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TRIBUNALE DI NAPOLI
SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI
GE. PRESIDENTE DOTT. ROBERTO PELUSO
PROCEDURA R.G.E. n. 191/2025
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CAPITOLO 1.
INCARICO CONFERITO AL C.T.U. e DIARIO DELLE OPERAZIONI PERITALI

L’ mecarico conferito al C.T.U.

Nel procedimento in oggetto recante n. R.G.E. 191/2025, I’Onorevole Tribunale di Napoli, Sezione Civile, Esecuzion
immobiliari, G.E. Presidente dott. Roberto Peluso, provvedeva con ordinanza del 22.{# 2025 ex art. 569 c.p.c. alla
nomina dell’esperto stimatore nella persona della scrivente arch. Paola Miraglia, con studio in Napoli al Parco Comola
Ricei n. 122 - cap. 80122 - n. 7599 iscrizione Ordine Architetti Provinecia di Napoli, n. 10469 iscrizione Elenco C.T.U.
Tribunale di Napoli / Sez. Civile -, ricevendo I"incarico indicato nel prestampato allegato, e invito a prestare giuramento di
rito per medesima via telematica.

Per comodita espositiva e di consultazione, |” elaborato peritale viene ordinato come esposto nel suindicato indice.

Diario delle operazioni peritali

In data 31.10.2025 - dopo un primo infruttuoso accesso in data 03.10.2025 per assenza della parte debitrice esecutata -

nonostante la preventiva comunicazione a mezzo AR del custode giudiziario designato, avv. Maurizio Spirito, ad entrambi
I - - 'esponente, al seguito del predetto custode, sirecava presso 1 luoghi staggitl, e

precisamente:

Locale commerciale sito in Napoli/ Barra, in Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano terra, meglio censito al NCEU

del medesimo comune alla:

= Ser. BAR, Clio 12, p.lla 530, sub 13 {ex sub 1), zona censuaria 9 categoria C/1, classe 8, consistenza catastale
mq 49, superficie totale mq 70, rendita catastale euro 1.346,30, Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano
terra

= Indipendenza di “inserimento in visura dei dati di superficie "del 09.11.2015

Mappali correlati: flio 171, p.lla 543

L.7accesso in premessa ha consentito un’esatta cognizione dei luoghi oggetto di pignoramento attraverso il rilievo metrico

e fotografico di esterni, inferni, accessori e pertinenze.

Precisamente s1 ¢ proceduto al rilevamento di:

*  Quote plano-altimetriche intermne e esterne, relazioni del bene con le unita attigue aliene e le aliquote comuni, impianto
planimetrico, distributivo, natura strutturale e architettonica, numero di aperture, altezze interne, prospicienza di ogni
fronte, esposizione, orientamento, affaccio prevalente, confimi, accessi, superfetazioni, profilo conservativo,

tecnologico, impiantistico, igienico-sanitario.

Ai due verbali di accesso redatti dal custode e sottoscrilti dall esponente, pertanio, si rimanda puntualmente per ulteriori

chiarimenti in ordine allo specifico svolgimento delle operazioni peritali.
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Le ricerche continuavano presso gli uffici:

ISPEZIONI CATASTALI - Sezioni Catasto Terreni e Fabbricati del Napoli - Estraito mappa ferveni, Visure catastali su

ambedue le banche dati, planimeirie attuali e pregresse del cespite staggito e di beni alieni;

ISPEZIONE URBANISTICA presso ['ULT.C. del Comune di Napoli - Sezione Edilizia Privata, rivolta al reperimento dei
requisiti di legittimita urbanistica inerenti il cespite staggito, supportate da istanze abilitative ex ante e/o post -

accertamenti di doppia conformitd in sanatoria ordinaria ex artt. 36 e/o 37 DPR 380/2001-;

ISPEZIONE URBANISTICA presso ['U.T.C. del Comune di Napoli - Sezione Condono Edilizio e Ulfficio Antiabusivismo,
rivolta al reperimento di eventuali requisiti di legittimita urbanistica del cespile staggito, supportate da istanze in sanatoria

straordinaria ai sensi dei tre condoni e/o ordinanze di demolizione/sequestri:

ISPEZIONE IPOTECARIA presso la Conservatoria RR.II dei Pubblici Registvi Immobiliari di Napoli, Archivio Notarile di
Napoli: Copia atti di compravendita nell uliraventennio, note di trascrizione a favore (provenienza), note di lrascrizione

coniro (pregiudizievoli), iscrizioni, eventuali annotazion;

ISPEZIONE STATO CIVILE presso il Comune di Napoli per reperimento delle certificazioni inerventi lo siato civile di tutti i

titolari del bene nell ‘uliraventennio dol pignoramento

ISPEZIONE CONDOMINIALE per il rvilevamento di eventuali oneri insoluti del cespite staggito nei confronti del condominio
di apparienenza e raccolta del prospetio condominiale generale (regolamento di condominio, tabelle millesimali elc..)-

NON espletata per dichiarata inesistenza di amministrazione condominiale

ISPEZIONI DI MERCATO IN SITU per il rilevamento delle quotazioni immobiliari correnti

ISPEZIONI DI MERCATO UFFICIALI presso il sito dell’dgenzia del Territorio OMI + GEOPOIL, per il rilevamento delle

quotazioni immobiliari riconosciute dall Agenzia delle Entrate

In data 15.03.2026, la scrivente depositava telematicamente presso la cancelleria preposta il proprio elaborato peritale

comprensivo di ogni allegato; contestualmente provvedeva a trasmetterne copia al custode giudiziario e alle parti in causa.
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CAPITOLO 2.
DISAMINA DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA DAL CREDITORE PROCEDENTE E GIUDIZIO IN MERITO ALLA
“COMPLETEZZA” DELLA STESSA

SEZIONE A:
CONTENUTQ DELL INCARICO DELL ’ESPERTO STIMATORE

Il giudice dell’esecuzione incarica esperio stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis disp. att. cp.c. e di seguito
indicati:

CONTROLLO PRET.IMINARE:

Verificare lo completezza della documentazione depositata ex ari. 567 c.p.c.

In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:
1. Se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IL sulle iscrizioni e trascrizioni
gravanti sul bene pignorato;
opprire:

2. Seil creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), ['esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:
se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e
sia state richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immob iliari) per il periodo
consideraio;

se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sine ad un atto di acquisio derivativo od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la frascrizione del pignoramerio e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per i periodo considerato.

Nel secondo caso {certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivative od originario che sia stato trascritio in data antecedente di almeno
venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, 'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Pestratto catastale attuale (relativo cioé alla
situazione af giorno del rilascio del documento) e ['estratto catastale storico (estratto che deve rviguardare il medesimo periodo preso
in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, [’esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili
pignorati siane indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, ['esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato if certificato di stato civile dell 'esecutato. In difetto,
Desperto deve procedere all immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di conirolio della documentazione lo stato
civile dell’esecutato come risuliante dal certificato. Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controlio
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14} esperto deve acquisire il certificaio di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell acquisto [ esecutato fosse coniugaro in regime di comunione legale ed il pignoramento non sia stato

notificato al coniuge comproprietario, ['esperto indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.
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GIUDIZIO INERENTE LA “COMPLETEZZA”
DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA DAL CREDITORE PROCEDENTE

Dallo studio della documentazione agli atti la scrivente ha riscontrato:

Deposito di certificazione notarile sostitutiva ai sensi del 2% comma art. 567 c.p.c. come sostituito dall’art. 1, Legge

03.08.1998 n. 302, redatta dal notaio Vincenzo Calderini in SMCYV, depositata i data 14.05 2025 con termine di

aggiornamento del repertorio delle iscriziom, trascrizioni, annotazioni ipotecarie e visure catastali al 1305 2025

Incrociando le nisultanze delle consultazioni ipotecarie cartacee diretie presso la Conservatoria e I’ Archivio Notarile di
Napoli con le ispezioni ipotecarie telematiche, la scrivente MOMN ha desunto alcuna eriticitd sostanziale da sottoporre

all'attenzione del G E. né nella concatenazions ultraventennale della provenienza - formalitd in favore del bene staspito -

né nelle formalitd pregiudizievoli a carico del bene. A MENO DI

Erronea identificazione catastale della destinazione d’uso del bene staggito e, conseguenzialmente, dei dati di classamento

derivantl, in merito a consistenza. classe e rendita, di cul all’atto di pignoramento e relativa nota di trascrizione del

29.07.2025 ai nn. 23087/17616 contro ... .. o oo e .

lalune incompletezze nell’identificazione catastale i toponomastica e civico in tutte le note ipotecarie (in favore e

contro), a meno unicamente dell’iscrizione di rinnovazione dipoteca volontaria del 28.04.2022 ai nn. 12155/1775
derivante da atto di mutuo fondiario del 30.05.2002 Rep. 63233 per notaio Fiorella Covino in Torre Annunziata, a
rinnovazione dell’iscrizione ipotecaria del 31.05.2002 | NN (iitolo legittimante)

Al fini dell’analisi della completezza della certificazione in atti.
si distingue tra:

1. Disamina della continuita delle trascrizioni a favore del bene staggito, ex art. 2650 c.c., ultraventennali dalla

pubblicita del pignoramento.
2. Disamina della completezza delle formalita pregiudizievoli ultraventennali, gravanti sul bene staggito

Punto 1.

La documentazione di parte creditrice procedente:

- Assevera la storia traslativa del bene in un arco temporale SUFERIORE AL VENTENMIO

— Sia dalla trascrizione del pionoramento del 13 05 2025 ai nn. 13895/10649 denvante da atto giudiziario del 08.05.2025
Rep. 6394/2025 emesso dalla Corte D Appello di Napoh contro .. ... ... ... per il diritto di piena ed esclusiva proprietad
nella guota di 1/2 dell’intero a carico del sub 13 in oggetto
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—  Sindalla trascnrione del menommento del 290

72025 ainn, 2308717616 derivante da atto giudiziario del 18.06.2025

Rep. 1634/2025 emesso dalla Corte D’ Appello di Napoli contra ... ... ... per il diritto di piena ed esclusiva proprieta

nella quota di 1/2 dell’intero a carico del sub 13 in oggetto

Garantisce la continuita delle trascrizioni, in ossequio all art. 2650 ¢.c, nallacciandosi al [ titolo inter vivos a caratiere

iraslativo. la eui trascrizione & ultraventennale dalla pubblicita di entrambij i pipnoramenti:

Atto di compravendita del 30.05 2002 Rep. n. 63232 per notaio Fioerella Covine in Torre Annunziata (NA), trascritto

presso la Conservatoria di Napoli 1. 11 31.05.2002 _con cul i sigg ri:

vendono solidalmente ai germani:

che acquistano in comune e pro-indiviso per la quota di 1/2 cadauneo,

rispettivamente in regime di nubilate e celibato,

il diritto di piena ed esclusiva proprieta nella quota intera sull’appartamento terraneo per abitazione di tipo
ultrapopolare sito nel comune di Napoli, quartiere Barra, alla Piazza Vincenzo De Franchis n. 27 (ex Piazza Umberto I),

articolato in n. 2 vani catastali, meglio censito al NCEU del medesimo comune alla:

Sez. BAR, flio 12, plla 530, sub 1, zona censuaria 9, categoria AS, classe 8, consistenza catastale vani 2, rendita catastale

urbana euro 108,45, Piazza Umberto I n.27, piano terra

NB. 31 rileva unicamente la discrasia e/o incompletezza In mento a1 dati catastali denunciaty nell atto potarilz erenti

civico ¢ toponomastica; Piazza Umberto I n 27 in luogo di Corso Umberta I nn, 25 - 27

I.’allegata visura storica del sub 1 attesta che, preliminarmente alla vendita del bene in oggeito, n data 22/02/2001

d'ufficio, con pratican. 158125 in atti dal 02/03/2001, s1 provvede alla variazione toponomastica n. 2958.1/2001, da Piazza

Marianella nn. 25-27 a Corso Umberto [ nn. 25 - 27
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NB. Come meglio esposto nella quadro sinottico della provenienza innanzi approntato, "INESISTENZA di trascrizione

di accettazione tacita di ereditd contro i due de cuius - ... .......... - ciascuno per le proprie quote di spettanza in favore dei

rispettivi coeredi - NON costituisce presupposto di defettibilita del principio di continuita ultraventennale delle
trascrizioni, che resta ampiamente garantito, ex art. 2650, dall’ultraventennalita della trascrizione dell’atto inter vivos a

caratiere traslativo i oggetto — compravendita /2002 della quota intera di piena proprieta in favore della parte debiirice

eseculata - tispetto alla pubblicitd di entrambi i pignoramenti.

La parallela raccolta - a cura del custode giudiziario — delle certificazioni di stato civile di:

— .iinio...... - certificazione di stato libero - Ufficio stafe civile comune di ...... ... ...

— ............ - estratto per nassunto dell’atto di matrimonio con annotazioni marginali - Ufficio stafo civile del
comune di ............ -indata .......... ... ... contrae matrimonio con ............ in regime di separazione
patrimoniale, per poi addivenire alla cessazione degh effetti civili del matrimonio con Sentenza del Tribunale di

Napoli n. 15610/15 emessa il 18/12/15 e passata in giudicato 11 01/09/16

ha consentito, mnoltre. di accertare :

la correttezza della predetta compravendita/2002 m favore dei germani ... ......... - acquirenti del diritto di piena ed

esclusiva proprieta nella quota i 172 dellinters pro-capite sul bene attualmente staggito, in regime rispettivamente di

nubilato e celibato

Certificato Anagrafico di Stato civile

L'ufficiale di anagrafe
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Punto 2.
La certificazione in aftti garantisce inoltre la conformita formale e sostanziale di entrambi gli atti di pignoramento per
identificazione catastale soggettiva e oggettiva del cespite staggito, estremi identificativi della parte debitrice esecutata,

identificazione di quota e diritto reale legittimamente sottoposti a esecuzione.

NB. [ atto di pignovamento e, parvimenti. la relativa nota pubblicitaria di frascrizione, atiribuiscono correftamente al bene

stazgito i nuove identificative SUB 13 jn atti dal 201 |, denupcignds fa sua devivazione dalla soppressione del SUE | ma

non provvedono gl contestyale aggiomamento della DESTINAFIONE assunte dol bene da gbitafive o commerciale.

inguadrandy il sub 13 encora in categoria abitativa wltrapopolare, propria del sub 1 soppresso,

Inoltre, identificanc in forma incompleta foponomastica e civico del nuove sub [3: Piazza Umberto I n. 27 in luogo di

Fiazza Vircenzo De Franchis wn. 25 ¢ 27 {di cui all 'allegata visura stovica del sub 13}

Appartamento in Comune di Napoli- Barra, facente parte del fabbricato alla Piazza Vincenzo De
Franchis civico 27 posto al piano terra di due vani catastali. Censito nel N.C.E.U. del Comune
di Napoli alla Sez Bar,fol 12, mappale §30.sub 13 { ex sub 1). Piazza Umberto | n 27 piano T,

Z.c.9, Cat A/5, ¢l 8, vani 2 R,C € 108.45
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Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

mmuiobilen, 1

Lomurie F839 - NAPOLL (NA)
Catusto FABBRICATI
Sezione wrbana BAR Fealio 12 Particella 530 Splsalecrrre i3
Nartura AS - ABRITATIONE DI TIPO Consistenzio 2 vani

ULTRAPOPOLARE
Indirizzao MAZZA UMBERTO N N, civico 27
Fiano T

identificative dell'immobile nella formalita precedente:

{.omuneg F839 - NAPOI I (NA)
Catasie FABBRICAT1
Sezipne prlsinag - Foglia 12 Parricella 53 Suluiltreno 1

NB. Alla data di trascrizione di entrambi i pignoramenti, il bene dal 2011 catastalmente é un locale commerciale in Piazza

Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano terra, meglio censito al NCEU del medesimo comune alla Sez. BAR, flio 12, p.lla
330, sub 13 fex sub 1), zona censuaria 9 categaria O/, classe 8, consistenza catastale mq 49, superficie totale mg 70,

rendita catastale euro 1.346,30, Fiazza Vincenzo De Franchis wn. 23-27, piano terra

In mevito alla corrispondenza tra DIRITTO e QUOTA REALE indicati in entrambi gli atti di pignoramento e diritto e quota
reale in legittima titolavita della parte debitrice esecutata, si vitiene sussista piena correlazione e allineamento sostanziale:
esso softopone a esecuzione quota e divitto reale pari a quanto legittimamente posseduto dalla parte debitrice esecutata a

carico della consistenza in premessa.

In ordine al secondo profilo - BENIPIGNORATI - assumendo come viferimento unicamente i doti d'identificazione catastale

del bene indicati in entrambi gli atti di pignoramento, si assevera che:

- imedesimi corrispondono pienamente ai duli catastali oggettivi di visura esistenti in banca dati al momento della
trascrizione del 13.05.2025 ai rm. 13893/10649 contro ... ... ..., nonostante la discrasia e/o incompletezza della
pregressa loponomastica e civico, ritenendo la predetia crificiii non sostanziale e non discriminante ai fini

dell ‘inconfutabile identificazione oggettiva del bene.
- i medesimi corrispondono pargialmente ai dati catastali oggetlivi di visura esistenti in banca dati al momento
della trascrizione del 29.07.2025 ai nn. 23087/17616 contro ... ... in merito alla categoria funzionale, oltre che

toponomastica e civico.

Si demanda al GE ogni determinagione in merito alla necessita di un'eventuale rettifica della

nota di trascrigione del 29.07.2025 N ... ... ... ..

Seguono schemi approntati dall’esponente:

-4 i 11 3 TP £ I p— P [, s Frralita e oiuadl Tiew ]
o Elenco delle formalita a favore /provenienza- Elenco delle formalita pregiudizievoli
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Elenco delle formalitd a favore

Quadro sinottico della provenienza ultraventennale

SL ATTUALE SUB 13
Dienuncia di successione per la morte ab intestato di ................. ........ ... registrata presso I'Ufficio del Registro di
Napoli in data 04.06. 1963 Eep. n. 2387, Vol 705, con cui cade nel relitto ereditario del de cuius - inter afia - il diritto di

piena ed esclusiva proprieta per la quota di 1/3 dell’intero sull’appartamento terraneo per abilazione di tipo
ultrapoepolare, di n. 2 vani catastali, ripartito ope legis (in forza del diritto successorio pre-riforma del *75) tra 1 tre figlhi

— unici soggetti successibili - nei seguenti diritti e quote di spettanza:

= Aitre figh solidalmente il diritto di piena proprieta nella quota di 1/1 dell’intero
= A ciascun figlio per il diritto di piena proprieta nella quota di 1/3 dell"intero:

Dlenuncia di successione per la morte ab intestato di ... ......... ... ..., registrata presso I’Ufficio del Registro di Napoli in

data 250111997 Rep. n. 540, Vol 3904, con cui cade nel relitto ereditario del de cuius - inter alia - 1l diritto di piena ed
esclusiva proprieta per la quota di 1/3 dell’intero sull’appartamento terraneo per abitazione di tipo ultrapopolare,
di n. 2 vani catastali, sito nel comune di Napoli, quartiere Barra, alla Piazza Vincenzo De Franchis n. 27 (ex Piazza

Umberto I, ripartito ope legis (in forza del diritto successorio post-riforma del °75) tra il coniuge superstite e 1 tre figli -

soggetti successibili - nei seguenti diritti e quote di spettanza:

= Al conuge superstite il diritto di piena proprieta nella quota di 1/3/* 1/3 dell’intero = 1/9 dell'intero

= Aitre figli solidalmente il diritto di piena proprieta nella quota di 2/3 * 1/3 dell’intero = 2/9 dell intera

= A ciascun figlio per il diritto di piena proprieta nella quota di 2/9 * 1/3 dell’intero = 2/27 dell"intero

Atto di compravendita del 30.05.2002 Rep. n. 63232 per notaio Fiorella Covino in Torre Annunziata (NA), trascritto
presso la Conservatoria di Napoli 1. i1 31.05.2002 [ R . cui i sigg 1i:
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vendono solidalmente ai germani:

che acquistano in comune e pro-indiviso per la quota di 1/2 cadauno,

rispettivamente in regime di nubilato e celibato,

il diritto di piena ed esclusiva proprieta nella quota intera sull’appartamento terraneo per abitazione di tipo
ultrapopolare sito nel comune di Napoli, quartiere Barra, alla Piazza Vincenzo De Franchis n. 27 (ex Piazza Umberto I),

articolato in n. 2 vani catastali, meglio censito al NCEU del medesimo comune alla:

Sez BAR flio 12, plla 530, sub 1, zona censuaria 9, categoria A5, classe 8, consistenza catastale vani 2, rendita catastale

urbana euro 108,45, Piazza Umberto I n. 27, piano terra

Come sopra anticipato, sirileva la discrasia e/o incompletezza in merito ai dati catastali denunciati nell’ atto notarile inerenti

civico e toponomastica: Frazza Umberfo [ . 27 in luogo di Corse Umberta [ an, 25 - 27, laddove, I'allegata visura storica

del sub 1 attesta che, preliminarmente alla vendita del bene in oggetto. d'ufficio in data 22/02/2001 con pratica n.

158125 in atti dal 02/03/2001 siprovvede alla variazione toponomastica n. 2958.1/2001 da Piazza Marianella nn 25-27 2

b |

Corso Umberte I nn. 25- 27

Certificazioni allegate (reperite dal custode giudiziario)

attestanti ’acquisto del bene nel predetto regime di nubilato e celibato

— - certificazione di stato libero - Utficio stato civile comune di ......... ...,

— . - estratto per riassunto dell’atto di matrimonio con annotazioni marginali - Ufficio state civile del
comune di..........-;indata .............. contrae matrimonio con ... ........ inregime di separazione patrimoniale,
per poi addivenire alla cessazione degli effetti civili del matrimonio con Sentenza del Tribunale di Napoli n.

15610/15 emessa il 18/12/15 e passata in giudicato il 01/09/16

In merito alla CONTITOLARITA SULLE PORZION] COMUNI DEL FABBERICATO. la parte alienante dichiara che:

— La compravendita comprende la proporzionale quota di comproprieta sulle parti comuni del fabbricato, cosi come

per legge e per regolamento di condominio se esistente
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____—ﬁj ARTICOLO 2° PRECISAZIONI ~___

Le compravendita avviene nello stato di fatto e di diricts in

cul la consigstenza immobiliare si trova. con ogni accessorie,

accessione, pertinenza, diritto, servitld e con la proporzio-

nale quota di comproprietd sulle parti comuni del fabbricato,

cosi come per legge e per regolamento di condominio, se esi-

gtente. ——reL

In merito alla PROVEMNIENZ A 1a parte alienante dichiara che il bene deriva:

- per la quota di 1/3 dell’intero cadauno - da successione legittima per la morte ab intestato

del proprio padre - ... ... ... .. . registrazione del 04.06.1963, Vol. n. 2387, Rep. 705

— Aicoeredidi .......... — coniuge superstite ¢ 3 figli - ................. -, da successione legittima per la morte ab
intestato del predetto ... ... ...... ... ... registrazione del 5.01.1997 Vol. 3900 Rep. 540

In merito alla LEGITTIMITA UREAMNISTICA la parte alienante dichiara che il bene deriva da:

— Hdificazione anteriore al 01.09.1967, successivamente alla quale non sono intervenute modifiche subordinate alla

richiesta di titoli autorizzativi, ancorché in sanatoria straordinaria

In mento ad eventuall VINCOLI PARENTALI TN LINEA RETTA. la parte alienante dichiara:

— L7inesistenza di legami parentali in linea retta tra parte venditrice e parte acquirente
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Elenco delle formalitd pregiudizievoli:

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie relative alle formalita pregiudizievoli effettuate dall’esponente nel periodo

ultraventennale antecedente:

Sia dalla rascrizione del pienoramento del 13.05.2025 ai _derivante da atto giudiziario del 08.05.2025
Rep. 6394/2025 emesso dalla Corte D” Appello di Napoli contro ... ... .. per il diritto di piena ed esclusiva proprieta

nella quota di 1/2 dell"intero a carico del sub 13 in oggetto

—  Siadalla rascrizione del pignoramento del 20,07 2025 ai ||| | | R <:ivante da atto giudiziario del 18.06.2025
Rep. 1634/2025 emesso dalla Corte D’ Appello di Napoli contro ... ... .. per il diritto di piena ed esclusiva proprieta

nella quota di 1/2 dell"intero a carico del sub 13 in oggetto

e di seguito sinfetizzate - note d’iscrizione, trascrizione e annotazione contro 1l soggetto esecutato - attestano che, alla data
della stesura della presente relazione, |"unita staggita risulta libera da pesi di qualsiasi natura, ad eccezione delle formaliti

ipotecarie pregiudizievoli di seguito dettagliatamente elencate:

Nota d'iscrizione d'ipoteca velontaria del 31.05.2002 a1 nn. 15638/2731 trascritto presso 1" Agenzia delle Entrate -

Ufficio Provinciale di Napoli 1. /Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da atto di mutuo fondiario del 30.05.2002
Rep. 63233 per notaio Fiorella Covino in Torre Annunziata:

= infaveredi ... ... (creditore ipotecario)
=  contro:

{debitori datori d'ipoteca)
= agaranzia delle obbligazioni contratte per un capitale iniziale £ 68 000 per un totale € 136.000 al tasso d"interesse
annuo 6,9 %, da restituire in anm 20
= a carico del diriito di piena ed esclusiva comproprieta per la quota di 1/2 dell’intero sull’appartamento
terraneo per abitazione di tipo ultrapopolare in Napoli/ Barra, meglio censito al NCEU del medesimo comune
alla: Sez. BAR, flio 12, plla 530, sub 1, zona censuaria 9, categoria A5, classe 8, consistenza catastale vani 2,

rendita catastale urbana euro 108,45, Piazza Umberto] n 27, piano terra

3i rileva la suddetta la discrasia e/o incompletezza in merifo ai dati catastali ineventi civice e loponomastica ; Plazza

Umberta I n. 27 in lvogo di Corso Umberto I nn. 235 — 27 (di cui all ‘allegata visura siorica del sub 1)

Nota d’iscrizione d’ipoteca giudiziale del 17.05.2006 ai n- trascritto presso 1’ Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Napoli 1. /Servizio di Pubblicita Immobiliare, derivante da decreto ingiuntivo (ipoteca legale esattoriale)

del 19.04.2006 Rep. 5538:
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- infavore di SE.RL.T. TERNI SPA codice fiscale 005 532 50556 (creditore ipotecario)
S 71 111 o SN (debitore ipotecario)
- agaranzia delle obbligazioni contratte per un capitale iniziale € 700,73 e un totale € 2.307, 48
= a carico del diritto di piena ed esclusiva comproprieta per la quota di 1/2 dell’intero sull’appartamento
terraneo per abitazione di tipo ultrapopolare in Napoli/ Barra, meglio censito al NCEU del medesimo comune
alla: Sez. BAR, flio 12, plla 5330, sub 1, zona censuaria 9, categoria A5, classe 8, consistenza catastale vani 2,
rendita catastale urbana euro 108,45, Corso Umberio I n. 23, piano terra
St rileva incompletezza in merito ai dati catastali inerenti civico: Corso Umberto I n 25 inluogo deinn 25 e 27 (di

cui all ‘wllegata visura storica del sub 1)

- Nota d'iserizione d'ipoteca gindiziale del 27.10.2009 ai nn i r- scritto presso I’ Agenzia delle Entrate

- Ufficio Provinciale di Napoli 1./Servizio di Pubblicita Immobiliare, derivante da decreto ingiuntivo (ipoteca

legale ai sensi dell’art. 77 DPR 602/73 modificato dal D.Lgs. 46/99 e dal D.1gs. 195/01) del 19.10.2009 Rep.

122500/71:
- infavoredi ... ... .. {creditore ipotecario)
- CONLrO .l {debitore ipolecaria)

- agaranzia delle obbligazioni contratte per un capitale imiziale € 10.985,52 e un totale € 21.971,04
= a carico del diritto di piena ed esclusiva comproprieta per la quota di 1/2 dell’intero sull’appartamento
terraneo per abitazione di tipo ultrapopolare in Napoli/ Barra, meglio censito al NCEU del medesimo comune
alla: Sez. BAR, [lio 12, plla 530, sub 1, zona censuaria 9, categoria A5, classe 8, consistenza catastale vani 2,

rendita catastale urbana euro 108,45, Piazza Umberto I n. 27, piano terra

Si rileva incompletezza in merito of dati catastali inerenti civico: Piazza Umberto ! n. 27 in lnogo di Corso Umberto

i cui all ‘allegata visura storica del sub I)

. il
HAL L€ &

del 18.10.2013 ai n_presso I’ Agenzia delle Entrate - Ufficio

provinciale di Napoli 1., Servizio di pubblicitda immobiliare - derivante da atte amministrativo di delimitazione dei

perimetri di contribuenza di un comprensorio consortile del 13 04 1934 Rep. 4984 emesso dalla Eegione Campania

codice fiscale 80015780630

- infaveredi....................

- a carico del diritto di piena ed esclusiva comproprieta per la quota di 1/2 dell’intero sull’appartamento
terraneo per abitazione di tipo ultrapopolare in Napoli/ Barra, alla Piazza Vincenzo De Franchis n. 27 meglio
censito al NCEU del medesimo comune alla: Sez BAR flio 12, p.lla 530, sub 1, categoria A5

NB. Nonostante Dantecedente denuncia di variazione del 20004:2011 pratica n. NA 0382438 in atti dal 20004:201 1 per

variazione di toponomastica, demuncia di porzione di wi. ¢ variazione di destinazione d'uso - n. 441601201 1- con
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cni 5 soppiine il sob 10435 e si costitiisce if sub [3C] la presente nota presiudizievole identifica il bene attraverso i

pregressi dali catastali oggettivi

Nota d’iscrizione di rinnovazione d’ipoteca volontaria del 28.04.2022 ai NN (::scritto presso I’ Agenzia

delle Entrate - Ufficio Provinciale di Napoli 1. /Servizio di pubblicitda immobiliare, derivante da atto di mutuo fondiario

del 30.05.2002 Rep. 63233 per notaio Fiorella Covino in Torre Annunziata, a rinnovazione dell’iscrizione ipotecaria del

31.05.2002 ai nn |

= infaveredi ... ... (creditore ipotecario)
=  contro:

{debitori datori d'ipoteca)
= agaranzia delle obbligazioni contratte per un capitale iniziale € 68 000 per un totale € 136.000 al tasso d"interesse
annuo 6,9 %, da restituire in anm 20
*  a carico del diritto di piena ed esclusiva proprieta per la quota intera sul locale commerciale sito in Napoli/
Barra, in Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano terra, meglio censito al NCEU del medesimo comune alla
Sez. BAR, fllio 12, p.lla 530, sub 13 (ex sub 1), zona censuaria 9 categoria C/1, classe 8, consistenza catastale
mq 49, superficie totale mq 70, rendita catastale euro 1.346,30, Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano

terra

QUADRO D: ... "L'attuale identificativo catastale dellimmobile oggeito di rinnovazione deriva da variazione del
20/04/2011 pratica n. NA 0382458 in atti dal 20/04/2011 per variazione di toponomastica, denuncia di porzione di
w.iu., variazione di destinazione d'uso - n. 44160.1/2011

NB. La presente nofa, in rinnovazione dell ‘originaria iscrizione .l'l.';:;.‘.ﬁ:.':.hi'j'.;f del 2002, identifica correttamente il bene

can 1 nuovi dafi catastali cosfituisti in banca dati dal 2011 e sana le incompleterze della predetta nota originaria

identificande correttamente civigi ¢ toponomastica

del 13.05.2025 ai n_derlvante da atto giudiziario del

(08.05.2025 Rep. 6394/2025 emesso dalla Corte D’ Appello di Napoli, richiesto ..

- infavoredi ...

I 1) 113 1 1 s

- acarico del diritto di piena ed esclusiva proprieta per la quota di 172 dell’intero sull’appartamento terraneo per
abitazione di tipo ultrapopolare in Napoli/ Barra, meglio censito al NCEU del medesimo comune alla: Sez BAR,
flio 12, plla 530, sub 1, zona censuaria 9, categoria AS, classe 8, consistenza catastale vani 2, rendita catastale

urbana euro 108,45, Piazza Umberto I n. 27, piano terra
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i

QUADROD: *

....51 precisa che il sub [ del foglio 12, p.lla 530 - sez. BAR - ¢' state soppresso ed ha generato il nuovo
identificativo catastale: N.C.E.U. sez. BAR, foglio 12, p.lla 530, sub 13, ctg. C/1, mqg 497

[l guadro [V introduce corvettamente aegiomamento dei dali catastali oggettivi del bene staggito, mentre identifica

irn forma incompleta i dati catastali stovici del pregresse SUB 1in merite a loponomastico ¢ civico: Piazza Umberto [
n 27 in luogo df Corso Umberto s, 253 e 27 (di cui all ‘allegata visura storica del sub 1)
Nota di trascrizione di pignoramento immobiliare del 29.07.2025 ai | dcrivante da atto giudiziario del

18.06.2025 Rep. 1634/2025 emesso dalla Corte D" Appello di Napoli, nichiesto ... ............ ..

- a carico del diritto di piena ed esclusiva proprieta per la quota di 1/2 dell’intero sull’appartamento terraneo
per abitazione di tipo ultrapopolare in Napoli/ Barra, Piazza Vincenzo de Franchis n. 27, meglio censito al NCEU
del medesimo comune alla: Sez. BAR, flio 12, plla 330, sub 13, zona censuaria 9, categoria AS, classe 8, consistenza

catastale vani 2, rendita catastale urbana euro 108,45, Piazza Umberto I n. 27, piano terra

NB. I ‘atto di pignovamento e, parimenti, la relativa nota pubblicitaria di trascrizione, attribuiscono corvetiamente

al bene stagpito il muove identificative SUB 13 i atti dal 2011, demmnciande la sua derivazione dalla soppressicne

del SUB 1. ma non provvedono al contestuale ageiomamentn della destinazione assunta dal bene da abitativa a

commerciale. inquadrando il sub 13 ancora in cateroria abitativa ultrapopalare, propria del sub 1 soppresso,

Inalire, identificano in forma incompleta taponomastica e civico del nuovo sub 13 Piazza Umberta [ n. 27 in luogo

o

di Pigzza Vincenzo De Franchisvn, 25 e 27 (di cui all allegata visura stovica del sulb 13)

In mevito alla corrispondenza tra DIRITTO e QUOTA REALE indicati in entrambi gli atti di pignoramento e diritto e quota
reale in legittima titolavita della parte debitrice esecutata, si vitiene sussista piena correlazione e allineamento sostanziale:
esso softopone a esecuzione quota e divitto reale pari a quanto legittimamente posseduto dalla parte debitrice esecutata a

carico della consistenza in premessa.

In ordine al secondo profilo - BENIPIGNORATI - assumendo come viferimento unicamente i dati d’identificazione catastale

del bene indicati in entrambi gli atti di pignoramento, si assevera che:

- imedesimi corrispondono pienamente ai dati catastali oggettivi di visura esistenti in banca dati al momento della
trascrizione del 13.05.2025 ai _conlro oo ., HOROStanie la discrasia e/o tncompletezza
della pregressa toponomastica e civico, vitenendo la predetta criticita non sostanziale e non discriminante oi fini

dell ‘inconfutabile identificazione oggettiva del bene.
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- i medesimi corvispondono pargialmente ai dati catastali oggettivi di visura esistenti in banca dati al momento
della trascrizione del 29.07.2025 oif |} N covtro .. .. . ..... in merito alla categoria funzionale,

oltre che toponomastica e civico.

Si demanda al GE ogni determinazione in merito alla necessita di un'eventuale rettifica della

nota di trascrizione del 29.07.2025 ai nn._contro
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CAPITOLO 3.
RISPOSTA AI QUESITI DELL’ILL.MO. G.E. DI CUI AL PRESTAMPATO ALLEGATO AL GIURAMENTO

QUESITOn. I:

Identificare i diriti reali ed i beni oggetto del pignoramento

L esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprieta; nuda proprieta; usufiutto; infera proprietd; quota di 172, 1/4; ecc.)
ed i beni oggetto del pignoramento.

In ordine af primo profilo (diritti reali pignorati), esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell atio di pignoramento
corrisponda a quello in titolarité dell’esecutato in forza dell atto d’acquisto trascritio in suo favore.

Al riguardo:

- qualora atto di pignoramento rechi Pindicazione di un dirifto di contenuto piit ampio rispetio a quello in titolarite dell’ esecutato
{ad esempio: piena proprieta in luoge della nuda proprieta o dell ‘usufrutto o della proprietd superficiaria; intera proprieta in togo
della quota di ¥%; quota di % in luogo della minor quota di 1/4; ecc.), "esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarite del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetio a quello in titolaritd dell esecutato
{ad esempio: nuda proprietd in luogo della piena proprieta conseguente al consolidamento dell’usufrutto; quota di ¥ in luogo
dell’intera proprietd; quota di ¥ in luogo della maggior quota di 1/2 ecc.), 'esperto sospenderé le operazioni di stima, dandone
immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito ['esperto deve precisare unicamente 'oggetto del
pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell'atto di pignoramento (senza procedere alla
descrizione materiale del bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito n.2).

Al riguardo:

- nell’ipotesi di “difformite formali” dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell'atto di pignoramento diversi da quelli agli
atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), ["esperto dovra precisare fa difformite riscontrata:

nel caso in cui Uatto di pignoramento rechi I'indicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente ervati
(indicazione di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazione di p.Ila catastale inesistente o corrvispondente a
bene non in titolarita dell’esecutato; indicazione di sub catasiale inesistente o corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato),
Desperto sospendera le operazioni di stima, dandone immediate comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo
{depositando aliresi la documentazione acquisita);

nel caso in cui atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene secondo una consistenza catastale non omogenea rispetio a quella
esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terveni laddove sul terreno vi era gia
stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati), Pesperto sospendera le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione af G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita);
nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma difforme rispetto
a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plla del CF. o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra plla;
indicazione di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da altro sub), ['esperto preciseré:

- se la variazione calastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente nominale (nel senso cioé che non
abbia comportato variazione della planimetria catastale corvispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-
allineamento mappe), nel qual caso l'esperto proseguira nelle operazioni di stima;

- se [a variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso, cioé che abbia comportato
variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), 'esperto informera immediatamente il G.E.

per le determinazioni sul prosieguo, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
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- nell’ipotesi di “difformita sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispeito alla
planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non indicati
nella planimetria; diversa distribuzione di futto dei vani, ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetto
del pignoramento il bene quale effettivamente esistente (rinviandeo alla risposta al quesito n. 3 per lesatta descrizione delle difformita
riscontrate). In ogni caso, ['esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente Pindicazione del comune censuario, foglio,
plla e sub catastali. T dati di altro tipo (rendita catastale; classamento; ecc.) e le relative modifiche non devono essere presi in
considerazione dall esperto. In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento, ece. non devono essere
riportate nel testo della relazione. Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento, esperto
stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle ortoforo o delle foto sareliitari, reperibili anche sul web, con e mappe
catastali elaborate dalla SOGEL
L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni effettuate sia nel
testo della relazione, che negli allegati alla stessa. Nel caso in cui i beni oggeito di pignoramento siano interessati (in tutto o in parie)
da procedure di espropriazione per pubblica utilita, I'esperto acquisira la relativa documentazione presso gliuffici competenti e fornira
adeguata descrizione delle porzioni interessate dalle deite procedure (stralciandole dalia descrizione). In risposia a tale quesito,
Desperto deve poi procedere alla formazione - sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso in modo da assicurare
la maggiore appetibiliti sul mercato degli stessi - di UNO O PIULOTTIPER LA VENDITA, indicando per ciascumn immobile compreso
nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione
attuali). I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante ['esatta indicazione dei dati catastali
degli immobili confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ecc.). L esperto non deve limitarsi a
riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprieti aliena, ecc.”. Nella formazione dei lotti,
laddove sia indispensabile e comungue previa istanza scritte dea vivolgersi al G.E. (in cui siano specificamente indicate e motivate le
esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del frazionamento e
dell’aceatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficie Tecnico Erariale. Nella formazione
dei lotti (unico o plurimi) Uesperto deve assicurare la maggiore appetibiliic: dei beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere
evitate laddove [individuazione di un unico lotto renda pitt appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, Pesperto deve evitare nei limiti

del possibile la costituzione di servitit di passaggio.

In nisposta al quesito in oggetto, si rimanda integralmente all’elenco delle formalita pregiudizievoli sopra approntato,
seguente le nisultanze delle ispezioni ipotecarie nel periodo ultraveniennale antecedente la trascrizione del pignoramento -

note d’1scrizione, trascrizione e annotazione contro il soggetio esecutato e ['immobile de quo -

FORMAZIONE DEILOTTI:

A1 fini della vendita giudiziale del bene staggito si prospetta la composizione di un LOTTO UNITARIO coincidente con 1l

subalterno oggetto di pignoramento

Motivazioni:
In primis. per permanenza del bene in condizioni di parziale legittimitd urbanistica - stante 1l riscontro di due illeciti magpiori

— parziale variazione prospettica e frazionamento, in assenza di propedeutico titolo urbanistice abilitative - da sottoporre
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entrambi a preventiva regolarizzazione urbanistica per dar vita a qualunque ulteriore trasformazione - rispettivamente previo

remissione in pristino dei luoghi originari e sanatoria ordinaria ex art. 36 DPR 380/2001, come meglio innanzi esposto -

trasformativa alla preventiva e propedeutica regolarizzazione delle suddette illiceita

In secundis, anche in ipotesi di preventiva regolarizzazione dell’ immobile, [ ‘unica ipotesi di frazionamento legittimo del
bene in centro storico € la traiettoria divisionale trasversale in corrispondenza della maglia strutturale separatoria tra le due

campate, all’onigine della formazione di due sub-unitd con accesso rispettivamente da strada e da androne comune, la cui

destinazione pud essere ancora commerciale per entrambe, o, pit opportunamente, commerciale per la sub umita fronte strada

e ad uso terziario/ufficio privato per la sub unita interna al fabbricato

Sirammenta che 1l frazionamento in centre storico & strettamente subordinato al rispetto di tutte le limitazioni di cui all’art.
92, comma 8, lettera a) NTA Vanante al PRG, Parte II Disciplina del centro storico, come integrato dal comma 1 e 2 art.

22 NTA Parte [/Disciplina generale.

Tuttavia, pur sussistendo per ciascuna sub-unitd risultante tutti 1 requisiti dimensionali minimi di superficie, illuminazione e
areazione compatibili con la normativa per I'agibilita degli ambienti nelle predette destinazioni, cido nonostante, MNON
sussistono premesse di convenienza ex art. 720 .o ai fimi del recupero del credito, in quanto 1 valori di mercato dei due bend
risultanti, unitamente ai costi di preventiva regolarizzazione, ulteriors frazicnamento, trastonmazione e accatastamento, non

compensergbbero 1l valore del cespite umitaro.

L’ipatetica divisione trasversale del bene regolt

o - unica plausibile in ossequio al combinato disposto dell’art. 92

comma 8. Lettera a) e art. 22, comma 1. - 2. NTA Variante 2004 al Prg

& subordinata alla:

— preventiva regolarizzazione materiale e amministrativa del bene

— stesura della relativa pratica urbanistica abilitativa

— nuovo accatastamento dei beni risultanti

— sdoppiamento materiale delle utenze (bagni) con presumibile costituzione di servitu passiva di attraversamento di
condotta

— riorganizzazione distributiva interna delle sub-unita risultanti

risulta:

— onerosa sul piano materiale

— oausa di riduzione di valore del bene unitariamente concepito, non pienamente compensato dai ricavi della vendita
delle singole sub-unita derivanti - shilanciate da valon intrinseci divergenti, stante le asimmetrie di consistenza ¢

affacel - e gravato da consistenti costi di divisione - procedurali e materiali -.
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51 conclude asserendo che, nell’attuale condizione

NON sussistono 3 reauisity di g allart 720 oo

— “Una divisione & comoda quando non_produce un nolevole deprezzamento di ciascun bene risultante rispeito

all utilizzazione del complesso indiviso, e contestualmente consente la formazione di quote suscettibili di autonomo

¢ libero gradimenio, non gravaie da pesi, serviti e limitazioni eccessive”.

Cio premesso si prospetta la composizione di un LOTTO UNITARIO
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QUESITOn. 2:

Elencare e individuare i beni componenti ciascun lotto

e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotio.

L’esperto deve procedere afla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante ['esatta indicazione della tipologia di ciascun immobile,
della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero d'interno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previo
accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla demuncia di costruzione presentata in catasto, della
scheda catastale, delle indicazioni contenute nell atto di acquisto nonché nella rvelativa nota di frascrizione e dei criteri oggettivi e
soggettivi di cui all’'art. 817 c.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comumi, specificando anche il contesto in cui essi si
trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, ’esperio non procederéd alla descrizione di beni dotati di autonomo identificativo
catastale (salvo che si tratti di beni censiti come “beni comuni non censibili”). Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate
eventuali dotazioni condominialt (es. posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologia, I'altezza interna utile, la composizione interna, la
superficie netta, il coefficiente utilizzato ai fini defla determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima,
[Desposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile,
precisando per ciascun elemento atiuale staio di manutenzione e - per gli impianti - la loro rispondenza dalla vigente normativa e, in
caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento. In particolare, 'esperio deve precisare se 'immobile sia dotato di attestato di
prestazione energetica e quantificare — in caso di assenza — i costi per I’ acquisizione deflo stesso. Per { terreni pignorati deve essere
evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via pubblica) da
terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto dell espropriazione in corso, anche se di proprieté dello stesso esecutato.
La medesima circostanza deve essere evidenziaia in relazione, ad esempio, a fubbricati per | quali 'accesso con mezzi rotabili sia
possibile solamente attraverseo il passaggio su cortile di proprietd esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato
pignorato. Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, 'esperto deve sempre inserire gia nel corpo della
relazione (e non solamente tra gii allegat)) un numero sufficiente di fotografie. L inserimento delle fotografie nel corpo della relazione
mira, infatti, a rendere agevole la comprensione della descrizione fornita. Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla
relazione. In risposia dal presente quesito, ['esperic deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei
luoghi. Anche la planimetia deve essere inserita sia in formato ridotto nel festo della rvelazione (in modo da rendere agevole fa

comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario i allegato alla relazione medesima.

Descrizione dei luoghi:

Per un inquadramento esaustivo delle caratteristiche tipologiche, formali e costruttive dell’unita staggita e l’esatto
inquadramento dell’iter evolutivo, la stessa & stata ispezionata nelle porzioni immobiliari esclusive e nelle relazioni con le
aliquote aliene ai confini, redigendo un rilievo plano/altimetrico bidimensionale in varie scale, oltre la contestualizzazione

fotografica.

Si é cosi approntato:

- Analisi di conformita al Catasto Terreni tra estratto di mappa 2025 e stato dei luoghi in situ: inserimento stato di fatto

n WVAR20235 stampata in data 30.09.2025 prot. T224215/2025
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- Analisi di conformitd al Catasto Fabbricati: sovrapposizione stato di fatto alla scheda catastale del 20.04. 2011 prat.
MNAO3IE2458

- Analisi di conformita urbanistica: sovrapposizione luoghi in situ/2025 ai grafici di scheda catastale del 20,04 2011 prot,
MNAO3IE2458

- Pianta stato dei luoghi in situ - quotata e non -

- Poligono delle aree per la determinazione della superficie commerciale dei “luoghi legittimi”, secondo 1 criteri stabiliti

dal codice per le valutazioni immobiliari dell” Agenzia delle Entrate, ai fini del calcolo del valore venale dell’ immobile
Pertanto, alla documentazione grafica, fotografica, catastale, ipotecaria e urbanistica allegate alla presente, si chiede di far
riferimento sistematicamente ai fin1 di un’illustrazione esaustiva e una pertinente lettura delle caratteristiche proprie del

bene, di seguito analiticamente descritte.

Comune di Napoli:

— Terreno: F.lic 171, p.lla 543
— Fabbricato: Sez BAR, flio 12, p.1la 530
— Negozio: Sez BAR, {10 12, p.lla 530, SUB 13, Piano T
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COMUNE DI NAPOLI
L SITO,IL FABBRICATC T, CESPITE STACGITO

I1 SITO in cui si insedia il fabbricato di pertinenza del cespite staggito

— Sul piano orografico & caratterizzato da sostanziale assenza di acclivita, e pertanto di alcuna criticitd

geomorfologica e /o idrogeologica, rimanendo aliena ad alcun quando d’instabilita

- Sul piano storico/artistico & parte del cuore di Barra, vecchio quartiere dell’area orientale di Napoli, porzione
della TV Municipalita della citta, unitamente a Ponticelli e San Giovanni a Teduccio, ma soprattutto parte del
cosiddetto Miglie d’oro intendendosi per esso ’ampia area servita dalla regia Strada delle Calabriz, lambita dalla

cornice paesaggistica del golfo di Napoli e dalla ricchezza storico/artistica delle 122 ville vesuviane edificate a
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partire dalla fine della I meta del *700 dall’aristocrazia e nobilta borbonica al seguito dell’erigenda reggia di Portici.
In quanto tale Barra & parte di un contesto storice/artistico e paesaggistico di elevato pregio, che insieme ai comuni

di Portici. Ercolano. San Giorgio a Cremano e Torre del Greco, ha dato vita al complesso delle Ville Vesuviane -

raffinatissime architetture settecentesche, pregevolissimi luoghi di fusione di elementi tavdo-barocchi e stilemi del

nascente neoclassicismo, in cui hanno operato talenti del livello magisivale di Carlo e Luigi Vanvielelli, Ferdinando

Fuga, Ferdinando Sanfelice, Domenico e Antonio Vaccaro, Mario Giufiredo

- Nella fattispecie, 1l complesso urbano di Piazza Vincenzo De Franchis, Corso Bruno Buozzi e Corso 4 Novembre

¢ frutto del PROGETTO DI RISANAMENTO che nel 1890 interesso ’allora Comune di Barra, sulla falsariga

dell”imponente Progetto di Bonifica e Risanamenio dell ‘area orieniale di Napoli. 11 comune rimase autonomo sino
al 1925, sebbene gia nel 1918, con la localizzatone della RAFFINERIA, parte del suo territorio venne aggregato alla
citta di Napoh

—  Sul piano zonizzative/urbanistico, in base alla Varnante 2004 al Prg del 72, 1l fabbricato di pertinenza del cespite
staggito ¢ porzione della ZONA A — Insediamenti d’interesse storico - normata dagh artt. 25, 26 NTA Parte
I/disciplina generale e art. 63 NTA parte 1I/disciplina del centro storico; & una “Unitd edilizia otto-novecentesca e
novecentesca - originaria o di ristrutturazione - a bloceo™, normata dall’ art. 92 NTA. Parte 11 /Disciplina del centro

storico

—  Sul piano tipologico, verosimilments D'unitd edilizia ¢ un “Blocco ottomovecentesco degli interventi di
ampliamento” normato dall’art. 26 NTA Parte 1T /Disciplina del centro storico, esemplificato nella scheda tipologica

n 37

La natura “originaria o di ristrutturazione”, come meglio specificato dal comma 1. dell’art. 92 innanzi esposto, ¢
funzione dell’entita dei processi di manipolazione e adulterazione dell’impianto originario: quest’ultimo e
caratterizzato dalla configurazione planimetrica dell’impianto di base rettangolare o a L (risultante dall’innesto di

due rettangoli) e dall’assenza di corfi interme alla valumetria.
Nel caso di specie la volumetria a blocco dalla configurazione a [L del corpo di fabbrica, si snoda per due lati interni
fabbricato, ricadente per intero sulla p.lla terreni 543 di pertinenza, mentre ’opposto fianco S/W longitudinale

lambisce un vialetto intemo, i cui sedime per metd ricade su p.lla terreni 543 e per 'altra metd sulla p.lla terreni

541 aliena

Infine, un ampio giardino retrostante — porzione della p.ila terrani 542 aliena - chiude la composizione sul fronte

N/W opposto all’ ingresso; all’atto dell’accesso 1l predetto giardino ¢ fruibile dalla corte esclusiva/ p.lla terrem 543

NB. 1l sub 13 staggito gode di proporzionali diritti di comproprieta sulla corte in premessa e su parte del vialetto
S/W interno - entrambi ricadenti - interamente e parzialmente - su p.lla terreni 543 - guali porzioni comuni del

Jabbricato Sez. Bar, flio 12, p.lla 530, ma non vanta alcun diritto sul predetto giarding retrostante. alieno alle
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porzioni condominiali della predetta p.lla urbana. L impianto edilizio, pertanto, nonostante 1’inquadramento del
vigente PRG nel tipo storico a blocco tardo-ottocentesco e novecentesco, si caratterizza per I’aggregazione intorno
a un modesto spazic cortilizio semiaperto, e si connota per la sequenza portone, androne, scala laterale e cortile,

L orto-giardmo sul fianco N/W terminale, opposto al lunge androne di ingresso, sebbene alieno alle porzioni

comuni, chiude la composizione scenica. Stante la commistione degli accessi e la medesima afferenza - fruitiva e
visiva diretta — della p.1la terremi 543 sul giardino retrostante, non si esclude I”originaria contitolarita di entrambi 1
beni - mappali 543 e 542 - in capo ad un’unica ditta
v Affacei e prospicienze del fabbricato, plla urbana 530:
Affaccio principale a S/E su Piazza Vincenzo De Franchis
Affaccio laterale a S/W sul vialetto interno condiviso con Iattigua p.lla terrenmi 541 e con 1l fabbricato di
pertinenza sullo stesso insistente - pari unita storica ottocentesca -
Affaccio retrostante a N/W del fronte prospettico terminale sul giardine /p.1la terreni 542
Affacci interni del corpo di fabbrica per tre lati - N/W e N/E - intomo allo spazio cortilizio aperto comune su cui
parimenti prospettano le attigue p.lle terreni aliene -544- 545 - La corte pertanio é luogo di convergenza di affacci

anche di p.lle aliene

»  Articolazione allimetrica
11 fabbricato si articola in 2 piam fuori terra compreso il basamentale a doppia altezza/H ml 4.65 circa; non
denuncia unita seminterrate di pertinenza. L elenco immobili della p.lla fabbricati attesta la natura mista della
stessa - ad uso commerciale al piano terra e abitativo al piano primo (con modesta estensione al piano terra), in

categoria civile A2 / pienamente allineata ai fini caratteri architettonici del fabbricato e alle peculiarita di zona

Nella fattispecie il SUB 13 staggito occupa il piano terra della verticale sinistra del prospetto principale/fronte strada, ed

& servito alternativamente:

- dall vano architravato / fronte strada, a sinistra del portone terraneo di ingresso - civico 27 di Piazza V.

De Franchis

- dallal porta laterale a sinistra entrando nell’androne terraneo comune - civico 25 di Piazza V. De Franchis

— sebbene quest’ultima all’atto dell’accesso risulti tamponata ¢ non fruibile

La compagine prospettica principale su Piazza V. De Franchis, rigorosa sul piano geometrico, ¢ corredata da stilemi

tipici delle architetture palaziali monofamiliari di inizi novecento in stile vagamente déco, rendendo leggibile

I’originaria regola compositiva e il controllato rapporto pieno/vucto

al piano primo abitativo (livello con minore interpiano): due baricentriche in leggero aggetto dul filo del fronie e due

laterali nelle verticali estreme dell impianto lievemente arvetrate
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Procedendo da sinistra verso destra, le predette bucature contrassegnate dai civici 27 - 25 - 23 - 21 servono

complessivamente tre attivita commerciali - tra cui il sub 13 staggito - e il portone di ingresso al fabbricato -
seconda apertura da sinistra, civico 25 -; quest’ ultimo pertanto & eccentrico nella compagine prospettica e, attraverso
un lungo androne, immette nella piccola corte defilata, intorno alla quale si raccolgono 1 due lati interni dell’ impianto

a L del corpo di fabbrica

La facciata principale/ fronte strada, pertanto, é contraddistinta da un ampio basamento terraneo, 4 filari di colonne

verticali di bucature su due livelli, pienamente corrispondenti. Il filare orizzontale di bucature al piano I, a sormonto
del basamento, afferisce a balconcini esclusivi, in aggetto dal fronte murario, di pertinenza di un'unica ampia unita

abitativa/ sub 101:

— un lungo balcone baricentrico con balaustra in pietra, a sormonto delle aperfure terranee (civici 25 e 23)
accoglie le alferenze contestuali di due porte - finestre
— due balconcini laterali di minori dimensioni e balaustra metallica forgiata a mano, raccelgono le aperture

da terra delle due verticali estreme

1l risalto ormamentale degli elementi decorativi & focalizzato sulla:

¢ balaustra centrale in muratura traforata a contrasto con le ringhiere metalliche delle due verticali estreme

¢ cimase stilizzate in ingrosso di intonaco su tutte le aperture, a meno del portone terraneo a doppia altezza

Sotto il profilo statico, lo stabile, in virtd della sua vecchia origine, ¢ chiaramente concepito in muratura portante di tufo

1 cui setti murari decrescono da ml 0,80 al piano basamentale a m1 0,60 circa al piano primo di chiusura.

Sotto il profilo tecmco/impiantistico, il fabbricato ¢ predisposto all’uso misto- civile abitazione e commerciale -, essendo
dotato di impianto idrico, fognario, elettrico, di adduzione di gas metano con caldaie autonome per I’alimentazione del

sistema di riscaldamento e I’erogazione di acqua calda ai vari servizi, di impianto telefonico, citofonico e televisivo

Non ¢ corredato da sistema meccanizzato di elevazione al piano, né di area di parcheggio né box terranei o cantinati,

comuni; ¢ sprovvisto, altresi di amministrazione condominiale

Sotto il profilo della manutenzione delle parti comuni, la condizione conservativa risulta, allo stato attuale, di livello
sufficiente nella conservazione della facciata esterna fronte strada, migliore ma assai discutibile sul piano della risoluzione
formale degli interni comuni, dove il ricorso diffuso ad un rivestimento in gres ad opera incerta ha connotato i fronti

nterni 1n una logica estetica avulsa dalla natura originaria del fabbricatino, fine esempio di architeitura déco

Sotto il profilo espasitiva, gh affacei e le aperture prospettiche principali sulla piazza sono pregevoli.
Gl affacei intermi sulla corte e sull’androne sono valorizzati dalla quinta del giardino retrostante, mentre 1"affaccio

laterale sul fronte S/W interno al vialetto & connotato dalla vicinanza al fabbricato alieno
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Sul piano vincaolistico non esiste specifico rilievo storico/artistico ex L. 1089739 e s.m.i sulla p.1la fabbricati 79, parimenti
non esiste alcun vincolo paesaggistico, geomorfologico, idrogeologico e archeologico sul terreno di pertinenza

Otre il rigido quadro normativo meglio avanti evidenziato a regolamentazione dell’attivita edificatoria in centro storico per
la specifica unita cortilizia otto-novecentesca a blocco, non esiste altra ulteriore limitazione vincolistica specifica, assoluta

o relativa.

NB. Come meglio esposto nella disamina di conformiia catastale, la sovrapposizione dei luoghi in situ ai luoghi catastali
su entrambe le banche dati ha denunciato lo sconfinamento della porzione N/W terminale della p.lla urbana 530 —
esattamente nell’area di pertinenza del sub 15/P.T (alieno al pignoramento) - sul mappale 342, tracimando dai limiti del

terreno di pertinenza p.1la 543

Mentre tuttavia, il ipo mappale del terreno/p.la 543 non denuncia lo sconfinamento in premessa, viceversa, I'ELABORATO

PLANIMETEICO della p.lla urbana 530 rappresenta |’estroflessione terranea in oggetto in qualita di porzione esclusiva del
fabbricato, senza tuttavia aver propedeuticamente provveduto alla modifica del tipo mappale del terreno annettendo alla
p-lla 543 I’area di sedime del sub 15, ovvero estroflettendo 1l mappale 543 nel mappale 542 limitatamente all’area di sedime
del sub 15

NB. Lo sconfinamento in oggetto NON riguarda, tuttavia, 'area di sedime del sub 13 staggito, non rendendosi
necessario alcun approfondimento ipotecario - ex art. 2650 - finalizzazio alla ricostruzione della continuita

ultraventennale delle trascrizioni sulla titolarita del terreno p.lla 542 in premessa.

WANIIO2S stampata in data 30.09.2025 prot. T224215/2025
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Alla luce di tutto guanto detto, e corredati dall 'esemplificazione dell ‘estratto di mappa,

si_espongono i confini del fabbricato Sez BAR, flio 12, p.lla 530, comprensiva dell estroflessione NV Jub 15

— a Nord/Est per aderenza e affaccio diretto con p.lla terreni 542 | per sola aderenza con p.lla terreni 545
— a Sud/Est per aderenza e affaccio diretto con Piazza Vincenzo De Franchis
— a Sud/Ovest per aderenza e affaccio diretto con vialetto interno p.lla terren1 541 e p.lla 542

— aNord/Ovest per aderenza e affaccio diretto con p.lla terreni 542

Segue descrizione del bene componente il LOTTO UNITARIO
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Locale commerciale Napoli/ Barra - Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27
Sez. BAR, f.lio 12, p.lla 530, sub 13 (ex sub 1), zona censuaria 9 categoria C/1, classe 8, consistenza catastale mq 49,
superficie totale mq 70, rendita catastale euro 1.346,30, Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano terra

NB. Diritio di accesso dal civieo 27/ fronte strada e dal civico 25/ronte interno (androne comune)

~ | PIANTA STATO DEI LUOGHI IN SITU - SUB 13/PIANO TERRA
UNITA' COMMERCTALE I'N PIAZZA VINCENZO DE FRANCHIS NN, 25-27
COMUNE DI NAPOLL QUARTIERE BARRA
CATASTALMENTE NEGOIID megiio cemito sl HCEU del medesimo copnme al-
Ser BAR, [He 12 plla £30, sub 13, zona censuaria 9, categoria C 1, classe 3, comsistenza catastale maq 49,
E ugperficie totale mq ™, rendita carasmle evro 1346 30, Puazza Vimcenzo De Franchis m 25-27, Piano T
Mappali Tesveni Coerelasi: Flio 171, p.lia 543

W-—

PORZIONE DI UNITA' MMOBILIARE URBANA |
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PORZIONE DI VIALE P.LLA TERRENI 543
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PIAZZA VINCENZO DE FRANCHIS A A
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PIAZZA VINCENZO DE FRANCHIS
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INSERIMENTO SUE 13 STAGGITO NELLA REALTA' FONDIARIA E URBANA DI PERTINENZA
P.LLA TERRENT 840 P.LLA FARBRICATI 533
UNTLA' COMOSFRCIALE [N PIAZZA VINCENZD DE FRANCHIS XX 207, COMUNE DI NAPOLL QUARTIFRE RARRA

INSERIMENTO SUB 4 STJ\JCiGIT O NELLA REALTA' FONDIARLA E TRBANA DI PERTINENZA
PLLA

TERREN] 4L P.LLA FABBRICATI 530

LNTLA' COMPMMERCIALR B4 PIALZA VIS(ENTO DE FRANCHRS XN, 2627, COMUNE DI XAPOLL QUARTIERE BARRA
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INSERIMENTO SUB 13 in ESTRATTO DI MAPPA/2025
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Preliminarmente alla descrizione dei confini,_si precisa che:

Si intende per:
Aderenza orizzontale: il rapporto di contiguita fisica tra beni al confine posti sul medesimo piano erizzontale (con o senza
affaccio diretto)

Aderenza verticale: & 1l rapporto di contiguita fisica tra beni al confine posti su piani sfalsati (con o senza affaccio diretto)

Confini sub 13 {exsub 0/ P.T

a Nord/Est per aderenza orizzontale e affaccio diretto con androne comune Sez. BAR, flio 12, p.lla 530, SUB 8, BCNC, P.T

a Sud/Est per aderenza orizzontale e affaccio diretio con piazza Vincenzo De Franchis

a Sud/Ovest per aderenza ovizzontale e affaccio dirvetio con porzione di viale interno comune Sez. BAR, flio 12, p.lla 530, SUB
8 BCNC, P.T

a Nord/ Ovest per aderenza orizzontale con altra unitd immobiliare Sez. BAR, [ lio 12, p.lla 330, SUB 14 (ex sub 6), C1, P.T

Descrizione SUB 13 staggito

Il SUB 13 staggito ricade nel ramo sud-occidentale del fabbricato alla Sez. BAR, f-lio 12, p.lla 530, verticale beneficiata
- rispetto al ramo nord-orientale — dalla triplice afferenza diretta a N/E sull’androne comune, a S/E sulla Piazza, a S/W
sul vialetto interno comune; piu esattamente 1 sub 13 occupa 1l piano terra della verticale sinistra del prospetto

principale/fronte strada ed & servito alternativamente:

- dall vano architravato / fronte strada, a sinistra del portone terraneo di ingresso - civico 27 di Piazza V.

De Franchis

- dallal porta laterale a sinistra entrando nell’androne terraneo comune - civico 25 di Piazza V. DDe Franchis

— sebbene quest’ultimo accesso risulti attualmente tamponato ¢ non fruibile

A riguardo sirileva che:

Oltre la problematica dell’insanabilita urbanistica del predetto illecito ¢ la conseguente subordinazgione della
relativa regolarizzazione alla remissione in pristino degli originari luoghi legittimi (come meglio innanzgi
esposto), permane illeso il diritto di accesso al bene anche dal predetto ingresso interno al fabbricato, come
attestano ineccepibilmente i numeri civici di cui alla visura storica dell’ex sub 1, e, parimenti, i dati grafici di

cui alla scheda planimetrica del sub 13 in atti:

— Idati divisura dell'ex sub 1 - antefatto catastale del sulb 13 staggito - dalla sua costituZione ad oggi (e pertanto
anche alla data di compravendita in favore della parte debitrice esecutata), denunciano ineccepibilmente
Daccesso al bene dai civici 25 ¢ 27 di Corso Umberto (gia Piazza Marianella, divenuta poi Piazza Vincenzo

de Franchis)
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Sitnazione dell'nnitd immobiliare dal #2/92:2001

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA

%ﬁ;ﬂﬁ Foglio | Particella |  Sub | ZonaCens. | MicroZona | Categoria |Classe| Cousistenta %‘m‘f Rendita

1 BAR 2 530 1 9 A § | 2vand Euro 10846 | VARIAZIONE TOPONCMASTICA del 22/62/2001 Pratica n.
L.210.000 1358125 in ami dal 02/03/2001 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (s 2958.12001)

Indinizio |::IJ.ISL'- UMBERTO [ 15-27 Prase T

Notifica [Pariita Il\locl.is I

usiiiiivay | mcncite: it 79582001

— I dati grafici di scheda del sub 13 - frutte della variazione catastale dell'ex sub [ - denunciano la persistenza
in situ dell'ingresso laterale interno, dal civico 25 di P.zza V. De Franchis; il diritto di accesso attraverso
Pandrone comune, pertanto, sussiste anche allorquando - con denuncia di variaZione del 20/04/201 1, pratica
n. NA 0382458, in atti dal 2004/2011, per frazionamento {depuncia di porgione di win), variazione di
destinazione d'use da abitativa a commerciale e variazione toponomastica - n, 4416012011 - si scorpora il
bene dall'unita abitativa indivisa (solo catastalmente identificata dai due autonomi subalterni - ex sub

1/A5~vani 2 - ex sub 6/44 vani 6,5 -) e si costituiscono due nuovi subalterni a destinazione commerciale,

separati anche materialmente, giusta tamponatura del pregresso varce murario trasversale interno di

passaggio:

o sub (3470
o sub 1441

— In medesima data 20004/2011, con ulteriore pratica n. NA0382459 in atti dal 20042011, si provvede alla
divisione del sub 6 tra sub 14 e sub 15, giusta dichiarazione catastale di porzione di wiw, variazione di
destinazione d'uso da abitativa a commerciale {per il solo sub 14) ¢ divisione -n. 4416012011 si genera in tal

modo il siub 1543 vani 3.

St rileva pertanto che 1l sub 1 {attuale sub 13) sino al 2011 - pur identificato da un autonomo subalterno - & stato
materialmente unito al sub 6 (attuali sub 14 e sub 15) con cui ha costituito originariamente un’unica entita abitativa, per poi

dividersi e modificare la destinazione d’uso du abiiativa a commerciale, assumendo per conseguenza |"autonomo

identificativo sub 13

NB. A far data dall’impianto meccanografico - 1987 - il sub 1 (attuale sub 13) catasialmente rientra in categoria abitativa
(nella fattispecie ditipo ultrapopolare AS): la funzione & urbanisticamente ammissibile in quanto ["unita - pur prospettando

direttamente sulla piazza - & corredata da un gecondo accesso indiretio e interno al fabbricato, servito dal civico 25 di piazza

V. De Franchis, previo attraversamento del lungo androne comune, in piena conformild, perianio, con guanto prescritio

doll ‘art. 92 comma 10, in merito alla subordinazione della legittimitd della funziona abitativa terranea, all ‘wocessibilitd

indireita vispetto alla strada, ovvero alla preesistenza Jdf un legiltimo ingresso indivetio rispeiio alla strada, filtraio da

corfe o giarding perfinenziale

Dott. Arch. Paola Miraglia

Parco Comola Ricei 122 -Napoli

Tel/fax: 081/3186758 Cell: 388/9362398

e-mail: paolamiraglia@libero.it

pec: miraglia.pacla@archiworldpec.it 34




Tribunale di Napoli - Sez. Civile Esecuzioni Immobiliari - G.E. Presidente Dott. Roberto Peluso
Esperto stimatore Arch. Paola Miraglia - Procedure RGE nn. 191/2025 + 319/2025

Parimenti ammissibile ex art. 92, comma 10 & la funzione commerciale, il cui regolare espletamento non € subordinato alla
predetta condizione, sebbene il secondo accesso interno possa tornare utile ai fini dell’ottimizzazione della funzicne

commerciale e/o in caso di legittimo ripristing della funzione abitativa

11 cespite presenta morfologia planimetrica rettangolare con sviluppo principale in direzione S/E- N/W perimetrata da
murature portanti, ambiente unico ¢ indiviso articolato in due maglie strutturali, corredato da un piccolo vano we con
relative antibagno a destra dell” ingresso principale dal civico 27 di Piazza V. De Franchis; presenta discreta quadratura
interna in relazione alla funzione espletata e alle esigenze del commercio al dettaglio; attesta am pia altezza netta interna
d’interpiano/H ml 4,65 (verosimilmente al controsoffitto), idonea per la potenziale formazione di una commisurata
superficie di SOPPALCO - non oltre il 40% della superficie utile intema, opportunamente distanziaia dalle superfici
vetrate nella misura minima di ml 1,50 - ex arl. 92, comma 8, lettera d) NTA Parte 1I/Disciplina del centro storico /Variante

2004 al Prg - nell’uso consentito a DEPOSITO di H max ml 1.80 - [T Interpiano max ammissibile, ex art. 15/comma 4)

RUEC -, garantendo contestualmente ’altezza minima ammissibile - Hml 2.70 — nel I interpiano del sottoposto ambiente
principale destinato alla vendita.
11 tutto ne1 limiti delle prescrizioni di cui ai suddetti articoli normativi della Variante al Prg e del RUEC allegati alla

presente

All’atto dell’accesso si rileva:

— Tamponatura dell’accesso interno atferente a BN/E all’androne comune: 1" occlusione muraria & realizzata con fodere

ditavelle su entrambi i fronti murari - interno e esterno - giusta eliminazione dell’ originaria porta/finestra e occlusione

del vano murario di passaggio, sicché in situ il predetto accesso originario non & piu visibile
Al fini del corretto ripristino si consiglia, pertanto, di procedere dagli interni staggiti - eliminando la fodera interna -

per poi protrarsi sul fronte esterno

— Tamponatura dei due vani luce afferenti a 3/W alla porzione di vialetto comune: in tal caso 'occlusione muraria

inerisce unicamente lo spessore dei fronti murari interni, lasciando in situ gli infissi esterni e parte dello spessore

murario, che, internamente, ¢ impiegato in qualita di nicchia espositiva. 1.illecito in oggetto non & visibile dagli esterni

per la presenza di scuri alle finestre. Si prevede in ogni caso la rimozione delle fodere murarie.

Sirileva infine che per la formazione della [T nicchia a tutt’altezza, in fondo a sinistra, si & provveduto alla demolizione

della porzione muraria basamentale interna, che viceversa viene preservata in situ per la formazione della I nicchia

— Parziale tamponatura dellaccesso esterno afferente a S/E alla Piazza; la parziale occlusione muraria & realizzata con

una fodera di tavelle nella mezzeria circa dello spessore murario; su tale fronte si rileva anche la formazione di un

ampio gradine di invito in aggetto dal filo della fronte murario del fabbricato, estroflesso sull’area comunale

Parametri riscontrati in situ:

- mq 49,63 netti interni

- mqg 62,50 lordi commerciah

- mg 0.00 omamentali
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- Homax d'mmterpiano catastale e jn situ ml 4,65 - in situ si registra la verosimile formazione di un controsoffitto

mterno ;. Iinterpiano dell’ atticuo androne comune. misura viceversa I ml 4,88

NB. Come meglio esposto innanzi, nella disamina di legittim ita urbanistica, si rileva che la pratica edilizia di cui alla
SCIA n. 162/2011, oltre la denuncia della modifica destinativa in direzione commerciale dei due immobili abitativi
terranei, sub 1 e sub 6, ne abilita anche la FUSIONE.

Nel frazionamento di fatto rinvenuto, ai fini del corretto impiego del sub 13 staggito (ex sub 1) nella legittima

destinazione commerciale assunta, é necessario dotarlo di un proprio autonemeo retrobottega

Interni esclusivi presentano un grado di finitura e conservazione allo stato semirustico e di abbandono, necessitando

di un intervento manuientive siracrdinario per Padattamento dell’unita alla fungZione commerciale assunta
catastalmente e urbanisticamente, giusta formazione del predetto autonomo retroboitega al quale, preferibilmente,
accorpare il bagnetto (attualmente collocato sul fronte di ingresso principale, ripristino dei vani luce legittimi,

revisione impianto elettrico e idraulico, revisione e integrazione infissi, ultimazione delle finiture.

11 cespite risulta particolarmente appetibile per:

- Posizione strategica dell’unita in relazione al cuore del quartiere - semicentrale rispetto al centro di Napoli, ma
centrale rispetto al quartiere di pertinenza - e per la specifica e singolare afferenza diretta all’ampia Piazza Vincenzo

de Franchis, attualmente interdetta al traffico veicolare e fruibile solo pedonalmente

- Natura storica del sito: il vecchio quartiere di Barra, nell’area orientale di Napoli, & parte del cosiddetto Miglio d’Oro

intendendosi per esso 'ampia area servita dalla regia Strada delle Calabrie, lambita dalla cormice paesaggistica del

golfo di Napoli e dalla ricchezza storico/artistica delle 122 Ville Vesuviane edificate a partire dalla fine della I meta

del “700 dall’aristocrazia e nobiltd borbonica al seguito dell’erigenda reggia di Portici. In quanto tale Barra & parte di

un contesto storico/artistico e paesaggistico di elevato pregio, che insieme ai comuni di Portici, Ercolano, San Giorgio

a Cremano e Torre del Greco, ha dato vita al complesso delle Ville Vesuviane - raffinatissime architetture

settecentesche, pregevolissimi Iuoghi di fusione di elementi tardo-barocchi e stilemi del nascente neoclassicismo, in

cti hanno operato talenti del livello magistrale di Carlo e Luigi Vanvietelli, Ferdinando Fuga, Ferdinando Sanfelice,

Domenico e Antonio Vaccaro, Marvio Giuffredo

Ampia predisposizione e potenzialita progettuale insita nel maggior interpiano rilevato, H ml 4,65, ai fini della
formazione di una legittima area soppalcata opportunamente posizionata sul piano plang-alfimefrico secondo le

vincolanti prescrizioni di cui all” art. 92, comma 8. lettera d) NTA Parte IT/Disciplina del centro storico /Variante 2004

al Prg 1972¢ all’art. 15 comma 2 e 4 RUEC vigente, come sopra esemplificato

Congruo inquadramento dell’unita in categoria commerciale C1/negozio in ragione delle caratteristiche estrinseche

e intrinseche
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VALORI COMMERCIALT LEGITTIMI OGGETTO DI STIMA

Alla luce di tutio quanito meglio esposto nella disaming di legittimita wrbanistica e del guadro nommativo vigente, si

compuiano esclusivamenie le superfici legittime sul piano urbanistico e privatistico nella destinazione commerciale

opportunamente compulate secondo le linee guida dell'Agenzia del Territorio

NB: Nella formazione del max prezzowmifario df mercato s é fenuto conto della potenzialita insita nel ma;

TLGF THIErpPTana

ai fini della formazione di un ‘area soppalcata opportunamente posizionata sul piano plano-altimetrico

Quadratura commerciale interna = mq 60,99 al 100% della superficie residenziale = mq 61,00

Quadratura commerciale esterna esclusiva = mq 0,00

Quadratura commerciale globale oggetto di stima =

mq 60,99 approssimabile ¢ mq 61,00
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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QUESITOn. 3:

FProcedere all 'identificazione catastale del bene pignorarto.

L’esperto deve procedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.
Al viguardo, ’esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiomato all’attualite, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente ['assenza delia
stessa agli atti del Catasto).

In particolare, nell ipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla frascrizione del pignoramento (come indicato
nella certificazione ex art. 367, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, I'esperto dovra
produrre Pestratio catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervemite nel tempo e precisando — nel caso di immobili
riportati in C.F. - la pdla del terreno identificato al C.T. sul quale il fubbricato sia stato edificato.

A questo proposito, é sempre necessario che ['esperto precisi tutti i passaggi catastali intervermti dalla originaria plia del C.T. alla
plla attuale del CF. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto);

- deve precisare P'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atio di pignoramenio e nella nota di trascrizione, nonché nel
negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformite (quanto a foglio, p.lla e subalterno);

- deve indicare le variazioni (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla e subalterno)
che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervemute in un momento successivo
rispetio alla trascrizione dei dati riporiati correttamente nel pignoramento, precisando:
se a fali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell immobile (ad esempio, scorpore o frazionamento di un
varno o di una pertinenza dell ‘unita immobiliare che vengono accorpati ad un’altra; fusione di pitt subaiterni), nel qual caso Pesperto
informera {l G.E. per le determinazioni sul prosieguo;
se a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).
In risposia al presente quesito, 'esperio deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione
riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, 'esperto:

- inprimo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei hioghi (predisposta in risposta al quesito
n. 2) con la planimetria catastale;

- in secondo luogoe, nel caso di riscontrate difformita:
deve predisporre apposita planimetria dello stafo reale dei luoghi con opportuna mdicazione grafica delle riscontrate difformita,
inserendo la detia planimetria sia in formato ridotio nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario
in allegato alla velazione medesima;

deve quantificare i costi per ['eliminazione delle riscontrate difformita.
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Analisi di Conformita al Catasto Terreni e al Catasto Urbano del comune di Napoli tra:

dati catastali attuali e stato dei luoghi rinvenuti in situ

INDAGINI CATASTALIL

CATASTO TERRENI - Comune di Napoli
F.lio 171 p.lla 543
= Impianto terreni attuale stampato in data 30.09.2025 prot. T224215/2025

= Visura storica terreni - F.lio 171 p.lla terreni 543, Ente Urbano

CATASTO FABBRICATI - Comune di Napoli

Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530

= Flenco Immobili - Sez. BAR, F.lio 12, p.1la fabbricati 530

= Accertamento della proprieta urbana - Sez. BAR, F lio 12, p.lla fabbricati 530

s Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 13/P.T

s Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 13/P.T del 20.04 2011 prot. NAGO382458

INDAGINI CATASTALT INTEGRATIVE
CATASTO FABBRICATI - Comune di Napoli
s Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 1/P.T
s Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 1/P.T [NEVADIEILE
s Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 6/P.T
s Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 6/P.T EVADIBILE
s Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 14/P.T
s Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 14/P.T EVADIBILE
s Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 15/P.T
s Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 15/P.T EVADIBILE

DISAMINA CATASTO TERRENI
F.lio 171, p.lla terreni 543

v Assenva di dabi sosgettivi storiel in Visurs identificativi della titolaritd del terreno p.lla 543, stante I'anteriorita

dell’acquisto del fondo e dell’edificazione del fabbricato in accessione, alla data di meccanizzazione del 30.04.1962

s«  Plena conformita oggettiva in Visura:

Sostanziale conformita sul piano oggettivo in Visura al Catasto Terreni tra attuali dati di classamento e stato dei luoghi

riscontrati in situ all’atto dell’accesso 2023, in merito a: foglio qualita, p.1la, superficie (mq 480).
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Correttamente, inoltre, sono indicati gli estremi catastali al NCEU del fabbricato sullo stesso edificato: Sez. BAR,

F lio 12, p.lla fabbricati 530

Parziale conformita opgettiva i VA

Piena comrispondenza tra 1 dati oggettivi rappresentativi del terreno e stato dei luoghi riscontrati in situ all’atto
dell’accesso/2025 per I'intero fabbricato, A MENDO unicamente della MANCATA RAPPRESENTAZIONE
dell’estroflessione terminale N/W del mappale 543 sullattiguo terreno p.lla 542, stante "inlcusione del sub 13
terraneo {alieno al pignoramento) nelle porzione eslcusive del fabbricato di pertinenza del cespite staggito e pertanto

del tipo mappale del terreno 530

Come anticipato nella descrizione delle caratteristiche del fabbricato di pertinenza del cespite staggito, mentre 1l TIPO
MAPPALE del terreno/p.lla 543 non denuncia il predetto sconfinamento sul mappale alieno p.lla 542, viceversa,
PELABORATO PLANIMETRICO della p.lla urbana 530 rappresenta estroflessione terranea in oggetto in qualita di

porzione esclusiva del fabbricato, senza tuttavia aver propedeuticamente provveduto alla modifica del tipo mappale
del terreno annettendo alla p.lla 543 "area di sedime del sub 15, ovvero estroflettendo il mappale 543 nel mappale 542

limitatamente all’area di sedime del sub 15

NB. Lo sconfinamento in oggetto, tuttavia, NON riguarda area di sedime del sub 13 staggito, non rendendosi
necessario alcun approfondimento ipotecario - ex art. 2650 - finalizzazio alla ricostruzione della continuita

ultraventennale delle trascrizioni sulla titolarita del terreno p.lla 542 in premessa.

Resta a carico di tutti i subalterni di cui si com pone la p.lla fabbricati 530, I’onere della rettifica dei dati catastali
del terreno p.lla 5343 giusta costituzione di un nuovo tipo mappale comprensivo dell’estroflessione sulla p.lla 542
in premessa.

WAR2025 stampata in data 30.09.2025 prot. T224215/2025
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'®‘ SOVRAPPOSIZIONE RILIEVO IN SITU
e ALL'ELABORATO PLANIMETRICO P.LLA 530 IN ATTI

ELABORATO PLANIMETRICO P.LLA 530 IN ATTI
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DISAMINA CATASTO FABBRICATI - SUB 13/P.T

Disamina dati di visura

¢  Piena conformta soggettiva attuale e storica:

Piena conformita sul piano soggettivo attuale e storico in Visura per quanto attiene intestato, quota e diritto reale a favore

della debitrice esecutata e dei titolari del bene succedutisi nell’ultraventennio dal pignoramento

*  Piena conformita oggettiva tro dafi di visurg ¢ lnoghi in situ

Piena conformitd sul piano oggettivo fra dati di visura e luoghi in situ per quanto attiene sexiome, tlio, plla, subalterno,

categoria e classe di redditivita, consistenza catastale in mq, , rendita urbana, altezza di piano, toponomastica e civiei A

WEMO unicamente della:

»  superficie catastale in mq interni e complessivi omogeneizzatl denunciata in mg) 70 in luogo di mg 61 riscontrati
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Disamina dati grafici di scheda
Confronte tra luoghi in situ/2025 e scheda catastale/2011

Sez. BAR, Flio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 13/P.T del 20.04. 2011 prot. NAOIRZ458

Attesa inevadibilita dell’originaria scheda planimeirica del sub 1 abitativo - da cui deriva il sub 13 staggito -

come meglio esaminato nell’analisi di legittimita urbanistica e in tale sede sintetizzato, dalla sovrapposizione dei luoghi
in situ ai luoghi di scheda del sub 13 in atti dal 2011 - a meno di tolune approssimazioni grafiche, e a parita di accesso
principale dalla piazza , sagoma, perimetrazione, configurazione prospetlica esierna fronte sivada, allezza netta interna,

altezza di piano - sitileva:

Frazionamento materiale del sub 13 dal sub 14: in luogo della dichiarata FUSIONE del sub 13 con il sub 14, in qualita
di “porzione di w.i.w.™ a destinazione commerciale, I’accesso in situ ha attestato 1] FRAZIONAMENTO MATERIALE tra
le due unita commerciali costituite urbanisticamente a marzo 2011 e catastalmente ad aprile 2011.

11 frazionamento n oggetto avviene in corrispondenza della muratura trasversale divisoria tra le predette porzioni di UL

esattamente corrispondente con 1’originaria muratura separatoria tra 'ex sub 1 e 'ex sub 6

Parziale variazione prospettica per:

— Tamponatura dell’accesso interno afferente a N/E all’androne comune preposto all’accesso per disahbili: 1"occlusione

muraria & realizzata con fodere di tavelle su entrambi i fronti murari - interno e esterno - giusta eliminazione
dell’ originaria poria/finestra e occlusione del vano murario di passaggio, sicché in situ il predetto varco non risulta

pit riconoscibile

Persistenza in situ della doppia finestra fronte 5°W afferente la vialetto comune interno, in luogo della tamponatura
denunciata in scheda . Inoltre, le due nicchie interne vengono rappresentate aperte a tutt’altezza, gia dal piano di

calpestio, mentre solo la IT nicchia & svuotata nella porzione basamentale

— Parziale tamponatura dell’accesso estemo atferente a 5/E alla Piazza: la parziale occlusione muraria ¢ realizzata con

una fodera di tavelle nella mezzeria circa dello spessore murario sul fianco sinistro dello stesso

Parziali manomission] dello schema strutturale in murature portante per:

— Apertura di una piccola nicchia interna, nello spessore murario /fronte N/E divisorio dall’androne comune nell’area
di pertinenza del bagnetto

— Predetta eliminazione della muratura basamentale /II nicchia fronte S/W

Lieve difformita di orientamento denunciato un netto direzionamento del fronte retrostante opposto alla piazza in

direzione Nord in luogo della rotazione in direzione N/W
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La regolarizzazione catastale dei luoghi staggiti - finalizzata all’allineamento dei dati oggettivi grafici di scheda ai
luoghi legittimi - seguira nella fattispecie la regolarizzazione urbanistica degli stessi, secondo il prospetto innanzi

dettagliatamente esposto.

ONERI CATASTALI

€ 1.000: “Costi di rettifica dei luoghi al Catasto Fabbricati per parziale allineamento dei dati oggettivi di visura e
grafici di scheda del SUUE 13 allo stato dei luoghi regolarizzati sul piano urbanistico, incluso il contributo del sub 13
alla rettifica dei dati catastali del terreno plla 543, giusta costituzione di un nuovo tipo mappale comprensivo
dell’estroflessione sulla p.lla 542 limitatamente all’area di sedime del sub 15/P.T alieno al pignoramento; il tutto

mclusoe 1 relativi diritti catastali ™

I predetti oneri catastali sono stati opportunamente computati e detratti in fase estimativa
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SUB 13PT. - LUOGHI DI SCHEDA/2011
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SUB [3P.T. - SOVRAPPOSIZIONE LUOGHI IN SITU/2025 AT LUOGHI CATASTALI /2011
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SUB 15P.T. - LUOGHI IN SITU/2025
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QUESITOn. 4:

Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al bene pignorato.

L’esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti i passaggi di proprieti relativi ai beni pignorati intervenuti fra la
trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprietd trascritto in data antecedente di venti anni alla
frascrizione del pignoramento.
A questo riguardo, Pesperto:

deve sempre acquisire in via integrale Paito o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetio esecutato (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessione di diritti reali; assegnazione @ socio di cooperativa; ece.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli
allegati alla relazione;
pud procedere ad acquisire in via integrale alivesi gli atti d’acquisto precedenti laddove ne sussista I opportunita (ad esempio: laddove
sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia opportunc verificare - specie ai fini della
regolarite urbanistica — la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; ecc.), procedendo in tal caso
all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla relazione.

In ogni caso, 'esperto NON DEVE MAI limitarsi alla pedissequea vipetizione degli accertamenti gidt riportari nella documentazione
ipocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente. Qualora nella ricostruzione dei
passaggi di proprieti dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione di
unap.dla o sub diversi da quelli attuali), I'esperto segnalerd anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando
i dati risultanti dagli afii di alienazione con le risulianze dei registri catastali.
A questo riguardo, la ricostruzione dell esperio dovra consentive di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei
passage di proprieta. In ogni caso, poi, nell ipotesi di pignoramento di fabbricati, I’esperto deve specificare in termini esatti su quale
originaria pila di terreno insistanc i detti fabbricati, allegando dliresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della plla
inferessata).
Nella ricostruzione dei trasferimenti, P'esperto non deve Iimitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in particolare viferire che
Daito riguarderebbe “i beni sui quali é stato edificato il fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occorrendo al contrario
documentare i passaggi catastali intervenuti.
Nell’ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in regime di comunione legale con if coniuge,
[esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominative del contuge non debitore dalla data dell 'atto di acquisto. L esperto
segnalerda tempestivamente al G.E. [esistenza di atti di disposizione compiuti dal coniuge non debitore efo Desistenza di iscrizioni
ipotecarie od altre formalite pregiudizievoli (ad esempio, traserizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa
di fallimento; ecc.), producendo copia della nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore af ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto moriis causa (frascrizione
di denunziea di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamento), ['esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso
i registri immobiliari sul nominativo del dante causa, individuando 'atto d’acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter
vives a caratiere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di divitti reali; ecc.).

Qualora ' atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure st tratif di atto inter vivos ma a carattere non trasiativo
{ad esempioc: divisione), 'esperto dovra procedere ulieriormente a ritroso sino ad individuare un atio inter vivos a carattere traslativo
net termini sopra precisali.

Qualora l'ispezione non sia in grado di condwrre dll 'individuazione di un atio inter vivos a carattere trasiativo sebbene condotta a

ritroso per un considerevole lasso di tempo, [’ esperto dard conto di tale cireostanza nella relazione.
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In tal caso, Pesperto preciserd conunqgue se quantomeno ['intestazione nei registri del Catasto corvisponda al nominativo del soggetto
indicato dai Registri Immobiliari.

2) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vives a carattere non fraslative.

Nel caso in cui il primo atio antecedente di venti anni la traserizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carattere non
trasiativo (ad esempio: divisione), Pesperto dovré parimenti eseguire ispezione presso i registri inmnobiliari sui nominativi dei danti
causa, individuando I'atto d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un aito inter vivos a carattere fraslativo nei termini anzidetti
(ad esempio: compravendita; donazione; pernuta; cessione di diritti realt; ecc.).

3) Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita.

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilitd (ad esempio, nel caso di
convenzioni per [edilizia economica e popolare), Pesperio acquisira presso la P.A. competente la documentazione relativa
all 'emissione dei decreti di occupazione d'urgenza e/o di esproprio, precisando — in difetto dell ‘adozione di formale provvedimento di
esproprio — se sia intervenuia irveversibile trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogni informazione utile al riguarde (anche
con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in titolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamenio del clero; mense vescovili;
ecc.), 'esperto precisera se intestazione nei registri del Catasto corvisponda af nominativo del soggetto indicato dai Registri
Immobiliari.

3) Situazioni di comproprieta.
L’esperto avré sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprietd dei beni pignorati, anche con riferimento al dante
causa del debitore esecuiato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra coniugi oppure ordinaria) e dell a misura
delle quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufruito sui beni pignorafi.
Laddove poi ’atto di acquisto del bene in capo all 'esecutato contenga una riserva di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo,
Desperto dovra avere cura di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascrifta e se lusufruttuario sia ancora in vita. 4 tale scopo

acquisira i certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di quest ultimo.

Si rimanda alla disamina ipolecaria approntata in prefazione / CAPITOLO 1.
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QUESITOn. 5:

Verificare la regolarity del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica della regolariti dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, tenuto conto delle modifiche
apportate all ‘art. 172 bis (numeri 7, S e 9) dis. A#t. c.p.c., che di seguito si riportane: “7) in caso di opere abusive, il controllo della
possibilite di sanatoria ai sensi dell articolo 36 del decreio del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali
costi della stessa; altriments, la verifica sull’ eventuale presentazione di istanze di condonoe, indicande il soggeito istante e la normativa
in forza defla quale istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gid corvisposte o da corrispondere; in ogni daltre caso, la verifica, af fini della istanza di condono che
[aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorari si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 350, specificando il costo per i conseguimento del titolo in sanatoria; 8) Ia verifica che i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 9) ['informazione sull importo ammo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se if relative debito non sia ancora scaduto, su eventualt spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato’.”
Indicherd altresi:

D'epoca di realizzazione dell’immobile;

gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. _ ; concessione edilizia n. ; eventuali varianti; permesso di

costriire 1. ;DI n S ecc.);

[a rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, Uesperto deve procedere all’ acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento
autorizzative, nonché dei grafici di progetto allegati. Tale documentazione deve essere sempre allegata alla velazione di stima. Si
sottolinea al riguardo come, in risposta af presente quesito, ['esperto NON DEVE MAI [imitarst a ripetere pedissequamente quanto
riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo procedere autonomamente agli opporiuni accertamenti di seguitfo indicati (specie con
riguardo alla verifica della rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo). Nell ipotesi in cui ['ufficio
tecnico comunale conumichi Dassenza di provvedimenti auiorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fubbricato pignoraio,
[esperto preciserd anzitutio Ia presumibile epoca di realizzazione del fabbricato. A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo,
Desperto poira utilizzare ai fini della datazione dell 'epoca di costruzione: I) schede planimetriche catastali; II) aerofotogrammetrie
acquisibili presso gli uffici competenti e societd private; II) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora
laito contenga Desatta descrizione del fubbricato); IV) elementi desumibili dalla tipologia costruitiva utilizzata; V) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della ciita). In nessun caso ['esperto stimatore potra fare affidamento esclusivo sufla
dichiarazione di parte contenuta nell atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente af 1.9.1967.
Laddove 'esperto concluda — sulla base dell’accertamenio sopra compiuto — per Dedificazione del bene in data antecedente al
1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello state dei luoghi che siano intervenuite
in data successiva, in relazione alle quali esperto procedera ad un’ autonoma verifica della legittimita whbanistica delle stesse e — in
difetto — all’accertamento della sanabiliti/condonabilite di cui in prosieguo). Laddove Pesperto conclida — sulla base
dell accertamento sopra compinto — per ledificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi
il cespite saréd considerato abusivo e l'esperto procedera agli accertamenti della sanabilita/condonabilite di cui in prosieguo.
Nell'ipotesi in cui ['ufficio tecnico comunale comunichi esistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico

per il fubbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all’esperto copia del detto provvedimenio od anche delle sole planimetrie
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di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilite dell’archivio; sequestro penale; ecc.), ['esperto deve richiedere af relative
dirigente certificazione in tal senso (contenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara
inserita tra gli allegati alla relazione. Nell'ipotesi di difformite e/o modifiche del fabbricato rispetio al provvedimento autorizzativo,
in risposta al presenie quesito ['esperto deve precisare analiticamente le difformiia tra la situazione reale dei kioghi e la situazione
riportata nella planimetria di progetto. Al riguardo, ai fini dell’opportuna comprensione [’esperto:
- deve procedere dalla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposia in risposia al quesito n. 2) con la
planimetria di progetto; - nel caso di viscontrate difformita:
deve predisporre apposita planimetria dello stafo reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita,
inserendo la detta planimetria sia in formato ridotio nel testo della relazione in visposta al presente quesito, sia in formato ordinario
in allegato alla relazione medesima;
deve poi precisare [’eventuale possibilita di sanatoria delle difformitd riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito
precisafo.
In caso di opere abusive Pesperto procederd come segue:
anzitutto, verifichera la possibilitd di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi defl'art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi delia
stessa. In secondo luogo, ed in via subordinata, verifichera Veventuale avvenuia presentazione di istanze di condone (sanatoria c.d.
speciale), precisando:
il soggetto istante e la normativa in forza della quale Uistanza di condono sia stata presentaia {segnatamente, indicando se si tratti di
istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985, oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai
sensi dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in fegge n. 326 del 2003);
lo stato della procedura presso ghi uffici tecnici competenti (pareri; deliberazioni; ecc.);
i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrispondersi;
la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le
eventuali difformitd);
In terzo luogo, ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che 'aggiudic atario potra
eventualmente presentare — se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall 'art. 40, comma 6, della legge n.
47 del 1955 o dall ’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 {gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 19535).
A quest'ultimo riguardo, I'esperto deve:
determinare la data di edificazione dell immobile secondo le modalita sopra indicate;
chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche delle opere abusive —
Uimmobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:
I - Artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983
ed alle condizioni ivi indicate);
IT - Art 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni ivi
indicate);
T - Art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la deata del
31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
Verificare la data delle ragioni del credito per fe quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella procedura espropriativa.
Al riguardo, Pesperto deve far riferimento al credito temporalmente piit antico che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa
(sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;
Coneludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle
disposizioni di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria. In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili
od opere abusive, ['esperto deve indicare — previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti — i
relativi costi. Ove 'abuso nom sia in alcun modo sanabile, esperio deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione

dell’immobile, assumendo le opporame informazioni presso i competenti uffici comunali e quantificare gli oneri economici necessari
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per Deliminazione dello stesso. Infine, esperto deve verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilite ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica. Nel caso di mancata visposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole
dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta, 'esperto stimatore depositera istanza al giudice dell’esecuzione per
D'emissione del provvedimento di cui all‘art. 213 cp.c. Indichi se vi é l'attestato di certificazione energetica ex d.l.gs. 311/2006, come
modificato dal D.L. 23.12.2013 n. 1435 convertito con legge n. 21.2.2014 n. 9 e succ.mod.. per le procedure successive all'entrata in
vigore del d. 1. 23.12.2013 n. 145, l'esperioc provvedera ad acquisire la relativa certificazione, salvo che I'immobile sia esente, ovvero
gia dotato della predetta certificazione, da acquisive se adeguata, mentre per le procedure antecedenti, Fesperto verificheré se la
certificazione é presente, allegandola, mentre, in mancanza, ne individuerd | presupposti e ne quantificherd i costi (da detrarre dal

prezzo base).

DESTINAZIONE URBANISTICA ¢ PROSPETTO VINCOLI

La p lla terreni 543/f lio terreni 171 del NCT del Comune di Napoli, di pertinenza della p.1la fabbricati identificata al NCEU
alla Sez. BAR, f o urbano 12, p lla urbana 531 in cui ricade il cespite staggito SUB 13, dal 2004, in base alla VARIANTE
2004 al PRG del 1972 per il centro storico, la zona orientale e la zona nordoccidentale approvata con Decreto del
Presidente della Giunta Regicnale della Campania n. 323 dell’11 giugno 2004, ha la seguente_destinazione urbanistica e

regime vincolistico:

E porzione della:

- ZONA A - INSEDIAMENTI D' [NTERESSE STORICO - normata dagli artt. 25, 26 Parte [/Disciplina generale/ Variante 2004

e art. 63 NTA Parte [I/Disciplina del centro storico/ Variante 2004, ammettente interventi di:

»  manuienzione ordinaria e straordinaria fine al restauro e risanamento conservativo come definiti dall’art. 3 comma
1. Lettere a), by ¢) DPR 380/2001 ¢ s.m.1., con ESCLUSIONE degli interventi di ristrutturazione edilizia, anche
a parita di volume e superficie, come definita dall’art. 3 comma 1. Lettera ) DPR 380/2001 e s.m.1., e tanto

meno interventi di nuova costruzione come definitl dall’art. 3, comma 1, Lettera ¢) DPR 380/2001 e s.m.1.

Art 63
(Disctpling per attuazione degli mterventi)
1. Nella zona A - insediamenti di interesse storico - come 1identificata nella tavola 6 1l pilano si
attua mediante mtervent: divetti, disciplinatr dalle norme di cun alla presente paite II, per ciascuna
delle unita di spazio mdividuate e classificate nella tavola 7, a eccezione delle parti sottoposte a
piant whbanisticr esecutivi a tale scopo delinutate nella tavola 8. In dette parti, nelle more

dell’approvazione deil piam wbamstic: esecutivi di e alla discipling degh ambiti, sono

comungque consentitl mnterventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento

conservativo, nel rispetto di o altra norma di e alla presente disciplina per il centro storico,
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- E un’ UNITA EDILIZIA OTTO-NOVECENTESCA E NOVECENTESCA - ORIGINARIA O DI RISTRUTTURAZIONE - A

BLOCCO, normata dall’art, 92 /N.T A, /Parte I /Disciplina del centro stonco

Atteso che

per unitd edilizia di base oifto-novecentesca a blocca s 'intende unild edilizia caratierizzata da:

— Struttura di base otfo-novecentesca cosiruita su lotti generalmente preovdinaii da progetfi urbani complessivi,
connolata dall ‘assenza di spazi aperti interni af volume edilizio, dalla presenza di piccoli cortili interni con funzione
di illuminazione e areazione, prevalentemente disgiunti dal sistema distributivo e dalla sequenza diretta: portone,

androne, scala.

Con la dizione “originaria o & Fistrutturazione” s 'intende rispettivamente:

o [unita edilizia non irasformalta dalla sua edificazione, che conserva intatli i connotati planimetrici e di prospetto;

o [unita edilizia con analoghi requisiti, frutto anche di pitt processi di ristrulfurazione avvenuti in assenza di rispetio

dell originario modello di occupazione del suolo, ovvero con modifica del sedime originario, o che havmo dato luogo
a una ricomposizione funzionale, strutturale e compositiva secondo modelli otto-novecenteschi, eliminando o
modificando totalmente o parzialmente gran parte degli elementi caraiterizzanti i tipi preesisienti (le trasformazioni

subite impediscono il riconoscimento degli elementi planimetrici e di prospeito, propri dei tipi otio-novecenteschi)

- sul piano tipologico verosimilmente [unita edilizia in oggetto & un “BLOCCO OTTO - NOVECENTESCD DEGLI
[NTERVENTI DN AMPLIAMENTO " normato dall’art. 96 /M0 T A, Parte 11 /disciphna del centro storico - di cuiall’allegata

scheda tipologica n. 37, laddove con la predetta definizione si intende:

— L'unita edilizia di base otto-novecentesca originaria generalmente impiantata su aree libere, nell ambito dei
processi di nuova urbanizzazione attuati a seguito sia del piano di ampliamento, sia di ogni altro intervento di
sviluppo urbano otto-novecentesco avvenuto per lo pili nelle parti collinari occidentali. L unita occupa quota
regolare dell’isolato, in conformita alla vipartizione originaria dei lotti edificatori, si é configurata sul modello

del palazzo plurifamiliarve ed ¢ caratterizzata dai connotati prevalenti e in quanto tali identificativi del tipo,

esemplificati a mevo titolo indicativo nella scheda n. 37.

In quanto tale I'unita edilizia di base prevede generalmente i seguenti caratteri architettonici e strutturali, connotativi del

tipo:

— 1mpianto distributivo: corpo di fabbrica generalmente di forma rettangolare o ad 1., corpi scala multiply;

distribuzione di piti alloggi per piano;

— spessore di edificazione: maglia strutturale doppia;

— altezza di edificazione: 4 - 5 piani oltre piano terra e ammezzato;
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— partitura del prospetto principale: allineamenti verticali di finestre generalmente in numero dispari da 5 a 7 con

bucature regolari e paritetiche che non denunciano all’esterno la ripartizione degli alloggi interni;

— apparato decorative con fasce marcapiano di rilievo ridotto e cornicione aggettante.

Attuale destinazione urbanistica e prospetto vincoli:

La plla terreni 5343/ lio terreni 171 del NCT del Comune di Napoli
1n base alla VARTANTE 2004 al PRG del 1972 per il centro storico, la zona orientale e la zona nordoccidentale
approvata con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 dell’ 11 giugno 2004,

ha la seguente_destinazione urbanistica e repime vincolistica;

- E porzione della ZONA A — INSEDIAMENTI IV INTERESSE STORICO - normata dagli artt, 25, 26 NTA Parte [/Disciplina
generale e art. 63 NTA Parte [I/Disciplina del centro storico

- E un’ UNITA EDILIZIA OTTO-NOVECENTESCA E NOVECENTESCA - ORIGINARIA O DI RISTRUTTURAZIONE - A
BLOCCO, normata dall’art. 92 NTA. Parte 11 /Disciplina del centro storico

“BLOCCO OTTO — NOVECENTESCO DEGLI

[NTERVENTI D1 AMPLIAMENTO ™ normato dall”art. 96 NTA Parte 1T /disciplina del centro storico - di cui all’allegata

scheda tipologica n. 37

- NON ¢ interessata da VINCOLO GEOMORFOLOGICO - come attesta lo stralcio della Tav, 12/Variante al PR.G.-
regolamentata dalla normativa di cui all’art. 24/comma 2 N.T.A Variante 2004 al P.r.g /Parte I Disciplina Generale,

rientrando nell’area di stabilitd geomorfologica

- NON ¢ interessata da VINCOLO IDROGEOLOGICO DI FRANA ¢ IDRAULICO P.S.A.1/2015 - in base alla zonizzazione del
Piano stralcio di Bacino per I”assetto idrogeologico (PSAI /2015) dell’ex AdB Campania Centrale ( Autorita di Bacino)
approvato von Delibera della Giunta Regione Campanian. 466 del 21.10.2015 (BURC n. 14 del 29.02.2016) rimanendo

aliena alla relativa N.T. A : rientra nell’area i stabilita idrogeciogica

- Ricade in ZONA SISMICA, rimanendo subordinata all’art. 24/comma 1 N.T. A Variante 2004 al P.r.g /Parte I Disciplina
Generale, nonché alla Legge 2 Febbraio 1974 n. 64 «Provvedimenti per le costruzioni con particolari prescrizioni per

le zone sismiche» (Pubblicata nella “Gazzetta Utfficiale” del 21 marzo 1974, n. 76)

- Ealiena a qualunque VINCOLO AMBIENTALE/PAESAGGISTICO vigente:

Vincoli paesaggistici imposti con Decreti Ministeriali 1. 1497/39 ora D. LGS 42/2004
Vincoli paesaggistici imposti con art. 142 / D. LGS 42/2004 - Parte Terza Bemi Paesaggistici Titolo 1 Tutela e

valorizzazione capo 1 disposizioni generali
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- Piano paesistico { Agnano/Camaldoli/Posillipo)

- Zonizzazione Parco delle Colline

Pertanto, la p.1la e "area di pertinenza NON & soggetta a vincoli paesaggistici - né ex L. 1497/1939 né ex L. 431/1985
- come attesta lo stralcio della Tav. 13/Variante al PR.G .-, rimanendo esclusa dal perimetro delle zone vincolate dal
D. Lgs. del 22/01/2004 n. 42 “Codice dei bem culturali e del paesaggio” — subordinante tutti gli interventi edilizi
ricadenti nel “perimetro delle zona protette” a richiesta e rilascio di parere preventivo e vincolante della Soprintendenza
a1 Beni Culturali 1.”area resta estranea anche alle Aree Tutelate per legge - Parte III/BENI PAESAGGISTICI - Capo

1l/Individuazione dei beni paesaggistici di cui all” art. 142/2004 -

Lap.lla fabbricatt NON é sottoposta alla Legge 17 giugno 1939 n, 1089 @ 5.m 1. in materia PROTEZIONE DELLE COSE

DI INTERESSE ARTISTICO E STORICO DELLA NAZIONE: e pertanto esclusa dal perimetro delle zone vincolate dal D.
Lgs. del 22/01/2004 n. 42 e D.Lgs 24/3/2006 n. 157 e succ. mod. -“Codice dei Beni Culturali ¢ del Paesaggio” - Parte

II- Beni Culturali -, e assoggettate alla legislazione speciale in materia di tutela

NON & sottoposta ad alcun Vincolo alberghiero, di inalienabilita, indivisibilita (sussistente solo per la tipologia a blocco

e a schiera.)

Per quanto concerne il frazionaments nelle due possibilita - verticale ¢ orizzontale - si specifica che per:

= Divisibilita verticale dell’immobile staggito, restano ferme le disposizioni di cui all’art. 92/comma 8/lettera a)

-4

come integrato dall’art 22/comma 2 Frazonamento

»  Divisibilita orizzontale restano ferme parimenti le disposizioni di cui all’art. 92/comma 8/lettera d)

E aliena alla perimetrazione dell’ AREA ID'INTERESSE ARCHEOLOGICO - come attesta lo stralcio allegato, estratto dalla
tav. 14/Vanante al P.R.G.- regolamentate dall’art. 58 N.T.A./Parte I/Disciplina generale Varante 2004 PR.G,
subordimante tutti gli interventi edilizi a1 piani cantinato, terra e primo a richiesta e rilascio di parere preventivo e

vincolante della Soprintendenza a1 Beni Archeologici della Provincia di Napoli e Caserta

E interna alla perimetrazione del CENTRO ABITATO come delimitato dall’art. 171.765/1967 e successive normative
NON ¢ interessata da alcuna Disciplina [0’ Ambito PUA

Non ¢ sottoposta ad alcun diritto demaniale (di superficie o servitt pubbliche) o usi civici, censo o hivello.

Non ¢ soggetta ad alcun ulteriore guadro vincolistico, oltre 1l suesposto prospetto
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Attivitd trasformativa consentita per il cespite staggito sub 13/P.T

ai sensi della normativa comunale vigente e del quadro vincolistico operante

Al sensi dell’art. 92 /NTA Variante 2004 al PRG, come integrato dall’art. 96 medesima NTA/Parte 1T

¢ alla luce del quadro vincolistico vigente:

Per lo specifico sub 13 staggito sono ammessi interventi di manutenzione ordinana ¢ straordinana fino al restauro e

risangmento conservabivo come definiti dall’art. 3 comma 1. Lettere a). b) ¢) DPR 380/2001 e s.m.i., con ESCLUSIONE

DEGLI INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA, ANCORCHE A PARITA DI VOLUME E SUPERFICIE, come

dall’art. 3, comma 1, Lettera ) DPR 380/2001 e s.m 1.

Con specifico riferimento aghi 1lleciti rinvenuti,

non sono amimessi:

- Manarzione prospeitica dei fronti prospettici interni (& ancor meno dei fronti prospettiel principali esterni} essendo

prescritta la conservazione delle aperture esistenti nel loro numero, forma, dimensione e posizione - ove corrispondano
alla logica distributiva propria dell’unita edilizia interessata, ovvero a organiche trasformazioni della stessa, consolidate
nel tempo secondo una storicizzata configurazione -, mentre la modifica delle aperture & consentita solo ove si persegua

1l recupero di assetti precedenti e riconoscibili e adeguatamente comprovati da ricostruzione storica e filologica, al fine

di ricondurre a essi la composizione di prospetto, ma solo nel contesto di un’operazione unitaria afferente all’intera

unita edilizia, o almeno all’interezza dei suo1 fronti - ex art. 92, comma 4. lettera o, NTA_ Parte IT. Disciplina del centro

storico

- La variazione, nel caso di specie, non ¢ consentita per i fronti interni, anche laddove si inquadri 'unita edilizia nel
blocco otto-novecentesco degli interventi di ampliamento, la cui attivita trasformativa - ulteriormente governata dalla
normativa tipologica di cui all’art. 96 NTA - al comma 2, lettera d) consente la modifica prospettica sui fronti interni
allo spazio pertinenziale, limitatamente ai piani terra, rialzato e ammezzato, purché coerente con il complessivo assetto

dei fronti interni.

Sono consentiti - entro determinate prescrizioni -:

= Frazionamenti interni, purché in piena conformitd con I'art. 92/comma #/lettera a) NTA, Parte II, Disciplina del
centro storico, come integrato dall’art. 22/comma 1 e comma 2. /Frazionamento NTA, Parte I, Disciplina generale
= Nodifica destmativa in direzione commerciale x vendita al dettaglio - esercizi commercialt al minio - in conformita

con I’art, 92/comma 11 NTA, Parte I, Disciplina del centro storico

A livelle pianificativo termitoriale € soviacomunale

NON sussiste aleun guadro pianificativo di livello superiore. prevalente nella prescrizione dell’ uso del suolo
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Seguono:;

— Artt. 92 - 96 - NTA, Parte II, Disciplina del centro storico
— Art 22/comma | e comma 2. /Frazionamento NTA, Parte I, Disciplina generale

— Stralci grafici zonizzativi e vincolistic
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MN.T. A articolg 92

Parte I - Disciplina per il Centro storico

Umitd adilizia di base otto-povecentesca orginana o di ristutturazione g bloceo™

Copmng |

Per unitd edilizia di base offo-novecentesca a blocco s'intende unita edilizia caratterizzata da:

- struttura di base ofto-novecentesca costruita su lotfi generalmente preordinati da progetti urbani complessivi,
connotata dall’assenza di spazi aperti interni al volume edilizio, dalla presenza di piccoli cortili interni con fimnzione
di illuminazione e areazione, prevaleniemente disgiunti dal sistema distributivo e dalla sequenza direfta: portone,
androne, scala.

Con la dizione “giriginaria o di vistruffurazioine " 5 intende rispettivamente:

dell originario modello di occupazione del suolo, ovvero con modifica del sedime originario, o che havmo dato luogo

a una ricomposizione funzionale, strutturale e compositiva secondo modelli otto-novecenteschi, eliminando o
modificando totalmente o parzialmente gran parte degli elementi caraiterizzanti i tipi preesisienti (le trasformazioni

subite impediscono il riconoscimento degli elementi planimetrici e di prospeito, propri dei tipi otio-novecenteschi)

Comma 2.

In relazione alle caratieristiche dimensionali, distribuiive e compositive, al rapporto con lo spazio o gli spazi aperti di
pertinenza, ai diversi connolati dei sistemi di distribuzione verticali e orizzontali (sequenza portone-androne-scala) e al
rapporio con il confesto urbano, 'unild ofto-novecentesca - originaria o di ristrutiurazione- a blocco é articolata nei

seguenti lipi, schematicamenie codificati dagli arii. 93- 04. 95- 4= 97 08

= Blocco otto-novecentesco del progetto di Risanamento

= Blocco otto-novecentesco del progetto di Risanamento in testata di ristrutturazione di schiera o di isolato

= Blocco otto-novecentesco del progetto di Bonifica e Amplianento

= Blocco otto-novecentesco degli interventi di ampliamento

= Blocco otto-novecentesco di sedime collinare

bl Blocco novecentesco

Compna 3,
Per tutte le unita edilizie di base ofto-novecentesca g blocco - originarie o di vistrutturazione -, indicate nella tavola 7, le
trasformazion fisiche e le destinaziont d'uso consentite sono regolamentate dagli ulteriori commi dell’art. 92 - dal punto

4 al punto 10 - integrati dalla disciplina specifica dei singoli tipi - noyrme tipologiche - dall 'art. 93 all ‘art. 98;

Conmmma 4,
Il pestavro e la valorizzazione degli assetti e degli elementi architeftonici originari nonché il ripristing di elementi

preesistenti ove riconoscibili o ancora sussistenti, mediante:
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Lettera alla conservazione dell impianto distributive organizzativo originario proprio dell 'unitd edilizia interessata e in
particolare del sistema dei collegamenti verticali e degli affacci sulla corte, nonché il recupero, anche parziale, di assetti
precedenti eventualmente riconoscibili, purché ne conseguano impianti complessivamente coerenti, in sé e con gli altri
assetti dell unitd edilizia di cui si persegua il recupero;

Lettera b) La conservazione dei collegamenti verticali e ovizzontali, quali scale, androni, corti, atri, porticati e simili,
oppure il recupero dei collegamenti preesistenti ove ancora riconoscibili o ancora sussistenti;

Lettera ¢] 1l vestaure o il ri

nel loro mumero, nella love forma, dimensione ¢ posizione, ove corrispondano alla logica distributiva propria dell 'unita

R I T PT v 2t gt 3 F T § g w3 e BT T T 0 AT S ey NS 2 O B i
isting dei fronti esterni ¢ interwi, essendo prescritta la conservazione delle aperture esistents

edilizia interessata, ;were o oreaniche tra:

wmazioni della stessa e linsieme degli interventi tenda ol mantesimento
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dell ‘nssetio conseguito; la modifica di aperture é consentita ove si persegua il recupero di agselfi precedenti e riconoscibili,

al fine di ricondurre a essi la composizione di prospetto, ma solo nel contesto di wn ‘operazione wnitaria afferente all ‘intera
wnitd edilizia, o almeno all tnterezza dei suoi fronti e fermo restando che modifiche e ripristini di aperiure sono consentiti
solo se, mediante sagei e scrostature di intonaci, owero esauriente documentazione storica, si dimostring preesistenze
coerenti con Uimpianto complessive dell unitd edilizia;

Lettera di I vestauro o il vipristino degli ambienti interni che abbiano elementi o aspetli di pregio e comunque in coerenza
con 'orientamento degli interventi assunti ai commi precedenti;

Lettera ¢) La conservazione o il vipristino del sistema degli spazi liberi, esterni e intemi e delle relative caratteristiche
dimensionali e formali;

Lettera f) I ripristino di parti crollate o demolite ove richiesto in coerenza con l'orientamento degli inferventi assunti ai

commi precedenti, purché sia possibile, attraverso fonti iconografiche, cartografiche, fotografiche e catastali,

documentarne la consistenza certa. Tale documentazione deve essere contenuta in apposita relazione storica.

Comma J.

11 consolidamento, ovvera la sostituzione integrale o parziale di quanto non recuperabile, ovvero ancora la ricostruzione
di quanto distrutto, ma comunque con materiali tradizionali, uguali o tecnicamente equivalenti a quelli preesistenti e con
strutture aventi gli stessi requisiti di quelle preesistenti, dei seguenti elementi strutturali: murature portanti sia interne che
esterne; solai e volte; tetti e terrazze, con ripristino del manto di copertura originale e caratteristico; scale, nel rispetto di
quanto disposto al precedente comma; gli interventi di cui al presente comma non devono comportare modificazioni della
posizione e della quota degli elementi strutturali interessati, salvo che a fini di recupero di assetti preesistenti residui e in
tal caso a condizione che ne conseguano esiti coerenti con gli altri assetti di cui si persegua il consolidamento oppure il

recupero, nonché nei casi espressamente consentiti nella disciplina dei singoli tipi.

Comma 6,
La eliminazione delle superfetazioni, intendendosi per esse ogni manufatto incongruo rispetto all’impianto presente
dell 'unita edilizia ovvero all 'impianto che conseguivebbe dal recupero di assetti preesistenti residui ai sensi dei commi

precedenti.

Contria 7

L inserimento o l'adeguamenio di impianti lecnologici e igienico-sanitari e la realizzazione delle opere di sicurezza.
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Commag &

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 93, 94, 93, 96, 97 e 98, sono ammissibili altresi le seguenti

trasformazioni fisiche:

Lettera a) In ciascuna unitd edilizia, il frazionamento ¢ accorpamento delle unita abitative o adibite ad altra utilizzazione,

a condizione che non vengano interessate maglie strutturali afferenti ad alive unita edilizie limitrofe e che si conseguano

assetli coeventi con gli originari sistemi distributivi presenti nella corte, rimanendo consentito che unita abilative risultanti

dal frazionamento siano servite anche da una scala diversa da quella che originariamente afferiva all insieme delle maglie

strutturali oggetio di frazionamento; i frazionamenti devono comumgue avvenire in coincidenza dei muri delle maglie

strutturali e conseguentemente non introduwre ripartizioni di elementi architettonici e decorativi caratteristici del tipo,

FRRPPAPT o A il oxpaendd o cdrdpi - ey PN P R i ol T Mg o ey T .
ancorché leggibili quali resichii di assetti precedenti propri dell ‘unita edilizia interessaia,

Lettera b) 1 inserimenio di ulteriori collegamenti verticali al fine di conneltere maglie strulturali apparienenti a quote

diverse, per le utilizzazioni consentite dal presente articolo e dulla disciplinag det singoli tipi; tale inserimento, salvo quanto
previsto dalla discipling dei singoli tipi, dovra avvenire nel rispetio delle originarie quote di impalcato, rimanendo
conseniita la modifica di esse limitatamente o quelle comprese tra piano lerva e ammezzali; ['inserimento dei collegamenti
verticali consentiti dal presente articolo nown dovra produrre interruzioni delle bucature né sui prospeltti esterni né su quelli
interni, né di ogni altro elemento archileftonico e decorativo proprio del tipo, ancorché leggibile quale residuo di asselii
precedenti propri dell’unitd edilizia interessata;

Lettera ¢) Limitalamente ai piani terra e nella misura streliamente necessaria all ‘efficiente utilizzazione di essi per i casi

consentiti dal presente articolo e dalla disciplina dei singoli tipi, la modifica delle “dimensioni ™ delle aperture esistenti

EMi prospethi inter;

Lettera d) Linserimento di soppalchi, a condizione che non vi sia costituzione di unita abitativa autonoma, che essi non
ricadano in vani affrescati, che non interferiscano con alcuna bucatura, né sui prospetti esterni, né sui prospetti interni, e

che se ne distanzino di almeno ml 1,50, che non 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 al 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, nonché a
seguito di cessione in proprietd al condominio di porzioni delle singole unitd abitative necessarie ad adeguamenti

tecnologici e funzionali dell ‘unitd edilizia ove consentiti, il limite di cui al presente punto d) é incrementato, fino al massimo

del 70% della superficie utile di ciascuna unitd abitativa, in misura compensativa e proporzionale all insieme delle
superfici nette sottratte a seguito dei suddetti ripristini o adeguamenti;

Lettera e) La viconfigurazione dei volumi di superfetazione in copertura - intesa come quota pitt alta di calpestio - ove

legittimi e edificati in epoca successiva al secondo dopo-guerra, purché si consegua un assetto complessivo rispondente

alle finalita di cui al presente articolo; tale riconfigurazione, salve quanto previsto dalla disciplina dei singoli fipi, ¢

conseniita limitatamente all ‘aperiura di bucature coerenti con i prospelti esterni e interni e alla ricostituzione di copertura

a felio spiovente, ove se ne dimosivi la presenza orviginaria, anche con diversa forma, sempreché questa non comporii
innalzamenio della massima quola di colmo e né aumento del volume neitto complessivo oggetto di riconfigurazione,

rimanendo ammissibile una tollevanza volumetrica del 10% della medesima cubatura oggetto di viconfigurazione; la
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superficie corrispondente ai volumi oggetto della riconfigurazione in capertura non concorve al calcolo della percentuale
di superficie soppalcabile conseguente a ripristini, di cui alla precedente lettera d);

Lettera f) Llinserimento di parapetti necessari a conseguire la praticabilita di solai di copertura piani non praticabili
corrispondenti alla quota pin alta dell’unita edilizia interessata, a condizione che la configurazione di nuovi parapetti,
opportunamente posizionati in relazione al tipo, sia in muratura piena o in fervo realizzata secondo disegni coerenti con i
caratteri dell 'unita edilizia interessata; é consentila altresi [ introduzione di collegamenti verticali dall 'interno delle unita
abitative dell"ultimo livello abitato alle terrazze praticabili; nei limiti di cui al precedente punto e);

Lettera g) I 'inserimenio di ascensori, collocali in maglie interne al fabbricato. Ove si dimosivi ['impossibilita di conseguire
tale soluzione, é ammesso il posizionamento di ascensori negli spazi di pertinenza dell'unitd edilizia, sempreché non
interferiscano con le bucature dei prospelti e, in particolare, non risultino interruttivi di ogni elemento archiletfonico e
decorativo. E altresi ammessa la collocazione di ascensori in vanelle esistenti e, n lal caso, in posizioni tali da non
compromeltere la conlestuale permanenza di aperture, affucci e ogni altro elemento atto a favorire l'aerazione e

Villuminazione dell unita edilizia.
Comnia 9. Gli inlerventi consentili ai sensi del presente articolo sono soggetti alle corvispondenti procedure legittimants.

Comnia 1L Per tutle le unita edilizie di base otfo-novecentesche originarvie o di ristrutturazione a blocco indicate nella

tavola 7, le utilizzazioni compatibili sono quelle sottoelencate, salvo quanto ulteriormente consentito dalla disciplina dei
singoli tipi di cui agli articoli 93, 94, 93, 96, 97 e 98;

- abitazioni ordinarie, strutture associative, uffici privati e studi professionali, attrezzature di interesse comune quali uffici

pubblici e centri culturali; le suddette utilizzazioni sono consentite a tutti i piani, fermo restando che per tutti gli usi
abitativi, per gli uffici privati e per gli studi professionali la localizzazione a piano terra é consentita a condizione che
Daccesso sia da spazio pertinenziale a giardinoe o comunque 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 commerciall al minnto, pubblici esercizi, servizi di pertinenza dei pubblici esercizi; sono consentiti dai
piani terra box auto, con accesso sia dalla strada che dal cortile, a condizione che le opere eventualmente necessarie a
conseguirne la fimzionalitd non comportino espianto di alberi d’alto fusto e non modifichine elementi architettonici

caratteristici del tipo edilizio e dell 'originario giardino; non é ammessa la compresenza di allogei e box auto ai piani

terra, per le parti accessibili dallo spazio di pertinenza.
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MN.T. A articolg 96

Parte I - Disciplina per il Centro storico

Blocco otto-povecentesco degli mtervents il] .||"|:'.l| a1 et

Art. 96 (Blocco otto-novecentesco degli interventi di ampliamento)

Copmng |

Per blocco otto-novecentesco degli interventi di ampliamento si intende 'unita edilizia di base ofto-novecentesca
originaria generalmente impiantaia su avee libere, nell ambito dei processi di nuova urbanizzazione attuati a seguilo sia
del piano di ampliamentio, sia di ogni altro intervenio di sviluppo wrhano ofto-novecentesco avvenuto per lo pits nelle parti
collinari occidentali. L unitd occupa quota regolare dell’isolato, in conformita alla ripartizione originaria dei lotti
edificatori, si é configurata sul modello del palazzo plurifamiliare ed é caratterizzata dai connotati prevalenti e in quanto

tali identificativi del tipo, esemplificati a mero titolo indicativo nelle scheda n, 37

Le trasformaziont fisiche ammissibili sono regolate dall articolo 92; sono inolire consentile, in relazione alla specificita
del tipo di cui al presente articolo e alle ulteriori utilizzazioni compatibili previste al successivo comma 3, le seguenti
trasformazioni:

Lettera a) apertura di lucernari a vaso su telti spioventi, o emergenti nel limite massimo di m. 0,80 su ferrazze piane, e di
superficie di bucatura complessiva contenuta nel limite massimo del 3% della superficie di sottotetio e di 1 mq per ciascuna
bucatura;

Lettera b) Uintroduzione di volumi tecnici speciali per la realizzazione di impianti tecnologici speciali, stretiamente
necessari alle utilizzazioni di cui al successivo comma 3, purché interrati o in copertura e in lal caso adeguatamente coperti
e posizionati in modo da non incidere nell architettura dei prospetti;

Lettera ¢l la modifica delle dimensiom delle bucature del piano ultimo, sia sui prospetti esterni che interni, limitatamente
al caso in cui nell 'unita edilizia interessata detto piano sia connotato da sostanziale autonomia rispetto all unitarietd dei
[fronti principali su strada, da caratterizzazione di prospetto segnatamente diversificata da quella dei sottostanti piani e da
semplificazione dell’apparato decorativo originario; tali modifiche dovranno comungue avvenive nel rispetto delle
caratteristiche architettoniche d’insieme;

Lettera d)la modifica delle aperture sui prospeiti interni allo spazio pertinenziale, imitatamente ai piani ferra ¢ ai piam
rialzafi o ammezzati, purché coerente con il complessive assetto dei frontl interni;

Lettera e) gli interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono soggetti alle corrispondenti procedure legittimanti.
Compna 3,

Le utilizzazioni compatibili sono regolate dall articolo 92; sono inoltre consentite, in relazione alla specificita del tipo di
cui al presente articolo, le seguenti ulteriori utilizzazioni, salvo che la riconduzione della specifica unita edilizia interessata
al tipo descritto non ponga limitazioni alle stesse:

- sedi espositive, centri di ricerca, centri commerciali al minuto, centri sanitari e assistenziali di quartiere, strutture per la

ricettivila turistica, purché per superfici non inferiori a 300 mq, quali pensioni, alberghi, ostelli per la gioventis, rimanendo
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consentito che ['unita edilizia interessata sia adibita alle suddette utilizzazioni anche in via non esclusiva o prevalente,
sempreché le superfici interessate da ciascuna di esse siano servite con accesso da corpo scala autonomao e a uso esclusivo;
alle medesime condizioni é consentita altresi l'utilizzazione ad attrezzature per [istruzione superiore, sempreché
Dadeguamento alle norme vigenti non comporti modificazioni del tipo in contrasto con le trasformazioni fisiche consentite
all ‘articolo 92, che l'unita sia dotata di spazio pertinenziale scoperto di adeguaia superficie, ovvero sia servilo da spazio

integrativo di analoghe dimensioni entro un raggio di percorrenza pedonale compuatibile.

SCHEDE TIPOLOGICHE NN. 37 - BLOCOO OTTO-NOVECENTESCO DEGLI INTERVENTI D] AMPLIAMENTC
ARTT. 92 ¢ 96 N.T.A. /PARTE Il SCHEDE TIPOLOGICHE

Ar. 92 Unita edilizia (h_hﬂse oﬂo-l?ovecentesca originaria o di Scheda
ristrutturazione a blocco

An. 96| Blocco otto-novecentesco degli interventi di 37
ampliamento
)rﬂ T T '_'___”17
=] | ot
e II y Fair
=y I 3 SN
| T

- mpamo distibutivo: corpo di fabbrica generaimente di forma rettangolare o ad “L", comi
scala mulupls; distnbuzione & pit alkezgl per piane,

- spessore di edilicwsone: maglia strutturale doppia;

- dlwezza di edificazone: 4 - 5 pani oltre prano (ems ¢ amme zzat;

- purtitura ded prespeno principale: allincamenti verticuh di finestre generalowenie in numero dispan
da a7 con bucamre regolan ¢ paritetiche che non denunciano all"estemo fa fipartzione degl
alkogm mterni: apparuto decomtive con fasce marcapiano & rilieve ridotio ¢ cormiciane aggettante.
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Art. 92
{Umta edilizia di base otto-novecentesca onginaria o di sistruttorazione a blocco)

1. Per umta edilizia di base otto-novecentesca originaria o di ristrutturazione a blocco 51 intende:

- T'vaita edilizia di base ofto-novecentesca originaria costruta in lotti generalmente preordinati da

progetti urbani complessivi e connotata da sequenza direfta androne-scala, dall’assenza di spazi

aperft interni al volume edilizic ¢ anche da piccoh cortili interni, ma con fonziope di

luminazione e di aerazione e prevalentemente disgiunti dal sistema distributivo;

- I'mnita edilizia, con analoghi connotati, risultante da process: di nstrotturazione di edilizia

preesistente avvenuti m epoca ofto-novecentesca, con modifica dell’originario modelle di

occupazione del lotto o che hanme date lpogo a una ricompesizione © riorganizzazione

funzionale, struttorale e compositiva seconde meodelli otto-novecenteschi, elindpande o

modificando, totalmente o parzialmente, gran parte degli elementi caratterizzanf 1 tipi

preesistents

2. In relazione alle caratteristiche dimensionali. strotturali, distributive e compositive, al rapporto

con lo spazio ¢ con ghi spazt aperti di pertinenza, ai diversi connotati dei sistemi di distribuzione

verticale e onzzontale, al comtestc wrbanc di appartenenza, l'umita ediizia di base ofto-

novecentesca originaria o di ristrutturazione a blocce é  articolata nei seguenti tipr

schematicamente codificati nei succeszivi articoli 93, 94, 95, 96, 97 e 98:

- blocco otto-movecentesco del progetto di Risanamento;

- blocco otto-novecentesco del Risanamento in testata di nstrothurazione di schsera o di isolato;

- blocco otto-novecentesco del progetto di Bonifica e Ampliamento;

- blecco otfo-novecentesco degli intervent: di anpliamento;

- blocco otto-novecentesco dt sedime collinare;

- blocco novecentesco.

3. Per tutte le unitd edilizte di base otto-novecentesche origimnarie o di ristruturaziene a bloceo

indicate nella tavela 7, le trasformaziont fisiche consentite comprendono gli interventi specificati

oei spccessivi comind, integrati dalla discipling dei singoli fipi. di cni agli articoli 93, 94, 93, 96,

97 e 93.

4. Il restauro e la valorizzazione degl: assetti e degh elementi architettonicl originan nonche ii

riprisiino di elementi preesistenti ove riconoscibili ¢ ancora sussistenti, mediante:

a) la conservazione dell’tmpiante distributive orgamzzativo criginario proprio dell unita edilizia

interessata, ponché il recupero. anche parziale. di assetti precedent: eventualmente riconoscibil:,

purche ne conseguano impianti complessivamente coerents, in sé e con gh alin assefti dell vnita

edilizia di cvi si persegea il recupero;

b) la conservazione dei collegamenti verticali e orizzontali cquali scale, androm. corti atri.

porticati e simils oppure il recuperc dei collegamenti preesistent: ove ancora riconoscibili o

ancora snssistenti;

c) i restauro o il npnstine dei fronti estermi e mterni. essendo prescrifta la conservazione delle
105
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aperture esistenti nel loro numero, nella loro forma, dimensione e posizione, ove comspondano
alla logica distributiva propria dell’unita edilizia interessata. ovvero a organiche trasformazioni e
I'insieme degli intervenfi tenda al manfenimento dell’assefto conseguito: la modifica di aperture ¢
consentita ove s1 persegua il recupero di assett: precedenti e riconoscibili, al fine di ricondurre a
essi la composizione di prospetto, ma solo nel contesto di una operazione unitaria afferente
all’intera unita edilizia. o almeno all’interezza dei suoi fronti e fermo restando che modifiche e
npristini di aperture sono consentiti solo se, mediante saggi e scrostafure di intonaci, ovvero
esauniente documentazione storica, st dimostrino preesistenze coerenti con 1'impianto
complessivo dell unita edilizia,

d) il restaurc o il ripristino degli ambienti interni che abbiano elementi o aspetti di pregio e
comunque in coerenza con I'orientamento degli interventi assunti al commu precedenti;

e) la conservazione o il nipristino del sistema degli spazi liberi e delle relative caratteristiche
dimensionali ¢ formali;

f) 1l ripristino di parti crollate o demolite ove richiesto in coerenza con 1'orientamento degli
interventi assunti ai commi precedenti. purché sia possibile, attraverso foati iconografiche.
cartografiche, fotografiche e catasfali, documentarne 1a consistenza cerfa. Tale documentazione
deve essere confenuta in apposita relazione storica,

5. Il consolidamento, ovvero la sostituzione integrale o parziale di quanto non recuperabile,
ovvero ancora la ricostruzione di quanto distrufto, ma comunque con materiali tradizionali, uguali
o tecnicamente equivalenti a quelli preesistenti e con stnutture aventi gli stessi requisiti di quelle
preesistenti, dei seguenti elementi strutturali: murature portanti sia inteme che esterne; solai e
volte:

fefti e terrazze. con ripristino del manto di copermira originale e caratteristico; scale, nel nispetto
di quanto disposfo al precedente comma; gl interventi di cui al preseate comma non devono
comportare modificazioni della posizione e della quota degli element: strutturali interessati, salvo
che a fini di recupero di assetti preesistenti residui e in tal caso a condizione che ne conseguano
esiti coerenti con gli altni assetti di cui si persegua 1l consolidamento oppure il recupero, noncheé
nei casi espressamente consentiti nella disciplina dei singoli tipi.

6. La eliminazione delle superfetazions, intendendosi per esse ogni manufatto incongnio rispetio
all'impianto presente dell’'umitd edilizia ovverc all’impianto che conseguirebbe dal recupero di
assefti preesistenti residui ai sensi dei commi precedenti.

7. L'inserimento o 1'adeguamento di impianti tecnologici e igienico-sanitari e la realizzazione
delle opere di sicurezza.

8. Nel rispetto delle finalita di restauro, npristino € consolidamento, come sopra defimte e fatte
salve le disposizioni specifiche contenute nella disciplina dei singoli tipi di cui agli articoli 93,
04, 95, 96. 97 ¢ 98, sono ammuissibili altresi le seguenti trasformazioni fisiche:

a) in ciascuna unita edilizia, il frazionamento e 'accorpamento delle unita abitative o adibite ad

altra utilizzazione, a condizione che non vengano interessate maglie strutturali afferenti ad altre
106
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unitd edilizie limitrofe e che si conseguano assetti coerenti con gli originan sistemi distributivi
presenti nella corte, rimanendo consentito che umita abitafive risultanti dal frazionamento siamo
servite anche da una scala diversa da quella che onpinariamente afferrva all’insieme delle magle
strutturali oggetto di frazionamento; 1 frazionament devono commnque avvenire in coincidenza
dei muri delle maghe strutturali e conseguentemente non infrodurre ripartizioni di element:
architettonici e decorativi caratteristici del tipo, ancorché leggibili quali residui di assetfi
precedenti propn dell unitd edilizia interessata;
b) T'inserimento di ulteriori collegamenti verticali al fine di connettere miaglie strutturali
appartenenti a quote diverse, per le utilizzazioni consentite dal presente articolo e dalla disciplina
dei singoli tipi; tale inserimento, salvo quanto previsto dalla disciplina dei singoli tipi, dovra
avvenire nel rispetto delle originarie quote di impalcato, rimanendo consentita la modifica di esse
limitatamente a quelle comprese tra piano ferra e ammezzati; |'inserimento dei collegamenti
verticali consentii dal presente articolo non dovra produrre mterruzioni delle bucature né sui
prospetti esterni n€ su quelli intemi, né di ogni altro elemento architettonico e decorativo proprio
del tipo, ancorché leggibile quale residuo di assetti precedenti propri dell’unitd edilizia
interessata;
c) limitatamente a1 piani ferra e nella misura strettamente necessaria all’efficiente wtilizzazione di
essi per 1 casi consenftiti dal presente articolo e dalla disciplina dei singoli tipi, la modifica delle
dimensioni delle aperture esistenti sui prospetti mnternt;
d) l'inserimento di soppalchi. a condizione che non vi sia costituzione di voutd abitatv
autonoma, che essi non ricadano m vani affrescati. che non inferferiscano con alcuaa bucatura, né
sui prospetti esterni. né sui prospetti interni. e che se ne distanzino di aimeno m.1.50. che non
risultino interruttivi di alcun elemento strutturale, architettonico o decorativo, ancorché leggoibile
quale residuo di assefti precedenti propri dell’unita edilizia interessata, nonché a condizione che
Ia superficie soppalcata sia contenuta nel limite del 40% della superficie utile di ciascuna vnita
abitativa; a seguito dell’elinvinazione di superfetazioni di cwi al precedente comma 6, a seguito
del ripristino di volumi di uso comune, quali scale originarie. porticati & sinuli, impropriamente
inglobati. nel corso del temipo. nelle singole unitd abitative. nonché a segmto di cessione in
propriefd al condonunio di porzioni delle singole unita abitative necessarie ad adeguament:
fecnologici e funzionali dell'unita edilizia ove consentiti, i limite di cui al presente punto d) é
incrementato, fino al massimo del 70% della superficie ufile di ciascuna wnitd abitativa, in misura
compensativa e proporzionale all'insieme delle superfici nefte sottratte a seguito dei suddetti
ripristini 0 adeguamenti;
e) Ia riconfigurazione dei volunu di superfetazione in copertura - iafesa come quota pm alta di
calpestio - ove legiftimi e edificati in epoca successiva al secondo dopo-guerra, purché si
consegua un assetto complessivo nspondente alle finalita di cui al presente articolo; tale
riconfigurazione. salvo quanto previsto dalla disciplina dei singoli tipi. € consentita limitatamente
all’apertra di bucatire coerenti con 1 prospetti esterni e internd e alla ricostifuzione di copertura a
07
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tetto spiovente, ove se ne dimostri la presenza originaria, anche con diversa forma, sempreché
guesta non comporti innalzamento della massima quota di colmo e né aumento del volume netto
complessivo oggetto di riconfigurazione, rimanendo ammissibile una telleranza volumetrica del
10% della medesima cubatura oggetto di riconfigurazione; la superficie comrispondente ai volumi
oggetto della niconfigurazione i copertura non concorre al calcolo della percentuale di superficie
soppalcabile conseguente a ripristini, di cui alla precedente lettera d):

f) 'insenmento di parapetti necessari a conseguire la praticabilitd di solai di copertura piani non
praticabili comispondenti alla quota pit alta dell'umita edilizia interessata, a condizione che la
configurazione di nuovi parapetti, opportunamente posizionati in relazione al tipo, sia in muratura
piena o in ferro realizzata secondo disegmi coerenti con i caratteri dell’unita edilizia interessata; &
consentita altresi l'infroduzione di collegamenti verticali dall’interno delle unita abitafive
dell ultimo livello abitato alle terrazze praticabili; nei limiti di cui al precedente punto €):

g) T'inserimento di ascensori, collocati in maglie inferne al fabbricato. Owe si 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 , in
particolare, non nisultino interruttivi di ogmi elemento architettonico e decorativo. E° altresi
ammessa la collocazione di ascenson in vanelle esistenti €, in tal caso, in posizioni tali da non
compromeftere la contestuale permanenza di aperture, affacci e ogni altro elemento atfo a
favorire 1'aerazione e I'illuminazione dell’unita edilizia.

0 Gl interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono soggetti alle corrispondenti
procedure legittimanti.

10. Per tutte le unita edilizie di base otto-novecentesche originarie o di ristrutturazione a blocco
indicate nella tavola 7, le utilizzazioni compatibili sono quelle sottoelencate, salvo quanto
ulteriormente consentito dalla disciplina dei singoli tipi di cui agli articoli 93. 94, 95, 96, 97 € 0§;
- abitazioni ordinane, strutture associative, uffici privati e studi professionali, attrezzature di
interesse comume quali uffici pubblici e centri cult urali; le suddette utilizzazioni sono consentite a
futti 1 piani, fermo restando che per tutti gli usi abitafivi, per gli uffici privati € per gl studi
professionali la localizzaznione a piano terra € consentita a condizione che 1'accesso sia da spazio
pertinenziale a giardino o comunque non diretto da fronte strada; sono inoltre consentite al piano
ferra € ai piani ammezzati le seguenti ulterion utidizzazions: artigianato di produzione di beni
artistici, artigianato di servizio, WW[ pubblici esercizi, servizi di
pertinenza dei pubblici esercizi; sono consentiti ai plami terra box auto, con accesso sia dalla
strada che dal cortile, a condizione che le opere eventualmente necessanie a conseguirne la
funzionaliti non comporiine espianto di alben d'alto fusto e non meodifichino elementi
archifettonici caratteristici del tipo edilizio e dell’'oniginario giardino; non € ammessa la
compresenza di alloggi e box auto ai piani terra, per le parti accessibili dallo spazio di pertinenza.
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Art 96
{Blecco otto-novecentesco degli interventi di ampliamento)
1. Per blocco ofto-novecentesco degli intervent: di ampliamento si intende 'unita edilizia di base
ofto-novecentesca originaria geperalmente impiantata su aree hibere, nell’ambito dei processi di
nuova urbanizzazione attuati a seguito sia del piano di ampliamento. sia di ogni altro intervento
di sviluppo vrbano otto-novecentesco avvenuto per lo pitt nelie parti coliinan occidentalt. I vnita
occupa quota regolare dell'isolato. in conformita alla ripartizione originaria dei lotti edificatori. 1
& configurata sul modellc del palazzo plurifamiliare ed & caratterizzata dai connotati prevalent: e
i quanto tali identificativi del tipo, esemplificats a mero titolo mdicativo nella scheda n37.
2. Le trasformazioni fisiche ammissibili sono regolate dall articolo 92 sonoe inoltre consentite, in
relazione alla specificiti del tpo di cvi al presente articole e alle ulteriori wutilizzazioni
compatibili previste al successivo conuna 3, le seguenti trasformaziom:
a) 'apertura di lucernari a raso su tetti spioventi. 0 emergenti nel limite massimeo di m. 0.80 su
terrazze prane, e di superficie di bucatura complessiva contenuta nel limite massimo del 5% della
superficie di sottotettc e di 1 my per ciascuna bucatora;
b) Iintroduzione di voloma tecnici speciali per 1a realizzazione di unpiaati teceologici speciali,
strettamente necessari alle wtilizzazioni di cui al soccesstvo comma 3. purche interrait o m
copetfura e in tal caso adeguatamente coperti e posiziopmati in modo da non iacidere
nellarchitettura de: prospetti;
¢} la modifica delle dimensioni delle bucature del pianc ultimo, sia soi prospetti esterru che
mnterni, limitastamente al caso in cui nell’unita edilizia interessata detto pianc sia commotato da
sostanziale autonomia rispetto all'unitarieta dei font: principali sv strada, da carafterizzazione di
prospetio segnatamente diversificata da quella dei sottostanti piani e da semplificazione
dell apparate decorative originane; tali modifiche dovranne comunque avvenire gel rispetto delle
caratteristiche archstettoniche d’insieme:
d) Ia modifica delle aperture ;i prospett interni allo spazio pertinenziale, limitatamente ai piani
terra e ai piani rialzati 0 ammezzati. purché coerente con il complessivo assetto dei frenh interm:
e) gli imtervenft consentiti ai sensi del presente arficole somo soggetfi alle comispondenti
procedure legittimants.
3. Le utilizzazioni compatibili sono regolate dall mticole 92; sono inoltre consentite, in relazione
alla specificita del tipo di cui al presente articolo, le seguenti ulterion utilizzazion:, salvo che la
riconduzicne della specifica unita edilizia interessata al tipo descrifto non ponga linitazions alle
stesse:
- sedi espositive. centri di ricerca, centri commmerciali al mimyto. centri sanitari e assistenzialt di
quartiere, strutture per la ricettivita furistica. purché per superfici non inferiori a 300 mg, quali
pensioni, alberghi, ostelli per la gioventi, nmanendo consennto che unitd edilizia interessata sia
adibita alle suddette utilizzaziond anche 1n via non esclusiva o prevalente, sempreché le superfia
interessate da ciascvna di esse siamo servite con accesso da corpo scala avtomomo e a uso
117

eschusive; alle medesime condizioni € consentita altresi ['utilizzazione ad attrezzature per
I'istruzione superiore, sempreché I'adegnamento alle norme vigenti non comporti modificazieni
dei tipo in contrasto con le trasformazioni fisiche consentite ali’articole 92, che Punita sia dotata
di spazio pertinenziale scoperto di adeguata superficie. ovvero sia servito da spazio mtegrativo di

analoghe dimensioni entro un raggio di percorrenza pedonale compatibile.
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)

— L
COMLINE DY NAPOL

Direzione centrale
Pianificazione e gestione del territorio — sito Unesco

Testo coordinato dellart. 22 delle norme della Variante generale modificato a seguito dell’ap-
provazione con delibera di C.C. n. 24 del 20 aprile 2017 della variante normativa.

In corsivo il testo aggiunto e in corsivo sottolineato il testo aggiunto con emendamento del
Consiglio.

Si ricorda, inoltre, la conseguente integrazione degli artt. 64-69-73-83-86-92-99 consistente
nell’aggiunta dopo la dizione “che i frazionamenti avvengano in coincidenza dei muri delle
maglie strutturali...." della seguente specificazione: ‘fafto salvo quanto previsto all'art. 22
comma 2"

Art. 22 (Frazionamento)

1. La suddivisione di una unita immobiliare esistente in pit unita, costituisce frazionamento.
E’ consentito il frazionamento quando non sia diversamente prescritto nella disciplina tipolo-
gica della zona A - centro storico e in quella relativa alle singole zone e alle sottozone del
Prg. 1l frazionamento deve essere volto alla realizzazione di unita immobiliari autonome con
superficie non infericre a quanto stabilito dalle norme vigenti. La dichiarazione di ultimazione
dei lavori deve essere corredata della certificazione di presentazione del frazionamento al Ca-
tasto, ai sensi deil’articolo 3 del Dpr 22 aprile 1994, n.425, anche nel caso che le opere non
abbiano modificato I'abitabilita o I'agibilita preesistente.

2. Ai fini del frazionamento in zona A, fermo restando quanto a tal fine specificamente previ-
sto - con esclusione dell’art. 70 - negli artt. da 64 a 101, sono consentite, per la sola maglia
interessata dalla realizzazione degli accessi a pitt unita abitative risuftanti dal frazionamento,
suddivisioni non coincidenti con | muri della maglia strutturale purché non_si producano in-
terruzioni delle volte, non si introducano ripartizione degli archi e di ogni altro elemento
strutturale architettonico e decorativo, ancorché leggibile quale residuo di assetti precedenti
propri dell’'unita edilizia interessata. La maglia & quelia dell'ambiente in cui si realizza la se-
parazione degli ingressi, anche ove non fosse il primo ambiente a partire dalle parti comuni,
I frazmnamento puc essere eﬁ‘ettuato una sola van‘ta partendo daﬁa ttDaInma onamana de.‘

lo unico edilizia privata.|
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STRALCI GRAFICI ZONIZZAZIONE E PROSPETTO VINCOLI VARIANTE 2004 AL PRG

ZONIZZ AFTONE VARIANTE 2004 AL PR.G. "72

_approvata con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campanian. 323 dell’11 giugno 2004
TAV.6-ZONA A - CENTRO STORICO - INSEDIAMENTI D' INTERESSE STORICO- ARTT. 25-26 /PARTE I + ART. 63 PARTE I
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|2

Insediamenti di interesse storico

A - Insediamenti di interesse sturicul

Aa - Strutture ¢ manufatti isolati
Ab - Sit1 archeologici

Ac - Porto storico

Ad - Agricolo i centro storico
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VARIANTE 2004 al P.R.G. 1972, approvata con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 323 dell’11 giugno 2004
TAV. 7 - CLASSIFICAZIONE TIFOLOGICA CENTRO STORICD

FARBRICA: ITNITA EDILTZIA T BASE OTTO- NOVECENTESCA e NOVECENTESCA
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UNITA” EDILIZIE DI BASE OTTO/NOVECENTESCHE
E NOVECENTESCHE

A\

originarie o di ristrutturazione a corte

NN . \ . .
§§§§§ originarie o di ristrutturazione
NSNS a struttura cutonomo

Dott. Arch. Paola Miraglia

Parco Comola Ricet 122 -Napoli
Tel/fax: 081/3186758 Cell: 388/9362398
e-mai: paolamiraglia@libero.it

pec: miragliapaola@archiworldpec.it 79



Tribunale di Napoli - Sez. Civile Esecuzioni Immobiliari - G.E. Presidente Dott. Roberto Peluso
Esperto stimatore Arch. Paola Miraglia - Procedure RGE nn. 191/2025 + 319/2025

classificazione centro storico
Unita edilizie di b e precti ocombes che
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949 . orignane o d nsirntturamone a struiura autonoma

nita edilizie s peciali preofio centes che orljinaie « & rstiutuacions

102 . a struttura unitana

103 - a strutiura modulere

104 - & struttura modulare complesca
105 - & impignlo smgalére o nan rpetulo

Unica edilizio s peciali omocamtesche originasie o di ristramuazions

106 . a struftura unitana

107 - a strustura modulare

108 - a struftura modulare cormplessa
109 - g implanto singolare o non Apstulo

Unies e dilizie s peciall oMo move comtes cheoriginaie o & ristimmaiens

110 - originarie o di nsrulluraZione a strullura unilana

111 . ongnane o 4 nsrutiuranone a strultura modulars

112 - onginane o di nstrutturszione a strulturd Modulare complessa
113 - aimpignio sngolare non fpaluto

Unira di spazie scoperte concluse

194 - gardin, orti @ spai pavimentati pertinentl

115 - spazi residuall dell'ongnana moefologia ralatm

116 - parch & giardim a struttura akonoma

117 - chiostrdgiardno partinentl a unita edime spacall modulan

118 - chigsrn pavirmentall peminent @ unitd adlzie speciss modcutan
119 - spani deli'ongnana morfclogia

120 - giardim, cortli @ altre @ pavimentale patinenl & untd adilize
121 giardini partinenti a unita edizie specal a impianto singolare
122. coml @ aree paamentate petinentt a unda edizie spacia

Altee umia i s pasio

124 . unita edlzie di recente farmazione
125 - ruckén o sedemi rsultanti 38 dernclizion
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P.LLA TERRENI PARZIALMENTE INTERESSATA DA SPECIFICAZ ORI
NB. TUTTAVIA. LA PORZIONE DI PERTINENZA DEL SUB 13 STAGGITO B ALIENA AD ALCUNA SPECIFICAZIONE
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immobili destinati a istruzione, interesse comune e parcheggi

7
/ // ) irinobili reperiti da destinare a istnuzione, interesse comune e parchepgi
%
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P.LLA ALIENA ALLA PERIMETRAZIONE DELL’ AREA [ INTERESSE ARCHEOLOGICO
di cui alla TAV 14 VARIANTE P.R.G. - ART. 58 N.T.A/PARTE I'DISCIPLINA GENERALE

subordinante tutti gli interventi edilizi ai Fiani Cantinato, Terra & Primo, a Parere vincolante e preventivo della

Soprintendenza ai Beni Archeologici della Provincia di Napoli ¢ Caserta

3 Q}//\" 2

N N |
\ aree di interesse archeologico

P.LLA ALIENA ALLA PERIMETRAZIONE DEI:
VIMCOLI PAESAGGISTICI EX L. 1497/39 - ORA D.LGS 42/2004 TAV. 13 VARIANTE AL PR.G.
VINCOLI PAESAGGISTICT EX ART. 142 DLGS 42/2004

AN

m aree ossoggettats of vincoil della L7497 del 29 giugno 1948
\ .

L oree assoggeftlaote o vinceli dello L.431 del & ugeste1985
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P.LLA ALIENA ALLA PERIMETRAZIONE DEI VINCOLT GEORMORFCLOGICT
AREA DI STABILITA® GEOMORFOLOGICA - TAV. 12 VARIANTE ALPR.G

Perimetrs della variante dells zona sccidentale

Area a instabilith media e alta

Arpea a jnstabilith hassa

Area stabile

P.LLA ALIENA ALLA PERIMETRAZIONE DEI VIMCOL] IDROGEOLOGICT DI CUL ALLA VARTIANTE AL PRG

Pericolositd da frana

B P3 - area a suscettibilith alta all'innesco
[ P2 - area a susceltibilitd media all'innesco
[ 1Pl -area a suscettibilits bassa all'innesco
[ uree interessate da ativiti esirattive
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P.LLA ESTERNA ALLA PERIMETRAZIONE DEI VIMNCOLL IDEAULICT DI CUI ALLA VARIANTE AL PRG - PERICOLOSITA IDEAULIC A
VINCOLO DI TUTEL A DEL SUOLO E DELLE RISORSE IDRICHE - RISCHIO IDRAULICO PAI

- < Confine della varianie per la zona occidentale

Reticolo tdrografico
Reticolo idrografico
/™ / Alveo strada
Relicolo tombato
Vasca
Relicolo ipotetico

Pericolositd idraulica

[] Pa - area a suscettibilit alia

555 Pa - area di cava a suscettibilit alta

[ ]Pb- area a suscettibilitd bassa di invasione
E= Pb - corche endoreiche

1 - fasce di possibili crisi idrauliche

5] 2 - aree a suscettibilith di allagamento
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P.LLA ESTERNA ALLA PERIMETRAZIONE DEL RISCHIO ATTESO PER FATTORI DI PERICOLOSITA" [DRAULICA E DA
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2. Confine della variante per ta zona occidentale

rischio alteso - per {aftori di pericolosita idraulica e da [rana
[ ]RI - rischio basso

[ ] R2 - rischio medio

[ R3 - rischio elevato

Il R4 - rischio molto elevato

| - fasce di possibili crisi idrauliche

[F55] 2 - arec a suscettibilia di allagamento

3 - aree 1l cud livello di rischio potra essere delinito
a seguito di studi e indagini di dettaglio
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OIS AMINA DI LEGITTIMITA" URBANISTICA

Dall’ analisi congiunta di:

— Indagini ipotecarie con reperimento del titolo di trasterimento del bene nell’ultraventennio dal pignoramento

— Indagini urbanistiche ad ampio spettro presso tutte le sezioni preposte al controllo dell’attivita edilizia - Edilizia

Privata, Condono edilizio, Antiabusivismo

— Zonizzazione e classificazione tipologica in centro storico

— Ricerche catastali su entrambe le banche dati al N.C.E.U. e NCT, con particolare riguardo ai dati catastali storici del
bene staggito

— Ricerche dirette in situ con rilevo grafico e fotografico dei luoghi staggiti

si é accertata

In primis: la piena legittimitd edificatoria del nucleo originario del fabbricato, in ragione dell’anterioritd della sua

edificazione:

s siaalla data spartiacque del 31 otiobre 1942 di entrata in vigore della Legge urbanistica penerale n. 1150 del 17

agosto 1942, 1l cwi art. 31, generando 1l primo termine spartiacque alla predetta data a1 fimi del controllo della
legittimita edificatoria sul piano normativo urbanistico nazionale e sancendo I irreversibile dissociazione tra jus
aedificandi e jus privaium sino ad allora strettamente interconnessi - obbliga gualunque trasformazione edilizia

successiva al predetto termine, all'interno dei centri abitati (quale é la zona di apparienenza del cespite siaggito

/eentro storica) o delle zone di espansione dell’aggregato urbano normate dal PRG come definite dall’art. 7/comma

2., alla richiesta e rilascio preventive di licenza edilizia.

s sia alla ulterjore data spartiacque del 1° settembre 1967 di entrata in vigore della Legge Ponte, il cui art 10 -

modificando il suddetto art. 31, comma 1, L. 1150/1942 -, dispone che, nell'ambito di tutto il territorio comunale -
indipendentemente dall appartenenza del fondo alla zona urbana o extraurbana, e indipendentemente dal tipo di

strumentazione wrbanistica approvato -, per eseguire nuove costruzioni, ampliare. modificare o demolire quelle

esistenti. ovvero procedere all'esecuzione di opere di urbanizzazione, occorre richiedere ed ottenere preventiva

licemza edilizia.

Nella fattispecie, il complesso urbano di Piazza Vincenzo Die Franchis, Corso Bruno Buozzi e Corso 4 Movembre é
frutto del PROGETTO DI RISANAMENTO che nel 1890 interesso D'allora Comune di Barra, sulla falsariga

dell’imponente Progetto di Bonifica e Risanamento dell ‘area orientale di Napoli.

In secundis: esistenza di un iter urbanistico abilitativo ex grfe di cui alla pratica SCLA n, 1622011 per fisione dei subalterni
terranei abitativi - sub 1/AS/vani 2 + sub &/A4 /vani 6 - |, e relativo cambio di destinazione d'uso da residendiale a
commmerciale; il tutto, presentato a nome dei legittimi comproprietari e in conformita al progetto grafico e relazionale del

geom. ... ........, & parte integrante del titolo urbanistico in premessa
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— 1l cambic di destinazione d’use dalla funzione abitativa alla funzione commerciale & accompagnato da opere edili di

adeguamento al nuovo impiego, che, per la specifica porzione urbana oggetto di pignoramento, sub 13 sono limitate

alla denuncia di:

»  formazione di un piccolo bagneito con antibagno nell’area di accesso dalla piazza
» realizzazione di una sorta di rampa interna baricentrica per 1l superamento del piccolo dislivello interno tra le due

porzioni urbane fuse in un’unica realta commerciale

COMUNE DI APOLI
Provincia di Napoli

OGGETTO: opere interne finalizzati alla fusione di due unita immobiliari, ubicate al piano terra di
un fabbricato sito alla Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25 — 27, con varazione di

destinazione d'uso da civill abitazioni a nenozio per gttivit commerciale

In data 20.04.2011 con pratica n. NA 0382458 in atti dalla medesima data e causale_denuncia di porzione di w.iu.,

variazione di destinazione d'uso ¢ toponomastica - n. 44160.1/2011, si provvede correttamente a corredare la

predetta pratica urbanistica con la denuncia catastale dei nuovi subaltermi derivati:

- sub 13, eat. C1, classe 8, consistenza mq 49, sup. catastale totale mq 70 (ex sub 1/AS/vani 2)

- sub 14, cat. C1, classe 8, consisienza mq 62, sup. catastale totale mq 93 {ex sub 6/A4/ vani 6,5)

Oltre 1l suesposto iter urbanistico per I’edificazione del nucleo originario del fabbricato.

per quel che conceme le modifiche interne e/0 esterne del cespite staggito

s1 & accertata:

- Inesistenza agli atti dell’U.T.C di alcuna altra richiesta e/o rilascio di atto amministrativo abilitativo ex ante
(PdC, Scia, Dia, Cila) o ex post in regime ordinario, giusta accertamento di doppia conformita ai sensi del
combinato disposto degli artt. 36 e 37 D.P.R. 380/2001 (PdC in sanatoria, Scia in sanatoria, Dia in sanatoria,
Cila in sanatoria) per nuova costruzione o modifica dell’esistente, né alcuna ordinanza di demolizione e/o
sospensione lavori, né alcun deposito sismico - preventivo o in sanatoria - al Genio Civile, né alcuna richiesta

e rilascio di licenza di abitabilita.
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Tutto cié premesso,

ai fini della disamina dell’attuale condizione di legittimita urbanistica in cui I'immobile permane, dalla sovrapposizione
dei luoghi in situ ai luoghi urbanistici, a meno di talune approssimazioni grafiche - a parita di sagoma, perimetrazione e
destinazione d’uso dichiarata -

si € rilevato:

Frazionamento materiale del sub 13 dal sub 14:
— In luogo della dichiarata FUSIONE urbanistica tra le due distinte porziom urbane, I"accesso in situ ha attestato 1l
FRAZIONAMENTO materiale tra le stesse, costituite catastalmente nella nuova destinazione commerciale ad aprile

2011.

NB. 1l frazionamento in oggetto, in assenza di alcun titolo abilitativo preventivo, avviene esattamente in

corrispondenza della muratura trasversale divisoria tra le predette porzioni di UILT derivate - sub 13 e sub 14 -

coincidente con I'originaria maglia divisionale tra gl antefatti catastali dei suddetti beni - ex sub | e ext sub 6 -: sul

piano dimensionale, la muratura divisoria si1 differenzia dalle restanti murature portanti - longitudinali e trasversali -

per 1l minor spessore, ridotto da cm 80 a cm 30 circa

NB. Come appena detto, con 1l predetto frazionamento di fatto nnvenuto, 1 due beni derivati - da sempre aufonomi

sul piano dell identificazione catastale oggettiva e soggeitiva, sin dalla permanenza in categoria abitativa - sub 1 e

sub 6 - che a seguito dell’adozione della funzione commerciale - sub 13 & sub 14 — ristabiliscono le originarie

perimetrazioni

Parziale variazione prospettica per:

— Tamponatura dell’accesso interno afferente a N/E all”androne comune preposto all’accesso per disabili: "occlusione

muraria & realizzata con fodere di tavelle su entrambi i fronti murari - interno e esterno - giusta eliminazione

dell’ originaria poria/finestra e occlusione del vano murario di passaggio, sicché in situ il predetto varco non risulta

pit riconoscibile

NB. La variazione prospettica sul fronte cortilizio in oggetto ha riguardato in forma sostanziale anche il sub 14, con
il quale il sub 13 catastalmente e urbanisticamente risultava FUSO, e rispetto al quale oggi deve abilitarsi la divisione

materiale in sanatoria ordinaria: nello specifico il sub 14 ha trasformato, sine titulo, tutte le aperture da terra fronte

corte in lumi ingredienti.

Persistenza in situ della doppia finestra fronte S/W afferente la vialetto comune interno, in luogo della tamponatura
denunciata dai grafici stafo di fatto e di progetto: pit esattamente " inesistenza dei due vam luce & denunciata in qualita
di legittima preesistenza dello stato di fotto, e conservata invariata nello stato di progetio. Inoltre, le corrispondenti

nicchie interne vengono rappresentate a tutt’altezza, ovvero aperte gia dal piano di calpestio
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Viceversa. 1’accesso in situ ha attestato

- la persistenza della doppia finestra nella fisionomia e tipologia originaria, in qualita di elemento prospettico coevo
all’edificazione del fabbricato e a tutt’oggi visibile dall’esterno del fronte prospettico S/W

- Tocclusione muraria unicamente dagli interni dei vani luce, giusta apposizione di fodera muraria nella mezzeria

circa dello spessore murario, alle spalle degh scuri, impiegando 1 vani tamponati in qualita di nicchie espositive

- la conservazione in situ della porzione muraria basamentale pertinenziale del primo vano finestrato/fronte S/W

Si conclude pertanto che:

- L’omissione del doppio vano luce nello stato di fatto e di progetto deriva esclusivamente da mero errore grafico

- Parimenti da mero errore grafico deriva ’eliminazione delle due murature interne basamentali: 1’eliminazione di

una di esse & frutto di lieve trasformazione strutturale oggetto di denuncia all’UTC e, prudenzialmente, al Genio

Civile

— Parziale tamponatura dell’sccesso esterno afferente a S/E alla Piazza: la parziale occlusione muraria & realizzata con

una fodera di tavelle nella mezzenia circa dello spessore murario sul fianco sinistro dello stesso

NB. Si esclude, avvedutamente, che la stessa risulti da un’arbitraria trasformazione di un presunta {inestra originaria
n porta-finestra:
- sia perché 1 dati toponomastici di visura storica dell’ex sub 1 - a far data dall’impianto
meccanografico/1987 - attestano un doppio accesso al bene: dai civici 25 e 27 di Piazza De Franchis {ex
Corso Umberto, ex Piazza Marianella)
sia perché il prospetto fronte piazza denuncia uniformemente aperture da terra, in luogo di vani finestrati

presenti, viceversa, lateralmente, sul fianco S/W afferente al vialetto comune interno

— Formazione di un ampio gradino di invito fronte piazza, per Uintera larghezza del vano architravato di accesso

el

principale, in aggetto dal filo della fronte murario del fabbricato e in estroflessione sull area comunale; anche tale

elemento viene denunciato in qualitd di preesistenza legittima e in quanto tale rappresentato invariabilmente nello
stato di fatto e di progetto. La disamina delle caratteristiche fisiognomiche del prospetto ha attestato la natura

verosimilmente illecita dell’ AGGETTO del gradino sull’area comunale, melto probabilmente “contenuto”

originariamente nel filo della tamponatura esterna.

NB. L’insieme delle predette variazioni prospettiche, successive all’acquisto del bene in favore della parte debitrice
esecutata, oltre I"1llecitc urbanistico, hanno comportato anche un illecito privatistico derivante dall’assenza di tifolarita

esclusiva del front! murari su cul si consuma I'illecita variazione, di proprieta condominiale ex art. 1117 cc

Parziali manomissioni dello schema strutfurale in muratura portante per:

s Apertura di una piccola nicchia interna, nello spessore muranio/fronte N/E divisorio dall’androne comune
nell’area di pertinenza del bagnetto

*  Predetta eliminazione della muratura basamentale /II nicchia fronte S/W
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In merito alla retrodatazione delle suddette modifiche - subentrate all’acquisto del bene/2002 - stante 1" assenza di ulteriori

elementi diversamente comprovanti. devono ricondursi necessariamente alla data successiva alla denuncia urbanistica e

catastale del 2011

Orbene

Sul piano urbanistico:

La parziale variazione prospettica in qualita di intervento di ristrutturazione edilizia come definito dall’art. 3, comma 1,
lettera d) DPR 380/2001, pur senza implementazione di superficie utile e/o accessoria (per alcuni declassato alla
manutenzione straordinaria) NON rientra negli interventi ammissibili in zona A del PRG/2004, limitati - ex art. 63

NTA Parte II - al restauro e risanamento conservative come definito dall’art. 3, comma 1, lettera ¢) DPR 380/2001

Nello specifico, come anticipato in prefazione

Nnon sono amimessi:

- Nariazione prospeiiica dei fronti prospetiici interni (e ancor meno dei front prospettici principali esterni) essendo
prescritta la conservazione delle aperture esistenti nel loro numero, forma, dimensione e posizione - ove corrispondano

alla logica distributiva propria dell’unita edilizia interessata, ovvero a organiche trasformazioni della stessa, consolidate

nel tempo secondo una storicizzata configurazione -, mentre la modifica delle aperture & consentita solo ove si persegua

1l recupero di assetti precedenti e riconoscibili e adeguatamente comprovati da ricostruzione storica e filologica, al fine

di ricondurre a essi la composizione di prospetto, ma solo nel contesto di un’operazione unitaria afferente all’intera

unita edilizia, o almeno all’interezza dei suoi fronti - ex art. 92, comma 4. lettera ¢. NTA, Parte IL Disciplina del centro

storico

- La variazione, nel caso di specie, non & consentita per i fronti interni, anche laddove si inquadri I'unita edilizia nel
blocco otto-novecentesco degli interventi di ampliamento, la cui attivita trasformativa - ulteriormente governata dalla
novmativa tipologica di cui all’art. 96 NTA - al comma 2, lettera d) consente la modifica prospettica sui fronti interni
allo spazio pertinenziale, limitatamente ai piani terra, rialzato e ammezzato, purché coerente con il complessivo assetto

dei fronti interni.

Nel caso di specie, fermo restando la discrezionalita del gindizio di COERENZA della compagine architettonica interna,

"esponente nitiene la stessa del tutto INSUSSISTENTE, trattandosi di tamponatura arbitraria e avulsa dai caratten
architettonici e prospettici interni, scadenzati dall” apertura ritmica di vani luce sull”intero fronte N/E longitudinale, in
una iogica specnlare delle opposte bucature fronte S0W

Sono consentiti - entro determinate prescrizioni -:

— Frazionamento interno, purché in piena conformita con I"art. 92/comma 8/lettera a) NTA, Parte 11, Disciplina del centro

storico, come integrato dall’art. 22/comma | e comma 2. Frazionamento NTA, Parte [, Disciplina generale.
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Orbene

il frazionamento in oggetto. come sopra anticipato. avviene:

con certerza lungo la traiettoria dell’originaria maglia divisionale trasversale tra ex sub 1 e ex sub 6, iterata
pedissequamente nella divisione tra gli attuali sub 13 e sub 14: in quanto tale recupera la perimetrazione degli

originari subalterni, dalla costituzione catastale del fabbricato otto-novecentesco

Inoltre,

premessa [ assenza di sopralluogo negli interni del sub 14, alieno al pignoramento, si é desunto lo spessore di

em 30 della muratura divisionale in oggeito esclusivamente dalla seguente documentazione grafica agli atii:

— dati grafici di scheda di entrambi i subalterni - 13 e 14 - agli atti del NCEU
— dati grafici stato di fatio e di progetto di cui alla pratica SCIA n. 1622011

Orbene, dalle suddette analisi:

Dimensioni, direzione e ubicazione della muratura divisoria interna preludono una funzione COLLABORANTE

della stessa sul piano statico, in qualitda di ELEMENTO DI INCATENAMENTO tra le due lunghe murature

longitudinali, ma non portante in senso pieno

Da mera lettura della predetta documentazione grafica agli atti, le lunghe murature perimetrali longitudinali
dell’unitd commerciale risultante dalla fusione del sub 13 e sub 14 — oltre il setto N/W terminale di chiusura del
sub 14 e il setto S/E di accesso principale al sub 13 - sono agganciate trasversalmente da due setti portanti di

spessore cm 80, ricadenti nelle campate baricentriche del sub 14, a loro volta bucati da vapf architravati per

il collegamento interno tra le stesse.

portalearchitravate — Lum1 3,79 * Laml 0,77 * Hm! 4,65 - mentre la muratura di gitnzione fra i due subalterni
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STATO DI FATTO S8ClA n. 1622011
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Orbene,

demandando alla competenza specialistica di uno strutturista il giudizio sulla natura statica della muratura divisoria in
corrispondenza della quale si realizza di fatto il frazionamento dell’unitd commerciale urbanisticamente indivisa, &

indubbio che la divisione riscontrata:

— recupent fedelmente origmaria perimetrazone delle unita terranee abitative - ex sub 1 - ex sub & (come
riscontrabile dalla scheda originaria del sub 6 - unica agli atti telematici) - coeve all’edificazione del fabbricato
/primi ‘900, nonché 1”attuale perimetrazione dei subalterni commerciali generati - sub 13 & sub 14 - denunziati

autonomamente sul piano catastale in qualita di PORZIONI di unita urbane commerciali

— dten la scansione strutturale dell'mterc manutalto, ritmato dalla sequenza di elementi trasversali di
collegamento tra le opposte murature longitudinali, divisori dell’intero impianto di base in 5 campate

principali, indipendentemente dalla natura primaria o secondarvia della fimzione statica assolta
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In conclusione:

separators in opgetto. =i ritjens autorizzabile n sanatoria ordinara ex art 36 DFR 3802001 1] frazionemento
rinvenuto in gualith di “Recupero di legiffima e oripinaria situazione pregressa, coeva all edificazione del

Jfabbricato - unita a bloceo otfo-novecentesca”

Viceversa, a parere dell’esponente, a fronte dell’inevadibilita della scheda originaria dell’ex sub antefatio catastale del

sub 13 stagpito furica documentazione di legittimitd originaria), sirende necessaria un’approfondita indagine strutturale

del sub 13, considerata la riduzione della muratura trasversale interna di raccordo e aggancio tra le die campate n cui si

articola 1l bene ad un mero porfale, stabilendo se la sua assenza sia compatibile con la struttura del fabbricato, e

pertanto contestuale alla sua edificazione, o sia frutto di un’impavida quanto scellerata demolizione sine titulo.

Per tale ragione, prudenzialmente, in sede estimativa si sono gravati gli oneri urbanistici di un costo aggiuntivo

finalizzato alla verifica statica della verticale di fabbricato S/W di pertinenza del cespite staggito

Si rileva, infine, all’attenzione del GE e dell’aggiudicatario che,
arigore:

la sanatoria del frazionamento ESIGE la piena legittimita oi entramb 1 beni ogeetto di divisione. ovvero la piena liceita

dell"unita indivisa. mentre come su accentato, la variazione prospettica sul fronte N/E cortilizio ha riguardato in forma

sostanziale anche 1’ex sub 6, trasformando - sine fitulo - tutte le aperture da terra/ fronte corte in lumi mgredienti

A rigore, pertanto, I’abilitazione e¢x post del frazionamento rilevato - conformemente alla perimetrazione catastale
- ¢ subordinata altresi alla remissione in pristino dei legittimi luoghi prospettici del sub 14, il quale tuttavia é alieno

al pignoramento ¢ alla piena titolarita della parte debitrice esecutata.

Tutto ¢io premesso, in via prudenziale in fase estimativa,

si ¢ computata con un’adeguata percentuale riduttiva la predetta ALEA D'INCERTEZZA derivante dalla
discrezionalita del giudizio dell’ ufficio tecnico comunale, in sede di sanatoria ordinaria ex art. 36 DPR 3802001 del
frazionamento rinvenuto, circa:

Fiit
CELEE:

1le, i qualitd di ripristino dei luoghi

legittimi. contestuali all’edificazione dell’unita otto-novecentesca - a fronte di probabili obiezioni in merito alla natura

strutturale non portante della murafura divisoria riscontrata in situ - separatona trasub 13 e sub 14 e, altresi. tra ex sub

leexsub6—

— la subordinazione della sanatoria del frazionamento tra sub 13 staosito e sub 14 afieno al pignoramento e alla piena

titolarita della parte debitrice esecutata. alla remissione in pristino dei legittimi luoghi prospettici del SUB 14
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Infine:

La parziale variazione strutturale riscontrata configura un’opera inquadrabile nella manutenzione straordinaria come
definita dall’art. 3, comma 1, rispettivamente lettera b) DPR 380/2001 — intervento ammissibile ex art. 63 e 92 NTA in
zona A del PRG/2004, previo deposito sismico in sanatoria al Genio Civile per la verifica di conformita delle variaziom

strutturali alla normativa vigente in materia.

Pertanto. anche la predeta modifica & sanabile ex art. 37 DPR 380/200]_ in quanto doppiamente conforme alla NTA della

Variante al PRG vigente al 201! {(data di esecuzione dell’abuso) ¢ all attualits

Si garantisce, contestualmente [impossibilita di invocazione dell'ultimo comma dell'articolo 40 L. 47/83 e s.n.i.

S1 assevera parimenti I"impossibilita, nel caso di specie, di invocare 1l combinato disposto dall’art. 46, comma 5. D.P.R.
380/2001 e art. 40, comma 6. 1.. 47/85, sussistendo solo alcuni dei presupposti indispensabili per la sua applicazione,

OVYero:
= Derivazione da procedura esecutiva
= Piena conformita ai limiti volumetrici previsti dagli ultimi due condoni (mc¢ 750)

s Inesistenza di alcun vincolo d’inedificabilita relativa o asseoluta a limitazione dell’attivita edilizia

Di contro si rileva:

- Incongruenza temporale per anteriorita dei limiti temporali previsti dai tre condoni (1985-1994-2003) e la data di
ultimazione degli illeciti in questioni retrodatabili alla data di accatastamento e oltre (dal 2011 alla data di

accesso/2026)

— Posteriorita dell’insorgenza delle ragioni creditorie rispetto alle data di entrata in vigore anche dell’ultimo condono

31.03,2003: specifica incongruenza temporale tra data di entrata in vigore della L. 326 2003 e il pit antico termine di

apertura delle ragioni creditorie per cui si interviene, coincidente con la data d’iscrizione d’ipoteca volontaria del

31.05.2002 ai nn. 15638/2731 derivante da atto di mutuo fondiario del 30.05.2002 Rep. 63233 per notaio Fiorella

Covino in favore di CREDITO ITALIANO SPA a garanzia delle obbligazioni contratte a carico del diritto di piena ed

esclusiva proprieta nella quota intera sul negozio in oggetto

PROSPETTO DI SANABILITA EX POST SUUB I3

Attesa "insanabilita dell ‘illecito maggiore - parziale variazione prospetiica - per le suesposte motivazioni:

- Siain regime ordinario ex art. 36 DPR 380/2001 per insussistenza dei presuppost di cui all” art. 36 DFR
3802001 discriminanti per I’accertamento di doppia conformita degli illeciti rinvenuti alla normativa vigente

sia all’epoca del compimento degli stessi (2011) che alla attualita 2025 (accesso in sopralluogo)
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- Siain regime straordinario, all’interno del presente processo esecutivo, ex art. 46, comma 5. D.P.R.380/2001

e art. 40, comma 6. L. 47/85, sussistendo solo alcuni dei presupposti indispensabili per la sua applicazione

Tuito cid premesso

a1 fin1 della regolarizzazione del bene, alla luce del quadro normativo suindicato, si computano 1 costi delle seguenti

procedura abilitative obbligatorie, per complessivi € 15.000:

Pratica abilitativa alla demolizione degli illeciti insanabili e al ripristino dei luochi urbanistici:

— Richiesta di parere favorevole alla Soprintendenza ai Beni Culturali - stante la permanenza del bene in centro storico

- in merito alla demolizione degli illeciti maggiori insanabili (variazioni prospeftiche) e al ripristine dei luoghi di

urhanistici /2011 parzialmente conformi a1 luoghi di scheda /2011, incluso 1l versamento degli oneri di costruzione di
cui all’art. 33 comma 6. D.P.R. 380/3001
— Comunicazione della predetta demolizione e relativo rispristino all’ufficio Antiabusivismo e all’UTC di Napoli

— Materiale demolizione dell’illiceita maggiore in assenza di titolo privatistico e urbanistico, insanabile in regime

ordinario ai sensi dell’art. 36 D.P.R. 380/2001, e/o straordinario a1 sensi del combinato disposto dall’art. 46, comma 5.

D.P.R. 380/2001 e art. 40, comma 6. L. n. 47/85, e pedissequa remissione in pristine dei lucehi catastali di cui alla

perimeirazione e confieurarione originaria dell'ex sub |

Accertamento di doppia contormita alla sezione edilizia privata dell’U.T.C. di Napoli per:

= Abilitazione ex post in sanatoria ordinaria ai sensi del combinato disposto degli artt. 36 e 37 P.R. 380/2001, previo

accertamento di doppia conformita di tutte le altre difformita rilevate (fruzionamento e parziali variazioni

strutturali} alla normativa vigente sia alla data di retrodatazione delle illiceitd di cui all’oggetto (2011), che

all’attualita (2025-2026), incluso la sanzione amministrativa a discrezione dell’ Apenzia delle Entrate, trattandosi

di destinazione non abitativa -

Dleposito sismice in sanatoria al Genio Civile ai sensi dell’art. 2 della L.R. n. 9/83 s.m.1i. e degli artt. 65, 93, 94 del DP.R.

n. 380/01, per le variazioni strutturali inerenti gli illeciti preservabili e sanabili in accertamento di doppia conformita,
compreso diritti di segreteria: verifica statica della verticale S/W del fabbricato di pertinenza del sub 13 staggito per la

nresita eliminazione delle muratura trasversale interna di raccordo tra le due campate strutturali in cui si articola il sub

13 e verifica delle nicchie interne;

Adeguata percentuale riduttiva nella misura del 5% del pil probabile valore di mercato del cespite staggito, soppesante
I’ ALEA IVINCERTEZZA che consegue alla DISCREZIONALITA del giudizio dell” UTC/ufficio tecnico comunale, in sede

di sanatoria ordinaria ex art. 36 DPR 380/2001 del frazionamento rinvenuto, circa:

— 1l diritto alla riperimetrazione dei beni nell originaria configurazione catastale, n qualita di ripristino dei luoghi

legittimi, contestuali all’edificazione dell’umta otto-novecentesca - a fronte di probabili obiezioni in merito alla natura
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strutturale non portante della muratura divisoria riscontrata in situ - separatoria tra sub 13 e sub 14 e, altresi, tra ex sub

leexsubo -

— la subordinazione dells sanatoria del frazionamento tra sub 13 staggito e sub 14 alieno al pignoramento e alla piena

titolarita della paite debitrice esecutata, alla remissione in pristino dei legittimi luoghi prospettict del SUB 14

Restera a carico della parte acquirente - con opportuna decurtazione dal pit probabile valore di mercato del bene staggito

- TONERE delle suindicate RETTIFICHE URBANISTICHE

I predetti oneri sono stati puntualmente computati in fase estimativa. € posti a carico e in decurtazione del piu probabile

valore di mercato dell’unita oggetto di pighoramento

SEGUE DOCUMENTAZIONE DI LEGITTIMITA URBAMISTICA
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COMUNE DI NAPOLLI

PROGETTQ: Segnalazione certifica di inizio attivita per le opere interne finalizzati alla fusione di
due unita immobiliari, ubicate al piano terra di un fabbricato sito alla Piazza Vincenzo
De Franchis nn. 25 — 27, con variazione di destinazione d'uso da civili abitazioni a

negozio per attivita commerciale}

RELAZIONE TECNICA

Pagima 1 di 3

Dott. Arch. Paola Miraglia

Parco Comola Ricei 122 -Napoli

Tel/fax: 081/3186758 Cell: 388/9362398

e-mail: paolamiraglia@libero.it

pec: miraglia.pacla@archiworldpec.it 97



Tribunale di Napoli - Sez. Civile Esecuzioni Immobiliari - G.E. Presidente Dott. Roberto Peluso
Esperto stimatore Arch. Paola Miraglia - Procedure RGE nn. 191/2025 + 319/2025

Notaio Vincenzo Pulcini repertorio n. 47916 del 13/11/2008;

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Le unita immobiliari oggetto della presente, sono ubicate al piano terra di un fabbricato

realizzato anteriormente al 1535. Esse ricadono interamente in ZT.0. "A" del Piano Regolatore

Generale.

INTERVENTI DI PROGETTO

Gli interventi di progetto consistono in lavori di opere interne finalizzati alla fusione delle due
unita immeobiliari con variazione di destinazione d’uso da civili abitazioni a negozio per attivita
commerciale.

| lavori da realizzare consistono precisamente in:
- nuova distribuzione degli ambienti interni con demolizione di tramezzi e parete divisoria tra le
due unita immobiliari;
- rifacimento dei pavimenti interni in monocottura del tipo economico;
- rifacimento dell'impianto elettrico in conformita alle leggi vigenti;

- pittura interna del tipo lavabile di resina sintetica.

[MPLANTI TECNICI

IMPIANTO ELETTRICO: L'impianto riguarda utenze commerciali aventi potenza impegnata non

superiore a 6 Kw e superficie non maggiore di 200 mg. L'impianto sara realizzato con canaline e
tubazioni in PVC a vista, cassette di derivazione e conduttori in rame con isolamento in PVC;
I'impianto fara capo ad un quadro generale composto da un interruttore differenziale (salvavita) e
quattro interruttori magnetotermici, a monte rispettivamente di guattro linee elettriche (prese,
luci}) e sara realizzato in conformita alle leggi vigenti. Per lo stesso non vi & obbligo, ai sensi dellart
5 del D.M. 22/01/2008 n. 37, della redazione del progetto dell'impianto da parte di professicnista
iscritto negli albi professionali.

IMPIANTO IDRICO: 'impianto di alimentazione/distribuzione di acqua calda e fredda & realizzato

con tubazioni in rame e cassette di derivazione del tipo ad incasso, la raccorderia & in ottone. Tutti
i componenti ed | materiali utilizzati sono conformi alla normativa vigente e proporzionati rispetto
all’'ambiente d’installazione. L'impianto & collegato con I'acquedotto comunale.

IMPIANTO DI SMALTIMENTO ACQUE REFLUE: Le acque reflue attraverso collettori di piano,

Pagina 2di 3
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colonne di scarico e fognoli sub-orizzontali, confluiranno nel preesistente impianto di smaltimento

delle acque reflue dell’intera fabbricato con recapito finale nella fognatura comunale.

- che le opere da realizzare, cosi come sopra descritte, sono conformi allo strumento urbanistico
ed al regolamento edilizio vigenti, nonché alle norme di sicurezza e a quelle igienico-sanitarie;

- che l'opera & stata progettata nel rispetto delle norme di cui alia Legge 9 gennaio 1989 n. 13 e
successive modifiche ed integrazioni e nel rispetto del D.M. 14 giugno 1989 n. 236.

S5an Giorgio a Cremano, 21 marzo 2011

IL TECNICO
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LUSGHT URBANISTICE 2011 - STATO DI FATTO

STRALCIO PIANO REGOLATORE GENERALE

| smo DIMPIANTO

PROGETTQO: Segnalazione certifica dl inizio attivita per le opere
Interne finallzzatl alla fusione di due unita Immobiliari, ubicate al
piano terra di un fabbricato, con variazione di destinazicne d’usc
da civili abitazioni a negozio per attivita commerciale,

UBICAZIONE:  PIAZZA V. OE FRANCHIS nn, 23 - 25

INQUADRAMENTO PLANIMETRICO
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LUOGHT URBANISTICT2011 - STATO T FATTO
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SEZIONE A - A
STATO DI FATTO
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LUOGHI URBANISTICI 2011 - STATO DI PROGETTO
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SEZIONE A-A
STATO DI PROGETTO
Scala 1:100
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QUESITOn. 6:

Indicare Io stato di possesso attuale dell immobile

L esperto stimaiore deve precisare se 'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi. Nel caso di immobile
occupato da soggeiti terzi, 'esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia luogo ['occupazione (ad esempio: contratto di
locazione; affitic; comodato; provvedimento di assegniezione della casa coniugale; ecc.) oppure - in difetto - indicare che I'occupazione
ha luogo in assenza di titolo. In ogni caso, laddove [’occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, [’esperto deve
sempre acquisire copia dello stesso ed allegario alla relazione. Laddove si wratti di contratio di locazione o di affitio, I esperto deve
verificare la data di registrazione, la data di scadenza, |'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio. Nel caso di immobile oceupate da soggeiti terzi, ['esperto deve inoltre acquisive certificato storico di residenza
defl'occupante. Nel caso di immobile occupato da soggetti ferzi con contratio di locazione opponibile alla procedura fad esempio,
contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), ['esperio verificherd se il canone di locazione sia inferiore di
un terzo al valore locative di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni af fine di consentive al giudice dell’esecuzione ed
all’eventuale aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all 'art 2923, terzo comma, cod. civ. Nel case di immobile occupato
da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non epponibile alla procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di
contratto di comodato; ecc.), Pesperto procederd alle determinazioni di seguito indicate:
- inprimo logo, quantificherd il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di mercato dell 'immobile
pignorato;
- in secondo luocgo, indichera I'ammontare di una eventuale indenmita di occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo
conto di tutti § fattori che possano ragionevolmente suggerive la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al canone di
locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la dwrata ridotta e precaria dell’occupazione; ['obbligo di immediato rilascio

dell immobile a richiesta degli organi della procedura; ['esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

All’atto dell’accesso si riscontrava assenza di occupazione dell’immobile, come meglio verbalizzato dal custode

giudiziario.

Per tale ragione non si ¢ provveduto al calcolo dell’indennita di occupazione 1n percentusale decurtativa sul pit probabile
canone di locazione (ipotesi perseguibile in assenza di contratto opponibile alla procedura) e commisurata alla durata ridotta
e precaria della locazione stessa, all’obbligo di immediato rilascio del cespite a nichiesta degli organi della procedura e,

altresi, all’esigenza di assicurare la conservazione del bene.

Parimenti, in sede ESTIMATIVA s1 ¢ provveduto al calcolo del pit probabile valore base d’asta del bene staggito, SENZA
applicazione di alcuna percentuale riduttiva, in ragione della disponibilita immediata dell’unita immobiliare su richiesta

degli organi giudiziar.
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QUESITOn. 7:

Specificare vincoli e oneri giuridici gravanti sul bene.

L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare, ed a titolo esemplificativo, ['esperto stimatore deve:

a) verificare — in presenza di trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura espropriativa — la pendenza
di altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni
presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, l'esperto ne davé immediata segnalazione al giudice
dell’esecuzione al fine dell 'adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla riunione;

b) verificare - in presenza di frascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di procedimenti giudiziali civili
relativi ai medesimi beni pignorati, acquisendo copia dell 'atto introduttivo e riferendo cirea lo stato del detto procedimento (assumendo
le opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata afla relazione;

¢} acquisire copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione af coniuge della casa coniugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e} verificare - per gli immobili per i quali sia esistente un condominio - ['esistenza di regolamento condominiale e la eventuale
traserizione dello stesso;

1) acquisire copia degli atti impositivi di servitii sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell 'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla
trascrizione del pignoramento), ['esperto acquisira — con Pausilio del custode giudiziario — la relativa documentazione presso gli uffici
compelenti, depositando copia del provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per 'adozione dei provvedimenti cirea il prosieguo
delle operazioni di stima. In risposta al presente quesito, Pesperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vincoli che
restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, Iesperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’ acquirente.

Tra questi 5i segnalano in linea di principio:

1) Domande giudiziali;

2) Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubanira;

3) Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitis, uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;
5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi si segnalano:

1) Iscrizioni ipotecarie;

2) Pignoramenti ed alire trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta af quesito n. 6 e la
precisazione che tale cosio é stato detratio nefla determinazione del prezzo base d’asta laddove, non si sia proceduto alla
regolarizzazione in corso di procedura);

4) Difformiia Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione
che tale costo é stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta, laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso

di procedura).
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Formalita Presiudizievoli : In risposta a parte del quesito in oggetto, si rimanda integralmente all’elenco delle formalita

pregiudizievoli approntato preliminarmente nella disamina della completezza della documentazione ipocatastale agli atti.

Prospetto Condominiale: si rimanda alla risposta al Quesito 10. - Spese di gestione dell'immobile staggito

Prospetto Vincoli Urbanistici: si imanda alla risposta al Quesito 5. - Regolarita Urbanistica

In merito alle 2 SEZIONI di quesiti suindicati.

la scrivente assevera con certezza:

SEZIONE A: NON esistono oneri e vincoli a carico dell”acquirente tra quelli indicati nella sezione A

SEZIONE B: Gli oneri e vincoli indicati nella sezione B. al momento. NON sono stati cancellati né regolarizzati nel contesto

della presente procedura. né i relativi oneri detratti dal piu probabile valore di mercato del bene

SUSSISTONO AD OGGI:

Parziali difformita urbanistiche

Parziali difformita catastali

Resteranno a carico della parte acquirente - con opportuna decurtazione dal piu probabile valore di mercato del bene
staggito - 'ONERE della rettifica delle illiceita urbanistiche e dei successivi aggiornamenti catastali in premessa, come
analiticamente dettagliato nei paragrafi precedenti e nelle detrazioni per la determinazione del valore base d’asta dell’unita

negoziale.
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QUESITOn. &8:

Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli ubicali nei comuni di
Castel Volturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragone), precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia in corso fa

pratica per lo stesso.

11 fondo plla terreni 543, flio terreni 171 di pertinenza del fabbricato Sez urbana BAR flio urbano 12, p lla urbana 530,

del comune di Napoli, di cwi & parte 1l SLE 13 staggito, NON ricade su SUOLO DEMANIALE

QUESITOn. 9:

Verificare ['esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano graveti da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in virt di alcuno degli istituti
richiamati.

In particolare, I'esperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il titolo costitutivo e la natura
del soggetto a favore del quale sia costituito il diritto (se pubblico o privatoe). All 'uopo, laddove il diritto sia costituito a favore di
soggetio privato (es. persome fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori) 'esperto verifichera —
acquisendo la relativa documentazione - se sussisiano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprietd per
usucapione (ad es., laddove Poriginario enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atio tra vivi la piena
proprieta del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque garantendo ['immobile come libero da
qualungue gravame e siano decorsi almeno venti anni dall’atto di acquisto). Laddove il diritfo sia costituito a favore di soggetto
pubblico, 'esperto verifichera se il soggetio concedente sia un’ amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual
caso verificherd se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai senst degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60 delia
legge n. 222 del 1983) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai
sensi della legge n. 1766 del 1927 {acquisendo fa relativa documentazione sia presso ['ente locale che presso I'Ufficio Usi Civici del
settore B.C A. della Regione Campania). In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazione del bene,

Desperto sospenderd le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione

11 tondo plla terreni 543, fho terreni 171 di pertinenza del fabbricato Sez urbana BAR. fho urbano 12, p.lla urbana 530,

del comune di Napoli, di cui & parte 1l SLTE 13 staggito, NON ricade su area gravata da censo, livello o uso civico.
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QUESITOn. 10:
Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell ‘immobile

e su eventuali procedimenti in corso.

L esperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) L’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

2) Eventuali spese straordinarie git deliberate ma non ancora scadute;

3) Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due armi anteriori alla data della perizia;

4)  Eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato.

Prospetto condominiale

Da dichiarazione di parte debitrice esecutata (rappresentata in delega) NON risulta esistere alcuna amministrazione

condominiale formalmente costituita
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QUESITOn. 11:

Procedere alla valutazione dei beni.

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti dall’art. 568 c.p.c., come modificato per
effetto del D.L.83/2015 convertito nella legge 132/2013, il cui testo novellato qui si riporta: (Determinazione del valore dell'immobile).
“Agli effetti dell'espropriazione il valore dell'immobile é determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sufla base degli
elementi forniti dafle parti e dall’ esperto nominato ai sensi dell articolo 569, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato
Desperto procede al calcolo della superficie dell immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e fe correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamentsi in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, fo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici” 4 questo riguardo,
Desperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di
acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contratii di alienazione di altri
immobili viconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi
ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell Osservatorio def Mercato
Immobiliare dell ' Agenzia delle Entrate; ecc.). Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi
professionali; mediatori; ecc.), ['esperto deve:

. indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in ... );

. precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo comunicati da ciascuno di essi);

. precisare in maniera sufficieniemente dettagliata le modalite di determinazione dei dati forniti dall’'operatore (attraverso il

riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

L’esperto potréa inoltre acquisive informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivite di custode giudiziario
e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, ['esperio procedera a veperire i documenti di viferimento (segnatamente, i
decreti di trasferimento vilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima. IN NESSUN CASO L’ESPERTO
PUOQ’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUALT “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, 4114
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.” Nella determinazione del valore di mercato ['esperto deve procedere al calcolo delle
superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima. A questo riguardo, ['esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanisiica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici
non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercaio il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a
carico della procedura (segnatamente: iscrizioni ipotecarie; frascrizioni di pignoramenti; frascrizioni di sequestri conservativi). Nella
determinazione del valore di mereato di immobili che — alla luce delle constderazioni svolte in risposta al quesito n. 6 — siano totalmente
abusivi ed in adleun modo sanabili, 'esperto procederd ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. e come segue:

- nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, ['esperto quantifichera il Valore del Suolo e dei Costi

di Demolizione delle opere abusive;

- nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 'esperto determinera il Valore D 'uso del bene.
Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, [’esperto proporra of gindice dell’esecuzione un prezzo base d’asta del
cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita dal libero mercato e la vendita forzata
dell immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto af valore di mercato come sopra individuato nella misura riternite
opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercaio) al

fine di rendere comparabile e competitivo 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all acquisto nel libero mercato. In

particolare, si osserva all ‘attenzione dell'esperto come tali differenze possano concretizzarsi:
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nella eventuale mancata immediata disponibilite dell 'immobile alla data di aggiudicazione;

nelle eventuali diverse modalit fiscali tra gli acquisiti a libero mereato e gli aequisti in sede di vendita forzata;

nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualite in relazione alla vendita forzata;

nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle
condizioni dell ‘immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenive tra la data
della stima e la data di aggiudicazione;

nella possibilitd che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

FIAZZA VINCENZO DE FRANCHIS NN. 25 ¢ 27, COMUNE DI NAPOLI/QUARTIERE BARRA

CRITERIC DI STIMA E VALUTAZIONE DI MERCATC:
SINTETICODIRETTO - COMPARATIVG PERVALCRLTIPICT

Criterio di stima sintetico /diretto - com parativo per valori tipici

Cenni metodologici

[l procedimento sintetico o diretto, detto metodo comparativo per valori tipici, ¢ essenzialmente {ondato sulla comparazione
tra 1l complesso delle caratteristiche dell’unitda immobiliare in esame e quello di altri immobili appartenenti al medesimo
segmento di mercato, sostanzialmente analoghi per peculiarita tecniche, dimensionali, localizzazione e destinative nella
Junzione commerciale assentifa, di cui si siano accertati 1 prezzi verificatisi in occasione di trasferimenti di proprieta avvenuti

negh ultimi mesi e stigmatizzati nelle banche dati ufficiali fornite dall’ Agenzia del Territorio

Formula matematica per la determinazione del valove di mercato

Vim =Vum x Sc x K1

- Vim = pit probabile valore unitario di mercato dell’immobile in oggetto, espresso in euro (incognita del problema)

- Vum = pit probabile valore unitario di mercato (euro/mq) attuale, per unita immobiliari con caratteristiche analoghe a
quella in esame, selezionato nei1 limiti del “mercato elementare omogeneo” preventivamente individuato in condiziom
NORMALLI sotto 1l profilo della: conservazione, manutenzione, esposizione, orientamento, illuminazione, altezza di
piano, funzicnalitd intema, servizi del fabbricato, in condizioni di piena commerciabilita per assenza di problematiche
urbanistiche e privatistiche e in assenza di locazione

- Sc = superficie convenzionale legittima vendibile

- Ki = coefficienti correttivi

Vum = p probabile valore unitario di mercato (eyrafmg) atiuale

Il valore minimo e max di mercato & ricavato pertanto dalla consultazione delle tabelle OMI - Osservatorio del Mercato
Immobiliare - con I’ausilio del servizio di navigazione territoriale GEOPOI - framework cartografico realizzato da Sogei -,

strumenti entrambi di fondamentale ausilio nella fase estimativa
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Ulteriori riferimenti sono:
= Immobiliare. it - ai fini della determinazione dell’ andamento del prezzo unitario di mercato, del trend di sviluppo del
mercato immobiliare di zona e delle quotazioni piut recenti;

= Offerte di vendita e vendite effettive realizzate dalle Agenzie immobiliari di zona

= Atti di compravendita di immobili simili in zona omogenea, a parita di destinazione d’uso

La stima & data a corpo e non a misura, il calcolo della consistenza e 1l prodotto di questa per il valore umitario di riferimento,
ha valore puramente indicativo. 1."eventuale presenza di error aritmetici nelle operazioni di calcolo o scostamenti della

consistenza, non vanno ad alterare 1l valore complessivo della stima.

Si ritiene, infine, opportuno ripetere che, mentre con la dizione “prezzo di mercato™ si intende la quantita di danaro con cui,
n un gia definito atto di compravendita tra due distinti soggetti, & stato scambiato un determinato bene economico, con la
dizione “valore di mercato” siintende la pii probabile quantita di danaro con cui, in un possibile atto di compravendita tra
due soggetti distinti, potrebbe essere ordinariamente scambiato un determinato bene economico, che ¢ appunto lo scopo
della presente stima; la differenza & fondamentale, in quanto 1l valore ¢ ’espressione di un giudizio di stima, mentre 1l
prezzo & I’estrinsecazione numerica di uno scambio storicamente compiuto, che non pud essere confuso col giudizio

estimativo che ci s1 accinge a formulare.

Se = superficie convenrionale legittima vendibile

Nel calcolo della superficie immobiliare ai fini della stima, conformemente all’art. 568 D.1..83/2015, si introduce la superficie

commerciale come definita dal Codice delle valutazioni immobiliari edito dall’ Agenzia delle Entrate, distinguendola dalla
superficie utile netta calpestabile

SUPERFICIE COMMERCIALE GLOBALE CONVENZIONALE VENDIBILE

secondo 1l Codice delle valutazioni immobilian edito dall’ Agenzia delle Entrate, risultante dalla sommatoria delle:

= SUPERFICI FRINCIPALI (COPERTE) risultante dalla sommatoria di:
- quadratura lorda intema incluso "ingombro delle murature inteme portanti per uno spessore non SUperiore a cm
50;
- muratura perimetrale non in comunione, a delimitazione dell’unita dall’ambiente esterno o da unita alinea, non
eccedente cm 50,
- muratura separatoria da proprieta aliena o condominiale in comunione fino alla meta dello spessore non eccedente
cm 25;
»  SUPERFICI DI PERTINENZA (ACCESSORIE) omogeneizzate agh interni utihi con coeflicienti di ragguaglio variabili;
»  SUPERFICI DI ORNAMENTO {COPERTE ¢ SCOPERTE) omogeneizzate agl intermi utili con coeflicient di ragguaglio

variabili;

Coefficient correttivi

Ki = coefficienti “correttivi” rappresentativi delle incidenze delle peculiari caratteristiche tanto del complesso quanto

dell’immobile, rispetto allo standard di riferimento che si assume pari all’unita: K=1. L applicazione di tali coefficienti -
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ordinariamente “riduttivi” inferiori all’unitd, o “accrescitivi” superiori all’unita in condizioni eccezionali - consente di
pesare e quantizzare, con appropriato ragguaglio, i fattori di vantaggio e svantaggio peculiari tanto del complesso di

appartenenza che dell’immobile in oggetto.

Per la determinazione di tali coefficienti correttivi ¢i s1 & nferiti, oltre che a pregiate pubblicaziom tecniche -Marcello
Orefice - Vol. 2 “Estimo Civile”-, anche alle indicaziom contenute nella Circolare del Ministero dei Lavori Pubblici, 26
marzo 1966 n.12480, la quale, sebbene relativa alla stesura delle Tabelle millesimali condominiali, formisce criten di lettura
e 1dentificazione dei coeflicienti indispensabili per 1’inquadramento delle valenze di un immobile in relazione alla realta
condominiale di pertinenza: essi esprimono il cosiddetto “grado di godimento™ dell’unitd immobihiare all’interno del

complesso di appartenenza.

Nel caso di specie - muovendo dall’analisi condotta dal Ministero dei Lavor Pubblici e sintetizzata nella relativa circolare
e selezionando 1 principali element di ragguaglio -, si sono selezionati einque coefficienti essenziali:
— Due globah niferiti al fabbricato ed estrinseci

— Tre specifici niferiti alla singela unitd immoebiliare e intrinseci.

e Kmu = Coefficiente relativo allo stato di manutenzione del fabbricato

e Kms = Coefficiente relativo ai servizi dell’unita

e Ka = Coefficiente di altezza o di “piano” dell’ unita rispetto al suolo

e Ke = Coefficiente di “esposizione” e di “prospetto” prevalente dell’ unita

« Kmi = Coefficiente relativo allo state di manutenzione dell’unita

o CocfTiciente relativo allo stato di manutenzione degli esterni e interni comuni

Tiene conto dello standard di manutenzione e conservazione complessivo del fabbricato, della sua globale qualita
formale, potendo oscillare tra uno stato: lussuoso, ottimo, buono, mediocre, scadente; ha valore accrescitivo -superiore
all’unita-, in caso di valenza ottimale ¢ [ussuosa in termini conservativi e formali - per es. particolare decoro e ordine
delle facciate, assenza di superfetazioni, ecc.-, pari all’'unita in caso di discrefe condizioni, prossima all’unita se

presenta qualche problematica, con valori via via decrescenti se in stato mediocre - scadente - pessimo - fatiscente ecc.;

« Kms = CoefTiciente relativo ai servizi dello stabile

Tiene conto dei servizi di cui ¢ coadiuvato il fabbricato, a beneficio dell'unita: presenza o meno di servizio ascensore,
portierato, cantinola, box auto, spazi verdi, ascensore... ecc. assumendo valore via via decrescente, in assenza di dei

predetti accessori, in misura proporzionale rispetto allo standard di zona.

« Ka = CoefTiciente di altezza o di “piano” dell’uniti rispetto al suolo

Tiene conto degli aspetti positivi e negativi che derivano all’unita dalla collocazione del piano di pertinenza rispetto
al suolo -piano di riferimento-, considerando che la dotazione di impianto di elevazione discrimina fortemente tale
valutazione: vale la norma generale per cui, nel caso di dotazione di ascensore, vengono privilegiati i piani alti

rispetto a quelli bassi; e viceversa, in caso di sua assenza, vengono penalizzati i piani alti rispetto a quelli bassi,
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maggiormente faveriti. Schematicamente si distinguera tra: piano interrato, seminterrato, terra, primo, intermedio,

ultimo, sottolineando la valutazione della quota di elevazione del bene rispetto al calpestio stradale.

= Ke = Coefficiente di “esposizione” e di “prospetto” prevalente dell’unita

Tiene conto dei benefici che derivano all’unita dalla presenza di un maggior numero di aperture su una facciata

piuttosto che su un'altra; generalmente s1 distinguera tra afTaccio: interno, estemo, panoramico;

«  Kmu = Coefficiente relativo allo stato di manutenzione dell’unita

Tiene conto dello standard di conservazione e manutenzione delle porzionm interne ed esterne esclusive della specifica
unita immobiliare. Schematicamente s1 distinguera tra stato: fussuoso, ristrutturato, buono, mediocre, da ristrutturare.
Ha valore accrescitive -superiore all unita- in caso di valenza lussuosa e/o ben ristrutturata con materiali e tecniche di
pregio e ben conservati; pari all’unita, in caso di buone condizioni di manutenzione; inferiore all’unitd - con valon

decrescenti - in funzione del livello di degrado.

NB.

Banca dati quotazioni OMI

* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil ricomrente allinterno della ZONA

« |l Vatore di Mercato € espresso in Euro/mg riferito alla superficie Netta (N) o Lorda {L.)

« |l Vaiore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese siferito alia superficie Netta (N) o Lorda (L)

* La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla hipologia segnala che i relativi Yalori di Merealo o di Locazione sono slati oggetto di rellifica.

Par la tipologia Megozi il giudzio OTTIMO/NORMALE/SCADENTE (O/ N /5) & da infendarsi riferite alla posiziena commerciale & non allo stalo conservativo
delfunita m'lnmbmma]
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VALORE di MERCATO x ABITAZIONI CIVILI E45 NAPOLI/BARRA
CONSULTAZIONE QUOTAZIONI OMI - GEOPOI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
CODICE DI ZONA E45 - NEGOZIO
FASCIA SUBURBANA/CENTRO STORICO
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ag@h zlia
«=mntrate

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semesire 1
Provincia: NAPOLI

Comune: NAPOLI

Fascia/zona: Suburbana/BARRAY: 200 Centro%a 205torico)
Codice zona: E45

Microzona: i}

Tipologia prevalente: Abitazioni di fipo economico
Destinazione: Residenziale

ala

Valore  Mercato Valori Locazione (€/mq

Tipologia f(t:]ts(:; — (€/mq) (SE‘PN(e)rﬁc1e X mese) (SIl‘l/[;?)l'flCle
Min Max Min Max

Magazzini  Normale 280 570 1L, 1.2 2.3 L

Negozi MNormale 96l 1950 L 4.8 9.7

Come anticipato, tenendo presente che per la tipologia Negozi il giudizio OTTIMOMORMALE/SCADENTE (O N /S) &
da intendersi riferito alla posizione commerciale e non alle stato conservativo dell'unita immobiliare, cio premesso il
range di valori unitari di mercato fornito dalle valutazioni OMI negozi in condizioni conservative normale, ovvero

in zona commerciale normalmente appetibile nell ambito della fascia E435, & variabile da:

min 960 €/mq /max 1.950 €mq =medio 1 455 €/mg

Al fini dell’individuazione della FASCIA DI MERCATO di appartenenza

{Mercato Elementare Omogeneo)

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

dettagliatamente analizzate e sinteticamente rassumibili nella:
- Posizione strategica dell’unitd in relazione al cuore del quartiere - semicentrale rispetto al centro di Napoli, ma
centrale rispetto al quartiere di pertiennza - e per la specifica e singolare afferenza diretta all’ampia e prestigiosa

Piazza Vincenzo de Franchis, attualmente a caratiere pedonale

- Natura storica del sito: il vecchic quartiere di Barra, nell’area orientale di Napoli, & parte del cosiddetto Miglio

d’Oro intendendosi per esso 'ampia area servita dalla regia Strada delle Calabrie, lambita dalla cornice
paesaggistica del golfo di Napoli e dalla ricchezza storico/artistica delle 122 ville vesuviane edificate a partire dalla
fine della T meta del 700 dall’aristocrazia e nobilta borbonica al seguito dell’erigenda reggia di Portici. In quanto
tale Barra €& parte di un contesto storico/artistico e paesaggistico di elevato pregio, che insieme ai comuni di
Portici, Ercolano, San Giorgio a Cremano e Torre del Greco, ha dato vita al complesso irmipetibile delle  Ville

Vesuviane - raffinatissime architetture in cui si fondono elementi tavdo-bavocchi con il codice espressivo e gli
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stilemi del nascente neoclassicismo, in cui hanno operato talenti del livello magistrale di Carlo e Luigi Vanvietelli,

Ferdinando Fuga, Ferdinando Sanfelice, Domenico e Antonio Vaccaro, Mario Giuffredo

- Ampia predisposizione e potenzialita progettuale insita nel maggior interpiano rilevato, H ml 4,65, ai fini della

formazione di una legittima area soppaleata opportunamente posizionata sul piano plang-aliimetrico secondo le

vincolanti prescrizioni di cui all” art. 92, comma 8. lettera d) NTA Parte I1/Disciplina del centro storico /Variante

2004 al Prg 1972¢ all’art. 15 comma 2 e 4 RUEC vigente, come sopra esemplificato

- Congruo inquadramento dell’unita in categoria commerciale Cl/negozio in ragione delle caratteristiche

estrinseche e ntrinseche

Bilanciando tutti i predetti fattori

si axsume guale riferimento di base per Vindividuazione della fascia di mereaio omogenea cui vapporiare le
caratteristiche proprie dei luoghi, il parametro unitario Hevemente maggiore del MAX per negozi in posizione
commerciale “normalmente appetibile” nell ‘ambito della fascia E45, considerando che il sito di pertiennza —

Piazza Vincenzo de Franchis - gode di una localizzazione privilegiata

N i bk PR SRS L S SRR 1 - (Y H aes g, T on o [ s g b WL, .1 s e o | TR -, " HE —
Si ricorre altrest a tutti i coefficienti correttivi selezionati per calibrare opportunamente le specifiche condizioni

rirnvenute relative al fabbricato e al cespite staggito,

Valore unitario di mercato per umta ad uso commerciale in posizione strategica

Piazza Vincenzo De Franchis, Napoli/ Barra = €/mq 2.000

Al valore unitario di mercato preselezionato per la categoria omogenea ¢ la zona di pertinenza, si applicano 1 coefficienti
correttivi quali elementi di quantizzazione del valore intrinseco e estrinseco del fabbricato e dell’unita staggita,

considerando:

- peril fabbricato: caratteristiche costruttive e architettoniche, dotazione di servizi - ascensore, portierato, box auto

ecc..-, livello di manutenzione e conservazione delle porzioni esterne e interne comuni;

- per l'unitd stacgita: altezza di piano in relazione alla funzione espletata, dotazione di servizio ascensore n

relazione all’altezza di piano, stato di manutenzione, optionalizzazione, finitura, esposizione.

51 ottiene, come analizzato innanzi, il Valore Unitario di Mercato per negezi in piazza De Franchis,

perfezionato con Iapplicazione del coefficiente correttivo globale:

- L9408 Emg, risultante dal prodotto del valove unitario di mercato preselezionato 2.000 €myg * il coefficiente
correttivo globale specifico pari o Ki = 0,97
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STIMA NEGOZIO SUB 13

Alla luce di tutto quanto esposto nella disamina di legittimita urbanistica, del quadro normativo vigente e del prospetto
d’insanabilita degli illeciti maggiori rinvenuti - si valuta il bene nella configurazione e destinazione legittima.
11 tutto come meglio schematizzato nel grafico allegato e opportunamente computato secondo le linee guida dell ' Agenzia

del Territorio

VALOR] COMMERCIALI LEGITTIMI OGGETTO DI STIMA

Quadratura commerciale interna = mq 60,99 al 100% della superficie residenziale = mq 61,00

Quadratura commerciale esterna esclusiva =mq 0,00

Quadratura commerciale globale oggetto di stima =

mq 60,99 approssimabile ¢ mq 61,00

Valore immobiliare di mercato:

Valore unitario di mercato x superficie convenzionale legittima vendibile x coefficiente correttive globale

Vim = Vum x Sc x Ki
Vum = 2.000 euro/mg — marzo 2026
Sc = (81 x Ki) + (Sp x Kdp) + (Sa x Kda) = superficie convenzionale vendibile = mq 61

Ki = coefficiente riduttivo globale di omogeneizzazione degli interni abitativi = prodotto dei singoli coefficienti:

Kmf = Coefficiente relative allo stato di manutenzione del fabbricato

Bilanciando tra il sutficiente stato di conservazione della facciata esterna fronte piazza del fabbricato, e la mighor
condizione conservativa degli interni cortilizi - discutibile sul piano formale, dove il ricorso diffuso ad un rivestimento in
gres ad opera incerta ha connotato 1 fronti interni 1n una logica estetica avulsa dalla natura originaria del fabbricatino, fine
esempio di architettura déco -; valutando altresi la proliferazione di superfetaziom storicizzate mterme e 1l valore
architettonico del fabbricato nel suo complesso, si assume per 1l coefficiente in oggetto valore lievemente men che
unitario

Kmf = 0,98 CoefTiciente relativo allo stato di manutenzione del fabbricato

Kms = Coefficiente relativo ai serviz dello stabile

Considerando ’assenza di amministrazione condominiale e la contestuale assenza di altri servizi accessori all’abitazione
civile - servizio ascensore, cantinola, garage (anche comune) — ma sostanzialmente iminfluenti per I’ attivita commerciale, e
valutando altresi 1l doppie diritio di accesso — esterni e interni cortilizi —, in relazione allo standard ricorrente si assume per
1l coefficiente in oggetto valore lievemente piu che unitario

Kms = 1.01 CoelTiciente relativo ai servizi dello stabile e dell’unita
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Ka = Coefficiente di “altezza” o di “piano” dell’unita rispetto al suolo.

Considerando 'altezza di piano in relazione alla funzione commerciale legittimamente espletata si assume per il
coefficiente in oggetto valore unitario

Kms = 1.00 Coefliciente di “altezza” o di “piano” dell’unita rispetio al suolo

Ke = Coefliciente di “esposizione” e “prospetto” prevalente dell’unita.

11 cespite staggito presenta tre fronti di affaccio : a N/H suarea cortilizia comune, a S/E su piazza, a S/W su vialetto comune.
Bilanciando fa pregevolezza di tutii gli affacci e 'orientamento principale a S/E e S/W, s1 assume per tale coefliciente
valore accrescitivo.

Ke = 1,02 CoelTiciente di “esposizione” e di “prospetio” prevalente dell’unita

Kmu = Coefficiente di manutenzione dell’unita
Come ampiamente descritto, il livello di conservazione e finitura interna, all’atto dell’accesso, risulta insoddisfacente
stante lo gtato rustico e di abbandono in cul permane.

Bilanciando 1l tutto, avende computato a parte gli oneri urbanisticl per la remissione in pristino dei luoghi legittimi, s1

assume per 1l coefliciente in oggetto valore decrescente commisurato ai costi di risanamento e adeguamento necessari al
corretto svolgimento della funzione commerciale, a seguito separazione dal sub 14

Kmu = 0,96 Coefficiente di manutenzione dell’unita

Riepilogando, si sono ricavati i seguenti valori per i singoli coefficienti riduttivi - Ki- selezionati:

Kmf = 0,98

Ks = 1,01
Ka =1,00
Ke = 1,02
Kmu = 0,96

Dal prodotto dei suddetti coefficienti si ottiene:

Ki =0,97

Sostituendo nella formula 1 valori ricavati:
Vim = Vum x Sc x Ki

Vum = euro/mq 2.000 — marzo 2026
Sc=mq 61

Ki=097

Vim = €/mq 2.000 * mq 61 * 0,97
Vim = €/mq 1.940 * mq 61
Vim =€ 118.340 approssimabile a € 118.000
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FALORE DIMERCATO NEGOZR2 SUB 13 - PIING TERRA

Superfici legittime escluso onen di regolarizzazione delle problematiche

urbanistiche. catastali. locative, condominiali, vizi occulti

£ 118.000

Ai sensi dell’'Art. 568 del D.I.. 83/2015
applicando al VALORE DIMERCATO del SUB 13 =€ 118.000
le DECURTAZIONIPARZIALI sommanti complessivamente = € 18.000

si ottiente il PREZZ0 BASE DUASTA: Viem =€ §ivg o068

IMPORTO TOTALE OMERI 5UE |3
per regolarizzazione urbanistica, catasiale, condominiale, locativa, vizi occulti:

€ 15.000 + € 1.000 + € 0,00 + € 0,00 + € 2.000 =€ 18.000

- ONERI URBANISTICI

- ONERI CATASTALI

- ONERILOCATIVI

- ONERI CONDOMINIALI
- ONERI VIZI OCCULTI

ONERI URBANISTICT

Attesa I'insanabilitd dell illecito maggiore - parziale vanazio er le suesposte motivazioni:

- Sia in regime ordinario ex art. 36 DPR 380/2001 per insussistenza dei presupposi di cui all” art. 36 DFR
380200 discriminanti per I’accertamento di doppia conformita degli illeciti rinvenuti alla normativa vigente
sia all’epoca del compimento degli stessi (2011) che alla attualita 2025 (accesso in sopralluogo)

- Siain regime straordinario, all’interno del presente processo esecutivo, ex art. 46, comma 5. D.P.R.380/2001

e art. 40, comma 6. 1.. 47/85, sussistendo solo alcuni dei presupposti indispensabili per la sua applicazione

Tutto cio premesso

a1 fin1 della regolarizzazione del bene, alla luce del quadro normativo suindicato, si computano 1 costi delle seguenti

procedura abilitative obbligatorie, per complessivi € 15.000:

Pratica abilitativa alla demolizione degli illeciti insanabali & al tipristino dei Juosh urbanistic:

— Richiesta di parere favorevole alla Soprintendenza ai Beni Culturali - stante la permanenza del bene in centro storico

- in merito alla demolizione degli illeciti maggiori insanabili (variazioni prospeitiche) e al riprnstine det luoghi di

urbanistici 22011 parzialmente conformi ai luoghi di scheda /2011, incluso il versamento degli oneri di costruzione di
cui all’art. 33 comma 6. D.P.R. 380/3001
— Comunicarione della predetta demolizione e relativo rispristino all”ufficio Antiabusivismo e all”UTC di Napoli

Materiale demolizione dell’illiceita maggiore in assenza di titolo privatistico e urbanistico, insanabile in regime
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ordinario ai sensi dell’art. 36 D.PR. 380/2001, ¢/o straordinario ai sensi del combinato disposto dall’art. 46, comma 5.

DPR 380/2001 e art. 40, comma 6. L. n. 47/85, & pedissequa reniissions in pristing dei luoghi catastali d cui alla

perimelragione e confisurazions originarig dell'ex sub |

Accertamento di doppia conformita alla sezione edilizia privata dell’U.T.C. di Napoli per:

»  Abilitazione ex post in sanatoria ordinaria ai sensi del combinato disposto degli artt. 36 e 37 .P.R. 380/2001, previo

accertamento di doppia conformita di tutte le altre difformita rilevate (fruzionamenio ¢ parziali variazioni

strutiurali}) alla normativa vigente sia alla data di retrodatazione delle illiceita di cui all’oggetto {2011), che

all’attualita (2025-2026), incluso la sanzione amministrativa a discrezione dell’ Apenzia delle Entrate, trattandosi

di destinazione non abitativa -.

Dieposito sismico in sanatoria al Genio Civile a1 sensi dell’art. 2 della 1. R. n. 9/83 sm.1. e degh artt. 65, 93, 94 del D P.R.

n. 380/01, per le variazioni strutturali inerenti gl illeciti preservabili e sanabili in accertamento di doppia conformita,
compreso diritti di segreteria: verifica statica della verticale S’W del fabbricato di pertinenza del sub 13 staggito per la

prestnia eliminazione della muratura trasversale inferna di raccordo tra le due campate strutturali in cui si articola il sub

13 e verifica delle nicchie interne;

Adeouata percentuale riduttiva nella misura del 5% del pitr probabile valore di mercaio del cespite staggito, soppesante

I"ALEA D'INCERTEZZA che consegue alla DISCREZIONALITA del giudizio dell” UTC/ufficio tecnico comunale, in sede

di sanatoria ordinaria ex art. 36 DPR 380/2001 del frazionamento rinvenuto, circa:

— 1l dirtto alla nperimetrazione det bem nell’onginana configurazione catastale, in qualitd di ripristino dei luoghi

legittimi. contestuali all’edificazione dell’unita otto-novecentesca - a fronte di probabili ohiezioni in merito alla natura

strutturale non portante della muratura divisorig riscontrata in situ - separatoria trasub 13 e sub 14 e, altresi. tra ex sub

leexsubt —

— la subordinazione della sanatoria del {razionamento tra sub 13 stacoito e sub 14 alieno al pignoramento e alla piena

titolaritd della parte debitrice esecutata, alla remissione in pristing dei legittimi luoehi prospetiici del SUB 14

ONERI CATASTALI

€ 1.000: “Costi di rettifica dei luoghi al Catasto Fabbricati per parziale allineamento dei dati oggettivi di visura e
grafici di scheda del SL/B 13 allo stato dei luoghi regolarizzati sul piano urbanistico, incluso il contributo del sub 13
alla rettifica dei dati catastali del terreno plla 543, giusta costituzione di un nuove tipo mappale comprensivo
dell’estroflessione sulla p.lla 542 limitatamente all’area di sedime del sub 15/P.T alieno al pignoramento; il tutto

mcluse 1 relativi diritti catastali ™

ONERI LOCATIVI

€ 0,00: “Per assenza di locazione in favore di terzi”
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ONERI CONDOMINIALT

€ 0,00; “Per nesistenza di amministrazione condominiale formalmente costituita”

ONERI PER VIZ] OCCULTT

€ 2.000: “Quantum risultante dall’applicazione di un’adeguata percentuale di decremento del pit probabile valore di mercato,
nella misura arrotondata del 2% di € 118.000, compensativa dell” ASSENZA DI GARANZLA DA VIZD OCCULTT del
LOTTO da subastare - Vizi materiali che ne impediscano o riducano l'uso per il quale é destinato, anche solo

parzialmente

Per tutto guanto detto e in conclusione:

11 piti probabile “valore base d’asta” del diritto di piena proprieta per la quota intera sul SUH 13 - locale commerciale
sito in Napoli - quartiere Barra -, Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano terra, meglio censito al NCEU del

medesimo comune alla:

= Ser. BAR, flio 12, pla 530, sub 13 {ex sub 1), zona censuaria 9 categoria C/1, classe 8, consistenza catastale
mq 49, superficie totale mq 70, rendita catastale euro 1.346,30, Piazza Vincenzo De Franchis nn. 25-27, piano
terra

«  Mappali correlati: flio 171, p.lla 543

valutato nel mese di marzo 2026 con metodo sintetico diretto X comparazione del valori tipici, é:

Vim =€ 1040.000

INCLUSO oneri per regolarizzazione urbanistica, catastale, locativa, condominiale, viZi occulti
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QUESITOn. 12:

Procedere alla valutazione della quota indivisa per gli immobili pignovati per [a sola quota.

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetio una quota indivisa, ['esperto deve procedere alla valutazione della sola quota. L'esperto
deve precisare inoltre se la quota in tilolarita dell'esecuiato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cioé la materiale
separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L esperto deve infine chiarvive, giat in tale sede, se ['inmobile risulti
comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo, se del caso, una bozza di progetio

di divisione.

. CASO IN OGGETTO,
NONRIENTRA NELL IFOTESI CONFIGURATA DAL SUESPOSTO QUESITO.

QUESITOn. 13:
Aequisive le certificazioni di stato civile, dell 'ufficio anagrafe e della Camera di Commercio

e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito, I'esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del
pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio
comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell ‘esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I'esperto deve acquisire certificato di matrimonio per estratto presso il
Comune del luogo in cui é stato celebrato il matrimonio, verificando Pesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime
patrimoniale prescelto.

1l regime patrimoniale dell esecutaio deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L esperto non pué invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell 'atto d’acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine dal regime patrimoniale dell ’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risulli essere intervenuta
sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli effetti civili oppure di separazione personale e fale
sentenza non risulti essere stata annotate a margine dell atto di matrimonio, 'esperto procederé - laddove possibile - ad acquisire tale
sentenza e a verificarne i passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, I’esperto acquisira altresi Certificato della Camera di Commercio.

La raccolta delle certificazioni di stato civile di:

—_— contrae matrimonio con ... ... ........ inregime di separazione patrimoniale, per poi addiverire alla
cessazione degl effetti civili del matrimonio con Sentenza del Tribunale di Napolin. 15610/15 emessa 11 18/12/15

e passata in giudicato 11 01/09/16

ha consentito di accertare :

Dott. Arch. Paola Miraglia

Parco Comola Ricei 122 -Napoli

Tel/fax: 081/3186758 Cell: 388/9362398

e-mail: paolamiraglia@libero.it

pec: miraglia.pacla@archiworldpec.it 123




Tribunale di Napoli - Sez. Civile Esecuzioni Immobiliari - G.E. Presidente Dott. Roberto Peluso
Esperto stimatore Arch. Paola Miraglia - Procedure RGE nn. 191/2025 + 319/2025

la correttezza della predetta compravendita/2002 in favore dei germani ... ... ..... - acquirenti del

sul bene attualmente staggito_in regime rispettivamente di nubilato e
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Ritenendo di aver svolto completamente I'incarico conferitole,
integrato ai sensi dell’art. 568 D.I. §3/2015,

specificando:

Superficie commerciale {convenzionale vendibile);

Superficie uiile netia interna calpestabile;

Valore per metro quadro;

Valore per metro quadro perfezionato dai coefficienti corretiivi;

Valore complessivo;

esposto analiticamente gli adeguamenti e le corvezioni della stima, introducendo:

Aligquota di decremento di valore per oneri di regolarizzazione urbanistica;

Aligquota di decremento di valore per oneri di regolarizzazione catastale;

Adeguata percentuale di decremenio di valore per stato d'uso e manutenzione;
Adeguata percentuale di decremenio di valore per stato di possesso;

Adeguata percentuale di decremento di valore per assenza di garanzia per vizi occulli;
Vincoli e oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo;

Prospetto condominiale;

La sottoscritta arch. Paola Miraglia rassegna la presente relazione, ringraziando la 5.V Ill.ma per la fiducia accordatale, rimanendo

a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Napoli, i 15.03.2026
In fede
Lespeito stimatore

Arch. Paola Miraglia
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ALLEGATI

ELABORATI GRAFICI

- Analisi di conformita al Catasto Terreni tra estratto di mappa 2025 e stato dei luoghi in situ: inserimento stato di fatto
in VAX/2025 stampata in data 30.09.2025 prot. T224215/2025

- Analisi di conformitd al Catasto Fabbricati: sovrapposizione stato di fatto alla scheda catastale del 20.04.2011 prat.
NAD3R2458

- Analisi di conformita urbanistica: sovrapposizione luoghi in sitw/2025 ai grafici di scheda catastale del 20.04 2011 prot

NAO3E2458

- Pianta stato dei luoghi in situ - quotata e non -

- Poligono delle aree per la determinazione della superficie commerciale dei “luoghi legittimi”, secondo 1 criteri stabiliti

dal codice per le valutazioni immobiliari dell” Agenzia delle Entrate, ai fini del calcolo del valore venale dell’ immobile

INDAGINI CATASTALI

CATASTO TERRENI - Comune di Napoli
F.lio 171 p.lla 543
«  Impianto terreni attuale stampato in data 30.09.2025 prot. T224215/2025

*  Visura storica terreni - F.lio 171 p.lla terreni 543, Ente Urbano

CATASTO FABBRICATI - Comune di Napoli

Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530

s Flenco Immobili - Sez. BAR, F.lio 12, p.1la fabbricati 530

= Accertamento della proprieta urbana - Sez. BAR, F lio 12, p.lla fabbricati 530

= Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 13/P.T

*  Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 13/P.T del 20.04 2011 prot, MAO382458

INDAGINI CATASTALT INTEGRATIVE
CATASTO FABBRICATI - Comune di Napoli
= Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 1/P.T
= Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 1/P.T INEVADIEILE
= Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 6/P.T
= Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 6/P.T EVADIBILE
= Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 14/P.T
= Scheda planimetrica - Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 14/P.T EVADIBILE
= Visura storica fabbricati — Sez. BAR, F.lio 12, p.lla fabbricati 530, SUB 15/P.T
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ISPEZIONI [POTECARIE PER SOGGETTO

- Ispezione ipotecaria X soggetto: ...... ... ..

- Ispezione ipotecaria X soggetto: ...... ... ...

ISPEZIONI MATRIMONIO

- ........-certificazione di stato libero - Ufficio staro civile comune di... ... .

- ........-estratto per riassunto dell’atto di matrimonio con annotazioni marginal - Ufficio staio civile del comune di

PROVENIENZA - TRASCRIZIONI A FAVORE

Denuncia di successione per la morte ab intestato di ... ... ... ... registrata presso "Ufficio del Registro di Napol in data

04.06.1963 Rep. n. 2387, Vol. 705

Denuncia di successione per la morte ab intestato di ...... ... ..., registrata presso "Ufficio del Registro di Napoli in data
25.01.1997 Rep. n. 540, Vol. 3900

Arto di compravendita del 30.05.2002 Rep. n. 63232 per notaio Fiorella Covino in Torre Annunziata (NA), trascritto presso
la Conservatoria di Napoli 1. 11 31.05.2002 ai nn. 15637/11452

Mota di traserizione del 31.05.2002 a1 nn. 15637/11452 presso I’ Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Napoh 1.

/Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da atto di compravendita del 30.05.2002 Rep. n. 63232 per notaio Fiorella

Covino 1n Torre Annunziata

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZTEVOLT

Dota discrizione d'ipoteca volontaria del 31.05.2002 a1 nn. 15638/2731 trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provinciale di Napoli 1. /Servizio di pubblicita immobiliare, derivante da atto di mutuo fondiario del 30.05.2002 Rep.

63233 per notaio Fiorella Covino in Torre Annunziata

DMota discrizione d'ipoteca pindiziale del 17.05.2006 ai nn. 21349/8709 trascritto presso " Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provinciale di Napoli 1. /Servizio di Pubblicita Immobiliare, derivante da decreto ingiuntivo (ipoteca legale esattoriale)
del 19.04.2006 Rep. 5538

Mota d iscrizione d ipoteca giudiziale del 27.10.2009 ai nn. 40103/7089 trascritto presso I” Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provinciale di Napoli 1./Servizio di Pubblicita Immobiliare, derivante da decreto ingiuntivo (ipoteca legale ai sensi

dell’art. 77 DPR 602/73 modificato dal D.Lgs. 46/99 e dal D.Lgs. 193/0]) del 19.10.2009 Rep. 122500/71
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Mota di trascrizione di atto amministrative del 18.10.2013 ai nn. 29042/21968 presso 1" Agenzia delle Entrate - Ufficio

provinciale di Napoli 1., Servizio di pubblicita immobiliare - derivante da atto amministrative di delimitazione dei
perimetri di contribuenza di un comprensorio consortile del 13091934 Rep. 4984 emesso dalla Regione Campania

codice fiscale 80015780630

Mota d'iscrizions di rinnovazione d'ipoteca volontaria del 28.04.2022 ai nn. 12155/1775 trascritto presso 1" Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provinciale di Napoli 1. /Servizio di pubblicita immobihare, derivante da atto di mutuo fondiario del
30.05.2002 Rep. 63233 per notaio Fiorella Covino in Torre Annunziata, a ninnovazione dell’iscrizione ipotecaria del

31.05.2002 ai nn. 15638/2731

Mota di trascrizione di pionoramento immobiliare del 13.05.2025 ai nn. 13895/10649 derivante da atto giudiziario del

08.05.2025 Rep. 6394/2025 emesso dalla Corte D Appello di Napoli, richiesto dall’avy. PacloAndrea Monticelli con studio

in Napoli alla via F. Crispin. 62

Mota di trascrizione di pionoramento immobiliare del 29.07.2025 ai nn. 23087/17616 derivante da atto giudiziario del

18.06.2025 Rep. 1634/2025 emesso dalla Corte ID” Appello di Napoli, richiesto dall’avy. PacloAndrea Monticelli con studio

in Napoli alla via F. Crispin. 62

INDAGINI DI LEGITTIMITA® URBANISTICA

RICHIESTE E SOLLECITI PEC UT.C. NAPOLI - SEZIONI - EDILIZIA PRIVATA, MUNICIPALITA PREPOSTA, CONDONO
EDILIZIO, ANTIABUSIVISMO —

CERTIFICAZIONE PEC U.T.C. NAPOLI - SEZIONE EDILIZIA PRIVATA- MUNICIPALITA

INTERA DOCUMENTAZIONE SCIA N. 162/2011

DISAMINA DI LEGITTIMITA> URBANISTICA

NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE - PROSPETTO VINCOLI

STRALCI GRAFICI - VARIANTE approvata con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n.
323 dell’11/06/2004:

» Tav. 6- Zonizzazione Variante al PR.G. 2004

= Tav. 7- Classificazione tipologica per il Centro Storico - Variante al PR.G. 2004

= Prospetto Vincoli redatto dall’esponente su base telematica

STRALCI NORMATIVI - VARTANTE approvata con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania
n. 323 dell”11/06/2004:
- Stralci dalle norme di attuazione della Variante 2004 al PR .G. - PARTE 1II -Disciplina per il centro storico : artt. 63
—92-96
- Stralci dalle norme di attuazione della Variante 2004 al PR.G. - PARTE II - Scheda tipologica n 37
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QUOTAZIONT O.M.I/GEQPOI

AGENZIA DEL TERRITORIO: VALORE DI MERCATO X ABITAZIONI CIVILI ZONA E45 - Napoli -

Consultazione quotazioni Omi - Geopoi (osservatorio del mercato immaobihiare): LOCALE COMMERCIALE

VERBALI DI ACCESSO
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