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1.0 PREMESSE

Il Gindice dell’Esecuzione Dott, Cicearelli, della ¥V Sezione Civile del Tribunale di Napoli, ha incaricato il
gottogctitto Dott. Ing. Daniele Capuano, con studio in Napoli alla Via Conszalvo n® 8 ed iscritto all’albo dei
Consulenti Tecnici del Tribunale di Napoli al n. 3602, del molo di esperto stimatore nella procedura indicata in
epigrafe.

L attivita compiuta dallo scrivente al fine di dare risposta al molteplici quesiti del mandato & consistita
nell’ispezione dell’immobile d*interesse & nell’espletamento di accurate indagini presso svariati uffici pubblici®,

1l ceapite pignorato & stato vigionato in data 27 mingno 2022,

™

Per accedervi & stato necessario avvalersi dell’opera di un fabbro, poiché Uimmobile & disabitato ed in fase di
ristrutturazione con cantiere apparentemente abbandonato,

Il sopralluogo si & svolto, pertanto, alla sola presenza dell’ Avv, Roberta Maiello (custode giudiziario anzitempo
designato dal G.E.).
In fase di sopralluogo =i & proceduto a;

—  verificare l'attendibilita della planimetria attualmente depositata agli atti del Catasto,

— rigcontrare l'attuale stato di conservazione e di manutenzione dell’immobile pignorato;

—  effettuare i rilievi fotografici del caso;

— apputare la presenza di pertinenze ad ugo comune;

— accerare lo stato di occupazione del cespite staggito.

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

Negli allegati mamerati da 1 a 18 gono riportati alcuni dei documenti acquisiti nell’ambito delle indagini effettate
(gli incartamenti visionati ed appresi sono ben pili numerosi, per ovvie ragioni di brevitd 'allegazione & stata
limitata a quelli egpressamente richiesti dal G.E. e a quelli ritenuti particolarmente significativi dall’esperto).

Agli stessi si fard costante riferimento nel prosieguo, ogni volta che l'egposizione dei fatti rendetd cid necessario,

U Conservatoria dei Eegistri Immobiliari; Archivio Notarile di Napoli; Uffici Tecnici del Comune di Napoli, Uffici Catastali

ed Erariali dellAgerzia delle Enfrate; Ufficio Usi Civiel del settore B.C A, della Regione Campania, Camera di
Commereio, Industria, Artigianato e Agricoliura di Napoli,
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2.0 MANDATO CONFERITO ALL’ESPERT(}

Nel presente paragrafo saranno esaminati separatamente, secondo "ordine con cul sono stati formulati, 1 diversi

punti del mandato conferito dal Giudice dell’BEzecuzione.

In wia preliminare si evidenzia che la procedurs esecutiva contraddistinta dal N° R.G.E. 426/2021, promossa da
“SIENA NPL 2018 g.r.1.” in danno di ™.

). gcaturisce da atto di pignoramento repertorio n® 11743 dell’11 giugno 2021,

La congistenza immobiliare risaltante dal suddetto atto di pignoramento & la seguente:

piena proprietd della *° di immobile sito in Napoli al ¥Vieo Berio n. 4

riportato al Catasto Fabbricatl del Comune di Napoli come: <foglio SFE I'», particella 220, subalterno 40
car, A

Non v gono altre migliori descrizioni.
L adoperata notazione <foglio SFE 1> deve piit correttamente intendetsi: “sezione urbana SFE foglic 17,

L.’ indirizzo riportato nell’atto di pignoramento & shapliato, poiché al fabbricato d’interesse 81 accede dal civico 4 di

Vicoletto Berio (I"indicato <Vico Berio> & un’altra e diversa stradina ubicata nelle immediate vicinanze).
In winthh di quanto specificato nel titolo esecutiveo, il pignoramento deve ritenersi esteso a tutte le pertinenze,

accessioni ed eventuali ampliamenti del suddetto immobile,

L'atto di pignoramento & stato trascritto presso la competente Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli in
data 16 luglio 2021 ai nn. 226047164172,

In allegato 1 alla presente relazione & riportata la nota di trascrizione (gid depositata agli atti della procedura),

I dati riportati nella nota di trascrizione (indirizzo shapliato, tipologia immobile, estremi catastali e quota sottoposta

a plpnoramento) corrispondono a quelll menzionati nel titolo esecutivo.

A.1 Completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma C.P.C.

Aol atti della procedura risalta depositata una certificazione notarile datata 18 ottocbre 2021, a firma della

Diott.gza Giulia Messing Vitrano, Notaio in Corleone, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immohiliari,

Il documento & altresi riportato per comodits di consultazione in allegato 2 alla presente relazione,
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Non essendo stato autorizzato a esepuire ulteriori ispezioni ipotecarie, " ssperto non pud pronunciarsi sulla

completezza & sulla correttezza dell’indagine espletata dal Notaio relatore.

Apparentemente il periodo ispezionato dal Notaio relatore si estende a ritroso zino alla data del titolo di
provenienza fnter Vivos che precede di oltre venti anni la tragcrizione del pignoramento,

La continuitd delle trascrizioni & apparentemente rispettata,

Gli estremi catastali riportati dal Notaio relatore sono corretti,
Stando alla Relazione Notarile versata in atfi. il titolo di provenienza ultraventennale deve ritenersi ’atto di

compravendita per Notaio Antonio BPrancaccio di Napoli, rep. n® 13627 del 7 novembre 1959, trascritto presso

la competente Conservatoria del Remstrl Immobiliart di Napoli 11 %/11/195%9 con n® 39436,

L’atto & stato acquisito presso 1" Archivio Notarile di Napoli ed & riportato in allegato 3 alla presente relazione

(all'ultima papina & annotata la formalit di trascrizione, diversa da quella indicata dal Notaio relatore).

Oooerto della compravendita era un <appartamenta ql terzo piano g sinistra del casamento in Napoll al

Vicoletto Berio N. 4, composto di undict apblenti olive sqla e cucing, aftuabinente diviso in due il pini piccolo

con ingresso dalla piccolg seqla g sinistra nells pring sala dell’appartamento e il piir erande dalla porta a

destra della stessa aala>, confinante <a sud con Vico Sercente Magoiores,

La zona d’interesse & la porzione <pin grande > che aveva accesso <dalla porta g destra® della <prima salas

che costituiva ’ambiente d'inoresso comune.

Nell*atto sono indicati degli estremi catastali (serione San Ferdinando, mappale 1095/4), ma gli stessi

rimandano al previgente sistema catastale.

Gli estremi del Nucwo Catasto Urbano di Napoli attribuiti ab origine alla zona d'intergsse sono: sezione urbana
SFE, foolio 1, particella 220, subalterno 18,

Con variazione catastale del 4 febbraio 2008, pratica NAOI01926, avente ad oggetto “divisione-ampliamento™,
il subalterno 1% & stato soppresso originando —tra gli altri — il subalterno 40 pignorato,
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Nella figura 1 che segue sono raffrontate la planimetria del vecchio “sub 18 e quella del “sub 40 originatosi

nel febbraio 2008 (i luoghi sono stati in seguito ulteriormente trasformati).

E’ stata evidenziata la porzione del “sub 18 corrispondente all’unita “sub 40” scaturita dal frazionamento

(“nata” con soppalco).

Resta dunque dimostrata la derivazione.
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Aoli atti della procedura non risaltano acauisiti la visura camerale della societd esecutata, il certificato

censuario del cesplte pignorato € la planimetria catastale di guest'ultimo.

I suddetti documenti mancanti sono stati diligentemente reperititi dall*esperio & sono ordinatamente riportati
negli allegati 4 -5 — 6 alla presente relazione.

A.2 Titoli di acquisto a favore del debitore esecitato

I titolo di acquisto a favore del debitore esecutato deve ritenersi il seguente (il documento gia allegato agli atti

della procedura, & riportato per comodity di consultazione in allegato 4 alla presente relazione):

¥ Atto di compravendita per Notalo Ginseppe Stella di Arienzo (prov. CE) del 16 aprile 2010

repertorio n” 7260, trascritto presso la competente Conservatoria del Reroistri Immobiliari di Napoli

il 21/04/2010 ai nn. 10673/6848.

A merro ditale atto la * (debitore egecutatol ha acquistato — tra

I"altro — la piena proprietdh di un <gppartgmento al pigno tergo feu due lvelll comunicanti

attraverso scala interna) contraddistinto dal numero interno 2 {due), composto da cucing — salone,

bacno e ripasticlio al primo lvello e due stange ed gecessorio al livello superiore’>_ confinante —tra

oli altrl — <con corridolo conune, con Via Sergente Magoiore & con sub 41> riportato al Catasto

Fabbricati di Napoli con 1 sementi estremi salientl <sez. 3FE, foglio I, part, 220 sub, 40>

I luoghi descritti nell*atto rirmandano a guelli visionati in fase di sopralluogo,

3li indicati estremi catastali corriepondono a gquelli riportati nell’atto di pignoramento (e nella relativa nota di

tragcrizione), nonché asli odiemi identificativi catastali del bene staggito.

Alla data della suddetta compravendita il “sub 407 era stato interessato da un ulteriore variazione catastale,
concretatasi in data 23 febbraio 2009, pratica NAQ165768, avente ad opgetto “diversa distribuzione degli spazi

interni”,

MNella fioura 2 che seoue sono raffrontate la planimetria catastale del "sub 40" originatosi dal frazionamento del

febbraio 2008 & quella associata al “sab 40" scaturito dalla variazione del febbraio 2009,
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Le considerazioni che satanno esposte nel prosieguo in ordine al soptavvenuti ulteriori ampliamenti del

goppalco rendono necessarie le seguenti precizsazioni:

L]

Alla data del 4 febbraio 2008, che & la data documentata del frazionamento del preesistente “sub 18”7

I’immobile cogi anticamente censito era di proprietd di tale *, in virfl di atto di

compravendita del 16 febbraio 2006 per Notaio Filippo Improta di Napoli.
A sepguito del frazionamento il “sub 18" & stato soppreszo & sono nate guattro unitd immobiliari
indipendenti, accatastate come “sub 397, “sub 407 (pignorato), “mb 417 & “sub 427, nonché il corridoic

di accesso alle stesse (anzitempo pure fisicamente ricompreso nel “sub 187,

Con atto per Wotalo Francesco Fasano del 16 aprile 2008 la snmmenzionata ™ ha

3

venduto a tale ¥ le unitd immobiliarl censite

come “sub 397, Ymb 407 (pignorato), Fsub 417 e Faub 427 <can oenl gaocessorio ¢ pertinenza,

Neoglli <gecessori e periinenzes rientrava — logicamente — il corridoic di accesso asservito alle unitd
immobiliari in oggetto (e invero solo a gueste).

Alla data del 23 febbraio 2009, che & la data documentata della successiva wvariazione catastale

d'interesse. le unity immobiliari in ogoetto ed il corridoio di accesso appartenevano sempre alla

&%

La variazione in parola, causata da “diversa distribuzione di spazi interni”, ha coinvolto tutte le unita
immobiliari “sub 397, “sub 40 (pignorato), “sub 417 & “sub 427,

La coga ¢ capizce dal fatto che nelle visure censuatie storiche di ciascuna di esse & annotato sempre lo
steszo numero di pratica NAO1657G8,

A zeguito della suddetta variazione & stato presentato il cosiddetto elaborato planimetrico.

Gli immobili censiti come “sub 397, “sub 40™ (pignorato), “sub 417 & “sub 42" hanno conservato
I'identificativo catastale.

Il corridoio commune agservito alle stesse & stato specificamente aceatastato con il subalterno 43 & come

“bene comune non censibile”,

In data 18 aprile 2010 la * ha infine venduto

al debitore esecutato le unitd immobiliari “aub 40” (pignorata) & “sub 417,

10
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Alla lnee di tutto quanto sopra, fino al 16 aprile 20010 per 1l “mb 40" pignorato non 8 ponpono problemi di

invasioni di porzioni aliene, poiché lo stesso faceva parte di un immobile (“sub 187 ovvero era limitrofo ad

immobili (*sub 39", “sub 41", “anb 42" & corridoio comune di accesso) appartenenti sempre al medesimo unico

soggetto,

A3 Regime patrimoniale del debitore esecutato

Il debitore esecutato & una societh
In allegato 5 alla presente relazione & riportata la relativa visura camerale storica.
Dal documento risulta che alla data del 16 febbraio 2022 "impresa era ancora attiva.

A4 Vicende traslative nel ventennio ed elenco cronologice delle formalita pregiudizievoli

Stanie 1’esplicito deitato del mandato. i rimanda alla certificazione notarile depositata agli atti della
procedura (altresi riportata in allegato 2 alla presente relazions).

1

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



Ist. n. 6 dep. 23/09/2022

Datt Ing. Daniele Capuana
Via Consalve n® & - Napoli
Cell,: 330/6806424
Tel/Fax: OBI/7TI48257

B.1 Identificazione ¢ descrizione dei beni pignorati — Conformita della planimetria catastale
allo stato dei luoghi

Il diritto reale pignorato riguarda intera proprietd di un’unithd immobiliare ad ugo abitazione dislocata al 3°

planc di un fabbricato urbano sito in Napoli e distinto come civico 4 di Vicoletto Berio.

La stradina in oggetto ricade nella cosiddetta zona del "guartierl Spagnoli”, ma in realtd trattasi della prima

viuzza parallela a Via Toledo, dalla guale & separata proprio dal fabbricato de guo (ed invero la facciata

principale di guest'ultimo & su Via Toledo),

Il fabbricato dista circa 100 metri da Plarza Trieste & Trento, trovandosi dungue nel tratto iniziale di Via

Toledo (notoriamente il migliore),

Soffermarsi sulla descrizione deil luoghi (conosciutissimi sia a livello commerciale che turistico) appare
veramente pleonastico,
La nota dolente, anch’esza risaputa, & rappresentata dalla difficolty di parcheggio (Via Toledo & zona pedonale;

nei vicoli alle spalle & letteralmente impossibile),

Il fabbricato comprendente limmobile pignorato & un’antichissima costruzione, di epoca come minimo

preottocentesca,
Le strutture portantl verticall sono in muratura di tufo, 1 soffittl di copertura del piano terra sono del tipo “a

volta™ in rouratura; i solai dei piani intermedi sono talora ancora in legno (nell’appartamento pignorato se ne

vedono alouni),

A tergo del portone fronte-strada el trovano Pandrone “voltato™ da oui =i diparte la cassa-scale che serve 1 plani

in elevazione e, pit dietro, una piccola vanells interna a cielo aperto. in cui & impiantato "agcensore (del tipo
esLero).

Le “fermate™ dell’ascensore sono sfalsate rispetto ai ballatol di piano, essendo collocate in corrispondenza dei
cosiddetti “pianerottoli di ripogo™,

Non ¢’ portiere,

Le finiture & le dotazioni impiantistiche del palazzo sono quelle tipiche dell’edilizia per civile abitazione e dei
fabbricati d’epoca (facciate e pareti del vano-gcala tinteggiate; androne ¢ scala pavimentati in basoli di pietra
lavica; impianto d*illuminazione delle parti comuni, impianto citofonico all estermo del potrtone fronte-strada).

Il fabbricato si presenta, all’apparenza, in condizioni dizcrete.

A vista non sono statl riscontratl segni di criticitd strutturali, ma & chiaro che trattasi di una costruzione assal

veochia,
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[ immobile pignorato & ubicato al 3° piano oltre ammezzato,

Allo stezso =l accede per 1l tramite di due diverse zone Ycomuni™,

Salendo la rampa =l lato sinistro del ballatoio del vano scala =i trova un ampio varco che immette in una sorta
di disimpegno che a quanto & dato capire & condominiale,

Da questo disimpegno si passa ad un vano corrspondente alla <prima sala> del pitt grande appartamento
menzionato nel remoto titolo ultraventennale, illo tempore suddiviso in due porzioni, una delle quali poi
accatastata in N.C.E.1J. come “sub 187,

Dal wano in parola, & precisamente dal lato destro come & dice nel titolo ultraventennale, s diparte un altro
lungo corridoio, che non & condominiale, ma privato e ad esclugivo uso delle unitd immobiliari scaturite dal
frazionamento dell*immobile censito come “sub 187 (tra cui, appunto, quella pignorata),

La porta dell’appattamento d’interesse & quella a destra in fondo a tale corridoio (la seconda da gquesto lato).

L' immobile pignorato confina;

+ anord con corridolo privato ad nso cormne da enl trae accesso (sub 437

¢ aestconaltro appartamento allo stesso piano (sub 41

¢ aad con Vico Sermente Maooiore:

e 3 ovest conaltro appartamento allo stesso plano (sub 397

L'immobile pignorato si sviluppa su due livelli in ragione della presenza di un soppalco intermedio ed &
provvisto di due piceoli baleoni con affaccio su Vico Sergente Maggiore.
Le attuali superfici calpestabili sono le seguenti:

¢ Livello inferiore: 35 mg circa

s Areain soppalco: 50 myg circa

¢ Balconcini: 3.5 mg

Le altezze utili sono invece:
¢  270ml al livello inferiore (a meno di una piceolissima zona a tutt’altezza, ove la quata & di 5.6 ml)

¢ 250 ml sl soppalco
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sultante dal grafico depositato agli atti del Catasto, ma &

maggiore e nella figura 3 che segue & graficamente evidenziata la differenza.

Dichiatazions protecelic o

NAO165768 4°F 231022000
Planimetria di u.i.u.in Comune di Napoli

Agenzia del Teritoric
CATASTO FABBRICATI

Vicoletts Berio

eiv. 4

Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali:

Napoli Sezione: SFE
Foglio: 1
Particella: 220
Subalternao: 40
Scheda n. 1 Socala 1:200

PIANO TERZO

via Sergente Maggiore

sUB38

LIVELLO SUPERIORE

via Sergents Maggiore

suB 4t

muro perimetrale
da ricostruire

Figura 3: Confronto attuale planimetria catastale S

Il muro perimetrale che delimita il soppalco sul 1

prolungamento della sottostante parete del corridoio comune), ma pilt avanti.
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UB 40 e stato effettivo dei luoghi

ato nord non si trova ove indicato dal grafico catastale (in
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La porzione in ampliamento. pari a circa 11,5 g, ricade nell’appartamento limitrofo censito come “‘sub 42.

Nella figura 4 che segue sono riportate le planimetrie catastali del “sub 40" (pignorato) e del “sub 42" scaturite

dalla stessa variazione catastale del febbraio 2009 (allorquando entrambe le unita appartenevano al medesimo

soggetto).

S

Nel grafico relativo al “sub 42” ¢ stata evidenziata la porzione di cui si discute (icto oculi corrispondente

Ist. n. 6 dep. 23/09/2022

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

all’ampliamento riscontrato in fase di sopralluogo ed evidenziato nella precedente figura 3).

Dichiarazione protocolls mag i corce dol oy on o ofmm— Dichiaraziens pratocolle By, g cegagy 981 5370700 “mmmmm——m
Aﬂenﬂ-ﬂ del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Napoli Auinﬁﬂ del Temitorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Napoli
CATASTO FABBRICATI Vicolstto Rerio civd CATASTO FABBRICATI Vicaletto Beria o 4
Ufficio Provinciale di Catastali: 7S VI Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Femmilets Aa:
Napoli Sezione: SFE Napoli Sezione: SFE
Foglio: 1 Foglio: 1
Particella: 220 Particella: 220
Subalterno: 40 Subalt: 1 42
Scheda o, 1 Scala 1:200 | schsda n. 1 Soala 1:200 |
. 5ok .
SUB 40 (pignorato) SUB 42 (proprieta aliena)
PIANG TERZG PIANO TERZO
via Sergente Maggiore
! h560 ‘l !H
h} k
SUB4 Ty I ‘LL
s L |

ET:EN

LIVELLO SUPERIORE

via Sergerte Maggiore

suB 41 f [ ‘
f nhew N ‘li sue o
[T —
[ |
LA ]
A

muro perimetrale
da ricostruire

Figura 4: Confronto conformazione SUB 40 e sub 42 nel febbraio 2009
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I prafici sono importanti, poiché fanno capire che il “sub 407 ed il “sub 42" nel 2009 erano fatti in un cetto
modo,

Il "sub 407 (pignorato) nell’aprile 2010 & stato alienato al debitore esecutato.

Il “sub 42 ha seguito tutt’altre vicende traslative.

La planimetria catastale del “sub 407 (pignorato) datata febbraio 2009 si congervata sino ai giorni nostri,
Trattasi, ciog, dello stesso grafico esistente nell’aprile 2010, quando "immobile & stato acquistato dal debitore
E8ECULato.

Non si ha notizia di trasformazioni edilizie del “sub 40” intervenute tra febbraio 2009 & aprile 2010,

Dall*atto di acquisto a favore del debitore esecutato risulta che alla data dell’aprile 2010 il soppalco era
composto da <dus stange ed accessorio>, che & proprio la consistenza del livello superiore raffigurata dalla
planimetria catastale datata febbraio 2009 (mentre oggi sui luoghi +°& di sicuro un vano in pin).

Agli atti della Congervatoria non risultano cessioni o vendite riguardanti la maggiore superficie del soppalco
riscontrata in fase di sopralluogo e che, giova precisarlo, & tuttora raffigurata nella pill recente e attuale
planimetria del “sub 427 (logicamente acquisita dall’esperto e non allegata per questioni di privacy).

Alla luce di tutto quanto sopra, ai deve concludere quanto seme:

1. L'ampliamento in sgoppalco riscontrato in fase di sopralluogo scaturisce da opere successive

all’acquisto da parte del debitore asecutato.

2. Tale ampliamento & frutto di apprensiond sixe Hiulo di aree ricadent] in proprietd aliena.

Per ripristinare la consistenza catastale del “sub 40™ pignorato documentata dalla planimetria depositata agli

atti del Catasto, occorre ricostmire la muratura perimetrale in elevazione raffimirata nel prafico in parola sul

lato nord del soppalco, altresi mernlio evidenziata nelle precedent] fioure 3 e 4.

Cid posto, gi evidenzia da subito che a prescindere dalla suddefta maggiore porzione scaturita da apprensioni
sine Wtulo, il soppalco rinvenuto all’interno dell’immobile pignorato costituisce un mamufatto abusivo, non

condonzbile e da rimuovere pressoche interamente.

L'immobile pignorato & completamente “al mistico”, poiché interessato da radicali lavorl interni.

Al momento del sopralluogo il cantiers si presentava apparentemente abbandonato (sui luoghi sono state

rinvenute macetie ¢ attrezzature varie).
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Le lavorazioni ultimate e le finiture rinvenute in loco gono le seguenti:
¢ struttura portante del soppalco (in acciaio e tavelloni) e della scala di accesso all’impalcato,
+ tramezzature divizorie,
¢ intonaci;
+  maszzetti;
¢ rivestimenti della scala interna {con lastre tipo “bazaltina™ o “pietra serena™);
¢ controtelai per potte interne “a scrignoe”;
¢ infigsi dei balconi (in alluminio anodizzato con doppio vetro, ma senza taglio termico),
+ petsiane a corredo del balconi (del tipo “alla napoletana™ in ferro, ma da verniciare);
¢ porta di caposcala in ferro (di chiara natura provvisoria);
¢ reti impiantistiche degli impianti idrico-sanitari e del riscaldamento (la caldaia non c&);

¢ reti sottotraccia dell’impianto elettrico (ci sono le cassette, ma non anche le placche di finitura).

Sulla parete a lato della scala interna sono state riscontrate tracce di vecchie infiltrazioni provenienti
dall’appartamento confinante distinto come “sub 417 di proprietd aliena & non pignorato,

I divisori rinvenuti sui luoghi rimandano. in generale. alla distribuzione raffigurata nella planimetria depositata
agli arti del catasto.

Le differenze tra il grafico e ’attuale stato dei luoghi rpnardano:

+ la porzione del soppalco scaturita dall’invasione di proprietd aliena da “restituire™ al legittimo

proprigtario (non raffignrata &, invero, Finstamente);
¢ la presenza diun piccolo sgabuzzing realizzato sotto la scala (non raffigurato);
¢ la presenza di una nicchia ad uso sharazzo sul soppalco realizzata al di sopra alla rampa, a quota

rialzato rispetto al calpestio dell’impalcato (anch’essa non raffigurata).

Nella planimetria riportata in allegato 8 & rappresentato "esatto & attuale stato dei luoghi.
Le fotografie riportate in allegato 9 rendono adeguata testimonianza del tutto (ubicazione territoriale, tipologia

del fabbricato di appattenenza, confignrazions & condizioni dell’appartamento pignotato).
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MNon esgiste 1’ Attestato di Prestazione Energetica (ovviamente in ragione dello stato dei luorhi e degli impianti).

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

guantificabile in 700 euro circa al lordo dell'TV.A. ivi incluse "onere per sopralluogo e rilievo delle

caratterstiche termofiziche delle chinsure d'ambito,

B.2 Pertinenze ed accessori degli immobili pignorati

L'immobile pignorato fa parte di un Condominio.

In allegato 10 sono riportate le ricevute di consegna delle numerose PEC inoltrate all’attuale Amministratore
pro-tempote, finalizzate ad acquisire —tra I"altro — informazioni su eventuali dotazioni condominiali specifiche.

Le istanze sono rimaste tutte inevase.

Sui luoghi non & stato riscontrato nulla di significative.

Dai mimerosi elaborati planmimetrici depositati agli atti del Catasto non emergono dotazioni particolar.

Stando a cid che & stato possibile wvedere, nel cortile posto in fondo all’androne non & possibile sostare se non

autorizzatl (e quanto & dato zapere 'immobile pignorato non gode di tale autorizzazione],

Non & dato sapere se esista un regolamento di Condominio,
Il corridoio su cui si apre la porta d'ingresso all’appartamento pignorato & “comune”, ma non condominiale.

Il pagsetto deve ntenersi di proprietd di tuttl oli immobili che tragoono accesgo dallo stesso (“sub 39 “sub 407

pionorato, “sub 41™ & “sub 427,

MNon & possibile dire altro,

B.2 Certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni)

L'immobile pignorato non & un terreno.
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orati (confronto con ’atto di

I~

B.4 Verifiche sulla descrizione ed identificazione dei beni

pignoramento £ con il titolo di provenienza a favore del debitore esecutato)

Gli estremi catastali attuali & completi dell’immobile pignorato sono i seguenti:
iCatasto Fabbricati del Comune di Napoli: serione uthana SFE. foplio 1. particella 220, subalterno 40

categoria AS? (gbltagioni d1 tipo civile — N4 KR, zona censuaria 12, classe 5, consistenza 5.5 wvani,

superficie catastale totale 106 7 (escluso aree scoperte 105 mg), rendita 280955 €, indirizzo Vicoletto

Berion” 4 interno 2 piano 3.

3li odierni estremi salientl (“sezione utbana”, “foplic”, “particella™ & “subalterno™) corrspondono a quelli

riportati nell’atto di pisnoramento e nella relativa nota di trascrizione, nonché a quelli menzionati nel titolo di

acquisito a favore del debitore esecutato,

Dietti estremi sono scaturitl da una variazione catastale del 4 febbraio 2002, pratica n. NA 0101926, avente

cansale “TIVISTONE-AMPLIAMENTO”, e da allora non sono pi variati,
Con la variazione in oggetto & stato frazionato un preesistente appartamento censito come “sub 18" a cui —

invece — rimanda il titolo di provenienza nltraventennale.

Al “sub 40" plonorato & attualmente annessa —a livello del soppalco — una porzione di circa 11,5 s ricadente

nella consistenza del “sub 42 scaturito dal medesimo frazionamento (porzione precizamente evidenziata nella

fipura 3 a pagina 14).

Per tale annessione non risultano trascritte vendite o cessioni a favore del debitore esecutato, dovendosi quindi

concludere che trattasi di occupazione indebita,
In definitiva, "attuale identificativo catastale pignorato include una porzione di proprietd aliena non pignorata &

facente parte di altro immobile autonomamente censito.

La zona in oggetto dovrd essere logicamente restituita al proprietario.

Il certificato censuario dell’immobile pignorato & correttamente intestato al debitore ssecutato ™

di perla guota 1/1.

La “categoria catastale” risultante dalla visura (abitazioni di tipo civile) & coerente con le destinazioni d'uso
assentite dalla normativa urbanistica di “zona™ (vedi ixfra), ma 'immobile & allo stato concretamente

inabitabile.
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La planimetria dell’immaobile pignomato depositata agli atti del Catasto riportata in allegato 7 alla presente

relazione non rispecchia perfettamente ' odierno stato dei luoghi

Le incongruenze del grafico catastale rignardano:

+ la porzione del soppalco scaturita dall’invasione di proprietd aliena da “restituire® al lepitiimo

proprietario {invero ginstamente non raffiguratal;

¢ la presenza diun piccolo srabuzzing realizzato sotto la scala (non raffiourato’;

+ la presenza di una nicchia ad uso sharazzo sul soppaleo realizzata al di sopra alla rampa, a quota

rialzata rispetto al calpestio dell*impaleato (anch’essa non raffigurata),

Il orafico attualmente depositato in Catasto dovrd essere certamente agpiornato, polché il soppalco rinvemito

sui lnochi dovrd essere pressoché interamente rimosgso {a prescindere dalla porzione in ampliamento da

restituire al legittimo proprietario). trattandosi di manufatto sbusivo e non sanabile in alcun modo,

L'agoiornamento del prafico presuppone implementazione di una pratica DOCEA da parte di un tecnico ed un

costo di 750 euro (nell’importo in parola devono ritenersi compresi l'onorario medio di mercato richiesto da

tecnici del settore, 'T V. A, su fattura e 1 tributi catastali previsti dall'Ufficio pari a 50 €),

Alla luce dell’argomento trattato, € allo scopo di fornire la pilt ampia informazione possibile, gi tappresenta che

Iarea di sedime della costruzione comprendente Iimmobile pignorato ricade sull’attuale particella 258 del

foolio 198 del Catasto del Terreni del Comune di Napoli, classificata come “ente urbano” perlomeno dal 1962

(in allegato 12 sono ripottati I"estratto di mappa e la visura catastale storica d’interesse).
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C.1 Attuale stato di occupazione degli immobili pignorati

Alla data del sopralluopo immobile era dizabitato, poiché interessato da radicali lavord interni.

Il cantiere si presentava apparentemente abbandonato.

L'attnale Amministratore Condominiale, pure dilipentemente compulsato per avere informazioni sualla

“frequentazione” del cespite. non ha inteso rispondere all®esperio.

C.2 Esistenza di contratti di locazione relativi agli immobili pignorati

All*esito delle indagini svolte presso i competenti uffici dell’Agenzia delle Entrate non sono stati rinvenuti

contratti di locazione riconducibili all immebile pignorato {cfr, attestato riportato in allegato 12),

C.3 Valore locativo degli immobili pignorati
L'immobile pignorato & attualmente privo di concreto valore di locazione, in ragione delle sne condizioni

(azgenza di finiture, impianti incompleti e presenza di rifiuti di cantiere),
[ubicazione a piano alto e la scarsa capienza dell’ascenzore non lo rendono neprure idoneo all’uso deposito

(che invero non pare nemmenc consentito dalla normativa urbanistica “specifica™ per il fabbricato di

appartenenza e che. comungue, presupporrebbe uno sgpombero oenerale e perlomeno il completamento

dell’impianto d*illuminazione).
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D.1 Sussistenza di vincoli sugli immobili pignorati. ovvero di diritti demaniali /o usi civici £
relativi oneri di affranco

Dalla Certificazione Notarile versata in atti risulta la trascrizione di un’ordinanza di sequestro conservativo

ravante sull'immobile pipnorato a favore di tale e contro

formalitd dell’11 dicembre 2013; remistro penerale n® 37345, registro particolare n”® 256477

Dialla nota di trascrizione 81 evince che trattasi di sequestro disposto in acconlimento di domanda cantelare

proposta nell”ambito del procedimento R.G. n® 29831/2013 incardinato presso il Tribunale di Napoli e fino alla

concorrenza del credito vantato di 182.000 €,

Non é dato sapere se vi sono stati sviluppi giudiziali o stragiudiziali successivi.

La trascrizione del sequesiro 8 SUCCESSIVA all’ipoteca all’origine della presente procedura esecutiva
(iscrizione Im. 6578/2438 del 21 febbraio 2006) ed 8 ANTERTORE alla trascrizione del pignoramento
per cui si procede (trascrizione nn. 22604/16412 del 16 lnglio 2021).

L'esperfo & un “ingegnere” e non ha le competenze giuridiche per stabilire se la formalita in oggetto &
opponibile al futuro ageiudicatario,

Si rimette espressamente la vicenda all’attenzione del G.E. e del cusiode gindizgario,

Apli atti della procedura non risulta depositato 1*avviso al “sequestrante”.

MNon riealtano trascrizioni di diritti reali di godimento a favore di terzi snll’immobile pignorato &fo trascrizioni

di domande gindiziali.

Dal cettificato rilasciato dalla Soprintendenza competente per territorio risulta che sull’immobile pignorato e

pil1 in penerale, =1l fabbricato di appartenenza non gravano vincoli di tipo paesapoistico, oppure di tipo storico-

attistico ovwero di tipo archeclogico (il certificato & riportato in allegato 13 alla presente relazione. la parte

d’interesse & stata evidenziata, poiché nello stesso documento si menzionano anche altre zone oggetto di altr
similari incarichi™y,
Sono fatte salve le disposizioni di cui all’art. 58 delle Norme Tecniche di Attuazione del vigente Plano

regolatore cittadino, poiché ["area di sedime del fabbricato ricade in “area di interesse archeologico™

2

L Ente ci ha messo un mese per rilasciare 1a *earta™, senza capire che a fronte di diverse istanze, dovevano esgere elaborati
diversi certificati,
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Sull’immobile pignorato e, pilt in penerale, sl fabbricato di appartenenza & sulla relativa area di sedime non

pravano vincoll di tipo idro-peomorfolonico, oppure di destinazione (tipo: difesa militare, sicurezza interna,

edifici o spazi pubblici).

Non si ha notizia di “usi civiei™, di diritti demaniali. di “censi”, di “livelli”, di “servith attive e passive”, di

sequestrl penali efo amministrativi,

L'area di sedime del fabbricato comprendente "immobile pignorato & sottoposta a vincolo aeroportuale ai sensi

della Legge n® 58/1963, ma la stessa non & annoverata tra le zone di tutela previste dal Plano di Rischio
Aeroportuale entrato in vigore nel marzo 2018,

Il fabbricato comprendente gli immobili pignorati ricade in zona III del vigente piano di zonizzazione acustica
del territorio cittadino (Aree di tipo misto, con media dengity di popolazione, interessate da traffico veicolare
locale o di attraversamento, con presenza di uffici e attivitd commerciali).

D.2 Sussistenza di vincoli condominiali sugli immobili pisnorati

[ esperto non & in grado di riferire nulla sull’argomento, poichs Pattnale Amministratore P.T. del Condominio

costituito nel fabbricato non ha inteso rispondere alle molteplici istanze & Lui inoltrategli (cfr, ricevute PEC
ripottate in allegato 10,

D.3 _Ammontare medio delle spese condominiali — Esistenza di spese straordinarie gia

deliberate o di cause in corso — Accertamento di guote condominiali insolute

L' esperto non & in grado di riferire nulla sull’argomento. poiché "attuale Amministratore P.T. del Condominio

costituito nel fabbricato non ha inteso rispondere alle molteplici istanze inoltrategli (ofr. ricevute PEC riportate

in allegato 10),

Si & mia detto che il corridoio di accesso all’immobile pionorato & privato & “cormune” agli immobili scaturiti

dal frazionamento del preesistente “sub 187, e ciog gli odierni “sub 397, Ysub 407 (pignorato), Ysub 417 & "sub

42" dovendosi lopicamente premamere che su detti immobili ricadano — non & dato sapere in che misura — le

spese di manutenzione del passetto in guestione.
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E.1 Conformiti urbanistica desli immobili pi rati — Accertamento di violazioni

L’impianto originario del fabbricato comprendente Pappattamento pignorato deve ritenersi uthanisticamente

regolare, poiché anteriore al 1335 (anno in cui & stato istituito I’ obbligo della licenza edilizia nel territorio della

cittda di Napoli),

Alla pil ampia consistenza da cul & successivamente scaturito "immobile pignorato rimanda un atto di
compravendita del 1904 ritrovato all’esito delle indagini effettuate”
Secondo la classificazione del Piano Regolatore Generale cittadine, trattasi di una “unitd edilizia
preottocentesca originaria o di ristruttarazions a blocco™ (dunque antichissima).

FERSES

Nerli anni a venire 1 luoghi sono statl variamente trasformati.

Procedendo cronologicamente si evidenzia quanto segue:

¢ In data 4 febbraio 2008 & stato frazionato un appartamento anticamente esistente ix loco & censgito

come “sub 18",

Da tale frazionamento & scaturito, tra oli altri, il “sub 40™ pignorato.

Nell’atto di compravendita a favore del debitore esecutato & citata una Denuncia d’Inizio Attivita n®

5140 del 24 agosto 2006 che, stando alla narrativa dell*atto, fu presentata proprio per regolarizzare il

suddetto frazionamento,

La pratica in oggetto rimlta remistrata agli atti dell’Ufficio BEdilizia Privata del Comune di Napoli. ma

£ al momento irreperibile (cfr. attestato ripottato in allegato 14 alla presente relazione).

Allo stato & dungue impossibile pronunciarsl sulla conformity delle opere realizzate o tempore,

A quanto & dato capire® il frazionamento ha sostanzialmente rispettato le cosiddette “maglie
strutturali™ e, cice, il requisito richiesto dalla normativa urbanistica “specifica”™ per il fabbricato di
appattenenza,

La questione importante & tuttavia un'altra.
Dalla planimetria catastale del “sub 40" pignorato datata 4 febbraio 2008, risulta che 1'unita

immeobiliare in oggetto & *nata™ con un soppaleo (cfr. figura 1 a pagina 7).

3

4

Atto per Notaio Artonio de Luea di Napoli del 12 setternbre 1904,

L’esperto ha acquizito le planimetrie catastali di mitte le unith scaturite dalla divisione (invero datate tutte febbraio 2008).
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Ammeszo pure che nei oraficl allepati alla DA, fozze raffiourato tale impaleato intermedio, non

poteva essere questo il titolo lepittimante, in rapione del divietl imposti dalla normativa urbanistica

“apecifica”™ per il fabbricato,

Il soppalco era chiaramente funzionale alla costituzione di una unitd abitativa antonoma, risultando
petcid in contrasto con la citata normativa “specifica™ (art, 69, comma 8, lettera ¢, delle Norme
Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale approvato nel giugno 2004),

Il fatto che il Comune di Napoli non abbia <notificate nessun elemento interruttivo> in ordine alla
DIA. (com'® scritto nell’atto di acquisto a favore del debitore esecutato) non rileva, dovendosi invero
presupporre che la pratica sia stata “criticamente”™ esaminata e gindicata regolare.

E’ noto, infattl, che la DI.A non eraun’atorizzazione, ma un’antodichiarazione finalizzata a snellire
il procedimento delle pratiche edilizie.

La DIA. aviebbe potuto andar bene — al pili — per il frazionamento (e invero, giova ripeterlo, solo a
quest'ultimo rimanda la narrativa nell’atto di acquisto a favore del debitore esecutato).

Per realizzare un impalcato intermedio, concretante un incremento della superficie utile, bisognava
richieders un permesso di costruire (e tale &, tutt’oggi, nonostante le semplificazioni introdotte in
materia, "orientamento ginrisprudenziale prevalente nei confronti di questi manufatti).

1l zoppalco realizrato (o tempore deve ritenersi, ad opinione dell’ esperto. realizzato senza titolo,

In data 23 febbraio 2009 & stata presentata una variazione catastale causata da “diversa distribuzione

degli spazi interni”,

Dalla planimetria catastale recante pari data (coincidente con gquella attualmente depositata agli atti

dell'Bnte) risulta un ampliamento del soppalco realizzato senza titolo nel 2008,

Per tale ampliamento non & stato rnvenuto aloun titolo edilizio, che invero ben difficilmente avrebbe

potuto essere tilasciato, poiché la superficie soppaleata eccede ampiamente il limite del 40% prewvisto
dalla normativa urbanistica “specifica™ per il fabbricato di appattenenza,
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+  Attnality

1l soppalco realizzato senza titolo nel febbraio 2008 ed ampliato abusivamente nel febbraio 2009 &

stato ulteriormente ampliato, occupando indebitamente un’area che ricade in proprietd aliena.

L'intervento, non meplio databile. si deve ricondurre ad opere poste in essere successivamente

all’acquisto dell’immobile da parte del debitore ssecutato nell’aprile 2010,

MNon ai tratta di abuzo "urbanistico™. ma di altro tipo,

Per opportuna completezza si evidenzia che agli atti dell’Ufficio Condono e dell’Ufficio Antiabusivismo del

Comune di Napoli non risultano rubricate istanze di condono e neppure pratiche sanzionatorie (tipo Crdinanze

di demolizione efo Ordinanze di acquisizione al patrimonio comunale), riconducibili all’immobile pignorato e
ai possibili nominativi d'interesse” (cfr. attestati riportati negli allegati 15 & 16).

L’immobile pignorato risulta sprovvisto del certificato di agibilith (ovviamente in ragione dello stato dei luoghi

edegli impianti),

E.2 Possibilita di regolarizzare le riscontrate violazioni della normativa urbanistico-edilizia

Alla luce delle considerazioni svolte nel paragrafo precedente, trattasi di discriminare:;

1. Leviclazioni consistenti nell’ocoupazione indebita di aree che ricadono in proprietd aliena, fisicamente

diglocate in soppalco;
2. Lewviolazioni di tipo utbanistico connesse alla residua parte di soppalco.

31 proceders secondo quest’ordine.

1. Viclazioni consistent] nell’occupazione indebita di aree che ricadono in proprietd aliena

La violazione in oggetto non & ganabile in radice.

La porzione di proprietd aliena attualmente annessa all®immobile pignorato deve essere lopicamente

scorporata dal cespite de guo,

3

Tutti opportunamente investigati dall’esperta,
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2. ¥iolazioniurbanistiche connesse alla residua parte di soppalco.

L impalcato in oggetto non & condonabile in alcun modo,
Nello specifico:

— Non & sanabile in via “speciale’

-

poiche — stando ai documenti disponibili — =i tratta di opere

realizzate dopo il 31 marzo 2003 (termine ultimo previsto dalla pili recente Legge n° 326/2003 in

materia).

I1 *sub 407 & nato nel febbraio 2008,

Nella vecchia planimetria catastale datata febbraio 2008 i vede per la prima volta un soppaleo (il
confronto grafico riportato in figura 1 a pagina 7 fa capire che anzitempo, nella zona
cortispondente dell’immobile frazionato non ¢’era alcun impalcato intermedio),

Le ramioni del credito per cul =i procede sono, peraltro, certamente successive al 2 ottobre 2003

(altro termine previsto dalla Legge n® 326/2003), atteso che la presente procedura scaturisce da un
contratto di mutno dell’anno 2006,

— Non & zanahile per via alternativa, tramite il cogiddetto “accertamento di conformity™ ai sensi degli

artt, 36-37 del DP.RE. n® 380/2001, poiché 'attuale normativa urbanistica di *zona®” non consente

di rispettare il requisito della *doppia conformitad™ alla strumentazione urbanistica vicente alla data

in cul & stato commesso "abuso & a quella vicente al momento di presentazione dell’istanza in

sanatoria (invero la stessal,

Il fabbricato ricade in “zona A — centro storico™ del vigente Plano Regolatore generale ed &
clazzificato come “unitd edilizia di base preottocentesca originaria o di ristrutturazione a blocca™,

L'inserimento di soppalchl & ammeszo, purchd zli stessi non intetferizcano su prospettl esternl &

putche la superficie soppalcata sia contenuta nel 40% della superficie utile dell’unity abitativa (art.

69 comma 8 lettera ¢.

Nel caso in specie né 'una, né — soprattutto — "altra condizione sono rispettate.

La rimozione del soppaleo non sanabile in alcun modo pone alcuni seri problemi di ordine statico.

Il sottoscritto non ha contezza dei criteri con oui & stato dimengionato & realizzato Iimpaleato,
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Cid posto, & ingegnetisticamente chiaro che la zona posteriore dell*impalcato, laddove sharca la scala di

acceszo, & laddove =i & verificato "ampliamento a discapito della proprieta aliena confinante (“sub 427,

cogtinizce un'unica struttura che *scarica”™ sul mmro portante confinante con il corridoio “privato

comune” di accesso all’immobile pignorato,

L area occupata indebitamente, lo 21 & gid deftto, & rappresentata nella pill recente e attuale planimetria del

Ygub 42" 3 danno del quale si & verificato lo sconfinamento. sicche non & nemmeno pogsibile pensare di

demolirla (non compete all’esperto entrare nel merito di eventuali problematiche urbanistiche riguardanti
altri immohili).

La soluzione tecnicamente pill logica & che non pregiudica i terzi & di limitare la rimozione dell'impalcato

a tutta la porzione compresa tra la facciata su Vico Serpente Mapmiore ed il muro portante in cui &

praticata la porta d'ingresso all’appartamento dal corridolo “privato comune”, lasciando inalterata la

porzione posteriore del soppaleo (da rendere cormungue inaccessibile per la parte ricadente su proprietd

aliena)l,

E.3 Costi necessari per la sanatoria o per la rimozione degli abusi

Le opere a farsi per rimuovere le violazioni riscontrate sono sinteticamente le seguenti:
+ Ricostruzione del muro perimetrale in elevazione raffigurato dalla planimetria dell’immobile
pignorato attualmente depositata agli atti del Catasto (setto evidenziato nelle precedenti figure 3 e 4).
+ Predisposizione di opete provvisionali finalizzate alla rimozione in sicurezza del solaio intermedio;
+ Demolizione di tramezzature realizzate sul soppalco,
+ Chinmira delle aperture praticate nei muri portanti alla quota del soppalco rimosso,
+ Demolizione di impalcato in acciaio e laterizi, ivi inclusi i massetti cementizi & la smuratura

dell’orditura portante (la_demolizione, come detto al paragrafo precedente, dovrd interessare tutta la

porzione compresa tra il muro portante confinante con il corridoio di accesso all'appartamento & la

facciata su Yico Serente Maogiorel,

¢+ Demolizione della scala interna;

+ Tragporto finale a rifinto del materiale di risulta.
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1l costo dei lavori & pmidenzialmente quantificabile in 23.000 € circa al lordo dell’T V. A .

L'importo in parola scaturisce da una prudenziale valutazione di dettaglio e tiene altrest conto;

¢ delle spese tecniche connesse alla supervisione dell’intervento (certamente necessaria e valutabile

intorno ai 2.000 € secondo le attuali tariffe di mercato):

o dei diritti di segreteria connessi alla pratica da presentare all'TTfficio Antiabusivismo del Comune di
Napoli (140 €).

Le lavorazioni di carattere compiuto sono state apprezzate *“a misura™ in base al listino DEI, settore recupero-
ristrutturazione-manutenzione, edizione I° semestre 2022, ritenendo 1 prezzl ivi elencati piin adeguati al mercato
dei “lavori privati” ed alle difficoltd operative del caso (in prirds quelle legate alla disagiata posizione dei
luoghi di lavoro, sia territorialmente che nell®ambito del fabbricato),

Per le lavorazioni di modesta entith si & fatto riferimento al prezzi praticati “su piazza™ da piccole imprese del
settore del settore.

Stante la condizione dei lnoghi, non & stato conteggiato alcun onere per ripristino delle finiture.

E.4 Verifica della destinazione urbanistica (terreni /o fabbricati rurali)

L immobile pignorato non & un terrenc e nemmeno un fabbricato rarale.

Cid posto, si rappresenta che il fabbricato comprendente ["immeobile pignorato ricade in “zona A — centro
storico™ del wigente Piano Regolatore Generale della citts di Napoli (disciplinata dagli artt. 26 e 63 delle Norme
Tecniche di Attuazione a cui =i rimanda).

La classificazions tipologica del fabbricato d’interssse (“unitd edilizia preottocentesca originaria o di
rigtrutturazions a blocco) impone il tispetto delle specifiche prescrizioni di cui agli artt. 6% & 72 delle Norme
Tecniche di Attuazione (a cul pure =i rimanda per dettagli).

Tra le utilizzazioni previste dal vigente strumento urbanistico cormnale per “unitd edilizie” del genere sono
annoverate le abitazioni ordinarie, gli uffici privati e gli studi professionali,

L’attnale categoria catastale (A2 — abitazioni di tipo civile) & in linea di principio congruente, ma I"immobile —

come gia scritto — & allo stato inabitabile e neppure utilizzabile come ufficio o studio professionale.
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F.1 Possibilita di effettuare la vendita per lotti e relativa individuazione

Il cespite pionorato non si presta alla possibility di procedere ad una vendita frazionata per lotti, stante la

ridottizsima quadratura (all’esito della rimozione del soppalco la consistenza immobiliare abitabile s ridurra al

golo plano terra ed a circa 35 myg).

Alla luce di tutto quanto sopra si prevede il seguente lotto di vendita:

*

LOTTO DI VENDITA UNICO

Fiena e intera proprietd di unitd immobiliare ad uso residenziale sita nel Comune di Napoli, facente
parte dello stabile distinto come civico 4 di Vicoletto Berio, ubicata al terzo pilano oltre ammezzato
dello stabile.

Avente accesso dalla seconda porta a destra lungo il corridoio che s diparte dal vano retrostante al
disimpegno dislocato a sinistra del ballatoio condominiale salendo la scala,

Il suddetto corridoio & privato e ad uso comune solo di alcuni immobili del palazzo,

Riportata al Catasto Fabbricati del Comune di Napoli con i seguenti estremi salienti: sezione urbana
SFE, foglio 1, particella 220, subalterno 40, categoria Af2.

Confinante: a nord con corridoio privato ad uso comune da cui trae accesso (sub 43); a_est con altro

appattamento allo stesgo piano (sub 41); a sud con Vico Sergente Maggiore; a ovest con altro
apparttamento allo steszo piano (sub 39).

Attnalmente composta da: due vani & bagno a piano terra; tre vani e bagno in soppalco; due picecoli
balconi con affaccio su Vico Sergente Maggiore,

In condizioni “grezze”, con finiture mancanti ed impianti incompleti.

Allo stato inabitabile e inutilizzabile per altri scopi.

Una potzione del soppaleo sconfina indebitamente in propriets aliena.

L eliminazione dello sconfinamento presuppone la ricostmizione della muratura perimetrale in
elevazione raffigurata dalla planimetria attualmente depositata agli atti del Catasto sl lato nord del
soppalco,

La residua parte del soppalco deve ritenersi abusiva, non sanabile e da rimuovere.

La demolizione dovrd interessare tutta la parte dell’impalcato intermedio compresa tra la facciata su
Vico Sergente Maggiore ed il muro portante in cul & praticata la porta d'ingresso all’appartamento dal
corridoio “privato comune™,

Il costo dei lavori a farsi assomma, complessivamente, a 23.000 € al lordo dell’ TV A
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All%egito della rimozione del soppalco la quadratura dell’immobile 8i ridurtd al solo piano terra, di area
calpestabile pari a 35 mg, oltre 3,5 myg di balconi,

La planimetria attualmente depositata agli atti del Catasto non rispecchia lo stato dei luoghi, non
essendo raffigurata la porzione del soppalco che sconfina in proprieta aliena,

All’esito della rimozione del soppalco si renderd necessario aggiornare il grafico,

L’immobile & pervenuto al debitore esecutato in virth di atto di compravendita per Notalo Giuseppe
Stella di Arienzo (prov. CE) del 16 aprile 2010, repertorio n® 7266, trascritto presso la competente
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Napoli il 21/04/2010 ai nn, 10673/6848,

Il fabbricato di appartenenza & una costruzions antetiore al 1935 & dunque urbanisticamente legittima,
Non &i ha notizia dell’esistenza dell’agibility dell’immobile pignorato.

L unitd immobiliare fa parte di un Condominio,

L attuale Amministratore P.T. non ha inteso fornire informazioni sulle spese condominiali cortenti ed
eventualments insolute.

Sull’immobile grava la trascrizione di un sequestro consgervativo a favore di terzi estranei fino alla fino
alla concorrenza del credito vantato di 182.000 €.

La trascrizione del sequestro & SUUCCESSIVA all’iscrizione dell’ipoteca all’origine della presente

procedura esecutiva ed & ANTERIORE alla tragcrizione del pignoramento per cul i procede.

F.2 Divisibilith dell'immobile nel caso di pisnoramento pro-guota

La presente procedura esecutiva non rimarda un pignoramento pro quota,
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G.1 Valore di mercato degli immobili pignorati, considerati perfettamente leciti dal punto di
vista urbanistico, nonché liberi da vincoli £ da personse

La metodoloria estimativa adottata dall'esperto consiste nel criterio sintetico-comparativo.

Il settore immobiliare & attualmente caratterizzato da una fase di ristagno dei prezzi e di rallentamento delle
transazioni.

La dottrina estimativa, ma anche "esperienza comune, insegna che in queste condizioni il mercato delle
locazioni diventa prevalente, con una sensibile lievitazione dei canoni di affitto.

Ne consegue, pertanto, che in rapporto all’attuale congiuntura, il criterio di stima analitico (basato sulla

capitalizzazione dei redditi dispiegabili dal bene) tende a “sovrastimare™ il reale walore di mercato

dell'immobile, conducendo — quindi — a risultati meno attendibili,

A cid gl aggiungono le difficolty connesse alla determinazione dell'appropriato saggio di capitalizzazione,
potenzialmente foriers di errori di notevole entits.

La struttura di calcolo del criterio di stima analitico & tale, invero, che una lievissima variazione di questo
patametro produce scostamenti gogtanziali della valutazione.

Anche con tale metodo alternativo si pone sempre, peraltro, il problema di reperire walide indicazioni di
mercato (canoni di locazione anziche prezzi di compravendita),

51 & gia detto, peraltro, che nel caso in specie non pare nemmeno possibile individuare un concreto valore di
locazione per "immeobile d'interesse.

(Queste, in sintesi, le ragioni che hanno indotto I"esperio a preferire il criterio di stima sintetico-comparativo,
Trattasi, in buona sostanza, degli stessi principi alla base del cosiddetto "market comparison approach”
(comparazione con un campione di dati, omogenei tra loro & al bene d’interssse, di cui & noto il recente prezzo
di vendita).

Attega la difficolts operativa di utilizzare i prezzi risultanti dalle compravendite®, & la riscontrata pochezza di
recentl transazioni aventi ad oggetto immobili sufficiente simili a quello d’interesse (invero abbastanza

g

particolare poiché “in fase di ristratturazione™), si & fatto riferimento alle proposte commerciali correntl,

4

A differerza degl anminei pubblicitari negli atti notarili ben di rado sono riportate mformaziomi sullo stato di
congervazions (invero esiziali ai fini di una correfta valitazione estimativa),
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I criterio in parola si fonda sull’analisi comparativa dei prezzi di mercato, rilevati all'attualits, di immobili

aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche zimili a quelle del cespite oggetto della stima e sullesistenza di

un parametro tecnico di raffronto.

Seguendo le classiche indicazioni dei testi di bibliografia’ & stata adottata la “superficie commerciale (Sc)”
quale parametro tecnico di confronto.

La “superficie commerciale” comprende oltre alla superficie utile netta, anche tutti i muri interni, "intero
gpessore dei muri perimetrali (fino ad un massimo di 50 emr), la metd dello spessore dei muri in comune con
altre unitd confinanti o con parti cormuni condominiali (fino ad un massimo di 25 em), e le superfici ponderate

(o “ragguagliate™) delle eventuali pertinenze di proprietd esclusiva.

Nel caso in specie le pertinenze in parola congistono nei due piccoli balconi con affaccio su Vico Sergente
Maggiore.

Il coefficiente di ponderazione all’uopo tipicamente indicato in letteratura & di 0,25,

Alla luce di tutto quanto sopra, € in virth dei rilievi effettuati in fage di sopralluogo, il calcolo della “superficie
commerciale” i sviluppa come segue (il conteggio pon tiene ovviamente conto delle superfici frutto di opere

abugive non condonabili ovvero scaturite da sconfinamenti su propriets aliene):

* LOTTODI VENDITA UNICO (appartamento sito in Napoli al ¥icoletto Berio n” 4, ubicato al terzo plano

oltre ammerzato: estremi N.C B 1T, Napolit sez. SFE, forlio 1, particella 220, subalterno 407

—  Supetficie utile piano tetra (Su) 33.00 myg
—  Superficie lorda (S1) 42,00 mg
—  Superficie ragguagliata pertinenze esclusive (Sp) 0,28 mg
—  Buperficie commerciale di riferimento (S~ = 51+ Sp) 43828 ma

Stabilita la “supetficie commerciale di riferimento (S¢)7, il passo successivo & consistito nella determinazione

del “pitt probabile valore medio di mercato™ riferito all'unita di detta “superficie”.

7

wolo per citarne alouni:
- Came st stima il valore degli tmmobili, di M. Tamborrine, edizione il SOLE 24CRE, Luglio 2012,
- Cuida alla stima delle abitaziond, di A Prestinerza Puglisie L, Prestinerza Puglisi, Edizione DEI 5/2003,

- Istrugloni per la determinagione della consistenga degli immabill webani, Csservatorio del Mercato Immobiliare
dell'A penzia delle Entrate, edizione 2016,
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Nell'intento di petvenire a questo valore sono state preliminarmente consultate le agenzie di intermediazione
immobiliare operanti nella zona e gli annunci pubblicati su internet,

Le indagini sono state condotte tenendo ben presente la dislocazione dell’immobile a ridosso di wia Toledo.
L'offerta immobiliare in zona &, invero, notevole, ma la stragrande maggioranza delle proposte riguarda
immobili dislocati nelle zone pilt interne dei “Quartier Spagnoli™ (assal meno pregiate), oppure da ristrutturare,
ovvero ancora diglocati a piani alti di vecchissimi fabbricati privi di ascensore (altra situazione ben diversa da
quella d’interesse).

In allegato 17 sono tiportate alcune proposte commerciali che, ad opinione dell’ aspesto, rappresentano meglio il
valore immobiliare ricercato.

Ponderate ragionevolmente tutte le informazioni acquisite, tenendo conto — cicd — delle differenti peculiaritiy
degli immobili attualmente proposti in vendita, di un verosimile margine di trattativa® degli annunei ritrovati e

del fatto che molti di essi alludono alla quadratura utile (notoriamente unica d’interesse sul mercato ma pin

1]

. 9 - . - . . , o .
piccola” della “superficie commerciale™), I"esperto ritiene che il “pit probabile valore unitario di mercato™

riferibile al cespite pignorato sia il segquente:
VALORE UNITARIC DI MERCATO 3.000,00 &’

1l valore in parola & in linea con la pin recente migliore quotazione suggerita dall’ Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell” Agenzia delle Entrate per abitazioni civili ricadenti nella zona dei “quartieri spagnoli™ (cfr,

gcheda riportata in ultimo nell’allegato 17).

Secordo una recente pubblicazione edita dalla Banea d’[talia, denominata “Sondaggio Congunturale sl Mereato delle
Abitazioni in Italia” e relativa al 2° trimestre 2022, nella stragrande magpiorarza dei casi nelle regioni meridionali del
Paese, la differerza tra prezzo richiesto & prezzo di realizzo oscilla tra il 5% & il 209,

Circogtanza tanto pill importante nel cago m esame, atteso che il rappotto tra la superficie utile (35 mq) & quella lorda
(45,88 mg) £ pari al 70% circa (guasi 1/3 in meno).
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Al parametro teste individuato, safficientemente rappresentativo del valore unitario medio di mercato di una

“certa” categoria di immobili ricadenti in una ben specifica zona, occorre applicare del coefficienti correttivi per

tener conto delle peculiariti intrinseche del cespite oggetto di stima.

In tal senso, il fattore pili importante & rappresentato dal fatto che I'immobile si trova "al mstico”, con finiture

mancanti ed impianti da completare,

Alla luce di quanto osservato in loco, ipotizzando "impiego di materiali di tipo medio & la possibile occorrenza

dimprevisti, "incidenza dei lavori a farsi per conseguire ["utilizzability del cespite & ragionevolmente

quantificabile in 400 £y,

1l coefficiente per “stato di conservazione™ & stato quindi ricavato analiticamente tenendo conto di tale onere sul

valore "normale” dell’ immobile.
Nella tabella 1 che segue sono partitamente indicati gli aspetti presi in esame ai fini della stima,

I relativi coefficienti sono stati desunti dalla gia citata bibliografia consultata.

Tabella 1: Coefficienti di adeguamento della quotazione unitaria media di zona

STATC OCCUPAYIONE IMMOEBILE: coansiderato Ioero

1,000

QUADERATURA UTILE IMMOBILE: favorevols (<80 myg)

1,100

DISLOCAYIONE IMMOEILE: plane alto m edificio con ascensore

1,000

EDUTE E AFFACCI IMMOEILE: nessima degna dinota

1,000

LUMINOSITA' IMMOBILE: adepuata & cormmisirata alla confismrazione delimrnolle; si repita nermals

1,000

QUALITA' DISTRIBUTIVA IMMOBILE: adepuata & ¢ omrmisurata alla configirazione dellimmobile; & repita nommalk

1,000

GUALITA' FINITURE: mmmelile da tifimre (22 ne temto o onto appresso)

1,000

DOTAZICONI IMFPIANTISTICHE IMMOBILE: standard e da completare (se ne & temto conto appresso)

1,000

STATD CONSERVAZIONE IMMOEBILE: alprezo con finitire &d fmplanti da completare

083

PERTIMENZE CONDOMINIALL nessuna degna di nota

1,000

CARATTERISTICHE EDIFICIC: edificio signorile m tufon apparente accettabile stato di conservazione; g reputa normalk

1,000
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Il walore ricercato & stato quindi ricavato mediante la seguente banale formula:
W= Vw K SC K

ezzendo;
Vi il valore di mercato del lotto di vendita;
Vum il "pin probabile valore medio di mercato perunitd di superficie di riferimento™;

Sc la "superficie commerciale” del cespite pignorato costituente il lotto (agsunta a riferimento),

K il coefficiente correttivo totale connesso alle peculiarits intrinseche dell'immobile.

Sostituendo 1 valorl trovati, i ottiene;
Vo= 32.000,00 &’ x 43,288 27 x 1,005 = 14737320 €

In conclusione, dunque, la risposta al quesito pud essere cosi sintetizzata: 'attuale pitt probabile valore di

mercato_dell'immaobile pignorato sito in Napoli al Vicoletto Berio n” 4. ubicato al terzo piano oltre
ammezzato, riportato in N.C.E.U. di detio Comune come sez. SFE, foglio 1, particella 220, subalterno 40,

considerato libero e perfettamente commerciabile, & di 147.000,00 Euro (in dfra tonda).

(3.2 Decurtazioni al valore di stima ¢ valore finale netto degli immobili pisnorati

In conformita al dettato della Lepoe n® 132/2015, =1 evidenwiano le seguenti decurtazioni all’anzidetto valore di

stima:

# Stato di oceupazione: 0 € (I"immobile & disabitato, inabitabile & non & gravato da contratti di locazioni

opponibili al futuro aggiudicatario).

» Oneti connessi alla timozione delle violazioni — urbanistiche & non — riscontrate ixn loco: 23.000 € (gia

quantificati).

# Oneti condominiali insolati: 0 € (I"attuale Amministratore P.T. non ha inteso rispondere alle

interrogazioni ritualmente e reiteratamente formulate dall’ ssperto).
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# Assenza della maranzia per vizl ocoulti: 22.000 £, pari al 15% circa dell’individuato attale pin

probabile wvalore di mercato dell’appartamento pignorato considerato libero e perfettamente

commerciabile,

L’anzidetta percentuale & stata scelta prudenzialmente, tenendo conto delle incertezze legate all’attuale
irreperibilits dei grafici allegati alle pratiche edilizie d’interesse, dell’assenza di informazioni su
eventuali oneri condominiali insoluti e delle ulteriori spese da affrontare (aggiomamenti catastali;
predisposizione Attestato Prestazione Energetica; predisposizione pratica di agibilita),

» Vincoli e oneti giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecoutivo: 0 € (con provvedimento

rezo 1n data 2 settembre 20272, i1 3B, — specificamente interpellato sull’argomento — ha precizato

all’esperto di dare atto della sussistenza del sequestro notiziato dalla certificazione & di non operare

decurtazioni per siffatta causal.

Al netto di tali decurtazioni, il valore finale della piena proprieid dell’immobile soitoposto a
pignoramento si riduce a 102,000,00 Euro.

I costi per le formalitd da cancellare risultanti dalla certificazione notarile versata in attl saranno calcolati dal

Delegato alla vendita.

(.3 Valutazione dell’intero in caso di pignoramento pro-quota

La presente procedura non riguarda un pignoramento pro guota,
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3.0 TRASMISSIONE DELL’ELABORATO PERITALE AGLI INTERESSATI

In data 9 settembre 2022, rispettando i termini all’'nopo stabiliti, 1" esperto ha trasmesso ["elaborato peritale ai

seguenti soggetti:
+ Avwy, Antonio Ferrara, difensore costituito del ereditore procedente.
s debitore esecutato,

s Avv, Roberta Maiello, custode giudiziario,

Tutte le trasmissioni & segnalazioni sono state effettuate a mezzo di Posta Elettronica Certificata,
Quella al debitore esecutato & stata ripetuta con raccomandata A/R a pronta consegna in data lunedi 12 settembre

2022, gempre nei termini, poiché il recapito PEC annotato nella visura camerale della societd risulta <non valido>,

In allegato 18 sono riportate le ricevute comprovanti l'operazions.

Ritenendo di aver adempiuto I'incarico ricevuto, "esperto resta a disposizione del Giudice dell’Esecuzione per

eventuali ulteriori chiarimenti.

Napoli, 23 settembre 2022 L’ esperto

Dott. Ing. Daniele Capuano
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