x md. 86,35(S,|perficie convenzionale Totale) = Euro/mese 556,95.
Vaore che puo essere arrotondato tranquillamente ad Euro/mese 550,00

Valorelocativo mensile ddl’immobile
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IMMOBILE N. 6 —FOGLIO 5—SE7. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 25—CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO Sl, INT. 4

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mq x mese 7,05 x mg. 21,20(superficie convenzionale Totae) = EUro/mese 149,46
Valore che pud essere arrotondato tranquillamente ad Euro/mese 150,00
Valorelocativo mensile dell’immobile

IMMOBILE N. 2—FOGLI0 5-SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 12 —CAT. A2
NAPOLI — VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/SL, SCALA " A"

Calcolo del valore locativo mensile:

WG

-
.',_h,‘-' o
Ay

EUI’O/mq X mese 6,45 X mq 90,02(S,|perficie convenzionale Totale) = EurO/mese 593,52 |' .a_. =4

Valorelocativo mensile ddl’immobile

IMMOBILE N. 11 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 36 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 15

Calcolo del vaore locativo mensile:
EurO/mq X mese 7,05 x md. 19,05(S,|perficie convenzionale Totale) = Euro/mese 134,30.
Vaore che puo essere arrotondato tranquillamente ad Euro/mese 130,00

Valorelocativo mensile ddl’immobile

-D-
Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale

13. Accerti I'esistenza di formalita vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando la
documentazione ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e quant'altro come sopra
acquisito, sia effettuando specifiche indagini presso gli uffici comunali, il catasto, le
conservatorie competenti, le sovrintendenze e presso tutti gli uffici all'uopo preposti, quali
a solo titolo esemplificativo : -esistenza di diritti reali (quali usufrutto, superficie,
enfiteusi) e personali (uso, abitazione, assegnazione) a favore di terzi esistenti
sull'immobile pignorato alla data della trascrizione del pignoramento ed all'attualita; -
servitl attive e passive e formalita ipotecarie di qualsias titolo e natura; - domande
giudiziali e giudiz in corso; -vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai

vincoli storico-artistico, architettonici, paesaggistici, archeologici, ai vincoli urbanistici
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e/o amministrativi, alle acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche;
-sequestri penali ed amministrativi; -canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o
servitu pubbliche) o usi civici, altresi verificando, ex art. 173 bis, comma 1, n. 8, se vi sia
stata affrancazione da tali peso owero cheil diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovwero derivante da alcuni dei suddetti titoli. Indichi specificamente quali siano
i pes di cui sopra che continueranno a gravare sul bene in vendita e che quindi
resteranno a carico dell'aggiudicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 586
c.p.c. ed i relativi oneri e tasse di cancellazione; nonché tutti i costi necessari alla
affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione del diritto di superficie in diritto di
proprieta per I'edilizia convenzionata o comunque necessari alla cancellazione del vincolo

se prevista.

Sulla base dei documenti in atti, riportati nella certificazione notarile /-

redatta dal notaio dott. |l devositata agli atti delle procedure, da | -. I'

un attento esame degli atti traslativi di provenienza reperiti dallo scrivente fino

a quello ultraventennale nonché dalle risultanze delle visure catastali e dei

registri immobiliari eseguite dal sottoscritto presso i rispettivi archivi sia del

Agenzia del Territorio sia della Conservatoria dei RR.II. di Napoli 1, per il

periodo corrente tra la trascrizione del pignoramento per cui s procede

14.07.2011 e comunque a far data dalle ispezioni eseguite dal sottoscritto ed il

ventennio precedente, e stato possibile accertare che per i beni sottoposti ad

esecuzione immobiliare:

e non sono gravati da diritti reali (quali usufrutto, superficie o enfiteusi) a
favore di terzi;

e non sono gravati da provvedimento giudiziale di assegnazione a coniuge
della casa coniugale;

e non risultano trascrizioni di domande giudiziali né pendono procedimenti

giudiziai civili che interessano in parte o tutto i beni oggetto di
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espropriazione ad eccezione di_quelli espressamente richiamati nella

¢ non pendono trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la
presente procedura espropriativa e pertanto non vi sono pendenza di altre
procedure esecutive relative al medesimo bene:

e risulta trascrizione presso Conservatoria RR.IIL. di Napoli 1 ai nn.

5420/3785 del 15 marzo 2001 dell’atto di “Costituzione di Vincolo di

Destinazione™ autenticato nelle firme dal notaio Mauro Luiga di Napoli del

26 febbraio 2001 rep. 52150 trascritto 1l 15 marzo 2001 a1 nn. 5420/3785 a

favore del Comune di Napoli (Cfr. All.to n. 18);

Dagli accertamenti eseguiti presso i1 competenti Uffici del Comune di
Napoli (Edilizia Privata. Dipartimento Pianificazione Urbanistica, Condono e
Antiabusivismo), 1'Ufficio Usi Civicl del settore B.C.A. della Regione
Campania nonché dall’esame dello strumento Urbanistico vigente, s1 ¢ potuto

accertare che gli immobili pignorati:

e non rientrano tra quelli sottoposti a vincoli storici ovvero vincoli a1 sensi

della L. 1089 del 01/06/1939 (“Tutela delle cose di interesse artistico o
storico™). della L. 1409 del 30/09/1963 (relativa ai beni archivistici: la s1
mdica per completezza), del D.1gs. 490 del 29/10/1999 (“Testo Unico delle
disposizioni legisiative in materia di beni culturali e ambientali "),

e mnon si ha notizia di provvedimenti di sequestro penale se non quelli
precedentemente elencati ed in parficolare di quello disposto in data
16.06.2004 dalla Procura della Repubblica del Tribunale Penale di Napoli

IV sezione Penale. a seguito di procedimento penale per abusi edilizio

srito o carico [
I < i e con sentenza i

data 17.04.2014, vi é stata ’assoluzione dell’imputata dai reati alla stessa
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iscritti nonché il dissequestro e la restituzione al’avente diritto del beni
caduti in sequestro;

e non rientrano tra quelli sottoposti a vincoli aberghieri di inalienabilita o
di indivisibility;

e presentano pes elimitazioni d’ uso.

e presentano contratti incidenti sull’ attitudine edificatoria degli stessi.

Inoltre I'area su cui sorge I'intero fabbricato di cui sono parte gli immobili

pignorati:

e non rientrano tra quelle sottoposte a vincoli Paesaggistici sulla protezione
delle bellezze naturali di cui a D.Igs. 42 del 22/01/2004 (Codice per i Beni
Culturali e del Paesaggio), come modificato ed integrato dal D.lgs. 156 del
24/03/2006;

e non ricadono nel perimetro del Piano Territoridle Paesistico Agnano-

Camaldoli-Posillipo (Dm 14/12/95 Piano Paesistico Posillipo);

e non rientra tra quelli sottoposti a vincoli di tutela per il rischio di stabilita /

idrogeol ogico;

e rientrano nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera CC
n. 1 del 04.07.1972 a sensi dell'art. 18 dellalegge 865/1971;

e non egravata dacanoni, liveli, diritti demaniali o diritti di superficie;

e non rientra tra quelli sottoposti a vincoli di interesse archeologico art. 58
delle Norme di Salvaguardia.

e Risulta trascrizione presso Conservatoria RR.II. di Napoli 1 ai nn.

5420/3785 del 15 marzo 2001 dell’atto di “ Costituzione di Vincolo di

Destinazione” autenticato nelle firme dal notaio Mauro Luigi di Napoli del
26 febbraio 2001 rep. 52150 trascritto il 15 marzo 2001 ai nn. 5420/3785 a
favore del Comune di Napoli (Cfr. All.to n. 18);

e rientrano nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera CC

n. 1 del 04.07.1972 ai sensi dell'art. 18 dellalegge 865/1971.
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Il_diritto_reale pignorato é la piena proprieta delle suddette unita

immobiliari, per la quota paria 1/1.

11 diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello di cui

¢ titolare la- debitrice esecutata m forza dell’atto d’acquisto trascritto i

suo favore.
In ordine nvece, alle 1scrizioni e trascrizioni pregiudizievoli che saranno
cancellate ex art. 586 ¢ p.c. e dunque non opponibili all’acquirente. dall’esame

della certificazione notarile attestante le iscrizioni e trascrizioni relative agli

immobili pienorati effettuate nei venti anni_anteriori alla trascrizione del

pignoramento depositato agl atti della procedura, nonché sulla scorta delle

visure ipocatastali eseguite dal sottoscritto presso 1'Agenzia del Territorio

Servizio di Pubblicita immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio Napoli 1,

nsultano le seguenti formalita:

1. iscrizione di ipoteca volontaria presso Conservatoria RR.IIL. di Napoli 1
ai nn. 45874/17869 del 13 ottobre 2006 per la somma di Euro

1.200.000.00 di cur Eure 600.000,00 per quota capitale, a favore della

_ gravante sugli immobili pignorati ed oggetto di

espropriazione;
2. trascrizione di domanda giudiziale presso Conservatoria RR.IL. di
Napoli 1 ai nn. 7434/5306 del 18 marze 2011 avente ad oggetto

I’esecuzione m forma specifica del contratto preliminare di vendita di

mmmobile stipulato m data 1 giugno 2005 a favore di_
T ———

oggetto di espropriazione;
3. trascrizione di pignoramento immobiliare nn. 20387/14135 del 14 luglio
2011 dell’atto di pignoramento notificato dall’Ufficiale Giudiziario della

Corte di Appello del Tribunale di Napoli in data 24 giugno 2011, repertorio
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immobili pignorati ed oggetto di espropriazione:

Da informazion assunte presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari il
costo per la cancellazione & pari alle seguenti imposte:

1. iscrizione di ipoteca volontaria presso Conservatoria RR.IL. di Napoli 1

ai nn. 45874/17869 del 13 ottobre 2006
e Tassa Ipotecana Euro 35.,00.
2. trascrizione di domanda giudiziale presso Conservatoria RR.IL di

Napoli 1 ai nn. 7434/5306 del 18 marzo 2011 per un totale di Euro

180.000,00 TR
e Imposta Ipotecaria Euro 1.637.00: »;Qt‘/,\w _\._“-‘{";');f'\
‘.‘ r.:"." ‘;/ \ ! ‘..)' \Y.A- \
| .: 0 \r,_.. 3 | ‘;_ .
+ Bollo Euro 59,00: A7 S W I
AN e
e Tassa Ipotecaria Euro 35,00. “t),’.i;?;a.\*"’,;/- 1\ /
NG ™2
3. trascrizione di pignoramento immobiliare nn. 20387/14135 del 14 luglio Nt

2011.

¢ Imposta Ipotecaria Euro 200,00
e Bollo Euro 59,00:
e Tassa Ipotecaria Euro 35.00.

A tali imposte chiaramente vanno sommati 1 relativi oner1 del soggetto che

eseguira la cancellazione stessa se trattasi di agenzie di servizi ipotecarie.

14. Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale all‘nwopo acquisendo presso
l'amministratore |'eventuale regolamenioc condominiale onde verificare l'esisienza di beni
condomimali (casa portiere, lastrico efc.) e di vincoli di destinazione ovvero linitaziont
all’utilizzo degli immobili pignorarfi.

Per quanto rignarda invece eventnali vicoli di natura condominiale, che
resteranno a carico dell’acquirente. le unita immobiliani pignorate non sono
gravate da alcun vincolo specifico condominiale né vincoli di destinazione

Eaa——————— . aoo——————
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ovvero limitazioni all’ utilizzo specifico a cui sono destinate, fatta eccezione a
quanto disposto dall’art. 1117c.c. edi quelli relativi ai proporzionali diritti sulle
parti comuni del fabbricato, con tutte le accessioni, accessori, dipendenze,
pertinenze, servitu attive e passive legalmente esistenti, tali per legge,
destinazione ed uso, cosi come pervenute alla debitrice esecutata (acquirente
del beni pignorati) che, riportate nell’atto di compravendita e negli atti
traslativi pit antichi qui si intendono per interamente trascritte.

Come precedentemente detto I'immobile oggetto di pignoramento, fa parte di
un fabbricato plurifamiliare di nuova costruzione, privo di Amministrazione
Condominiale, quindi il fabbricato, di cui sono parte gli immobili staggiti, non

e munito nédi “Tabelle Millesimali” né di “Regolamento Condominiae’.

15. Accerti, altresi, con controllo presso I'amministrazione condominiale, anche con rilascio 4

di attestazione dello stesso: I’'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie e
I’esistenza di eventuali spese condominiali insolute nell’anno in corso e nell’anno solare
precedente; I'importo annuo delle spese fisse e di gestione ordinaria; eventuali spese
straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute; eventuali cause in corso passive ed
attive.

Dagli accertamenti eseguiti sul posto, nonché dalle dichiarazioni rese dal
debitore esecutato a custode giudiziario nel corso degli accessi, € stato
possibile verificare che il fabbricato di cui fanno parte le unita immobiliari
pignorate non ha un’ amministrazione Condominiale, pertanto non vi sono oneri

di natura condominiale a carico degli immobili staggiti.

-E-
Regolarita edilizia ed urbanistica

16. Accerti, anche ai fini della redazione dell'awiso di vendita ex art. 173 quater c.p.c., la
conformita o meno della costruzione originaria e di tutte le successive variazioni
intervenute, alle autorizzazioni o concessioni amministrative, nonché accerti I’ esistenza o
meno delle dichiarazioni di agibilita e/o abitabilita e ne acquisisca copia presso il

Comune di competenza, con espressa indicazione nella relazione di stima dei relativi
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esiremi; indichi la destinazione d'uso dell’innmobile, specifichi se essa e compatibile con

quella prevista nello strumento urbanistico comunale, nonché con gquella espressa dal

titolo abilitativo assentito e con quella censiia in catasto; accerfi se siano stati costruifi
prima dell'].09.1967, (ed ove necessario prina del 1942). In caso dr costruzioni
successive a tale daia, indichi gii estremi della licenza o della concessione edilizia (e delle
eventuall varianti), ovvero della concessione mn sanatoria eventualmenie rilasciata daila
competente autoriic amministraiiva ed in ogni caso di tutfi i provvedimenii autorizzafivi
rilasciat, allegandone copia.

16.1 Regolarita Urbanistico-Amministrativa.

Il fabbricato di cui sono parte gli immobili pignorati, stante alle ricerche
effettuate dal softoscritto risulta allo stato privo di un titolo abilitativo
ammuinistrativo valido e quindi privi dei requisiti di normale commerciabilita.
Nello specifico alla luce della documentazione reperita presso 1 pubblici Uffici,
s1 ritiene doveroso riportare una analitica ricostruzione degli event:

Amministrativi che ad oggi di fatto. hanno _reso_illegittimo_sotto ’aspetto

Urbanistico 'unico fitolo abilitativo con cui € stato edificato 1'mtero

complesso immobiliari di eni gli immobili pignorati sone parte e cosa ancor pi

rilevante, 1l Consiglio di Stafo. con la menzionata Sentenza n. 01752/2015, fa

nvivere l'ordine di demolizione a carico della _

_ espropriando di fatto sia la detta - sta gh altnn °

acquirenfi delle unita immobiliari residenziali facenti parte integrante dello
stabile come realizzato, in quanfo i1l Comune di Napoli dovrebbe acquisire 1l

bene nella sua dispomibilita.

SINTESI URBANISTICA DELLA VICENDA

Il complesso immobiliare € costituito da n. 18 unita a destinazione residenziale,
da n. 18 box auto pertinenziali alle singole unita abitative, realizzati ai sensi
della legge 122/89 (legge Tognoli) e da n. 17 cantine sempre pertinenziali ai
rispettivi alloggi.

Eaa——————— . aoo——————
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Dei diciotto alloggi solo sei, con le annesse perfinenze di cantina e box auto,
sono, all’attualita, nella dispomibilita della _
- (bemi pignorati), in quanto le altre unitd residenziali, con le relative
pertinenze, sono state trasferite con rogito notarile ai promittenti acquirenti.

La vicenda riguarda la ricostruzione post sismica di un fabbricato demolito dal
comune di Napoli, causa gravi danni strutturali dovuti al sisma 80/81.

Tl comune di Napoli nel mese di giugno 1983 ha proceduto materialmente alla
demolizione dello stabile esistente mn via Quattro Novembre ex civier 19/31 di
proprieta degli eredi _

La demolizione avviene a giugno 1983, quindi successivamente all’inserimento
dello stabile nel programma di ricostruzione degli immobili danneggiati
urimediabilmente dal sisma 80/81, ovvero gia crollati, di cui alla delibera di
consiglio comunale n. 1 del marzo1983.

In pratica la demolizione é:

. . . . ‘l
- conseguente alla misurazione della superficie e del volume fuori terra dello |

stabile, da parte del comune di Napoli che ne cristallizza la consistenza,
quindi certa la contezza dell’immobile esistente in termini di superficie
coperta. volume ed altezze:
- successiva alla programmata ricostruzione con la delibera di Consiglio
Comunale n. 1 del marzo 1983.
Quindi la demolizione era finalizzata alla ricostruzione dello stabile che, come
accerta la Sentenza del TAR Campania n. 5418/2013 della IV sezione,
consente di cristallizzare la contestualita tra la demolizione e la ricostruzione
dello stabile al momento dell’inserimento della ricostruzione dello stabile nella
delibera di Consighio Comunale n, 1 del 1983.
Premessa la riportata sintesi si procede all’elencazione degli accadimenti.
1. Tl Sindaco di Napoh quale Commissario di Governo nell’anno 1981 stanzia
un contributo, per la riparazione d’ufficio, dello stabile in oggetto,
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dell’ammontare pari a lire 292.476.307 (Cfr. All.to n. 60 -Sanziamento
Contributo del Commissario di Governo del 10.11.1981 n. 22264/1.19.NA).
Il 13 gennaio 1982 gli eredif i conferiscono “DELEGA” ai sensi
dell’Ordinanza 80, ovvero legge 219/81, a Sindaco di Napoli quale
Commissario di Governo per lariparazione dell’immobile (Cfr. All.to n. 61
- “DELEGA” ai sens dell’ Ordinanza 80 legge 219/81 del 13.01.1982).

Il Comune di Napoli effettua atri sopralluoghi e determinala demolizione
dello stabile perché non riparabile, nonché la ricostruzione dell’immobile
con deliberan. 1 del 11/03/1983 (Cfr. All.to n. 62 - Delibera di Consiglio
Comunale del 11/03/1983 n. 1).

Il comune di Napoli in giugno 1983 demolisce, di urgenza, lo stabile di
proprieta degli eredi [ ij. sito in viaquattro Novembre ex civ. 19/31.

. Gli eredi [ li] impugnano lademolizione, ritenutaiillegittimadal TAR &\

Campania con Sentenza n. 52 del 1985, che riconosce il diritto alla
ricostruzione ed il risarcimento del danno (Cfr. All.to n. 63 - Sentenza TAR
Campania n. 52 del 05/02/1985).

Nell’anno 1991 gli eredi [Jfjcon pratica edilizia n. 653/91 chiedono
a Comune di Napoli di ricostruire lo stabile a propria cura e spesa. |l
Comune di Napoli denega larichiesta (Cfr. All.to n. 64 - Pratica Edilizia n.
653/91).

In data 25.03.2004 gli eredi |Jij rresentano a Comune di Napoli,

presso la Municipalita Pianura/Soccavo “Denuncia di Inizio Attivitd’

acquisita con protocollo n. 701/2004, con allegati grafici, relazione tecnica
asseverata e calcolo oneri concessori, per “I’intervento di ristrutturazione
edilizia di un immobile gia demolito, con ricostruzione nel rispetto della
sagoma, del sedime, dell’altezza e del volume preesistente” (Cfr. All.to n.
65 - Denuncia di Inizio Attivita acquisita con protocollo n. 701/2004 presso

Municipalita Pianura/Soccavo in data 25.03.2004).
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

In data 16.06.2004 il cantiere, appenainiziato, subisce un primo sequestro.
In data 24.09.2004 la Procura della Repubblica di Napoli restituisce I’ area,
dissequestra il cantiere sulla motivazione della presenza della DIA e della
Sentenza del TAR Campania n. 52/85 (Cfr. All.to n. 66 - Processo di
Verbale di Dissequestro della Procura della Repubblica di Napoli del
24.09.2004).

In data 21/24/28 luglio e 2 agosto 2006 il cantiere subisce altro sequestro
per presunte difformita ai prospetti dovute a lievi modifiche dei vani
finestra e balconi.

| verbali di sequestro del 21 e 24 luglio 2006 non sono convalidati dal GIP
(Cfr. All.to n. 67 - Ordinanza del PM di non convalida dei Verbali di
sequestro del 21 e 24 |uglio 2006).

In data 06.11.2006 ¢ esitata favorevolmente variante DIA in corso d'opera | 2/

per lievi variazioni ai prospetti e lavori non sostanziali (Cfr. All.to n. 68 -
Variante DIA in corso d’ opera del 06.11.2006).

In data 08.01.2009 viene effettuato sequestro totale del cantiere sulla
motivazione della carenza della DIA. L’intervento non era eseguibile con
DIA, anzi in contrasto con il PRG quindi costruzione non eseguibile (Cfr.
All.to n. 69 - Decreto di Sequestro preventivo della Procura della
Repubblica del Tribunale di Napoli del 08.01.2009).

In data 29.09.2010 il dirigente della Municipalita Pianura/Soccavo emette e
notifica provvedimento di “DECADENZA” della DIA N. 24/04 (Cfr. All.to
n. 70 - Notifica prowedimento di “DECADENZA” della DIA N. 24/04
emesso dalla Municipalita Pianura/Soccavo in data 29.09.2010).

In data 17.02.2011, a seguito del provvedimento di decadenza della della
DIA N. 24/04 emesso dalla Municipalita Pianura/Soccavo in data
29.09.2010, il Servizio Antiabusivismo del Comune di Napoli emette e

notifica provvedimento dirigenziale di demolizionen. 19 del 09.02.2011, ai
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16.

17.

18.

19.

20.

sens dell’art. 31 del DPR 380/01 (Cfr. All.to n. 71 - Notifica
prowedimento dirigenziale di demolizione n. 19 del 09.02.2011 emesso dal
Servizio Antiabusivismo del Comune di Napoli).

Con Sentenza del TAR Campania n. 5418/2013 e n. 303/2014 sono
annullati i rispettivi provvedimenti di decadenza e demolizione, previa
acquisizione a patrimonio comunale dell’ intero stabile (Cfr. All.ti n. 72 en.
73 - Sentenza del TAR Campania n. 5418 del 27/11/2013, Sentenza del TAR
Campania n. 303 del 16/10/2014).

Con Sentenza n. 11724 del 2014 la quarta Sezione Penae del Tribunale di

Napoli emette provvedimento di assoluzione ai sens dell’art. 530 e

dissequestra il cantiere dal vincolo reade imposto con sequestro del

08.01.2008, ritenendo legittimo il titolo DIA N. 24/04 (Cfr. Allto n. 74 - {5

Sentenza n. 11724 del 2014 della quarta Sezione Penale del Tribunale di
Napoli).

II' Comune di Napoli impugna presso il Consiglio di Stato entrambi i
provvedimenti del TAR Campania del 2013 e 2014.

Il Consiglio di Stato con provvedimento n. 01426/2015 e n. 01752/2015
annulla il giudicato ded TAR Campania facendo rivivere sia la
DECADENZA dela DIA sia I'Ordinanza di Demolizione del
09.02.2011 n. 19 (Cir. All.ti n. 75 e n. 76 - Sentenza del Consiglio di Stato
n. 01426 del 19/03/2015, Sentenza del Consiglio di Sato n. 01752 del
07/04/2015).

Infine il Consiglio di Stato con provvedimento di Sentenza n. 02874/2016
del 28.06.2016 in sede giurisdizionade Sezione Quarta dichiara
inammissibili i ricorsi per revocazione proposti da [N
I (0. 8044/2015 e 8046/2015 r.g.) contro le sentenze del
Consiglio di Stato — Sez. 1V n. 01426/2015 e 01752/2015, facendo rivivere
definitivamente sia la DECADENZA della DIA sia I'Ordinanza di
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Demolizione del 09.02.2011 n. 19 emessa dal Servizio Antiabusivismo del
Comune di Napoli (Cfr. All.ti n. 77 - Sentenza del Consiglio di Sato n.
02874/2016 del 28.06.2016).
In definitiva, il Consiglio di Stato, con la menzionata Sentenza n. 01752/2015,
e poi successivamente con il conclusivo rigetto dei ricorsi per revocazione
proposti da |GGG (. 5044/2015 e 8046/2015 r.9.)
contro le sentenze del Consiglio di Stato — Sez. IV n. 01426/2015 e
01752/2015, fa rivivere I'ordine di demolizione a carico della [}
I - opriando di fatto siala detta [ sia oli
altri acquirenti delle unitaimmobiliari residenziali facenti parte integrante dello
stabile come realizzato.
Ad oggi, in virtu ddl’inottemperanza ala demolizione, trascorsi 90 gg.

dall’ordine di demolizione, a sens dell’art. 31 del DPR 380/01 s.m.i., il

comune di Napoli € immesso nel possesso materiae e giuridico del bene, nelle

more degli atti di acquisizione dello stesso a patrimonio del comune,
finalizzato alla sua demolizione, ovvero destinato ad altra utilizzazione di
interesse pubblico.

16.2 utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

La zona urbanistica ove € compreso il fabbricato di cui sono parte gl
immobili pignorati, € la Zona A (Insediamenti di interesse storico) di cui
al’art. 26 della Variante al Piano Regolatore Generale, approvata con decreto
del Presidente della Giunta regionale della Campania n. 323 dell’11 giugno
2004 (Cfr. All.ti n. 78 — Stralcio Tav. 6 Zonizzazione foglio 13 inquadramento
Urbanistico; Cartografia di inquadramento Urbanistico a colori; Normativa di
riferimento).

LazonaA identificale parti della citta edificate prima del secondo dopoguerra.

Gli interventi previsti nella zona A -centro_storico- sono regolati dalla

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 96

Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 13c5610a5ca504d62361398fdab99d96 - LR



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

normativa tipologica, riportata nella parte 11 delle presenti norme di attuazione
(Nta).

Nello specifico, in detta zona gli interventi consentiti sono disciplinati dall’ art.
63 (Disciplina per |'attuazione degli interventi) che regolamenta I’ attivita
edilizianella-Zona A- costituita da insediamenti di interesse storico con Unita
Edilizia di base otto-novecentesca originaria o di ristrutturazione a blocco
come identificata nellatavola 6 il cui piano s attua mediante interventi diretti,
disciplinati dalle norme di cui ala presente parte |1, per ciascuna delle unita di
gpazio individuate e classificate nella tavola 7, ad eccezione delle parti
sottoposte a piani urbanistici esecutivi atale scopo delimitate nellatavola 8.

In dette parti, nelle more dell’ approvazione dei piani urbanistici esecutivi di cui
dla disciplina degli ambiti, sono comunque consentiti interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo,
nel rispetto di ogni atra norma di cui ala presente disciplina per il centro

storico.

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

La presente disciplina e distintamente riferitac @) alle unita edilizie formates
per assolvere prevalentemente ala funzione residenziale, denominate di base;
b) ale unita edilizie formatesi per assolvere prevalentemente ale funzioni
collettive, denominate speciali; ¢) ale unita di spazio aperto costituite dale
aree inedificate pertinenziali e complementari ale unita edilizie nonché dai
residui dell’ originaria morfologia. In riferimento ai suddetti raggruppamenti, la

disciplina e atresi articolata per categorie tipologiche, classificate e individuate
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nellatavola 7 e per singoli tipi in esse compres e singolarmente normati negli
articoli da 64 a 125 della presente norma.

Per ciascuna unita edilizia individuata nella tavola 7, i proprietari o gli aventi
titolo, ogni qualvolta ricorrano le condizioni della richiesta di abilitazione agli
interventi, sono tenuti a produrre idonea documentazione, sottoscrittaa sensi e
per gli effetti dell’articolo 481 c.p., da professionista abilitato, che attesti la
corrispondenza dell’unita edilizia oggetto di intervento a tipo edilizio
codificato cui essa s intende ricondotta Sono tenuti inoltre ad attivare la
procedura legittimante -DIA-, (autorizzazione 0 concessione) permesso di
costruire corrispondente in termini di legge, alla definizione d'intervento alla
quale e riconducibile |’ opera prevista (manutenzione ordinaria, straordinaria,
restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia) manutenzione
straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia,

nuova costruzione. Eventuai rettifiche della classificazione tipologica

consistenti nell’ attribuzione di una unita di spazio ad altra categoria tipologica /'y

tra quelle individuate nella tavola 7 e nél rispetto dei criteri fissati dal piano

sono di competenza del consiglio comunale, ferme restando le procedure di
evidenza pubblica.

Nella zona A di cui a comma 1 il recupero abitativo dei sottotetti € consentito
ale condizioni e con le limitazioni di cui ala LR n.15/2000 con |’ esclusione
delle unita edilizie di cui agli artt. da 102 a 113 della presente norma. Nei casi
relativi ale unita edilizie di base di cui agli artt. da 64 a 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: I’inserimento di
collegamenti verticali tra penultimo piano e sottotetto, rimanendo consentita,
esclusivamente a fine di conseguire le altezze minime necessarie, la modifica
della quota di imposta del solaio tra compreso; |I'apertura di lucernari a

raso su tetti spioventi, di superficie di bucatura complessiva contenuta nel
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l[imite massimo del 12% della superficie di sottotetto e di 2,5 mq per ciascuna
bucatura; i suddetti limiti massimi s intendono comprensivi di eventuali
bucature esistenti conservate in rapporto al’originario assetto tipologico
dell’ unita edilizia

L’ inserimento di ascensori nei cortili o nelle chiostrine & sempre consentito se
non in contrasto con la disciplina delle singole unita edilizie. Sono sempre
consentite le opere necessarie al’abbattimento delle barriere architettoniche,
come regol ate per legge.

Per quanto concerne inoltre le attivita di trasformazione nel caso di specie gli
edifici ricadenti nella -Zona A-, sono assoggettati alla specifica disciplina
dell’art. 69 di tali Norme di Attuazione, che regolamenta tutti gli interventi su
“Unita edilizie di base preottocentesca originaria o di ristrutturazione a
blocco”.

Nel rispetto delle finalita di restauro ripristino e consolidamento come sopra
definite e fatte salve le disposizioni specifiche contenute nella disciplina dei
singoli tipi di cui agli articoli 70, 71 e 72, sono ammissibili atresi le seguenti

trasformazioni fisiche:

a) in ciascuna unita edilizia, il frazionamento - con esclusione del caso degli e

elementi di schiera come definiti al’articolo 70 - e I’ accorpamento delle unita
abitative o adibite ad altra utilizzazione, a condizione che non vengano
interessate maglie strutturali afferenti ad atre unita edilizie limitrofe, che s
conseguano assetti coerenti con gli originari sistemi distributivi  presenti
nell’unita edilizia, nel rispetto della riconoscibilita delle parti costitutive
dell’ edificio, ovvero che, di norma, ciascuna unita abitativa risultante dal
frazionamento resti servita dalla scala originariamente afferente al’insieme
delle maglie strutturali oggetto di frazionamento; che i frazionamenti
avvengano in coincidenza dei muri delle maglie strutturali e conseguentemente

non introduca ripartizioni delle volte, degli archi e di tutti gli elementi
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architettonici e decorativi, ancorché leggibile quale residuo di assetti precedenti
propri dell’ unita ediliziainteressata;

b) I'inserimento di ulteriori collegamenti interni verticali, in materiali
leggeri, limitatamente al fine di connettere piani terra e piani anmezzati e nella
misura strettamente necessaria al’ efficiente utilizzazione di essi, per i cas
consentiti dal presente articolo e dala disciplina del singoli tipi; tale
inserimento dovra avvenire nel rispetto delle originarie quote d'impalcato e a
condizione che non produca interruzioni delle volte, degli archi e di ogni altro
elemento strutturale, architettonico e decorativo, ancorché leggibile quale
residuo di assetti precedenti propri dell’ unita ediliziainteressata;

c) I'inserimento di soppalchi, a condizione che non vi sia costituzione di unita
abitativa autonoma, che non ricadano in vani affrescati, che non

interferiscano con alcuna bucatura, né sui prospetti esterni, né su eventuali

porzioni di prospetti interni, e che se ne distanzino di ameno m.1,50, che non / o

risultino interruttivi di alcun elemento strutturale, architettonico o decorativo, ' %.

ancorché leggibile quale residuo di assetti precedenti propri dell’ unita edilizia
interessata, nonché a condizione che la superficie soppalcata sia contenuta nel
limite del 40% della superficie utile di ciascuna unita abitativa; a seguito
dell’ eliminazione di superfetazioni di cui a precedente comma 6, a seguito del
ripristino di volumi di uso comune, quali scale originarie, porticati e simili,
impropriamente inglobati, nel corso del tempo, nelle singole unita abitative, a
seguito di cessione in proprieta al condominio di porzioni delle singole unita
abitative necessarie ad adeguamenti tecnologici e funzionali dell’ unita edilizia
ove consentiti, il limite di cui a presente punto d) € incrementato fino a
massimo del 70% della superficie utile di ciascuna unita abitativa, in misura
compensativa e proporzionale al’inseme delle superfici nette sottratte a

seguito dei suddetti ripristini o adeguamenti;
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d) la riconfigurazione dei volumi di superfetazione in copertura - intesa
come quota piu alta di calpestio - ove legittimi e edificati in epoca successiva al
secondo dopo-guerra, purché si consegua un assetto complessivo che risponde
dle findita di cui a presente articolo; tale riconfigurazione € consentita
limitatamente all’ apertura di bucature coerenti con i prospetti esterni e interni e
alaricostituzione di coperture atetto spiovente, ove se ne dimostri la presenza
originaria, anche con diversa forma, sempreché questa non comporti
innalzamento della massima quota di colmo, e né aumento del volume netto
complessivo oggetto di riconfigurazione, rimanendo ammissibile unatolleranza
volumetrica del 10% della medesima cubatura oggetto di riconfigurazione; la
superficie corrispondente ai volumi oggetto della riconfigurazione in copertura
non concorre a cacolo della percentuale di superficie soppacabile

conseguente aripristini, di cui alla precedente |ettera c);

e) I'inserimento di parapetti necessari a conseguire la praticabilita di solai

di copertura piani non praticabili, a condizione che la configurazione di '-

nuovi parapetti, opportunamente posizionati in relazione a tipo, siain muratura
piena, e che I’ accesso al terrazzo non comporti aumento del volume delle scale
esistenti o che detto aumento rientri nei limiti fissati dal precedente punto d); e
consentita dtresi I’introduzione di collegamenti verticali dall’interno delle
unita abitative dell’ ultimo livello abitato alle terrazze praticabili, nel rispetto
del medesimi limiti di cui a presente punto d);

f) I'inserimento di ascensori, collocati in maglie interne a fabbricato. Ove s
dimostri I'impossibilita di conseguire tale soluzione, € ammesso il
posizionamento di ascensori negli spazi di pertinenza dell’unita edilizia,
sempreché non interferiscano con le bucature dei prospetti e, in particolare, non
risultino interruttivi di ogni elemento architettonico e decorativo. E atresi
ammessa la collocazione di ascensori in vanelle esistenti e, in tal caso, in

posizioni tali da non compromettere la contestuale permanenza di aperture,
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affacci e ogni atro elemento atto a favorire |’aerazione e I'illuminazione
dell’ unita edilizia

Gli interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono soggetti ale
corrispondenti procedure legittimanti. Per tutte le unita edilizie di base pre-
ottocentesche originarie o di ristrutturazione a blocco indicate nellatavola 7 le
utilizzazioni compatibili sono quelle sottoelencate, salvo quanto ulteriormente
consentito dalla disciplina dei singoli tipi di cui agli articoli 70, 71 e 72: -
abitazioni ordinarie, strutture associative, uffici privati e studi professionali,
atrezzature di interesse comune quali uffici pubblici e centri culturdi; le
suddette utilizzazioni sono consentite a tutti i piani, fermo restando che per tutti
gli us abitativi, per gli uffici privati e per gli studi professionai la
localizzazione a piano terra € consentita a condizione che I'accesso sia da
spazio pertinenziale a giardino 0 non diretto da fronte strada; sono inoltre

consentite al piano terra e ai piani ammezzati le seguenti ulteriori utilizzazioni:

artigianato di produzione di beni artistici, artigianato di servizio, esercizi \

commerciali a minuto, pubblici esercizi, servizi di pertinenza dei pubblici &

€sercizi.

Infine nello specifico il fabbricato di cui e parte I’ unita immobiliare pignorata,
oggi ricade in zona A - insediamenti di interesse storico disciplinata dall'art 26
delle NTA della Variante Generale a Prg. - classificazione tipologica “ Ruderi

e sedimi_risultanti_da demolizioni_ex_art. 125" il quale espressamente

prevede:

o “gli interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono soggetti alle
corrispondenti procedure legittimanti”.

e “trascorsi 5 anni dalla data di approvazione del piano, ove non sia
intervenuto il cantieramento degli interventi di cui al precedente comma
2, i sedimi interessati sono destinati ad attrezzature pubbliche previste

dal DM del 2 aprile 1968, n.1444”
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Gli immobili infine rientrano nelle zone classificate come area stabile, come
risultadallatavolan. 4 dellatavola X1I generale del vincoli geomorfologici del
territorio del Comune di Napoli.

16.3 Verifica della compatibilita della destinazione d’ uso dell’immobile, con quella prevista

nello strumento urbanistico comunale, nonché con quella espressa dal titolo abilitativo

assentito e con guella censita in catasto

L’ attuale destinazione d'uso dell’intero fabbricato e quindi delle unita
immobiliari pignorate € “Residenziale’” cosi come riportato anche nella
denunciadi accatastamento registrataall’ U.T.E. di Napoli in data 20/09/2007.
Da punto di vista urbanistico quindi, I'atuale destinazione d'uso

“Residenziale” degli immobili, risulta in_contrasto con quanto previsto

dall attuale strumento urbanistico poiché alaluce delle vicende amministrative [« /.

precedentemente descritte, ma soprattutto oggi, in virtu del provvedimento di %

decadenza della DIA N. 24/04 emesso in data 29.09.2010 dal dirigente della
Municipalita Pianura/Soccavo e della successiva “Ordinanza di Demolizione”
emessa dal Servizio Antiabusivismo del Comune di Napoli con provvedimento
dirigenzide n. 19 del 09.02.2011, a sensi dell’art. 31 del DPR 380/01,
riconduce I'intera area di sedime e quindi la destinazione d' uso della stessa
nell’ alveo delle aree “ destinate ad attrezzature pubbliche previste dal DM del
2 aprile 1968, n.1444” quindi in totale contrasto con I’ attuale destinazione
residenziale.

16.4 Verifica della conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni 0 _concessioni

amministrative.

Dalla documentazione acquisita € stato possibile accertare che il rustico di
fabbricato di proprieta ||l a seovito degli eventi sismici degli anni
'80, ' 81, fu irrimediabilmente danneggiato tanto, che il Sindaco di Napoli quale
Commissario di Governo nell’anno 1981 stanzia prima un contributo, per la

riparazione d’ ufficio, dello stabile in oggetto, per poi provvedere d’ ufficio nel
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giugno 1983 ala demolizione dello stesso. Successivamente, gli eredi
I pugnano |a demolizione, ritenuta illegittima dal TAR Campania
con Sentenza n. 52 del 1985, ottengono il riconoscimento a diritto di
ricostruzione dell’ edificio, ed a risarcimento del danno. Nell’anno 1991 gli
eredli [l con pratica edilizian. 653/91 chiedono al Comune di Napoli di
ricostruire lo stabile a propria cura e spesa. || Comune di Napoli denega la
richiesta. Anche la successiva richiesta di ricostruzione dell’edificio, esitata
con |a presentazione in data 25.03.2004 dagli eredi [Jffifa comune di
Napoli, presso la Municipaita Pianura/Soccavo con “Denuncia di Inizio
Attivita’ acquisita con protocollo n. 701/2004, avente ad oggetto “I’intervento

di ristrutturazione edilizia di un immobile gia demolito, con ricostruzione nel

. 25/03/2019

rispetto della sagoma, del sedime, dell’ altezza e del volume preesistente” per le (55

vicende meglio esposte nel capitolo che precede 16.1, viene ritenutaillegittima -'

dall’ Amministrazione Comunale.
E dunque quindi evidente, che la costruzione oggi esistente e di cui fanno parte
gli immobili pignorati, risulta priva di un valido titolo abilitativo urbanistico e

quindi alo stato attuale risultano privi_de requisiti__di_normale

commer ciabilita.

17. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie,
determini I'epoca di realizzazione dello stesso e descriva le suddette opere, precisando se
siano o0 meno suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione, descrivendo
dettagliatamente la tipologia degli abus riscontrati; dica inoltre se I'illecito sia stato
sanato, owero se lo stesso sia compatibile con gli strumenti urbanistici e con i vincoli
ambientali e/o paesaggistici e nell’ipotesi di violazione delle norme relative ai vincoli
ambientali, dei beni culturali e delle aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e
sm.., precis inoltre se I'illecito sia sanabile. In particolare, dica se sia sanabile, a
seguito di accertamento di conformita ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/01, 0 comunque a mezzo

degli strumenti urbanistici vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile
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a cura dell'aggiudicatario entro centoventi giorni dal decreto di trasferimento giusta gli
artt. 40 della legge 47/85 e 46 comma 5°, del D.P.R. 380/01 come prorogati con D.L. 30
settembre 2003, n. 269, conv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326; indicando in
guesto ultimo caso se sussistano tutte le condizioni per I'aggiudicatario di procedere a
detta sanatoria. Indichi altresi I’ eventuale pendenza di istanze di sanatoria, allegandone
copia ed accertando se le stesse sono state respinte 0 approvate owero se sia ancora in
corso la pratica di approvazione; indicando altresi i costi necessari per il completamento
della stessa ed il rilascio della concessione in sanatoria.
La natura urbanistica illegittima dei beni pignorati, nell’ipotesi che gli
stessi, nella loro attuale consistenza, siano aggiudicati, per effetto della
procedura di esecuzione, pur non rientrando tra quelli sottoposti ai vincoli di

cui agli articoli 32 e 33 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47, non potranno

essere sanati in base a combinato disposto dagli artt. 46, comma5°, del D.P.R. 0

6 giugno 2001, n. 380 e art. 40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1985 n. 47 e | :

successive modifiche, poiché sia la redizzazione degli stess (a partire
dall’anno 2004 con DIA n. 24/2004), sialeragioni di credito per cui si procede
13.10.2006 data di iscrizione ipotecaria volontaria accesa a garanzia del mutuo
fondiario a favore della ||| G o
successive dla data del 1 ottobre 2003, data di entrata in vigore del Decreto
Legge n. 269/2003, convertito, con modificazioni, dalla legge 24 novembre
2003 n. 326 come modificata dalla legge Regionale 18 novembre 2004, n. 10 e
cosi come disposto dalla circolare n. 2699 del 07.12.2005 del Ministero delle
Infrastrutture e dei Trasporti.

Occorre infine precisare, che sia |'attuade e vigente scenario normativo

Urbanistico, sia le attuali e vigenti Norme di Attuazione alla Variante a Piano

13 La “conditio sine qua non” che immette |’ aggiudicatario, nelle procedure esecutive, nei
termini per la presentazione della domanda di concessione in sanatoria entro 120 giorni dalla
emissione del decreto di trasferimento ai sensi del combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°,
del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e art. 40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1985 n. 47 e
successive modifiche, impone che, sia le ragioni di credito sia la data degli abusi edilizi siano
anteriori all’entratain vigore dell’ ultima legge sul condono 1° ottobre 2003.
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Regolatore Generale adottato dal Comune di Napoli, ivi compresa la
destinazione della zona urbanistica ove sono compresi gli immobili pignorati,
Zona A - insediamenti di interesse storico disciplinata dall'art 26 delle
NTA della Variante Generale al Prg. - classificazione tipologica “ Ruderi e

sedimi risultanti da demolizioni ex art. 125", non consente la sanabilita del

beni staggiti, poiché non rientra neanche nella casistica prevista dell’ ex artt. 36
e 37 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 per cui non risulta proponibile neanche
presentare eventuali istanze di accertamento di conformita in quanto fuori dai
parametri urbanistici consentiti. Nel merito occorre far riferimento a quando
espressamente dichiarato dalla Direzione Generae —Pianificazione e Gestione
del Territorio Edilizia Privata nella funzione del Dirigente, con rigetto di

Istanza presentata da altri proprietari del fabbricato, I’amministrazione dichiara

I'improcedibilita e irricevibilita dell’istanza di accertamento di conformita /&t

presentata in data 06.03.2012, sul presupposto che I’ art.36, comma 1, DPR n. &

380/2001 e sm.i., richiede la conformita del’intervento ala disciplina

urbanistica ed edilizia vigente siaa momento dellarealizzazione del lavori, sia
a momento della presentazione della domanda.

L’immobile in oggetto, come risulta dalla certificazione di destinazione
urbanistica rilasciata dal Servizio Pianificazione Urbanistica PG/817021 del
10.10.2016, alla data di realizzazione dei lavori del 25.03.2004, eraindividuato

a NCT Foglio 126, particella 1295 ed “ era assoggettato dal Piano regolatore
generale approvato con decreto ministeriale n. 1828 del 31.03.1972, al regime
della zona A conservazione sottozona A/2. Gli interventi in detta zona e
sottozona erano regolati dall’art.16 (zona A - conservazione) delle norme di
attuazione della Variante avente per oggetto “salvaguardia” al piano
regolatore generale vigente, approvata con DPGRC del 29.06.1998 n. 9297, in
sostituzione dell’ art. 7 delle norme di attuazione del suddetto piano regolatore

generale che di seguito si riporta "3) La zona A € vincolata alla conservazione
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del tessuto urbano esistente, con la esclusione delle opere non legittimamente
realizzate (..) 5) Nella sottozona A2 sono consentiti altresi, a parita di volume,
nei limiti di cui al comma 3, gli interventi di cui alla lettera d) del comma 1
dell’art.31 della Legge 457/1978.”

Sul presupposto che la citata sentenza Consiglio di Stato n.1426/2015, tra
demolizione dell’ edificio e |’ istanza volta ad ottenere il titolo edilizio volto ala
ricostruzione, occorre che vi sia continuita temporale, laddove, nel caso in
parola, I’ edificio risulta demolito sin dal 1984 mentre la dichiarazione di inizio
ativitarisale a 2004, pertanto I’'intervento in oggetto risultava ascrivibile ala
categoria della nuova costruzione, non prevista dal richiamato art. 16 della
Variante di salvaguardia approvata con DPGRC del 29.06.1998 n. 9297.

L'immobile oggi e a momento della presentazione della domanda ricade in

zona A -insediamenti di interesse storico- disciplinata dall’art 26 delle Nta -
della Variante generale a Prg approvata con DPGRC n. 323/2004, -

classificazione tipologica “Ruderi e sedimi risultanti da demolizioni ex

art.125” .

Come definitivamente accertato con sentenza del Consiglio di Stato n.
1426/2015, richiamata integralmente dalle sentenze di appello e non revocate
dal Consiglio di Stato del 09.06.2016, ala data di presentazione della domanda
di accertamento di conformita (2012) non era intervenuto legittimo
cantieramento degli interventi, pertanto, a sensi della previsione di cui al’ art.
125 delle Nta della Variante generale a Prg, alla data odierna |’ area e destinata
ad attrezzature pubbliche previste dal DM del 2 aprile 1968 n. 1444. Per quanto
esposto, |’ accertamento di conformita ex art.36, comma 1, DPR nn. 380/2001 e
sm.., risulta non attuabile mancando il requisito della conformita
dell’intervento alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia a momento
della realizzazione dei lavori, in quanto non conformi a citato. art. 16 della

Variante di Salvaguardia approvata con DPGRC del 29.06.1998 n. 9297, come

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 107

Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 13c5610a5ca504d62361398fdab99d96 -

-



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

definitivamente dichiarato con sentenza del Consiglio di Stato n. 1426/2015,
sia a momento della presentazione della domanda in quanto non conforme
al’art. 125 Nta della Variante generde a Prg non essendo intervenuto
legittimo cantieramento degli interventi.

Allo stato attuale quindi gli immobili pignorati, risultano non sanabili e

quindi privi dei requisiti di nor male commer ciabilita.

18. Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarita urbanistiche, i costi necessari per la
sanatoria (se possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per |’esecuzione di
opere tese al ripristino della funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa); nel
caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria I’ esperto dovra: verificare |'esistenza
di procedure di acquisizione al patrimonio comunale e la loro trascrizione e la loro
eventuale cancellazione ex legge 724/94, segnalandole immediatamente al GE prima di
procedere oltre nelle indagini.

Per le ragioni precedentemente esposte, va affermato che gli immobili
pignorati non sono suscettibili di sanatoria.

Per quanto concerne i costi necessari per la regolarizzazione delle difformita

riscontrate e meglio descritte nei capitoli che precedono, I’ attuale situazione

venutas a creare di illegittimita dell’opera realizzata, alo stato attuale
coinvolge, dei diciotto aloggi di cui e costituito I’intero fabbricato, solo sei
unitd immobiliari con le annesse pertinenze di cantina e box auto (beni
pignorati), in quanto le altre unita residenziali, con le relative pertinenze, sono
state trasferite nel frattempo, con rogito notarile, ad altre persone. Non € quindi
allo stato possibile perseguire, senza coinvolgere anche atre proprieta, una
demolizione del manufatti, poiché, si andrebbe ad operare su un immobile alo
stato totalmente trasformato, oggi I'intero fabbricato é costituito da diverse
unita immobiliari ad uso abitazione autonomamente utilizzabili ed appartenenti

asoggetti divers tral’altro estranel alla presente procedura.
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Dagli accertamenti eseguiti presso i competenti Uffici del Comune di Napoli (-
Edilizia Privata Abusivismo- e Dipartimento Pianificazione Urbanistica),
nonché dalle risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari eseguiti
dal sottoscritto presso i rispettivi archivi siadel Agenziadel Territorio siadella
Conservatoria dei RR.II. di Napoli 1, e stato possibile accertare che sia per il
fabbricato, in uno all’area di sedime su cui é stato edificato, sia per i beni
sottoposti ad esecuzione immobiliare di cui fanno parte, non vi sono ad
0oggi procedure di acquisizioni a patrimonio comunale iscritte o trascritte
presso Conservatoria RR.I1. di Napoli.
19. Nel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal
certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n.
380. Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichi la effettiva rispondenza degli

stessi ai requisiti di ruralita posti dalla legge 557/93 e succ. mod ed integ., e indichi, in

caso di assenza o di perdita dei requisiti di ruralitd, i costi per il censsimento dei beni al

catasto fabbricati e quindi verifichi tutte le condizioni di regolarita edilizia sopra richieste
per gli immobili urbani.
Gli immobili oggetto della presente procedura, non rientrano nella casistica

cheinteressail quesito posto.

-F-
Formazione dei |otti

20. Dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione procedendo all’identificazione dei singoli beni secondo quanto
sopra richiesto.

Al fine di conseguire una piu vantaggiosa occasione di vendita, tenuto
conto cheil fabbricato di cui sono parte gli immobili pignorati fu strutturato in
modo da consentire agli appartamenti di avere quali accessori sia una cantinola
che un box-auto, tenuto conto inoltre che le previsioni dello strumento

Urbanistico di zona ove sono compresi gli immobile pignorati, predilige in
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specie la realizzazione di box auto, posti auto e cantinole, ovvero |’ obbligo di
realizzare nell’ambito delle superfici abitative, ove incrementabili, almeno un
box pertinenziale per ogni alloggio, con lo scopo di rendere piu organica una
zona ddl territorio del comune aforte propendenza di panoramicita, considerato
infine che i box-auto per loro specifica destinazione d’ uso si configurano oggi,
come veri e propri locali accessori delle unitd immobiliari principali
rappresentate dagli appartamenti, per la formazione dei lotti si & tenuto conto
che I'appartamento in uno a box-auto venduti insieme fard conseguire
sicuramente una piu vantaggiose occasioni di vendita, pertanto, procederemo
allaformazione dei seguenti Lotti:
1. LOTTO 1 costituito da:

e |IMMOBILE 1 - Appartamento - Scala A, Piano Terra/S1- sez. SOC,

fogl. 5, p.lla 1295, sub 4

e IMMOBILE 9 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC, fogl. 5, p.lla

1295, sub 30
2. LOTTO 2 costituito da:

e IMMOBILE 2 - Appartamento - Scala A, Piano Primo/Sl- sez. SOC, '

fogl. 5, p.lla 1295, sub 12;

e |MMOBILE 6 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC, foql. 5, p.lla

1295, sub 25
3. LOTTO 3costituito da:
e IMMOBILE 3 - Appartamento - Scala A, Piano Primo/Sl- sez. SOC,

foal. 5, p.lla 1295, sub 13;

e IMMOBILE 10 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC, fogl. 5, p.lla

1295, sub31
4. LOTTO 4 costituito da:
e IMMOBILE 4 - Appartamento - Scala B, Piano Terra/Sl- sez. SOC,

fogl. 5, p.lla 1295, sub 6;
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e |MMOBILE 8 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC, foql. 5, p.lla

1295, sub 29
5. LOTTO 5 costituito da:

e |MMOBILE 5 - Appartamento - Scala A, Piano Primo/Sl- sez. SOC,

foqgl. 5, p.lla 1295, sub 14;

e |MMOBILE 7 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC, foql. 5, p.lla

1295, sub 28
6. LOTTO 6 costituito da:
e IMMOBILE 11 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC, fogl. 5, p.lla

1295, sub 36

21. Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, se siano divisibili in
natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di
ciascuno di e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro, procedendo ai relativi frazionamenti catastali e pratiche
urbanistiche, solo previa quantificazione dei costi ed autorizzazione del G.E.; proceda, in
caso di indivishilita, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. , dagli
artt. 720, 722, 727 e 1114 c.c. e piu in generale di quanto disposto dalle norme in tema di
divisione.
| beni oggetto della presente procedura, sono stati pignorati per I’intero,

pertanto non ricorrono i casi previsti dal presente quesito, dovendo procedere

alla determinazione del loro totale valore, per larelativa venditaal’ asta.

-G-
Valore del bene e costi

22. Determini preliminarmente il valore commerciale degli immobili, corrispondentemente al
valore dei beni considerati come in piena proprieta, perfettamente commerciabili ai sensi
di legge e liberi, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima. Operi le

opportune decurtazioni sul prezzo di stima, indicandole singolarmente ed analiticamente,
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onde il professionista delegato alla vendita possa distintamente porle come base del
prezzo ex art. 591 bis n.ro 1, relative a: -diritti reali e personali di terzi (usufrutto uso
abitazione) da valutarsi in ragione delle eta e quindi delle tabelle di valutazione ex decreti
ministeriali di adeguamento delle modalita di calcolo di cui alla imposta di registro DPR
131/1986; -eventuale stato di occupazione per locazione, diritti di terzi come sopra
accertati, non collegati all'eta del beneficiario, comunque gravanti sui beni, a prescindere
dalla valutazione di opponibilita che verra fatta dagli organi della procedura, da valutars
in ragione percentuale; -stato di conservazione dell’immobile; -oneri di qualsiasi tipo che
I'aggiudicatario dovra sostenere a qualsiasi titolo, emersi dalle indagini di cui sopra, al
fine di rendere l'immobile libero da pes e vincoli e persone e perfettamente
commerciabile.

Si procedera preliminarmente, alla determinazione del valore commerciale

degli immobili, considerando sei Lotti di cui cinque costituiti da appartamenti

con relative cantinole e con box auto, e uno costituito solo da un box auto,

corrispondentemente a valore dei beni considerati come in piena proprieta,

perfettamente commerciabili a sensi di legge e liberi. Si precisa che la
valutazione del bene pignorato sub 40 non é stata effettuata in quanto
trattasi di bene comune.

Al valore commerciale di stima determinato secondo i criteri di cui sopra,
verranno poi apportate le opportune decurtazioni, indicandole singolarmente ed
analiticamente, onde consentire il professionista delegato alla vendita di poterle
porre distintamente come base del prezzo ex art. 591 bisn.ro 1.

Vautare un bene significa stabilire in termini di prezzo il suo valore. Dare
valore ad un bene immobile non pud prescindere da motivo per il quale la
formulazione di detto valore viene compiuta. Appare evidente che nel dare il
valore ad un immobile per fissare il prezzo in una compravendita, asta pubblica
e similari o per una compravendita tra privati 0 in caso di successione

ereditaria usiamo criteri profondamente diversi.
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Il valore di stima inoltre, non pud prescindere dalla regolarita Urbanistica del
bene da scambiare, né pud prescindere dal suo potenziae economico nel caso s
tratti di un fabbricato o nel caso di un terreno dalla sua potenzialita edificatoria.
Possiamo dire che, in questo caso, I’ estimo abbandona la precisione scientifica
del processo di formulazione del giudizio ed abbraccia il metodo euristico,
tipico delle discipline finalizzate. Il principio viene comunemente definito
come: “dipendenza ddl valore di stima in base allo scopo per il quale viene
redatta’.

Formulare un prezzo inteso come rapporto tra il bene e la moneta, € uno del
fondamenti dell’ attivita estimativa. Pertanto possiamo definire un altro principio
dell’estimo “il prezzo e il fondamento di ogni giudizio di stima’. Nel caso di
beni immobili la formulazione non avviene in maniera reale, bensi
ipoteticamente (ogni giudizio e solo basato su ipotes). In atre parole, il prezzo
e un vaore di scambio di un bene, il giudizio di stima e invece solo una
potenzialita di scambio. La stima é nient’atro che una previsione di prezzo, ma
presupposto fondamentale perché la previsione abbia valore € che gli elementi
di base utilizzati per la formulazione del giudizio di stima permangano

pressoché uguali nel tempo. Altro principio & che“le condizioni di stimadevono /& S

essere quelle ordinari€”. Occorre riferirs, infatti, alle condizioni ordinarie, cioe |

alla condizione media, la quale € sempre una condizione “ideale’ determinata
matemati camente e difficilmente riscontrabile in un soggetto reae.

Andizzando i criteri di stima, i quali servono, invece a scegliere il
procedimento per mezzo del quale determinare il valore di un immobile, ci
accorgiamo subito che purché molteplici si basano tutti principalmente su
un unico principio fondamentale che & quello che un immobile sia liberamente
commerciabile.

Nel caso di specie invece, samo in presenza di una serie di immobili

completamente abusivi, privi cioé della normale commer ciabilita e quindi,
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non paragonabili a beni immobili capaci di presentarsi su un mercato
immobiliare con caratteristiche simili ad altri per un ordinario processo di
compravendita. Al valore di mercato di un immobile infatti, si perviene
per mezzo della valutazione tra la domanda e offerta del medesimo bene,
quelli oggetto della presente procedura, sicuramente non rientrano fra
quelli ordinari in quanto privi dell’elemento fondamentale che ¢ quello di
una normale commerciabilita.

Effettuare la valutazione di mmobili come quelli m esame, pnvi cio¢ di
legittimita urbanistica e quindi di normale commerciabilita in una procedura
esecufiva, significa calcolare il valore economico dell’immobile tenendo
presente della sua limitata commerciabilita nel futuro pm prossimo, in altre
parole, I’esperto estimatore nominato nella procedura. non puoé non tener conto
del fatto che nell’ipotesi di eventuale assegnazione per effetto della procedura
grudiziana, 1l potenziale assegnatario s1 ritrovera con un bene che sicuramente
non sara pi trasferibile quanto meno fino ad un eventuale modifica dell’attuale
scenaric Urbanistico e cosa ancor pni grave, suscettibile anche di un eventuale

abbattimento del manufatto, con il rischio di ritrovarsi non solo con delle spese

(costi di abbattimento) ma addirittura con il solo diritto sul suolo di sedime o |

pella peggiore delle ipotesi con un acquisizione dell’intero manufatto a
patrimonio comunale.

In sostanza per effetto della procedura di esecuzione in corso, 1 beni pignorati
di proprieta della - debitrice, anche se non sanabili, potranno essere
alienati, ma occormre perd clianre quali siano le modalita di vendita e quah
invece gl effett1 della vendita stessa.

Quanto alle modalita qualunque forma di vendita dovrebbe essere possibile
perché, a parere dello scrivente e a parere della stragrande maggioranza della
dottrina, qualunque vendita eseguita in una procedura giudiziale, é una vendita
coattiva, con le conseguenze che questa comporta anche sotto il profilo in
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esame, oltre che per I'applicazione degli artt. 2919 e segg. c.c. Ovviamente
nell’ordinanza di vendita deve essere dato atto che I'immobile é affetto da
abusivismo, specificandone latipologia e |a caratteristica della non sanabilita e
cio anche rispetto a fatto che non sara possibile sanare I'immobile neanche in
base al combinato disposto degli artt. 46 comma55°, del D.P.R. 6 giugno 2001,
n. 380 e 40, comma 6° dellalegge 28 febbraio 1985, n. 47.

Quanto ad effetti, e chiaro, per quanto detto in precedenza che la vendita non
nulla, per cui un interessato pud acquistare nell’ambito della procedura
esecutiva un immobile altrimenti incommerciabile, “ma ci0 hon comporta
limiti alla Pubblica Amministrazione la quale, constatata la non sanabilita
dell’ abuso erilevato che I'illecito edilizio non rientra tra quelli condonabili puo

procedere all’acquisizione a patrimonio comunale anche nei confronti

dell’ aggiudicatario acquirente” (in tal senso correttamente Trib. Roma, .

23/12/2005).

La condizione urbanistica dei beni pignorati, caratterizzata nello specifico da
immobili realizzati in totale contrasto con la normativa urbanistica vigente,
privi alo stato di qualsiasi autorizzazione €/0 concessione amministrativa e
quindi del requisiti di normale commerciabilita, non impedisce in mancanza di
ordinanza di acquisizione degli immobili a patrimonio comunale, cosi come
riscontrato dal sottoscritto presso il Comune di Napoli, la commerciabilita in
sede di espropriazione forzata, incidendo tuttavia sulla concreta appetibilita del
bene e richiedendo pertanto una corretta commisurazione del prezzo base
d asta

Varitenuto quindi, che si debba procedere alla valutazione estimativa del bene
staggito, considerando il valore di mercato dell’immobile ipotizzato come non
inficiato dairregolarita di natura edilizio-urbanistica e successivamente operata
una significativa (nei termini del 40%) riduzione di detto valore. Tae

orientamento adottato ormai sia in gran parte della giurisprudenza in tema di
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espropriazione immobiliare, sia da questa sezione specialistica del Tribunale di
Napoli, trova fondamento vuoi per la mera eventuaita dell’adozione di
provvedimenti di acquisizione del bene a patrimonio comunale, vuoi per la -
sempre possibile, per ragioni di interesse -generale- futura adozione di
strumenti urbanistici che riconducano nell’ alveo della legittimita -in tutto o in
parte- gli immobili in questione.

Procederemo quindi ala valutazione degli immobili pignorati considerando sei
lotti di cui cinque costituiti da appartamento e box-auto ed uno formato da solo
un box-auto, applicando due differenti metodi si stima: il valore da attribuire ai
beni sara pari ala media aritmetica trai due valori ottenuti, preventivamente
corretti con coefficienti di differenziazione che permetteranno di adeguare la
quotazione media ottenuta alla redle situazione e caratteristiche dell’immobile :
valutato con ciascuno dei due metodi.

Avuto riguardo del valore medio di mercato di immobili simili a quelli qui

pignorati individuati con i criteri precedentemente esposti, il prezzo base di
mercato per il promo esperimento di vendita sara determinato, operando un
ulteriore decurtazione nel termini del 40%, per tener conto del suo stato
urbanistico abusivo.

Al valore di mercato cosi ottenuto, si applichera infine, un ulteriore riduzione
per I'assenza della garanzia per vizi del bene, quest’ultima decurtazione,
imposta in maniera specifica dalle modifiche apportate al’ex art 568 c.c.
dall’art. 13 del decreto legge n. 83 del 27.06.2015 convertito in legge n. 132 del
06.08.2015.

Gli immobili pignorati, sottoposti ad esecuzione immobiliare, sono costituiti
da cinque appartamenti per civile abitazione con cantinola pertinenziale e sel
box auto, tutti facente parte di un fabbricato condominiale ubicato in Via
Quattro Novembre, civ. n. 19/21, del Comune di Napoli Quartiere “ Soccavo,

quartiere dellanona Municipalitadi Napoli, insieme a Pianura.

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 116

©
o
=
I
>
ke
]
B
%
>
™
B
©
®
N
©
o
<
S
o)
I
(8]
o)
@
S
—
o
)
(8]
@
=
3
8
3]
[}
™
<
O
Q
z
<
o
%]
O
L
o
<
)
2
o
<

i
(a)

o

%]

@

@

£
L
0
=)
o
(o]
O
Q
=
a

i
o
2

1)

£
=

-



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

Nel quartiere di Soccavo sono presenti scuole materne, elementari, medie,
istituti superiori ed un complesso universitario, nell’area e presente una sede
dell’ASL Napoli 1 ed un comando dei Carabinieri.

Fiore all’occhiello del quartiere € il “Centro Polifunzionale di Soccavo” e il
“Centro Commerciale Epomeo”, che in redta e I'unione di tutti gli esercizi
commerciali di via dell’Epomeo, nuova direttrice chiave di Soccavo. Il
quartiere dispone di tre stazioni della ferrovia Circumflegrea, ovvero Traiano,
Soccavo e Piave; in futuro gquesta stazione sara collegata ala linea 7 della
metropolitana di Napoli, inoltre dispone di cinque linee di autobus che la
mettono in collegamento con i quartieri Vomero, Mergellina, Arenella, Chiaia,

Fuorigrotta e Pianura. Soccavo € collegata con la Tangenziale di Napoli tramite

un raccordo che viene ufficialmente chiamato Asse Viario Pigna-Soccavo- :

Pianura,.

La valutazione del prezzo di stima & stata determinata analizzando tutti quei ' T

fattori che caratterizzano il mercato immobiliare della zona e soprattutto del
circondario in cui € ubicato il bene staggito.

Senza voler richiamare la complessa tematica che costituisce la base
dell’estimo, per il giudizio di stima degli immobile in esame ho proceduto ad
effettuare, prioritariamente, le opportune ricerche di mercato relative a
compravendite di beni simili a quelli da stimare, ad indagare sulle condizioni
dei beni, ad individuare la loro capacita di vendita ed infine a considerare quei
fattori predominanti, sianei beni da stimare che nel comprensorio in cui i beni
stessi sono situati, in modo tale che la stima risulti equilibrata ed aderente ala
realta

Il procedimento seguito € stato caratterizzato da due distinte fasi: una oggettiva
e |’ altra soggettiva

Nella prima fase ho ricercato tutti i dati significativi atti a caratterizzare gli

immobili, nellafattispecie:
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-la superficie;

-il numero del vani;

-lo stato di conservazione e manutenzione;

-ladistanza dal centro cittadino;

-la posizione urbanistica e I’ esposizione.

Nella seconda fase ho proceduto all’impostazione della stima ed in particolare
ho scelto le metodologie da applicare per |a determinazione del valore finale di
ogni singolo immobile.

Poiché nel caso in esame la stima é riferita a cinque appartamenti per civile
abitazione comprensivo di cantinola pertinenziale e se box auto, ubicati nel
quartiere "Soccavo" del Comune di Napoli, con un grado di appetibilita da

parte del mercato abbastanza alto, ho ritenuto equo determinare il loro valore :" <

3

\

adottando due diversi metodi di stimadi seguito elencati: ‘:-k AR E
1 - Stimasinteticacomparativain base al valore di mercato; L
2 — Stimamediante la capitalizzazione del “reddito ordinario”.

-DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI VENDITA E FORMAZIONE DEI LOTTI-

STIMA SINTETICA COMPARATIVA IN BASE AL VALORE DI MERCATO

Per la determinazione del piu probabile valore di mercato dei beni staggiti,
ho prioritariamente adottato la“ stima sintetica comparativa in base al valore di
mercato” assumendo, quale parametro tecnico, il metro quadrato riferito alla
“superficie commerciale’ dell’immobile. Tae parametro € di uso comune
nelle libere contrattazioni di compravendita per gli immobili simili a quello
oggetto di stima in quanto “la superficie commerciale’ s considera sia in
commercio, propriamente detto, sia in sede fiscae, e comprende, oltre ala
superficie utile netta, anche quella occupata da tutti i muri interni, compresi i
pilastri portanti e i vani delle condutture, dall’intero spessore dei muri
perimetrali esterni e dalla meta dello spessore dei muri in comune con altre

unita confinanti o con parti comuni condominiali negli edifici plurifamiliari.

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 118

Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 13c5610a5ca504d62361398fdabh99d96

ng



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

Tale metodo di misurazione, che corrisponde ala consolidata pratica del
mercato ed alle regole fiscali, s rifa a quanto stabilito dal D.P.R. 23 marzo
1998 n. 138 e ala norma UNI EN 15733/2011 che riportano i criteri di
computo della “superficie commerciale”’, esse s basano sull’ovvio principio
che non puo esistere un edificio e/o piu specificatamente un’abitazione in
mancanza di muri che ne delimitino il perimetro e che ne distribuiscono gli
Spazi interni.

Per il calcolo della*® superficie commerciale” , secondo uno studio effettuato e
riportato nelle piu accreditate bibliografie in materia di estimo, basta
aggiungere dla superficie utile netta, denominata anche “superficie
convenzionale”, un’incidenza pari a 16,96% in piu. Tae incidenza

percentuale tiene conto della superficie occupata dai muri interni, compresi i

pilastri portanti, i vani delle condutture, la superficie dei vani porta e I’intero D

spessore dei muri perimetrali esterni fino ad uno spessore massimo di 50 cm., ;"5},',.' '

mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% ¥

e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm. 25.

Poiché non tutte le superfici oggetto di valutazione possono essere considerate
alla stessa stregua in quanto una superficie di un locale coperto s differenzia
per la sua utilita da una superficie scoperta 0 semicoperta quale pud essere un
balcone, un posto auto coperto piuttosto che un box auto chiuso, s sono
applicati i cosiddetti coefficienti di destinazione stabiliti dal D.P.R. 23 marzo
1998 n. 138, che variano a secondo dell’ utilita e delle caratteristiche che la
superficie da valutare assume e che servono per ottenere la superficie
omogeneizzata, di pertinenze esclusive di ornamento dell’ unita immobiliare
(terrazze, balconi, patii e giardini, etc.) e di pertinenze esclusive accessorie a
servizio dell’ unitaimmobiliare (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).
Nel caso in esame, la superficie utile netta di balconi e terrazzi a servizio

diretto dei vani principali dell’immobile, denominate pertinenze esclusive di
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ornamento, fino ala superficie di 25 mqg. sara moltiplicata per un coefficiente
riduttivo pari a 0,30 mentre quella eccedente sara moltiplicata per un
coefficiente riduttivo paria a 0,10; per le pertinenze esclusive accessorie a
servizio dell’unitd immobiliare principale, comunicanti e ad collegate,
come cantine, soffitte, locali deposito, box auto ecc., la superficie misurata
secondo i criteri adottati per i vani principali, sara moltiplicata per un
coefficiente riduttivo pari a0,50.

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, si procedera a calcolo
della superficie commerciae dei singoli immobile oggetto di valutazione.

Per quanto attiene invece ala determinazione del “valore medio di mercato”

posto alla base di una “stima sintetica comparativa”, le indagini di mercato

sono state esperite presso agenzie immobiliari che operano nella zona, in T
particolare da fonti specializzate proprio nel rilevamento dei dati di mercato e /% o N N
nellaloro analisi. F\ '
Nella tabella che segue, sono riportate le offerte di acuni immobili posti in ;,, / '

zone periferiche, come quelli oggetto di stima, aventi caratteristiche simili sia . >
in finiture che in termini di appetibilita commerciae, le offerte chiaramente
prese in considerazione, propongono appartamenti e box aventi caratteristiche
simili aquelli oggetto di stima (Cfr. All.to n. 79 -Offerte di appartamenti e box
auto di alcune accreditate agenzie immobiliari della zona). Dall’andlisi
completa di tai offerte e sulla base della superficie commerciale degli
immobili trattati, cosi come riportati nel prospetto riassuntivo che segue, s e
ricavato un valore medio di mercato pari ad €/mg. 2.7800,00 c.t.** per gdli
appartamenti ed un valore medio di mercato pari ad €./mq. 1.700,00 c.t. per i

box auto

14 In cifratonda.
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IMMOBILI AD USO RESIDENZIALE “APPARTAMENTI”

DETERMINAZIONE DELLA MEDIA DEI VALORI €./MQ. DI UNA SERIE DI OFFERTE IMMOBILIARI

VALORE
OPERATORE INDIRIZZO SUPERFICIE VALORE
COMPLESSIVO
IMMOBILIARE IMMOBILE COMMERCIALE €./MQ.
OFFERTO
Metro quadro Immobiliare Via Montevergine € 295.000,00 Mg. 115,00 € 2.560,00c.t.
Tecnocasa Immobiliare Via U. Pierantoni € 350.000,00 Mg. 140,00 € 2.500,00c.t.
Profesione Casa Via D. Colasanto € 235.000,00 Mg. 80,00 € 2.950,00c.t.
Studio Forum Immobiliare Via DellEpomeo € 270.000,00 Mg. 100,00 € 2.700,00c.t.
Lucchese Immobiliare Via DellEpomeo € 319.000,00 Mg. 100,00 € 3.190,00c.t.

IMMOBILI AD USO RESIDENZIALE “BOX”

MEDIA DEI VALORI €./MQ. 2.780,00c.t.

DETERMINAZIONE DELLA MEDIA DEI VALORI €./MQ. DI UNA SERIE DI OFFERTE IMMOBILIARI

VALORE
OPERATORE INDIRIZZO SUPERFICIE VALORE
COMPLESSIVO
IMMOBILIARE IMMOBILE COMMERCIALE €./MQ.
OFFERTO
Immobiliare.it Via DellEpomeo € 28.000,00 Mg. 16,00 € 1.750,00c.t.
2P Immobiliare Via U. Pierantoni € 43.200,00 Mg. 39,00 €1.110,00c.t.
2P Immobiliare Via U. Pierantoni € 31.000,00 Mg. 23,00 € 1.350,00c.t.
DeFilippo Via Risorgimento € 60.000,00 Mg. 22,00 € 2.700,00c.t.
MEDIA DEI VALORI €./MQ. 1.700,00c.t.

Il valore di mercato precedentemente ricavato e stato confrontato con il valore

medio di

dell’ Agenziadel Territorio (Cfr. All.to n. 80 -Dati forniti dall’ Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio) il quale, per immobili simili
a quelli oggetto di stima, quindi di tipo “ RESDENZIALE” o “BOX” posti in

zona Periferica/Via Epomeo Codice di zona D33 del Comune di Napoli (fascia

mercato fornito dall’Osservatorio dd Mercato

Immobiliare

in cui & compresa Via 1V Novembre) di tipo civili in stato di conservazione normale,

indica valori di mercato per appartamenti variabili da un massimo di 3.100,00

€/mg. ad un minimo di 2.050,00 €/mg. con un valore medio cacolato pari a

€./mq. 2.575,00 mentre per i box indica vaori di mercato variabili da un

massimo di 2.250,00 €/mg. ad un minimo di 1.500,00 €/mg. con un valore

medio calcolato pari a€./mq. 1.875,00
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Eseguendo la media aritmetica tra i due valori precedentemente ricavati
rispettivamente per gli appartamenti e per i box-auto, ho desunto che il piu
probabile “valore medio di mercato” di immobili simili aquelli in esame e pari

a

¢+ €uro/mq (2.780,00 + 2.575,00) / 2 = €uro/mq. 2.650,00c.t. per gli appartamenti;

+«» €uro/mq (1.700,00 + 1.875,00) / 2 = €uro/mg. 1.800,00c.t. per i box-auto.

| valori di mercato precedentemente ricavati, altro non sono che vaori medi
che non tengono conto delle caratteristiche intrinseche degli immobili oggetto
della presente stima, tali valori mentre per le unita immobiliari a destinazione
box-auto vista la loro peculiare destinazione puo essere adottato in maniera
assoluta, per le unita immobiliare a abitazione per ottenere un congruo valore

di mercato, bisogna moltiplicare il valore unitario medio calcolato, per una

seriedi coefficienti correttivi (in aumento o in diminuzione) detti coefficienti di (55

differenziazione che permettono di correggere le quotazioni medie

precedentemente ricavate a secondo delle particolari caratteristiche del bene da

valutare. | coefficienti da adottare nel caso specifico sono riferiti:

» all’ubicazione, che tiene conto della presenza di servizi di prima necessita
nel circondario in cui éinserito I'immobile da val utare;

» all’eta e stato di manutenzione e conservazione dell’immobile, che tiene
conto dello stato conservativo generale e dell’ eta dell’ intera struttura in cui
einserito I'immobile davalutare;

» alle caratteristiche funzionali, che tiene conto della funzionalita propria
della composizione architettonica dell’ alloggio. Un’unita immobiliare con
le stanze adeguatamente illuminate, nelle quali la superficie finestrata sia
amenol/8 della superficie a pavimento, € ovviamente piu vivibile. |
parametri che generano tale caratteristica € dato dai seguenti fattori:
illuminazione degli ambienti, ventilazione, insolazione, dimensione

ambienti, disposizione ambienti ed infine qualita del servizi;

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 122

Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 13c5610a5ca504d62361398fdabh99d96

-



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

» alle caratteristiche dimensionali, la vautazione di questo aspetto si basa
sul fatto che piu un’immobile € grande e piu sara difficilmente vendibile.
Owvviamente questo s riflette sul valore dell’immobile. Le superfici
normalmente esaminate fanno riferimento a tagli dimensionali medi di

alloggi cosi riassumibili: sotto i mq. 40,00 coeff. 1,25, trai 41,00 e i mq.

60,00 coeff. 1,20, trai 61,00 ei mqg. 80,00 coeff. 1,10, trai 81,00 ei mq.

100,00 coeff. 1,00, trai 101,00 ei mqg. 120,00 coeff. 0,95, trai 121,00 e

mq. 150,00 coeff. 0,90, trai 151,00 e i mg. 180,00 coeff. 0,85, oltre mq

180,00 coeff. 0,80;

» alle caratteristiche posizionali, le varianti posizionali di un appartamento
sono intuitive e basate su due aspetti fondamentali: il piano sia chesi /&
tratti di edificio con ascensore sia esso che s tratti di edificio senza

ascensore (nel caso di specie trattasi di fabbricato con predisposizione del

vano ascensore, ma impianto non di ascensore non ancora presente). Per la
scelta del coefficiente di adeguamento relativo a piano bisogna fare
riferimento alla tabella che segue che tiene conto del numero di livelli del

fabbricato in cui einserito I’'immobile oggetto di stima:

Coefficienti di altezza di piano: Edifici senza ascensore

Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio Edificio
PIANO a a a a a a
2 Piani 3 Piani 4 Piani 5 Piani 6 Piani 7 Piani
Interrato 0,73 0,73 0,73 0,73 0,73 0,73
Seminterrat 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
0
Terreno 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Rialzato 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Primo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Secondo - 0,90 0,95 0,96 0,98 1,00
Terzo - 0,90 0,93 0,96 0,99
Quarto - 0,90 0,94 0,98
Quinto - 0,90

» all’esposizione, s distingueranno gli immobili che avranno esposizione

verso il cortile interno, verso una via principale e verso una via

secondaria. La combinazione di una, due o tutte e tre le esposizioni
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generera il coefficiente globale di esposizione. Nella tabella che segue

sono riportati 1 tre coefficient: adoperat1 per la relativa esposizione:

COEFFICIENTI CORRETTIVI DI ESPOSIZIONE
* Immobile esposte verso il cortile Comune interno 1,00
» Immobile esposto verso via principale 1,10
e Immobile Esposto verso via secondaria 1,05

» alle caratteristiche di conservazione, che tiene conto dello stato di
rfiniture mterne dell’immobile da valutare quali: pavimenti, pitture,
porte mterme e esterne. grado di isolamento termico, impianti igienico
sanifari, impianti elettrici.

STiMA SINTETICA COMPARATIVA DEI LOTTI

LOTTO 1
IMMOBILE 1 - Appartamento Scala A Piano Terra/S1-sez. SOC fogl 5 p.lla 1295 sub 4
IMMOBILE 9 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foel 5 p.lla 1295 sub 30

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare & stata cosi di seguito computata:

IMMOBILE N. 1 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 - SUB 4 - CAT. 4/2
NAPOLI— VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N.19, PLANO TERRA/S1, SCALA "A"

s £
"‘-.'-
S :’; N
e
Joslatoocos

Calcolo della superficie convenzionale coperta'’: AN ’f
s T e e Q)
.~ Vanol Mq.19,60 1,00 Mgq. 19,60
1 Cucina ‘ Magq. 13,69 1,00 | Mgq. 13,69
Disimpegno Mqg. 2,34 1,00 Mqg. 2,34
| e R T T
Pt Mq _10’41 R B _1'00 | Mc;10,41
Vano 3 Mg. 15,79 1,00 Mgq. 15,79
| Bagno 2 . Mgq. 3,77 1,00 Mg. 3,77
Vano4 A Mg. 4,19 | 1,00 Mgqg. 4,19

Totale sup. conv. Appart.  Mq. 75,37

Y La superficie commerciale & stata determinata con i criteri dettati dalle direttive UNI EN
15733/11 e dal DP.R. n. 138/98. Per comodita di lefrura. si & evitato di riportare nella relativa
tabella le misure in maniere ordinata dei singoli ambienti scegliendo di indicare direttamente le
singole superfier in quanto facilmente controllabih dar grafici allegati opportunamente quotafi.
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Mgq. 9,80

0,50

Mag. 4,90

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA

Mq.80,27

Aggnungendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”

I'incidenza percentuale der muri. pan al 16,96%, si avra una superficie

commerciale di Mq. 93,88 dernivante da:

Mgq. 80.27(supericie convenzionate copera) T 16,96%0incidenza mury = Mq- 93,88 superticie commerciate)

Calcolo della superficie convenzionale scoperta:

SUPERFICIE

SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI
DESCRIZIONE LOCALE NETTA E DESTINAZIONE CONVENZIONALE
0 Balconata | Mq.15,66 | 0,30 Mgq. 4,70
e N e e
i

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE SCOPERTA

Mq.6,08

CALCOLO DELLA “SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:

Mgq. 93,88 (superficie commerciale coperta) T 1. 6.08(superficie convenzionale scoperta o semiscoperta)

> Y\Iq. 99,96Superficie commerciale totale dell’appartamento compreso di cantinola.

Elenco caratteristiche e coefficienti adottati®

Ubicazione periferica (0,90) semicentrale (1,00) centrale (1,10)
Vetusta recente (1,00) tra 10/30anmn (0,99) Oltre 30anm | (0,90)
Caratteristiche funzionali buone (1,10) normali (1,00) mediocri (D,90)
Caratteristiche
dimenaionalit? tra i 81,00 e i mq 100,00 (1,00)
Caratteristiche [
posizionali Piano Terra (0,85)
Caratteristiche e Cortile Via
esposizione Viaprincipalo | 4 4y comune (1,00) | secondaria | (1,05)
Caratteristiche
conservazione buone (1,10) normali (1,00) mediocn (0,90)

1l prodotto aritmetico dei coefficienti risulta essere uguale a 0,884,

Moltiplicando 1l “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale”

dell’appartamento + cantinola oggetti di stuna. per il “coefficiente globale di

16 I grassetto sono siati indicati quelli relativi all'immobile oggefto della penzia.
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differenziazione” otterremo il pi probabile prezzo di mercato degli immobili
oggetti di stima che ¢ pana a:

Mq. 99.96(superficie commaaate)y X €/mq. 2.650,00 x 0.884=€. 234.150,00¢.t.=
Valore di mercato dell’limmobile elaborato in base alla stima sintetica
comparativa.

IMMOBILE N. 9 — FOGLIOQ 5—SEZ. SOC — PARTICELL4 1295 - SUB 30— ¢cA1. C/6
NAPOLI— VI4 ATTILIO PERRONE CAPANO (EX Vid DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 9

Calcolo della superficie convenzionale coperta:

SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESCRIZIONE LOCALE NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
Box Mg.17,50 1,00 Mgq. 17,50
Totale sup. conv. Box Mgq. 17,50
 TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mgq.17,50
i

Aggiungendo alla “superficie convenzionale coperta degli inmmobili”
I'incidenza percentuale der muri. pari al 16,96%, s1 avra una superficie
commerciale di Mgq. 20,47 derivante da:

qu- 1 7v50(sulx1ﬁc: convenzionale coperta) -+ 1] 6,969/0(111:1&012 num) qu- 20,47(sxpuﬁt|: comuxrciale)

~ Mgq. 20.47superficie commerciale totale Box-
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Moltiplicando il “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale”
del box oggetto di stima, otterremo il pmi probabile prezzo di mercato
dell'mmmobile oggetto di stuna che é para a:

Mq. 20.47Superficie commerciale) X €/mq. 1.800.00=€. 36.850,00c.t.= Valore di
mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sintetica comparativa.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 1:

Somma Valore di mercato
immobile n. 1 + immobile n. 9
€. 234.150,00 + €. 36.850,00 = €. 271.000,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla stima sintetica comparativa.
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LOTTO 2
IMMOBILE 2 - Appariamento Scala 4 Piano Primo/S1-sez. SOC fogl. S p.ila 1295 sub 12

IMMOBILE 6 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foel. 5 p.lla 1295 sub 25

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti. la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare & stata cosi di seguito computata:

IMMOBILE N. 2 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 — SUB 12— CAT. A2
NAPOLI— V14 QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/ST, SCALA "A"

Calcolo della superficie convenzionale coperta:

ommmenens | FTee | e | S
.
| —
‘ Vano 2 . Mg. 11,53 1,00 Maq. 11,53
Cucina Mgq. 13,09 1,00 Mq. 13,09
s T T e
e
Bagno 2 Mg. 4,49 1,00 Mgq. 4,49
Vano 3 Mg. 14,54 1,00 Mq. 14,54
Totale sup. conv. Appart. Mgq. 78,78
Cantinola Mg. 11,90 0,50 ' Mg. 5,95

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mq.84,73

e s - v T et = x - il - — £l e i —

Aggningendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”

I'incidenza percentuale dei muri, pari al 16,96%, si avra una superficie =/ '\

commerciale di Mq. 99,10 denvante da:
]\‘ICI- 84 -,73(superﬁc'n convenzionale coperta) T 16,969-’6(“14@22 murd) — Nl(l- 99310(superﬁcie commerciale)

Calcolo della superficie convenzionale scoperta:

z v
~ SUPERFICIEUTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
; DESERIOONELOALE NETTA ; DESTINAZIONE ~ CONVENZIONALE
% Terrazzo ! Mgq. 17,65 | 0,30 Mag. 5,29

~ TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE SCOPERTA ~ Mq.5,29

CALCOLO DELLA “SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:

Mgq. 99,10(superficie commerciale coperta) T INq. 3.29(uperficie convenzionale scoperta o semiscoperta) —

» Mgq. 104,39Snperﬁcle commerciale totale dell’appartamento compreso di cantinola.-
|
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Ceom. Luzgs Dy Micco — Via Duca D' Aosta, 53 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817580975 — 335 8365028

Elenco caratteristiche e coefficienti adottati

Ubicazione periferica (0,90) semicentrale (1,00) centrale (1,10)
Vetusta recente (1,00) tra 10/30anm (0,95) Oftre 30anni | (0,90)
Caratteristiche funzionali buone (1,10) normali (1,00) mediocri (0,90)
Caratteristiche - z
dimensionali trai 101,00 e i mg 120,00 {0,95)
CaratgeflsUcpe Piano Primo (1,00)
posizionali
Caratteristiche . Cortile Via
esposizione Via prncipale (1,10) comune (1,00) secondaria (1,05)
Caratteristiche
conservazione buone (1,10) normali (1,00) mediocn (0,90)

1l prodotto aritmetico dei coefficienti risulta essere uguale a 0,987,
Moltiplicando il “valere medio di mercato™ per la “superficie commerciale”
dell’appartamento + cantinola oggetti di stima. per il “coefficiente globale di
differenziazione” otterremo il pm probabile prezzo di mercato degli immobili
oggetti di stima che ¢ paria a:

Mgq. 10439 superficie commeraale)y X €/mq. 2.650,00 x 0,987=€. 273.000,00c.t.= (&

Valore di mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sintetica

g \ "‘\g \ s
comparativa. N

IMMOBILE N. 6 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 —stuB 25— caT1. C/6
NAPOLI — VI4 ATTILIO PERRONE CAPANO (EX Vi4 DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 4

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare & stata cosi di seguifo computata:

Calcolo della superficie convenzionale coperta:

SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

DECHTONELDCALE NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
| Box Mg. 21,20 1,00 Mg. 21,20
Totale sup. conv. Box Mgq. 21,20
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mgq.21,20

Aggimingendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”
I'incidenza percentuale deir muri. pari al 16,96%, si avra una superficie

commerciale di Mgq. 24,79 derivante da:
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Ceom. Luzgs Dy Micco — Via Duca D' Aosta, 53 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817580975 — 335 8365028

Mq. 21,20¢supesficie convenzionate copenz) T 16,96%0(inciderzs mory = M. 24, 79 supersicie commerciate)

Mgq. 24,79Superficie commerciale totale Box.

Moltiplicando 1l “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale”
del box oggetto di stima, otterremo il piu probabile prezzo di mercato
dell’immobile oggefto di stima che & paria a:

Mq. 24.79%Supeficie commerciale) X €/mq. 1.800.00=€. 44.600,00c.t.= Valore di
mercato dell’'immobile elaborato in base alla stima sintetica comparativa.
CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 2:

Somma Valore di mercato

immobile n. 2 + immobile n. 6

immobili elaborato in base alla stima sintetica comparativa.

LOTTO 3
IMMOBILE 3 - Appartamento Scala A Piano Primo/S1-sez. SOC foel. 5 p.lla 1295 sub 13
IMMOBILE 10 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 31

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare ¢ stata cosi di seguito computata:

IMMOBILE N. 3 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 —SUB 13— CcAT. A2
NAPOLI — V4 QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIM0O/S1, SCALA "A"

Calcolo della superficie convenzionale coperta:
SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

HESCHIMENEL DUALS NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
Vanol  Mg.17,22 1,00  Mq.17.22
R e e
. Disimpegno Mg. 9,68 1,00 Mq. 9,68
L e - i
‘ Vano 2 Mg. 8,40 1,00 Mg. 8,40
Vano 3 " Ma. 13,40 1,00 Maq. 13,40
e e
| Bagno 2 Mg. 4,80 1,00 Mgq. 4,80
Vano 5 Mq. 4,07 1,00 Mgq. 4,07
Totale sup. conv. Appart. Mgq. 92,77

-
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~ Cantinola Ma. 12,34 0,50 Maq. 6,17

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA

Mq.98,94

|

Aggnungendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”
I'incidenza percentuale der muri. pan al 16,96%, si avra una superficie
commerciale di Mq. 115,72 derivante da:

Mq. 98-94(superﬁcie convenzionalke coperia) T l6,96°/6(mmm o) — Mq- 115,72(593&& commerciale)

Calcolo della superficie convenzionale scoperta:

SUPERFICIE UTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
Balcone Mq. 4’3"4 —: S (_),30 - — __Mq_ is_o N |
' TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE SCOPERTA  Mq.1,30

CALCOLO DELLA “SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:

Mq- 1 15,72(supdﬁclc commerriale coperta) + mgq. 1,30(mpa'ﬁcu: convenzionale scoperta o semiscoperta) — \ y

» Mgq. 117,028uperficie commerciale totale dell’appartamento compreso di cantinola.

Elenco caratteristiche e coefficienti adottati

“coefficiente globale di differenziazione” otterremo 1l pin probabile prezzo di

mercato degli immobili oggetti di stima che & paria a:
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Ceom. Luzgs Dy Micco — Via Duca D' Aosta, 53 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817580975 — 335 8365028

Mq. 117,02superficie commeraiate)y X €/mq. 2.650,00 x 0,807=€. 250.250,00¢c.t.=
Valore di mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sinfetica
comparativa.

IMMOBILE N. 10 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARIICELLA 1295 — SUB 31 — c41. (/6
NAPOLI — VI4 ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VI4 DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 10

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare & stata cosi di seguito computata:

Calcolo della superficie convenzionale coperta:

SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESCRIZIONE LOCALE NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
Box Mg.17,52 1,00 Mq. 17,52
Totale sup. conv. Box Mgq. 17,52
 TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mq.17,52
i

Aggiungendo alla “superficie convenzionale coperta degli inmmobili”
I'incidenza percentuale der muri. pari al 16,96%, s1 avra una superficie
commerciale di Mgq. 20,49 derivante da:

qu- 1 7v52(sulx1ﬁc: convenzionale coperta) +1] 6,969/0(111:1&012 ) qu- 20,49(sxpuﬁt|: comuxrciale) L \%\ :3 ZLL_G {,’E,;#

";:I},,, i B\

g = : /NG S s el
> Mgq. 20,49 (7 st )
.,/" AN o

A2\ WL, /5

B\ ~X

oA
$")':'_7\\ L;"‘ ARV

\ 2, (e B
N S

Moltiplicando il “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale’

del box oggetto di stima, otterremo il pmi probabile prezzo di mercato
dell'mmmobile oggetto di stuna che é para a:

Mq. 20.49Supatice commaaaley X €/mq. 1.800.00 = €. 36.850,00c.t.= Valore di
mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sintetica comparativa.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 3:

Somma Valore di mercato
immobile n. 3 + immobile n. 10
€. 250.250,00 + €. 36.850,00 = €. 287.100,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla stima sintetica comparativa.

Eaa——————— . aoo——————
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LOTTO 4
IMMOBILE 4 - Appartamento Scala B Terra/SI1-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 6

IMMOBILE 8 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foel. 5 p.lla 1295 sub 29

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti. la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare & stata cosi di seguito computata:

IMMOBILE N. 4 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 — SUB 6 — C4AT. A2
NAPOLI— V14 QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO TERRA/S1, SCAL4 "B"

Calcolo della superficie convenzionale coperta:

SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
x DESCRIZIONELOCALE NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
;
| Vanol Mgq. 19,90 1,00 Mgq. 19,90
‘ Tinello .~ Mgq. 345 1,00 Mgq. 3,45
Corridoio Mgq. 7,30 1,00 Mgqg. 7,30
i Vano 2 Mq. 8,72 1,00 Mgq. 8,72
Bagno Mg. 4,77 1,00 Mgqg. 4,77
Vano3 Mg. 17,92 1,00 Mq. 17,92
1 Totale sup. conv. Appart. Mgq. 62,06
| - ‘
Cantinola Maq. 13,05 0,50 Mq. 6,52

~ TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA ~ Mq.68,58

Aggiungendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”

62361 398fdabogde6
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Calcolo della superficie convenzionale scoperta:

SUPERFICIEUTILE  COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
St Sl NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
f"  Balconata | Mq.1663 | 030  Mq.499 o
; TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE SCOPERTA Mq.4,99

Lo B v 15 il

CALCOLO DELLA “SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:
1\/{(1- 80.21 (superficie commerciale coperta) T I11(]. 4-99(superﬁc1e convenzionale scoperta o semiscoperta)

» Mgq. 85,208 uperficie commerciale totale dell’appartamento compreso di cantinola

[Procedura R.G. 978/2011] Pag. 132

-




Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Ceom. Luzgs Dy Micco — Via Duca D' Aosta, 53 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817580975 — 335 8365028

Elenco caratteristiche e coefficienti adottati

Ubicazione periferica (0,90) semicentrale (1,00) centrale (1,10)
Vetusta recente (1,00) tra 10/30anm (0,95) Oftre 30anni | (0,90)
Caratteristiche funzionali buone (1,10) normali (1,00) mediocri (0,90)
Caratteristiche = =
damenuionals tra i 81,00 e i mq 100,00 (1,00)
CaratgeflsUcpe Piano Terra (0,85)
posizionali
Caratteristiche - . Cortile Via
esposizione Via prncipale (1,10) comune (1,00) secondaria (1,05)
Caratteristiche
conservazione buone (1,10) normali (1,00) mediocn (0,90)

1l prodotto aritmetico dei coefficienti risulta essere uguale a 0,884,
Moltiplicando il “valere medio di mercato™ per la “superficie commerciale”
dell’appartamento + cantinola oggetti di stima. per il “coefficiente globale di
differenziazione” otterremo il pm probabile prezzo di mercato degli immobili
oggetti di stima che ¢ paria a:

Mq. 85.20(superficie commercale) X €/mq. 2.650,00 x 0,884= €. 199.600,00c.t. = |

(
Valore di mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sintetica

comparativa. \

IMMOBILE N. 8 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 —stB 29— ca1. C/6
NAPOLI — VI4 ATTILIO PERRONE CAPANO (EX Vi4 DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 8

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare & stata cosi di seguifo computata:

Calcolo della superficie convenzionale coperta:

SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

DECHTONELDCALE NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
| Box Mgq. 14,48 1,00 Mq. 14,48
Totale sup. conv. Box Mq. 14,48
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mgq.14,48

Aggimingendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”
I'incidenza percentuale deir muri. pari al 16,96%, si avra una superficie
commerciale di Mq. 16,93 derivante da:

Eaa——————— . aoo——————
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Ceom. Luzgs Dy Micco — Via Duca D' Aosta, 53 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817580975 — 335 8365028

Mq. 14,48 supesticie convenzionate copena) T 16,96%0(incidenzs mory = M. 16,93 (supersicie commerciate)

Mgq. 16.93Superficie commerciale totale Box.

Moltiplicando 1l “valore medio di mercato™ per la “superficie commerciale”
del box oggetto di stima, otterremo il piu probabile prezzo di mercato
dell’immobile oggefto di stima che & paria a:

Mq. 16.93(superficie commerciale) X €/mq. 1.800.00=€. 30.500,00c.t.= Valore di
mercato dell’'immobile elaborato in base alla stima sintetica comparativa.
CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 4:

Somma Valore di mercato

mmmobile n. 4 + immobile n. 8

€. 199.600,00 + €. 30.500,00 = €. 230.100,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla stima sintetica comparativa.

LOTTO S
IMMOBILE 5 - Appartamento Scala B Piano Primo/S1-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 14
IMMQOBILE 7 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 28

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare ¢ stata cosi di seguito computata:

IMMORBILE N. 5 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 —SUB 14— cCcAT. A2
NAPOLI — VI4 QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO PRIMO/S1, SCALA "B"

Calcolo della superficie convenzionale coperta:
, SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

RESCRUAMINE FOEN NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE

|

Vanol Mg.1940 1,00  Mq.19,40

B e e g

__ Disimpegno  Maq. 551 100 Mg 551

' Bagnol Mgqg. 3,40 1,00 Mgq. 3,40

| Vano 2 Mg. 13,49 1,00 Mg. 13,49

Vano 3 . Ma. 15,34 1,00 Maq. 15,34

e . R e

; Bagno 2 Mg. 5,81 1,00 Mgqg. 5,81

Vano4 Mq. 12,64 1,00 Mgq. 12,64
Totale sup. conv. Appart. Magq. 85,86
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~ Cantinola Mg. 10,68 0,50 Maq. 5,34

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA

Mq.91,20

|

Aggnungendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”
I'incidenza percentuale der muri. pan al 16,96%, si avra una superficie
commerciale di Mq. 103,46 derivante da:

Mq. 91.20(superficie convenzionate copertay T 16,96%0inciderza muri) = Mq. 106,66 supersicie commerciate)

Calcolo della superficie convenzionale scoperta:

Lo SUPERFICIEUTILE | COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESCRIZ’O’_\IE - _LE » NETTA E DESTINAZIONE CONVENZIONALF »
! Balcone | Mq.516 | 0,30 Mgq. 1,54
TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE SCOPERTA  Mq.1,54

CALCOLO DELLA “SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:

Mq. 106,66(superticic commerciale coperta) + MQ. 1,54 (superficie convenzianale scoperta o semiscoperta) =

» Mgq. 108,20Superficie commerciale totale dell’appartamento compreso di cantinola.

Elenco caratteristiche e coefficienti adottati

Ubicazione periferica (0,90) semicentrale (1,00) centrale (1,10)
Vetusta recente (1,00) tra 10/30anni (0,95) Oltre 30anni (0,90)
Caratteristiche funzionali buone (1,10 normali (1,00) mediocn (0,90)
Caratteristiche
dimenalorsil trai 101,00 e i mq 120,00 (0,95)
Caratteristiche =
posizionall Piano Primo (1,00)
Caratteristiche o Cortile Via
esposizione Via geincipale (1,10) comune (1,00) secondaria (1,05)
Caratteristiche
conservazione buone (1,10) normali (1,00) mediocri (0,90)

11 prodotto aritmetico dei coefficienti risulta essere uguale a 0,807.

Moltiplicando il “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale”
dell’appartamento + canfinola oggetti di stima, per il “coefficiente globale di
differenziazione” otterremo 1l piu probabile prezzo di mercato degli immobih

oggetfi di stima che & paria a:
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Mq. 108.20(superficie commerciatey X €/mq. 2.650,00 x 0,807 = €. 231.400,00¢c.t.=
Valore di mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sinfetica
comparativa.

IMMOBILE N. 7 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 —SUB 28 — cAT1. C/6
NAPOLI — VI4 ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VI4 DOMENICO COLASANTO), PI4NO S1, INT. 7

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare & stata cosi di seguito computata:

Calcolo della superficie convenzionale coperta:

SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE
DESCRIZIONE LOCALE NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
Box Mqg.18,72 1,00 Mgq. 18,72
Totale sup. conv. Box Mgq. 18,72
 TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mq.18,72
i

Aggiungendo alla “superficie convenzionale coperta degli inmmobili”
I'incidenza percentuale der muri. pari al 16,96%, s1 avra una superficie
commerciale di Mgq. 21,89 derivante da:

Mq. 18,12 spesficie convenziouake coperta) + 16,96%0(iuxciderza uxaiy = M Qe 21,8 soperticic comuxaciate)

~ Mgq. 21.893uperficie commerciale totale Box-

Moltiplicando il “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale” '\:_’_\ \
del box oggetto di stima, otterremo il pmi probabile prezzo di mercato
dell'mmmobile oggetto di stuna che é para a:

Maq. 21,89 uparficie commeraiale) X €/mq. 1.800.00 = €. 39.400,00¢c.t.= Valore di

mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sintetica comparativa.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 5:

Somma Valore di mercato
immobile n. 5 + immobile n. 7
€. 231.400,00 + €. 39.400,00 = €. 270.800,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla stima sintetica comparativa.
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LOTTO 6

IMMOBILE 11 - Box - Piane Seminterrato - sez. - SOC - fogl. 5 - p.ila 1295 - sub 36

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti. la superficie del bene
oggetto di pignoramento da valutare ¢ stata cosi di seguito computata:

IMMORILEN. 11 — FOGLIO 5— SEZ. SOC — PARTICELLA 1295 —SUB 36 — CAT. C/6
NAPOLI — VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX Vi4 DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 15

Calcolo della superficie convenzionale coperta:
, SUPERFICIE UTILE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE

| il NETTA DESTINAZIONE CONVENZIONALE
Box Mgq. 19,05 1,00  Mgq.19,05
Totale sup. conv. Box Magq. 19,05
' TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mq.19,05

Aggmungendo alla “superficie convenzionale coperta degli immobili”

I'incidenza percentuale dei muri, pari al 16,96%, si avra una superficie

commerciale di Mq. 22,28 dervante da: ﬂ,\
4\ \ -}
Mq. 19,05 superticie convenzionate copertay T 16,96%0incidenza murd) = Mq. 22,28 guperticie commerciate) 1 A\ 5 = ‘4':‘ /

» Mgq. 22,28Superficie commerciale totale Box.

Moltiplicando il “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale”
del box oggetto di stumna, otterremo 1l pit probabile prezzo di mercato
dell’immoabile oggetto di stima che é paria a:

Mq. 22.28(superficie commerciale) X €/mq. 1.800.00=€. 40.100,00c.t.= Valore di

mercato dell’immobile elaborato in base alla stima sintetica comparativa.

Eaa——————— . aoo——————
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STIMA IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO ORDINARIO

-Calcolo del valore locativo degli immobili-

Si basa sul postulato dell’ estimo immobiliare che “un bene immobile valein
ragione di cio che rende’, e s esplica nella capitalizzazione del reddito
effettivamente corrisposto o conseguibile dall’immobile.

La capitalizzazione di un reddito & la somma di tutte le annualita ottenibili da
un bene, definibili appunto come reddito, dal momento attuale all’ infinito. Per
il calcolo del vaore locativo degli immobili, necessario per determinarne il
reddito ordinario, si € ritenuto utile adottare i dati forniti dall’ Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio le cui fonti di rilevazione
sono degne di attendibilita poiché derivanti da capillari indagini territoriali
presso agenti immobiliari, stime interne effettuate dalla stessa Agenzia, offerte
pubblicate etc. Gli elementi economici che costituiscono la Banca Dati

dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare vengono approvati, con cadenza

semestrale dalla commissione interna di validazione appositamente costituita /. _f"'j,;" '

presso ciascun ufficio periferico, preseduta dal Dirigente dell’ Ufficio -. ;

Provinciale del Territorio e composta dal responsabile della Struttura Tecnico
Estimale, da referente dell’ Osservatorio e da tecnici particolarmente esperti
che operano in ambito estimatorio. Relativamente al mercato locativo, i vaori
rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, sono riferiti a metro
qguadrato di “superficie convenzionale’” dell’immobile, calcolata con i criteri
stabiliti dal D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138.

La superficie cosiddetta “convenzionale” prevede I'intera superficie utile
capestabile dei vani principali nonché la superficie, opportunamente
ragguagliata, di pertinenze esclusive di ornamento come balconi, terrazze,
giardini, corti ecc., e la superficie sempre ragguagliata di pertinenze esclusive
accessorie a servizio del’unitd immobiliare come posti auto coperti €/o

scoperti, box auto, cantine, soffitte o utilizzazioni similari.
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Dall’esame dei dati forniti dall’Osservatorio dei Valori Immobiliari di cui
all’allegato n. 80, ho evinto che per gl mmmobih simh a quelll oggetto du
stima, quindi di tipo “RESIDENZIALE" o “BOX” posti in zona Periferica/Via
Epomeo Codice di zona D33 del Comune di Napoli (fascia m cia é compresa Via IV
Novembre) di tipo civili in stato di conservazione normale, indica valori locativi
per appartament: variabili da un massimo di 7,70 €/mgq. ad un mmimo di 5,20
€/mg. con un valore medio calcolato pari a €./mq. 6,45 mentre per 1 box indica
valor1 di mercato variabili da un massimo di 8,40 €/ng. ad un mmimo di 3,70
€/mg. con un valore medio calcolato pan a €./mq. 7,05.

Bisogna dire per¢, che 1l reddito di cui sopra ¢ un reddito lordo e non un utile

netto. Un proprietario, quando percepisce un canone non realizza |

effettivamente la somma percepita. poiché da essa andranno
mequivocabilmente detratte tutte le spese che gravano sull’immobile che sono
a carico della proprieta. 1l reddito lordo diminuito di tutte le spese gravanti sul
bene immobiliare e a carico del locante viene definito come reddito netto.

Si applicano quindi le seguenti defrazioni come riferiscono i1l Rizzi ed il Forte

Detrazioni per il passaggio da reddito lordo a netto
Categoria di spesa a carico della proprieta
Imposte 0.09
Manutenzione 0.02
Assicurazione ¢ amministrazione 0.01
Sfitti e alea di inesigibilita 0.02
TOT. 0,14

Pertanto 1l reddito annuo netto é dato da:

» reddito annuo netto = reddito lordo * (1-0.14) = reddito lordo * 0.86

Atro importante elemento che concorre per la determinazione del valore di
Stima, in base alla capitalizzazione del reddito ordinario, ¢ il tasso di
capitalizzazione, assunto per la ricerca del prezzo base di vendita
dell’immobile.

Eaa——————— . aoo——————
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Tale tasso, & quello corrispondente al saggio medio di fruttuosita fornito da altri
mvestunent: capitalistic: fondiann m luogo e relativo ad immobili aventi un
complesso di caratteristiche analogo a quello oggetto di stima.

Il tasso visto nella formula dell’attualizzazione di un reddito annuo, non &
sempre il medesimo, soprattutto quando si parla di tempi lunghissimi (nel
nostro caso persino mfiniti!). In Italia s1 & passati da tassi legali del 20% a tass:
del 2.5% nel giro di un solo decennio. Diciamo allora che statisticamente, il
tasso di mteresse nel suo andamento fluttuante nel tempo si tiene su valor medi
che oscillano tra il 2% e 1l 6%. Si puo determinare il suo pi probabile valore
con 1l procedimento dei punti di mernto, partendo dal valore medio di 4 e
aggiungendo o sottraendo 1 relativi valori ascendenti o discendenti presi da
apposite tabelle che tengono conto delle particolar: sifuazioni e caratteristiche
dell’immobile da valutare. Da quanto sopra esposto partendo dal valore medio
del 4% applicando ad esso una serie di coefficient: di merito in aumento e m
dimmuzione avremo 1 seguenti tassi di capitalizzazione, da applicare solo per gh
mmobili ad uso abitazione, mentre per 1 box 1l valore da prendere in

considerazione é quello medio del 4%:

[Procedura R.G. 978/2011]

Indici per il calcolo del tasso di capitalizzazione a partire dal valore medio di
4 (Stima degli immobili-Castello)

+0.05 Periferica Posizione Centrale -0,05
+0.05 Negativa Qualita ambientale Positiva -0.05
+0.,05 Bassa Qualita edificio Buona -0,05
+0.05 Mediocre Qualita alloggio Buona -0,05
+0.50 Mediocre Efficienza alloggio Buona -0,50
+0.50 Alti Oneri manutenzione Bassi -0,50
+0.50 Libera Espansione urbana Bloccata -0,50
+0.10 Vecchio Eta edificio Giovane -0,10
+0.50 Insufficienti Parcheggi Sufficienti -0.50
+0.50 Alti Oneri fiscali Bassi -0.50
+0,15 Tmpossibili Trasformazioni Possibili -0,15
+0.15 Presente Rischio destinazione Assente -0,15
+0,50 Grande Taglio dell'alloggio Piccolo -0,50

Totale 2,60
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Ricordiamo che, come detto prima, il valore dell’immobile & dato dalla
capitalizzazione del reddito annuo al’infinito cioe dal reddito annuo netto
diviso il tasso di capitalizzazione per cui:

Va= (Rl x s)/r

dove:

Va=Vaoredel'immobile in base alla capitalizzazione del reddito;

Cl = Reddito annuo di locazione lordo;

s = Spese percentuali gravanti sulla proprieta per determinare il reddito netto;

r = Saggio di capitalizzazione.

STIMA IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO ORDINARIO

LOTTO1

IMMOBILE 1 - Appartamento Scala A Piano Terra/Sl-sez. SOC foql. 5 p.lla 1295 sub 4

IMMOBILE 9 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 30

IMMOBILE N. 1 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —sUB 4 - CAT. A/2
NAPOLI — VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N.19, PIANO TERRA/SL, SCALA " A"

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mq X mese 6,45 X mq. 86,358 superficie convenzionale Totae) = EUro/mese
556,95 Valore locativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 556,95 x 12 mesi = Euro 6.685,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 6.685,00c.t.

per cui:

Va = Euro (6.685,00 x 0,86) / 0,0260= Euro 221.100,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

IMMOBILE N. 9—FOGLI0 5—SE7. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 30— CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 9

18 Mq. 80,27(superficie convenzionale appartamento e cantinola) + mg. 6,08(superficie convenzionale
scoperta) = M g. 86,35 Superficie convenzionale totale.

[Procedura R.G.978/2011] Pag. 141

Firmato Da: DI MICCO LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 13c5610a5ca504d62361398fdabh99d96

ng



Ist. n. 8 dep. 25/03/2019

Geom. Luigi Di Micco — Via Duca D’ Aosta, 64 -80026- Casoria Napoli — tel. 0817586975 — 335 8365628

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mqg x mese 7,05 x mq. 17,50 (superficie convenzionale Totaley = EUr o/mese 123,40
Valore locativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 123,40 x 12 mes = Euro 1.480,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.480,00c.t.

per cui:

Va = Euro (1.480,00 x 0,86) / 0,0400= Euro 31.800,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 1.:

Somma Vaore di mercato
immobilen. 1 + immobilen. 9
€. 221.100,00 + €. 31.800,00 = €. 252.900,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla capitalizzazione del reddito ordinario.

F o

L

ey |¢r"r _\
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LOTTO?2

IMMOBILE 2 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 12

IMMOBILE 6 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 25

IMMOBILE N. 2—FOGLI10 5-SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —sUB 12 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/S1, SCALA " A"

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mg X mese 6,45 x mg. 90,02 superficie convenzionale Totae) = EUro/mese
593,52V alorelocativo mensile dell’ immobile.

Euro/mese 593,52 x 12 mes = Euro 7.120,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo

ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 7.120,00c.t.

19 Mq. 84,73(superficie convenzionale appartamento e cantinola) + mg. 5,29(superficie convenzionale
scoperta) = M g. 90,02 Superficie convenzionale totale.
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per cui:

Va = Euro (7.120,00 x 0,86) / 0,0260= Euro 235.500,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

IMMOBILE N. 6 —FOGLIO 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 25 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 4

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mq x mese 7,05 x mq. 21,20(superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 149,46
Valorelocativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 149,46 x 12 mesi = Euro 1.795,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.795,00c.t.

per cui:

Va = Euro (1.795,00 x 0,86) / 0,0400= Euro 38.600,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 2:

Somma Vaore di mercato
immobilen. 2 + immobilen. 6
€. 235.500,00 + €. 38.600,00 = €. 274.100,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla capitalizzazione del reddito ordinario.

LOTTO3

IMMOBILE 3 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 13

IMMOBILE 10 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 31

IMMOBILE N. 3—FOGLI0 5-SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —sUB 13— CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/SL, SCALA " A"

Calcolo del valore locativo mensile:
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Euro/mg X mese 6,45 x mg. 100,24%spearfice convenzionde Totde) = EUro/mese
646,54V alor e locativo mensile dell’'immobile.

Euro/mese 646,54 x 12 mesi = Euro 7.760,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 7.760,00c.t.

per cui:

Va = Euro (7.760,00 x 0,86) / 0,0260= Euro 256.700,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

IMMOBILE N. 10 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 31 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 10

Euro/mqg x mese 7,05 X md. 17,52 (superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 123,50
Valorelocativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 123,50 x 12 mesi = Euro 1.480,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo @,

ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.480,00c.t.

per cui:

Va = Euro (1.480,00 x 0,86) / 0,0400= Euro 31.800,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 3:

Somma Vaore di mercato
immobile n. 3+ immobilen. 10
€. 256.700,00 + €. 31.800,00 = €. 288.500,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla capitalizzazione del reddito ordinario.

20 Mq. 98,94(superficie convenzionale appartamento e cantinola) + mq. 1,30(superficie convenzionale
scoperta) = M g. 100,24 Superficie convenzionale totale.
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LOTTO4

IMMOBILE 4 - Appartamento Scala B Terra/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 6

IMMOBILE 8 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 29

IMMOBILE N.4—FOGLI0 5-SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —SUB 6 —CAT. A2
NAPOLI — VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO TERRA/SL, SCALA " B"

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mg X mese 6,45 X mq. 73,57%Y(supartice convenzionde Totde) = EUro/mese
474,52V alore locativo mensile dell’ immobile.

Euro/mese 474,52 x 12 mes = Euro 5.695,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 5.695,00c.t.

per cui:

Va = Euro (5.695,00 x 0,86) / 0,0260= Euro 188.400,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

[MMOBILE N. 8—FOGLIO 5—sEz. SOC —PARTICELLA 1295 —sUB 29 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 8

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mq x mese 7,05 x mq. 14,48 (superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 102,08
Valorelocativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 102,08 x 12 mesi = Euro 1.225,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immoabile in esame e pari a€uro 1.225,00c.t.

per cui:

Va = Euro (1.225,00 x 0,86) / 0,0400= Euro 26.350,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito

ordinario.

2L Mq. 68,58(superficie convenzionale appartamento e cantinola) + mq. 4,99(superficie convenzionale
scoperta) = M g. 73,57 Superficie convenzionale totale.
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CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 4:

Somma Vaore di mercato
immobilen. 4 + immobilen. 8
€. 188.400,00 + €. 26.350,00 = €. 214.750,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla capitalizzazione del reddito ordinario.

LOTTOS
IMMOBILE 5 - Appartamento Scala B Piano Primo/Sl-sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 14
IMMOBILE 7 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 28

IMMOBILE N.5—FOGLI10 5-SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —sUB 14 —CAT. A2
NAPOLI — VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO PRIMO/S1, SCALA " B"

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mg X mese 6,45 X mq. 92,74%4superficie convenzionde Tote) = EUro/mese
598,17Valore locativo mensile dell’'immobile.

Euro/mese 598,17 x 12 mesi = Euro 7.180,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 7.180,00c.t.

per cui:

Va = Euro (7.180,00 x 0,86) / 0,0260= Euro 237.500,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

IMMOBILE N. 7—FOGLIO 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 28 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO S, INT. 7

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mqg x mese 7,05 X mg. 18,72 (superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 131,97
Valorelocativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 131,97 x 12 mesi = Euro 1.585,00c.t. = Valore locativo annuo

dell’immobile.

22 Mg. 91,20(superficie convenzionale appartamento e cantinola) + mg. 1,54(superficie convenzionale
scoperta) = M g. 92,74 Superficie convenzionale totale.
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Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.585,00c.t.

per cui:

Va = Euro (1.585,00 x 0,86) / 0,0400= Euro 34.100,00c.t. = Valore di
mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito
ordinario.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 5:

Somma Vaore di mercato
immobilen. 5 + immobilen. 7
€. 237.500,00 + €. 34.100,00 = €. 271.600,00 = Valore di mercato degli

immobili elaborato in base alla capitalizzazione del reddito ordinario.

LOTTO 6
IMMOBILE 11 - Box - Piano Seminterrato - sez. - SOC - foqgl. 5 - p.lla 1295 - sub 36

IMMOBILE N. 11 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suUB 36 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA ATTILIO PERRONE CAPANO (EX VIA DOMENICO COLASANTO), PIANO S1, INT. 15

Calcolo del vaore locativo mensile:
EurO/mq X mese 7,05 x md. 19,05 (Superficie convenzionale Totale) = Euro/mese 134,30

Valorelocativo mensile dell’'immobile.

Euro/mese 134,30 x 12 mesi = Euro 1.610,00c.t. = Valore locativo annuo '“

A
dell’immobile. N

Lk e
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Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo \" ‘-*’i.'.-
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.610,00c.t.

per cui:

Va = Euro (1.610,00 x 0,86) / 0,0400= Euro 34.600,00c.t. = Valore di

mer cato dell’immobile elaborato in base alla capitalizzazione del reddito

ordinario.
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-VVALORE COMMERCIALE CONCLUSIVO DI STIMA DEGLI IMMOBILI-
CONSIDERATI COME IN PIENA PROPRIETA

-Media Trai Valori-

Eseguendo la media aritmetica dei valori ottenuti con i due metodi di stima
precedentemente esposti, si ottiene il valore commerciale degli immobili,
costituito dai sel Lotto come formulati corrispondentemente a valore del beni
considerati come in piena proprieta e adeguati secondo lo stato urbanistico e

legale in cui s trovano:

LOTTO1

IMMOBILE 1 - Appartamento Scala A Piano Terra/Sl-sez. SOC foql. 5 p.lla 1295 sub 4

IMMOBILE 9 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 30

IMMOBILE N. 1 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SUB 4 - CAT. A/2
NAPOLI — VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N.19, PIANO TERRA/SL, SCALA " A"

Euro (234.150,00 + 221.100,00) / 2 = Euro 227.600,00c.t. valore di stima

IMMOBILE N. 9—FOGLI0 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 30— CAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 9

Euro (36.850,00 + 31.800,00) / 2 = Euro 34.300,00c.t. valore di sima

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 1:

Somma Vaore di mercato

immobilen. 1 + immobilen. 9

€. 227.600,00 + €. 34.300,00 = €. 261.900,00c.t. = valoredella piena proprieta.

Il valore precedentemente calcolato, va ulteriormente corretto per un
coefficiente di riduzione che tenga conto dello stato urbanistico abusivo
dell’immobile, abbattimento che puo essere stimato tranquillamente intorno a
40% del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 261.950,00 x (1-0,40) = Euro 157.170,00valore di stima della piena proprieta.
Infine il valore precedentemente determinato, va ulteriormente corretto per un

coefficiente di riduzione che tenga conto di un abbattimento forfettario per

|’assenza di garanzia per vizi del bene venduto e abbattimento forfettario per
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la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori

catastali, abbattimento che pud essere stimato tranquillamente intorno al 5%
del valore totale dell’ immoabile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 157.170,00 x 0,95 = Euro 149.311,00c.t.valore commer ciale della piena proprieta.

valore che viene arrotondato a:

LOTTO 1
IMMOBILE 1 - Appartamento Scala A Piano Terra/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 4
IMMOBILE 9 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 30

Euro 150.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMORBILE.

LOTTO?2
IMMOBILE 2 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 12
IMMOBILE 6 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 25

IMMOBILE N. 2—FOGLIO 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 12 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/Sl, SCALA" A"

Euro (273.000,00 + 235.500,00) / 2 = Euro 254.250,00c.t. valore di stima

IMMOBILE N. 6 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 25— CAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 4

Euro (44.600,00 + 38.600,00) / 2 = Eur 0 41.600,00C.1. valored sima s
CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 2: n-t’f .
Somma Valore di mercato P‘%y
immobile n. 2 + immobilen. 6 T\‘ a1

€. 254.250,00 + €. 41.600,00 = €. 295.850,00C.t. = valore dela piena proprieta.

Il valore precedentemente calcolato, va ulteriormente corretto per un
coefficiente di riduzione che tenga conto dello stato urbanistico abusivo
dell’immobile, abbattimento che puo essere stimato tranquillamente intorno al
40% del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 295.850,00 x (1—0,40) = Euro 177.510,00valore di sima della piena proprieta.
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Infine il valore precedentemente determinato, va ulteriormente corretto per un

coefficiente di riduzione che tenga conto di un abbattimento forfettario per

|’assenza di garanzia per vizi del bene venduto e abbattimento forfettario per

la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori

catastali, abbattimento che pud essere stimato tranquillamente intorno al 5%
del valore totale dell’ immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 177.510,00 x 0,95 = Euro 168.634,00c.t. valore commerciale della piena proprieta.

vaore che viene arrotondato a:

LOTTO 2
IMMOBILE 2 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 12
IMMOBILE 6 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 25

Euro 168.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMOBILE.

LOTTO 3
IMMOBILE 3 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 13
IMMOBILE 10 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 31

IMMOBILE N. 3—FOGLIO 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 13 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/Sl, SCALA" A"

Euro (250.250,00 + 256.700,00) / 2 = Eur o 253.500,00c.t. valore di stima

IMMOBILE N. 10 —FOGLI0 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 31 —CcAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 10

Euro (36.850,00 + 31.800,00) / 2 = Euro 34.300,00c.t. valore di sima

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 3:

Somma Vaore di mercato

immobile n. 3 + immobilen. 10

€. 253.500,00 + €. 34.300,00 = €. 287.800,00cC.t. = valoredella piena proprieta.

Il valore precedentemente calcolato, va ulteriormente corretto per un
coefficiente di riduzione che tenga conto dello stato urbanistico abusivo

dell’immobile, abbattimento che puo essere stimato tranquillamente intorno al
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40% del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 287.800,00 x (1-0,40) = Euro 172.680,00valore di stima della piena proprieta.
Infine il valore precedentemente determinato, va ulteriormente corretto per un

coefficiente di riduzione che tenga conto di un abbattimento forfettario per

|'assenza di garanzia per vizi del bene venduto e abbattimento forfettario per

la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori

catastali, abbattimento che pud essere stimato tranquillamente intorno al 5%
del valore totale dell’ immoabile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 172.680,00 x 0,95 = Euro 164.046,00c.t. valore commerciale della piena proprieta.

valore che viene arrotondato a:

LOTTO 3
IMMOBILE 3 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 13
IMMOBILE 10 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 31

Euro 164.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL’'IMMOBILE.

LOTTOA4

IMMOBILE 4 - Appartamento Scala B Terra/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 6

IMMOBILE 8 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foql. 5 p.lla 1295 sub 29

IMMOBILE N.4—FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SUB 6 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO TERRA/S1, SCALA" B

Euro (199.600,00 + 188.400,00) / 2 = Euro 194.000,00c.t. valore di stima

IMMOBILE N. 8 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suUB 29 —CcAT. C/6
NAPOLI —VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 8

Euro (30.500,00 + 26.350,00) / 2 = Euro 28.400,00c.t. valore di sima

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 4:

Somma Vaore di mercato
immobilen. 4 + immobilen. 8

€. 194.000,00 + €. 28.400,00 = €. 222.400,00cC.t. = valoredella piena proprieta.
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Il valore precedentemente calcolato, va ulteriormente corretto per un
coefficiente di riduzione che tenga conto dello stato urbanistico abusivo
dell’immobile, abbattimento che puo essere stimato tranquillamente intorno al
40% del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 222.400,00 x (1-0,40) = Euro 133.440,00valore di stima della piena proprieta.
Infine il valore precedentemente determinato, va ulteriormente corretto per un

coefficiente di riduzione che tenga conto di un abbattimento forfettario per

|’assenza di garanzia per vizi del bene venduto e abbattimento forfettario per

la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori

catastali, abbattimento che pud essere stimato tranquillamente intorno al 5%
del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 133.440,00 x 0,95 = Euro 126.768,00C.t. valore commerciale della piena proprieta.

valore che viene arrotondato a:

LOTTO 4
IMMOBILE 4 - Appartamento Scala B Terra/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 6
IMMOBILE 8 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 29

Euro 127.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMOBILE.

LOTTOS

IMMOBILE 5 - Appartamento Scala B Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 14

IMMOBILE 7 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 28

IMMOBILE N. 5—FOGLI10 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 14 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO PRIMO/S1, SCALA " B"

Euro (231.400,00 + 237.500,00) / 2 = Eur o 234.450,00C.t. valore di stima

IMMOBILE N. 7 —FOGLIO 5—SE7Z. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 28 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 7

Euro (39.400,00 + 34.100,00) / 2 = Euro 36.750,00c.t. valore di sima

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 5:
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Somma Valore di mercato

immobilen. 5+ immobilen. 7

€. 234.450,00 + €. 36.750,00 = €. 271.200,00cC.t. = valoredella piena proprieta.

Il valore precedentemente calcolato, va ulteriormente corretto per un

coefficiente di riduzione che tenga conto dello stato urbanistico abusivo
dell’immobile, abbattimento che puo essere stimato tranquillamente intorno a

40% del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo: \
Euro 271.200,00 x (1-0,40) = Euro 162.720,00valore di stima della piena proprieta.
Infine il valore precedentemente determinato, va ulteriormente corretto per un x \ AN

coefficiente di riduzione che tenga conto di un abbattimento forfettario per

|'assenza di garanzia per vizi del bene venduto e abbattimento forfettario per

la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori

catastali, abbattimento che pud essere stimato tranquillamente intorno al 5%
del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 162.720,00 x 0,95 = Euro 154.584,00c.t. valore commerciale della piena proprieta.

vaore che viene arrotondato a:

LOTTOS
IMMOBILE 5 - Appartamento Scala B Piano Primo/S1-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 14
IMMOBILE 7 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 28

Euro 155.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMOBILE.

LOTTO6
IMMOBILE 11 - Box - Piano Seminterrato - sez. - SOC - fogl. 5 - p.lla 1295 - sub 36

IMMOBILE N. 11 —FOGLI0O 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 36 —CAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO Sl, INT. 15

Euro (40.100,00 + 34.600,00) / 2 = Euro 37.350,00c.t. valore di sima

Il valore precedentemente calcolato, va ulteriormente corretto per un
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coefficiente di riduzione che tenga conto dello stato urbanistico abusivo
dell’immobile, abbattimento che puo essere stimato tranquillamente intorno a
40% del valore totale dell’immobile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 37.350,00 x (1-0,40) = Euro 22.410,00valoredi stima della piena proprieta.

Infine il valore precedentemente determinato, va ulteriormente corretto per un

coefficiente di riduzione che tenga conto di un abbattimento forfettario per

|'assenza di garanzia per vizi del bene venduto e abbattimento forfettario per

la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori

catastali, abbattimento che pud essere stimato tranquillamente intorno al 5%
del valore totale dell’ immoabile.

Applicando tale coefficiente correttivo avremo:

Euro 22.410,00 x 0,95 = Euro 21.290,00c.t. valore commerciale della piena proprieta.

vaore che viene arrotondato a:

LOTTOG6
IMMOBILE 11 - Box - Piano Seminterrato - sez. - SOC - fogl. 5 - p.lla 1295 - sub 36

Euro 21.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL’'IMMOBILE.

23. Nel caso di costruzioni abusive determini, indicandoli singolarmente: il valore del terreno
elo dell'area di sedime sul quale sorge la costruzione abusiva, (non acquisita al
patrimonio comunale); I'importo delle spese che I’ aggiudicatario dovra sostenere per la
sua demolizione, per il pagamento delle relative sanzioni e pit in generale per il ripristino
dello stato dei luoghi; il valore d'uso dell’ edificio. Indichera, quindi, il valore finale del
bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.

Relativamente a tale quesito, occorre precisare come ampiamente illustrato
nei capitoli che precedono, che gli immobili pignorati fanno parte di un intero
edificio per il quale alo stato attuale risulta privo di un titolo abilitativo

amministrativo valido e quindi privo dei requisiti di normale commerciabilita.
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Stante I’ attuale scenario Urbanistico, I'intero fabbricato e quindi gli immobili

pignorati, risultano non suscettibili_di_sanatoria, inoltre il ripristino dello

stato del luoghi non € perseguibile poiché, andrebbe ad incidere su un
complesso di unitaimmobiliari autonome ed appartenenti adiversi soggetti.
Parimenti, non ha senso determinare il valore dell’area di sedime degli
immobili pignorati, poiché fanno parte di un piu ampio fabbricato
costituito da beni e servizi comuni.

Infine, considerata la non sanabilita dei beni pignorati, il valore d'uso degli
stessi puo essere tranquillamente stimato, seppure approssimativamente, per un
periodo di mediadurata pari a acircal5 anni.

La metodologia estimativa adottata dall’esperto s €& concretata nella

determinazione del “valore d'uso” degli immobili pignorati nelle more T \

) 8

Fudl
P
-

§ s

dell’ eventuale demolizione della costruzione di appartenenza o del relativo atto t 0F

-

definitivo di acquisizione dello stesso a patrimonio del comune, finalizzato L

&
'afj 1
\ Ty

dla sua demolizione, ovvero destinato ad altra utilizzazione di interesse

pubblico dei beni. L MR S
La scelta di questo criterio scaturisce dalle precedenti considerazioni sulla
regolarita amministrativa del fabbricato (realizzato in base a DIA poi annullata
da Consiglio di Stato), sulla pendenza di una Ordinanza di demolizione e sulle
problematiche connesse alla possibilita di conseguire la sanatoria.

Dal punto di vista estimativo il corrispettivo per I’uso di un immobile equivale
a canone di locazione.

Ladeterminazione del “valore d'uso” presuppone, pertanto, I’individuazione:

+ dell’attuale piu probabile valore di locazione dell’immobile;

¢+ del presumibile periodo d’ uso.

Si procedera secondo quest’ ordine.

Gli immobili pignorati sono costituiti da 5 appartamenti per civile abitazione

muniti di cantinole di pertinenze e di 6 box-auto la cui finalita era quello di
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destinarli in ogni caso quali pertinenza degli appartamenti poiché realizzati ai
sensi dellalegge 122/89 (legge Tognoali).

E noto che I’ appetibilita di mercato di questi tipi o immobili specie nella zona
di appartenenza e altissima.

Per il calcolo del piu probabile valore di locazione degli immobili pignorati, s
é fatto ancora una voltariferimento ai dati forniti dall’ Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio le cui fonti di rilevazione sono degne
di attendibilita poiché derivanti da capillari indagini territoriali presso agenti
immobiliari, stime interne effettuate dalla stessa Agenzia, offerte pubblicate
etc. Dall’esame dei dati forniti dall’ Osservatorio dei Vaori Immobiliari di cui

al’alegato n. 80, ho evinto che per gli immobili simili a quelli oggetto di

stima, quindi di tipo “ RESDENZIALE” o “BOX” posti in zona PerifericalVia

Epomeo Codice di zona D33 del Comune di Napoli (fascia in cui & compresa VialV |

Novembre) di tipo civili in stato di conservazione normale, indica valori locativi
per appartamenti variabili da un massimo di 7,70 €/mg. ad un minimo di 5,20
€/mg. con un valore medio pari a€./mq. 6,45 mentre per i box indica vaori di
mercato variabili daun massimo di 8,40 €/mg. ad un minimo di 5,70 €/mg. con
un valore medio pari a€./mq. 7,05.

Relativamente a mercato locativo, i valori rilevati dall’ Osservatorio del
Mercato Immobiliare, sono riferiti a metro quadrato di “superficie
convenzionale” dell’immobile, calcolata con i criteri stabiliti dal D.P.R. 23
marzo 1998 n. 138.

La superficie cosiddetta “convenzionale” prevede I'intera superficie utile
capestabile dei vani principali nonché la superficie, opportunamente
ragguagliata, di pertinenze esclusive di ornamento come balconi, terrazze,
giardini, corti ecc., e la superficie sempre ragguagliata di pertinenze esclusive
accessorie a servizio dell’unita immobiliare come cantinole, posti-auto, o

utilizzazioni similari.
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Sulla base de rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie
convenzionale complessiva del beni pignorati, meglio analiticamente calcolata
nel capitolo 22. che precede, € stato determinato il valore locativo mensile del
singoli beni.

Altro elemento che concorre alla determinazione del “Valore d uso” di un bene
e senza dubbio I'individuazione del periodo d'uso dell’immobile sino ala
prevedibile data dell’ abbattimento o della materiale e definitiva acquisizione a
patrimoni Comunale per destinarlo all’interesso pubblico e quindi sottrarlo dal
naturale proprietario, tale periodo s configura come |’ operazione certamente
pit complicata ed aleatoria.

Le informazioni assunte presso |’ Ufficio Antiabusivismo del Comune possono
essere cosi sintetizzate: al momento, nessuno € in grado di dire quando saranno
materialmente eseguite le ordinanze di demolizione dei fabbricati, poiché la
questione dipende da numerosi fattori, tra cui, in primis, la disponibilita di

fondi ed il cronoprogramma delle demolizioni gia stabilite.

Al sottoscritto & stato precisato che allo stato attuale le risorse economiche per '\ %!

gli interventi di demolizione forzata non ci sono, e che non e dato sapere se (ed
in che misura) tali fondi saranno stanziati in futuro, vista la ben nota criticita
della situazione finanziariadel Comune di Napoli.

A questo primo fattore se ne aggiungono altri, anch’essi oggettivamente
imponderabili, e cioé la concreta volonta politica di dare corso ad operazioni
del genere (mirate e non), in ragione delle possibili problematiche di carattere
sociae (ancorché in questo caso si dovrebbe abbattere un’ampia porzione di un
fabbricato adibito a civili abitazioni), coinvolgendo anche altre unita
immobiliari delle quali non € dato conoscere lo stato dell’iter amministrativo,
I’eventuale promulgazione di atre leggi in materia (cioé altri condoni), le
consuete lungaggini burocratiche della macchina amministrativa.

Il caso in esame s configura, in tal senso, come un “significativo” punto
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sperimentale, infatti I’Ordinanza di demolizione risale a circa 8 anni fa ed e
giunta a ben oltre 7 anni dalla presentazione della DIA su cui titolo annullato fu
realizzato il fabbricato di cui sono parte gli immobili pignorati oltre altre unita
immobiliari, nel totale stimo parlando di una vicenda giudiziaria
Amministrativa che € in essere gia da ben 15 anni; soltanto nel 2016 il
Consiglio di Stato pare abbia dato un definitivo termine alla vicende ma da
allora sono circa ben 3 anni che si attende che il Comune di Napoli dia corso ad
almeno all’immissione in possesso materiale e giuridico del bene, nelle more
degli atti di acquisizione dello stesso al patrimonio del comune, finalizzato alla
sua demolizione, ovvero destinato ad altra utilizzazione di interesse pubblico.

Tutto cio per dire, insomma, che qualsiasi previsione potrebbe rivelars

azzardata (in un senso o nell’ atro).

| fatti accaduti in passato autorizzano ad ipotizzare che possano passare anche ."l “

altri 15-20 anni prima che lavicendavolgaal termine.

Cio posto, laformula da applicare per ricavare il “Valore d'uso” € la seguente.
Vu=Clxt

dove:

Vu = Vaored uso dell'immobile da calcolare;

Cl = Reddito annuo di locazione lordo;

t = presumibile periodo d'uso.

In conclusione, dunqgue, larispostaa quesito pud essere cosi sintetizzata:

LOTTO1

IMMOBILE 1 - Appartamento Scala A Piano Terra/Sl-sez. SOC foql. 5 p.lla 1295 sub 4

IMMOBILE 9 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 30

IMMOBILE N. 1 —FOGLIO 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —SUB 4 - CAT. A/2
NAPOLI — VIA QUATTRO NOVEMBRE CIV. N.19, PIANO TERRA/SL, SCALA " A"

Calcolo del valore locativo mensile:
Euro/mq x mese 6,45 x mqQ. 86,35 superficie convenzionde Totale)y = EUro/mese

556,95V alor e locativo mensile dell’immobile.
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Euro/mese 556,95 x 12 mesi = Euro 6.685,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 6.685,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (6.685,00 x 15) = Euro 100.275,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile elaborato in base al valore d'uso.

IMMOBILE N. 9—FOGLI0 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 30—CAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 9

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mqg x mese 7,05 x mq. 17,50(superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 123,40
Valorelocativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 123,40 x 12 mes = Euro 1.480,00c.t. = Valore locativo annuo

dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo ‘<" ai
ricavabile dall’immobile in esame & pari a€uro 1.480,00c.t. g\ LAY

p e g =
per cui:

Vu = Euro (1.480,00 x 15) = Euro 22.200,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile eaborato in base al valored'uso.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 1:

Somma Vaore di mercato

immobilen.1 + immobilen.9

€. 100.275,00 + €. 22.200,00 = €. 122.475,00 = Valore di mercato degli
immobili elaborato in base al valore d'uso.

valore che viene arrotondato a:

LOTTO 1
IMMOBILE 1 - Appartamento Scala A Piano Terra/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 4
IMMOBILE 9 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 30

Euro 122.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMOBILE.
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LOTTO?2
IMMOBILE 2 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 12
IMMOBILE 6 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foqgl. 5 p.lla 1295 sub 25

IMMOBILE N. 2—FOGLI0 5-SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —sUB 12 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/SL, SCALA " A"

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mg x mese 6,45 x md. 90,02(superficie convenzionae Totale)y = EUro/mese
593,52V alore locativo mensile dell’'immobile.

Euro/mese 593,52 x 12 mes = Euro 7.120,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 7.120,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (7.120,00 x 15) = Euro 106.800,00c.t. = Valore di mercato :

dell’immobile daborato in base al valored'uso.

IMMOBILE N. 6 —FOGLIO 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 25 —CAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 4

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mq x mese 7,05 x mq. 21,20(superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 149,46
Valore locativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 149,46 x 12 mes = Euro 1.795,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.795,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (1.795,00 x 15) = Euro 26.900,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile elaborato in base al valore d'uso

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 2:

Somma Vaore di mercato

immobilen. 2 + immobilen. 6
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€. 106.800,00 + €. 26.900,00 = €. 133.700,00 = Valore di mercato degli
immobili elaborato in base al valored'uso.

vaore che viene arrotondato a:

LOTTO 2
IMMOBILE 2 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 12
IMMOBILE 6 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 25

Euro 133.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMOBILE.

LOTTO 3
IMMOBILE 3 - Appartamento Scala A Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 13
IMMOBILE 10 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 31

IMMOBILE N. 3—FOGLIO 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 13 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. N. 19, PIANO PRIMO/Sl, SCALA" A"

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mg x mese 6,45 x mq. 100,24(supeficie convenzionde Totde) = EUro/mese
646,54V alor e locativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 646,54 x 12 mesi = Euro 7.760,00c.t. = Valore locativo annuo -.
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 7.760,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (7.760,00 x 15) = Euro 116.400,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile elaborato in base al valore d'uso.

IMMOBILE N. 10 —FOGLI0 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 31 —CcAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 10

Euro/mqg x mese 7,05 X md. 17,52(superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 123,50
Valorelocativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 123,50 x 12 mesi = Euro 1.480,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo

ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.480,00c.t.
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per cui:
Vu = Euro (1.480,00 x 15) = Euro 22.200,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile eaborato in base al valored'uso.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 3:

Somma Vaore di mercato

immobile n. 3+ immobilen. 10

€. 116.400,00 + € 22.200,00 = €. 138.600,00 = Valore di mercato degli |7\

immobili elaborato in base al valored'uso.

vaore che viene arrotondato a:

LOTTO 3
IMMOBILE 3 - Appartamento Scala A Piano Primo/S1-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 13
IMMOBILE 10 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 31

Euro 138.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMOBILE.

LOTTOA4
IMMOBILE 4 - Appartamento Scala B Terra/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 6
IMMOBILE 8 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC foql. 5 p.lla 1295 sub 29

IMMOBILE N.4—FOGLIO 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 6 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO TERRA/Sl, SCALA" B

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mg X mese 6,45 x mq. 73,57(superficie convenzionae Totae) = EUro/mese
474,52V alor e locativo mensile dell’ immobile.

Euro/mese 474,52 x 12 mesi = Euro 5.695,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 5.695,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (5.695,00 x 15) = Euro 85.425,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile elaborato in base al valore d'uso.

IMMOBILE N. 8 —FOGLI0 5—SEzZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 29 —CcAT. C/6
NAPOLI —VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO SL, INT. 8
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Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mqg x mese 7,05 x mq. 14,48 superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 102,08
Valore locativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 102,08 x 12 mes = Euro 1.225,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.225,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (1.225,00 x 15) = Euro 18.350,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile elaborato in base al valore d'uso.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 4:

Somma Valore di mercato

immobilen. 4 + immobilen. 8

€. 85.425,00 + €. 18.350,00 = €. 103.775,00 = Valore di mercato degli
immobili elaborato in base al valore d'uso.

vaore che viene arrotondato a:

LOTTO4

IMMOBILE 4 - Appartamento Scala B Terra/S1-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 6
IMMOBILE 8 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 29

Euro 103.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL’'IMMOBILE.

LOTTOS

IMMOBILE 5 - Appartamento Scala B Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 14

IMMOBILE 7 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 28

IMMOBILE N. 5—FOGLI10 5—SEz. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 14 —CAT. A2
NAPOLI —VIA QUATTRO NOVEMBRE, CIV. 21, PIANO PRIMO/S1, SCALA " B"

Calcolo del valore locativo mensile:
Euro/mg x mese 6,45 x mq. 92,74(superficie convenzionae Tote = EUro/mese

598,17Valorelocativo mensile dell’immobile.
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Euro/mese 598,17 x 12 mesi = Euro 7.180,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 7.180,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (7.180,00 x 15) = Euro 107.700,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile elaborato in base al valore d'uso.

IMMOBILE N. 7 —FOGLIO 5—SE7Z. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 28 —CAT. C/6
NAPOLI —VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO Sl, INT. 7

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mqg x mese 7,05 x mq. 18,72(superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 131,97
Valorelocativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 131,97 x 12 mes = Euro 1.585,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immobile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo

ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.585,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (1.585,00 x 15) = Euro 23.750,00c.t. = Valore di mercato

dell’immobile eaborato in base al valored'uso.

CALCOLO DEL VALORE TOTALE DEL LOTTO 5:

Somma Vaore di mercato

immobilen. 5+ immobilen. 7

€. 107.700,00 + €. 23.750,00 = €. 131.450,00 = Valore di mercato degli
immobili elaborato in base al valore d'uso

valore che viene arrotondato a:

LOTTOS

IMMOBILE 5 - Appartamento Scala B Piano Primo/Sl-sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 14
IMMOBILE 7 - Box - Piano Seminterrato - sez. SOC fogl. 5 p.lla 1295 sub 28

Euro 131.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMOBILE.
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LOTTOG6

IMMOBILE 11 - Box - Piano Seminterrato - sez. - SOC - fogl. 5 - p.lla 1295 - sub 36

IMMOBILE N. 11 —FOGLI0 5—SEZ. SOC —PARTICELLA 1295 —suB 36 —CAT. C/6
NAPOLI — VIA DOMENICO COLASANTO, PIANO S1, INT. 15

Calcolo del valore locativo mensile:

Euro/mqg x mese 7,05 x mq. 19,05(superficie convenzionale Totale) = EUr o/mese 134,30
Valore locativo mensile dell’immobile.

Euro/mese 134,30 x 12 mesi = Euro 1.610,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’immabile.

Secondo i calcoli precedentemente svolti, il canone di locazione annuo
ricavabile dall’immobile in esame e pari a€uro 1.610,00c.t.

per cui:

Vu = Euro (1.610,00 x 15)= Euro 24.150,00c.t. = Valore di mercato
dell’immobile elaborato in base al valore d'uso.

valore che viene arrotondato a:

LOTTOG6
IMMOBILE 11 - Box - Piano Seminterrato - sez. - SOC - fogl. 5 - p.lla 1295 - sub 36

Euro 24.000,00

VALORE COMMERCIALE DI BASE D'ASTADELL'IMMORBILE.

In definitiva i valori dei lotti calcolati secondo il metodo del “Vaore d uso”
non differiscono di molto rispetto a quelli precedentemente calcolati
applicando.

24. Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, proceda comunque alla
valutazione dell'intero anche ai fini dell'eventuale applicazione degli artt. 599 e ss. c.p.c.
in caso si debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota.

Gli immobili oggetto della presente procedura, non rientrano nella casistica
cheinteressail quesito posto.
-CONCLUSIONI-
Con la presente relazione, completa di tutti gli allegati che ne costituiscono

parte integrante, il sottoscritto ritiene di aver espletato in ogni sua parte
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I"incarico conferitogli e resta a disposizione dell’ I1l.mo G.E. per ogni ulteriore

dettaglio e chiarimento dovessero necessitare.

Napoli, li 18/03/2019 Il C.T.U.
(Geom. Luigi Di Micco)

Seque e enco allegati.
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Allegato n° 1.

Allegato n° 2.

Allegato n° 3.

Allegato n° 4.

Allegato n° 5.

Allegato n° 6.

Allegato n® 7.

Allegato n° 8.

Allegato n° 9.

Allegato n° 10.

Allegato n® 11.

Allegato n® 12.

Allegato n° 13.

Allegato n° 14.

Allegato n° 15.
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INDICE ALLEGATI
Istanza di proroga del termini di deposito della c.t.u. del
10/04/2014 erelativa autorizzazione di proroga del G.E.;
Istanza di istruzioni circa il proseguimento delle attivita
peritali del 12/10/2014 e relativo Verbale di Udienza del
14/10/2014;
Verbale di Udienza del 03/03/2015;
Relazione preliminare depositata in data 27/09/2015 e
relativo Verbale di Udienza del 29/09/2015;
Verbale di Udienza del 15/03/2016;
Verbale di Udienza del 25/10/2016;
Verbale di Udienza del 06/06/2017,
Istanza di proroga dei termini di deposito della c.t.u. del
14/01/2018 erelativa autorizzazione di proroga del G.E.;
Verbale di Udienza del 13/11/2018,;
Copie racc.te con prova di spedizione relative alla
comunicazione alle parti della data di sopralluogo presso
gli immobili pignorati;
Originale del Verbale di sopralluogo del giorno
14.07.2014 erelativi allegati;
Originale del Verbale di sopralluogo del giorno
08.06.2015;
Copia del Verbale di sopralluogo redatto in data
26.09.2017 dal Custode Giudizario;
Originale del Verbale di sopralluogo del giorno
04.01.2018;
Copia del Verbale di

sopralluogo redatto in data

11.01.2018 dal Custode Giudiziario;
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Allegato n® 16.

Allegaton® 17.

Allegato n° 18.

Allegato n® 19.

Allegato n° 20.

Allegato n® 21.

Allegatro n® 22.

Allegato n° 23.

Allegato n® 24.

Allegato n° 25.

Copia Atto di compravendita del 04.04.2005 rep. 145791
racc. 20102, per Notaio dott.ssa Alessandra Del Balzo e
relativa nota di trascrizione;
N
|

Visura Ipotecaria telematica della -1rascrizione di
“Costituzione di Vincolo di Destinazione™ a favore del
“Connune di Napoli” nn. 5420/3785 del 15.03.2001;
Visura Ipotecaria telematica relativa alla formalita
d’ipoteca volontaria nn. 45874/17869 del 13.10.2006;
Visura Ipotecaria telematica relativa alla trascrizione di

domanda giudiziale nn. 7434/53006 del 18.03.2011;

Visura Ipotecaria telematica della -Trascrizione di

Pignoramento immobiliare a favore a’el!a-

B 20357/14135 del 14.07.2011;

Visura Ipotecaria telematica generale dell’Agenzia del
Territorio Servizio di Pubblicita inmobiliare Ulfficio
Provinciale del Territorio Napoli 1" relativa al periodo
dal 12/04/2005 al 04/05/2018 eseguita sulla [}
debitrice esecutata;

Visure Ipocatastali telematiche generali dell’Agenzia del
Territorio Napoli 1 con restrizione agli immobili
pignorati  relativa al periodo dal 12/04/2005 al
01/01/1980 eseguita sui soggetti dante causa della-
debitrice;

Visura storica e Planimetria catastale  attuali
dell’Immaobile n. 1 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 4;

Visura storica e Planimetria catastale attuali
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Allegato n° 26.

Allegato n° 27.

Allegato n° 28.

Allegato n° 29.

Allegato n° 30.

Allegato n°® 31.

Allegato n° 32.

Allegato n°® 33.

Allegato n° 34.

Allegato n° 35.

Allegato n° 36.

Allegato n° 37.

Allegato n° 38.

Allegato n°® 39.
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dell’Immobile n. 2 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 12;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobile n. 3-Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 13;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobile n. 4 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 6;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobile n. 5 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 14;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobile n. 6 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 25;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobile n. 7 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 28;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobile n. 8 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 29;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobilen. 9 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 30;

Visura storica e Planimetria catastale attuali

dell’lmmobile n. 10 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 31;
Visura storica e Planimetria catastale attuali
dell’lmmobilen. 11 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 36;
Visura storica e Planimetria catastale attuali
dell’lmmobilen. 12 -Sez. SOC, fogl. 5, p.lla 1295, sub. 40;
LOTTO N. 1 — Grafico dell’Immobili n. 1 e n. 9 foglio 5,
sez. SOC, p.lla 1295, sub 4 e sub 30;

LOTTO N. 2 — Grafico dell’Immobili n. 2 e n. 6 foglio 5,
sez. OC, p.lla 1295, sub 12 e sub 25;

LOTTO N. 3 - Grafico dell’Immobili n. 3 en. 10 foglio 5,
sez. 0OC, p.lla 1295, sub 13 e sub 31;

LOTTO N. 4 — Grafico dell’ Immobili n. 4 e n. 8 foglio 5,
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Allegato n° 40.

Allegato n° 41.

Allegato n° 42.

Allegato n° 43.

Allegato n° 44.

Allegato n° 45.

Allegato n° 46.

Allegato n° 47.

sez. SOC, p.lla 1295, sub 6 e sub 29;

LOTTO N. 5 — Grafico dell’ Immobili n. 5 e n. 7 foglio 5,
sez. 0OC, p.lla 1295, sub 14 e sub 28;

LOTTO N. 6 — Grafico dell’lmmobile n 11 foglio 5, sez.
OC, p.lla 1295, sub 36;

Copia Nota successione den. 922 vol. 2041 trascritta in
data 30.6.1971 ai nn. 31449/23398;

Copia Nota trascrizione del 06.12.2013 ai nn.
36252/25144  accettazione tacita dell’eredita di
I

Copia Nota successione den. 191 vol. 2 del 12.03.2003
trascritta |’ 11.04.2003 ai nn. 8575/5605 e relativa nota di
trascrizione;

Copia Nota trascrizione del 06.12.2013 ai nn.
36257/25149 accettazione tacita dell’eredita di
I

Copia Nota successione den. 4941 vol. 4131 de
29.06.1999 trascritta in data 20.06.2002 ai nn.
17725/12979 e relativa nota di trascrizione;

Copia Nota trascrizione del 06.12.2013 ai nn.

36254/25146 accettazione tacita dell’eredita di

Allegaton® 48. Copia Nota successione den. 4942 vol. 4131 del
29.06.1999 trascritta in data 20.06.2002 ai nn.
17726/12980 e relativa nota di trascrizione;
Allegaton® 49. Copia Nota trascrizione del 06.12.2013 ai nn.
36256/25148 accettazione tacita dell’eredita di
|
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Allegato n° 50.

Allegato n° 51.

Allegato n° 52.

Allegato n° 53.

Allegato n° 54.

Allegato n° 55.

Allegato n° 56.

Allegato n°® 57.

Allegato n° 58.

Allegato n° 59.
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Copia Testamento pubblicato con verbale del Notaio
Giuseppe Grasso de 15.05.1995 repertorio 20371
trascritto in data 18.05.1995 ai nn. 8862/5959 e relativa
nota di trascrizione;

Copia Nota successione den. 5898 vol. 3749 de
07.07.1995 trascritta in data 22.12.2008 ai nn.
51704/35756 e relativa nota di trascrizione;

Copia Nota trascrizione del 06.12.2013 ai nn.
36255/25147 accettazione tacita dell’eredita di
I

Copia Nota successione den. 5 vol. 10212 del 17.11.1983
trascritta in data 22.03.1984 ai nn. 7488/5950 e relativa
nota di trascrizione;

Copia Nota trascrizione del 06.12.2013 ai nn.
36253/25145 accettazione tacita dell’eredita i
I

Copia Note trascrizione della denunziata successione del
18.12.1940 n.890 vol.1002 e relativo titolo trascritto il
17.03.1941 ai nn. 4443-4444-4445/2881-2882-2883;
Copia Atto di divisione trascritto in data 16.09.1946 ai
nn. 18173-4-5-6-7-8/13200-1-2-3-4-5 e relativa nota di
trascrizione;

Estratto di Mappa Catastale foglio 126 p.lla 1295 del
Comune di Napoli;

Procedura DO.C.FA. relativa a Denuncia di Variazioni
per Ultimazione di Fabbricato Urbano del Subb. 4, 12,
13,6 el1l4fogl. 5 p.lla 1295;

Copia del contratto preliminare di vendita del 24.01.2015
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Allegato n° 60.

Allegato n° 61.

Allegato n° 62.

Allegato n° 63.

Allegato n° 64.

Allegato n° 65.

Allegato n° 66.

Allegato n° 67.

Allegato n° 68.
Allegato n° 69.

Allegato n° 70.

Allegato n® 71.

Allegato n® 72.
Allegato n°® 73.
Allegato n°® 74.
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sipuato va 12 [

I < 12 promessa di vendita del sub 12;
Sanziamento Contributo del Commissario di Governo del
10.11.1981 n. 22264/1.19.NA,;

“DELEGA” ai sensi dell’Ordinanza 80 legge 219/81 del
13.01.1982;

Delibera di Consiglio Comunale del 11/03/1983 n. 1;
Sentenza TAR Campania n. 52 del 05/02/1985;

Pratica Edilizia n. 653/91;

Denuncia di Inizio Attivita acquisita con protocollo n.
701/2004 presso Municipalita Pianura/Soccavo in data
25.03.2004;

Processo di Verbale di Dissequestro della Procura della
Repubblica di Napoli del 24.09.2004;

Ordinanza del PM di non convalida dei Verbali di
sequestro del 21 e 24 luglio 2006;

Variante DIA in corso d’ opera del 06.11.2006;

Decreto di Sequestro preventivo della Procura della
Repubblica del Tribunale di Napoli del 08.01.2009;
Notifica provwedimento di “ DECADENZA” della DIA N.
24/04 emesso dalla Municipalita Pianura/Soccavo in data
29.09.2010;

Notifica provwedimento dirigenziale di demolizione n. 19
del 09.02.2011 emesso dal Servizio Antiabusivismo del
Comune di Napoli;

Sentenza del TAR Campania n.5418 del 27/11/2013;
Sentenza del TAR Campania n. 303 del 16/10/2014;
Sentenza n. 11724 del 2014 della quarta Sezione Penale
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del Tribunale di Napoli;

Allegato n® 75. Sentenza del Consiglio di Stato n. 01426 del 19/03/2015;

Allegato n° 76. Sentenza del Consiglio di Stato n. 01752 del 07/04/2015.

Allegaton® 77. Sentenza del Consiglio di Sato n. 02874/2016 del
28.06.2016;

Allegaton® 78. Sralcio Tav. 6 Zonizzazione foglio 13 inquadramento
Urbanistico; Cartografia di inquadramento Urbanistico a
colori; Normativa di riferimento;

Allegato n° 79. Offerte di immobili uso residenziale di alcune accreditate
agenzieimmobiliari della zong;

Allegato n®° 80. Dati forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’ Agenzia del Territorio;

Allegato n® 81. Rilievo Fotografico.
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