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Procedimento di esecuzr‘oné immobiliare n® 950/08 RG.E.

RELAZIONE

PREMESSA

Con ordinanza del 19 marzo 2‘009 del Giudice Esecutivo doft. Petruzziello della V Sezione
Civile del Tribunale di Napoli, norﬁinava la sottoscritta arch. Vincenza Ferraro, iscritta
all’albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Napoli al n.7651/93 e afl’albo degli

architetti delle province di Napoli e Isernia al n, 4594 ¢ con studio in Napoli, Piazzetta Nilo n.

| 7, esperto nel procedimento di espropriazione immobiliare n. 950/08 promosso da  Banea

Unicredit S.pA. contro
Accettato Iincarico nell’udienza del 31 marzo 2009, it C.T.U. prestava giuramento di'ito e
riceveva il mandato di seguito riportato.

1l Giudice Esecutivo assegnava tcrmmc ﬁno al quarantacinquesimo gmrno prima dell’udienza

“ fissata al 24 settembre 2009, per l’BSpIetamenfo dell’incarico ed il deposito della relazmne in

cance!leria., _
MANDATO E RELATIVI QUESIII
Il G.E, conferiva al C.T.U. nell;udienza del 29 maggio 2007 I’incarico di seguito riportato,
visto Pact, 173 bis disp. att. cp.c.
1) verifichi, prima di ogni altra attivitd, 'ia completeiza della documnentazione di cui all’ast. 567,
- 20 comma. c.p.c. (esh‘attb Jdel catasto e cerfificali delle iscrizioni e trascrizioni relative
all"izmnobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alfa trascrizione del piguoramento,
~ oppure certificato notarlle atfestante le nsultanze de]le visure catastali e dei rchstn
immobiliar) segnalando xmmedmtamente at gmdlce ed al creditore pignorante qualh
* mancanti 0 ‘inidonei; predlsponga sulla base’ del documenh in at t1 Pelenco deﬂe iscrizion e

.delle tascnztom pregindizievoli (ipoteche, pignorameun sequestr, domande gmdmah

sentenze dmhxaratwe d1 fallnnento) acquisisea, ove non depositati, le mappe censuale che
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3)

4)

9)
6)

destinazione urbanistica (solo per i_terreni} di cui all’articolo 30 del DPR 6 giugno 2001, n.
380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca l'atto di provenienza

uliraventennale, (ove non risultante dalla documentaziore in atti);

descriva, previg _ necessarlg  accesso, l'immobile

’

pignorato fndicando
detiogliatamente: comune, localitd, via, numero civico, seala, ?iano, interno,
caratterrst:che mteme ed esterne, superficie (ca[pestab:le) in mq., conj‘ ni e dat:
catastali attuali, eventuali pertinenze accessori e mrllesum di parti comuni (lavatol, '
soffitte comuni, locali di sgombero, porrfneria,‘r:‘.s'caldar}zenfo ecc,).

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene ( indirizzo, numero civico,

piano, interno, dati catastali e confinjle quella contenuta nel pignorarmento

evidenziando, in caso di rilevata difformitd: @) se i dati indicati in pignoramento non
hanno mat identificato I'immobile e non consentono Ja sua univoca identificazione; b)

se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del

bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,

hamzo in precedenza individuato {'immobile rappresentando, in questo caso, la storia

catastale del compendto pignorato;
praceda ove necessario, ad esegmrﬁ e necessarie variazioni per l'aggiornamento de[
catasto provvedendo, -in caso di diﬁ'ormit& o mancanza di idonea planimetria del bene,

alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non

~ regolarmente accatastate;

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

fndichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

" amministrative e lesistenza o meno della dichiarazione di agibilith. In caso di

costruzione realizzata o modificata in vzolazr@ﬁe delf.c,i"ﬁoz mativa ur bamsnco—rep?
) 5,
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Procedimento di esectzione imnfob:‘ﬁare n° 9 0/08 RG.E,

indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sla ancora pendente il
relativo giudizio;

10) ov-e' {'immobile sia Aoccuparo dal coniuge separato 0 dall'ex coniuge del debitore
esecufata acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stor;ici, alberghieri
di inalienabilita o di indivisibilita; accerti lesistenzd di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno d carico dell’acquirente, ovvero
saranno cancellati 0 risulteranno non oppombrl: al medesimo); rilevi esistenza di

divitti demaniali (di superficie © servitis -pubbliche} o usi civici evidenziando gli

* . eveniuali oneri di gffrancazione 0 piscatto;

12) determind il valore dell 'immobile con espressa e compiﬁ(a indicazione del criterio di
stima, operando le opporiune decurtazioni sul prezzo di stima consideranda lo stato di
conservazione dell'immobile e comé opponibili alla procedurd esecutiﬁa iA-soIr"
coniratti e prbwedimentf di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla
data di trascrizione dél pr’gﬁo‘ramenro ﬂ’a&segnazione della casa coniugale dovra
gssere ritenutd oppombile hei-lr‘miﬁ di 9 qnni dalla data del provvedimento di-

" assegnazione se ‘non frascr ttta nei pubblici regi&r)'i ed anAreriore alla. data _di :
trascrizione del pignoramento, noh opponibile. alla procedura se diséosfa con

_ provvedimento SUCCESSIVO alia data di trascrizione del pignoramento, semp;‘e

opponibile se trqgfcrufa in data anteriore alla dafa di tz qscrizione del p:grzoramenro,

in questo caso {'immobile verrd va!u‘ato come se fosse una nuda proprietd).

Dispone, inoltre, che l'esperto:

13) seghali in caso di contratio di lpcazione, | evenruale inadeguatezza del canone ex art.

2923, comma 3 cc & ¥ szﬂ'atta :potew tenga conto di questa . circostanzd
oA o ’
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" Procedimento di esecuzione immobiliare n° 950/08 R.G.E.

determinando il valore dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo

focat‘ivo.
OPERAZIONI PERITALI
Le operazioni peritali hanno avuto inizio il giorno /5 aprile 2009, dopo la comunicazione
a mezzo lettera raccomandata AR, (nn. 136816152922 e on. 136816120068) inviata alle
parti esecutate il 3 aprile 2009, con cui si stabiliva il primo accesso presso }'immobile
- pignorato. Il primo accesso ha avuto esito negatw in quanto, nonostante le parti debitrici.
avessero ricewto raccomandata, non erano presenti al sopralluogo e quindi la scrivente
nern ha potuto !eseguire Paccesso presso l’immobi.le pignbrato. |
I giorno 10 apm’e 2009 veniva nohﬁcata alla scrlvente r ordmanza del G.E. nella quale
dispone la cancellazione della trascrizione del plgnorante o ed alla re@atwa
quota di ¥2.
Il glorno 2/ aprile 2009 la scrivente depositava presso la cancelleria della V sezione |
~ esproptio de Tribunale di Napoli la Nota hlfonna.tiva sul sopralluogo negativo.
i gic;mo 7 rhaggio 2009, essendo stata contattata telefonicamente dal signor
& stato eseguito dalla- scrivente il
secondo ed ultimo acCesso presso ’immobile pignorato in presénza del signor
Avevam qumd1 leIO le operazmm di rilievo metrlco e fotografico delI"mmobﬂe
plguorato al fine diuna corretta definizione del valore del medesimo ( vedi allega’ro A).
. .giomo /2 maggio 2009 1a scrivente depositava presso la cancellena deilla V ss‘zxonc
' esproprio de Tribunale di Napoli la Nota mformatlva sul sopralluogo eseguito.
I giorno 22 maggto 2009 la scrivente depositava presso la cance]lena della V sezione

. ..esproprio de Tribunale di Napoli richiesta al G. E d1 approvamone spesa per esecuzione

A.‘
dell’ accatastamento per modifiche accertate rispetto’ alta” planunetrla catasta ﬁcqwsﬁxta”é‘ ”" ' \’
,{;'h M\‘,:“ o ‘..,,t i“ -
l/:'\ = I - / L
segutto del sopralluogo eseguito, la predetta spesa .emva app{oVata dal GE! i} W ﬁ"’ ) !
[ o o 1 AP
) IR Ny
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Accessi ai varir‘ufﬁci

3] marzo 2009 - Tribunale di Napoli per giuramento e copia del fascicolo d’ufficio;

! aprile, 19 maggio, 22 rr}aggiq - 5 agosto 2009 - Agenzia del Territorio-Ufficio del
catasto di Napoli per richiesta e ritiro visure , planimetrié, vax ;

2 aprile 2009 - Ufficio Comune di Napoli per riﬁhiesta certificato di resideﬁza storico;
2eld aprl‘;’e 2009 - Archivio Notarile di Napoli per richiesta e ritiro copia atto di
sompravendita | |

3 aprile 2009 Utficio Poétale per Raccbmﬁndate;

22e¢29 épr'ile 200? - Comune di Napoli, Uffisio edilizia privata per richiesta e ritiro -
concsssione‘edilizia. ) ‘

13 ¢ 28 rnqggia 2009 - Ponticelli, Ufficio Condono Edilizio dei Comunc di'Napoii per

richiesta e ritiro atti,

13 maggio 2009 Comune di Napoli - Ulficio Pianificazione ed Urbanistica - pér

conoscere la normativa di riferimento.
22 nzdggi.c)'2009 - Tribunale di Napoli per deposito istanza richiesta approvazione spesa
per DOCFA;

1 giugno 2009 - Richiesta di esistenza di vincoli ¢ oneri condominiali all” amministratore

dell’immobile pignorato; '

1 gmgno 2009 - Richiesta di esistenza di vincoli alla Soprmtendenza per i Beni Arcneologlcl di

.Napoli

1 giugno 2009 - Richiesta di esistenza di vincoli alla Soprintendedza per i Beni

- Ambientali ¢ Architettonici di Napoli.

9 quho 2009 27 luglto 2009 Richiesta e ritiro r,.11 ufﬁcxo del Comune di Napo,h Eiel >

, \\ £ RN { »\ .
C'\. ) : ‘O,d > ,‘I'
certificato di nasmta mtegrale per- Jls oS g B

. /,f"‘ \ —m
5 agosto 2009 — Acquisizione plammetria e visura aggf,or tﬁ ,"J" _ \“
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Procedimento di esectizione immobiliare n° 950/08 R.G.E.

RISPOSTA AI QUESITI

1) verifichi, prima di ogni alira attivitd, ln completezza della documentazione di cul

all’art. 567, 2° comma c.p.c. (esiratio del catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni

relative all’ fmmobi!e pignorato effettuate nei venﬁ anni anteriori alla trascrizione del

pignoramen!o oppure certificato notarile atte.s-tame ler fsultanze delle visure catastali

dei registri inmobiliari) segnalando Immediatamente al giudice ed. al creditore
pignorante quelli mancanti 0 inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti,
/ ’élenco" dellé Iscrizioni e delle tra..s'cr'fzioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
| sequesiri, a’;:tmande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);-acqulsisca, ove non

denosrrar:, le mappe. censuarie che . eglz ritenga fndispensabi]i ‘per la corretta

identificazione del bene ed i cerﬁf cati di destinazione u bamsnca (solo per i renem) di .
cui all’articolo 30 del DPR 6 giugno 2001 n 380, dando prova, in caso dz mmzca!o
rilascio di detta dacumem‘azlone da parte del! 'A mmzmsfraztone competente, della relativa

richiesta; acquisisca l'atto di provenienza ultravem‘enna!e, (ove non risultante dalla

documentazione in atti);

Documentazione di cui a[l art. 567 2° comma C _g_

La documentazione di cui all’art, 567, 2° comma, C p,C., dalle ver;'ﬁche effetiuate, risulta

completa in quanto & presente nel fascicolo d’uﬁicm la relazione notarile del Notaio

eseguita in data 13/01/2009.

o —
g =7

!

Elenco iscrizioni e trascrizioni

Sulla base dei documenti in atti sul bene oggetto della presente consulenza risulta:

ISCRIZIONI

e 18CriZIONE nn, 7784 1242 del 31/03/1988 — Rinnovata come da 1scnzmne nn. 8623-

1655 del 05/03/2008 Ipoteca volontaria con atto per notaio Mario Linares del

ey,
. 'M..,\

11/03/1988 a favore. dcl BANCO DI NAPOLI pgr la s@mmg\ di £ 63,Q/ 00@ d oy

w0
L s
Arch. Vincenza Ferrmo Cell. 333‘389 48 9, Y l‘}\}g 8y fio
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Procedintento di esecuzione immobifiara n° 950/08 R.G.E.

garanzia di un capitale di £ 40.000.000 coniro .
T T ., Nicolao Vincenza nata a

Napoli i1 06/05/1962 e Cattolico Franca nata a Napoli il 24/10/1962. )

iscrizione nn.. 24581-4268 del 2111/1990. Ipoteca volontaria con atio per notaio

' Vittorio Vosa del 19/11/1990 a favgﬁre del CREDITO ITALIANO S.p.A. per la sotnima |

di £7.252.000 a garanzia di un capitale di £ 4,300,000 contro '

| 1scnz1one na. 24582-4269. del 21/11/1990, Ipoteca volontana con atto per notaio

Viitorio Vosa del 19/11/1990 a favore del CRBDITO ITALIANO S. p A. per la somuma

di £ 52.500.000 a garanzia dt un capitale di £ 30.000.000 contro

TRASCRIZIONI |
rasorizione nn. 34452492 del 20/02/1996. Verbale di pignoramento immobiliare

‘notificato 1°11/03/1998 a favore del CREDITO'ITALIANO S.p.A contro

trascriziope nn. 10524-6507 del 15/05/1999. Séntenza dichiarativa di fallimento n.

1123 emessa dal Tribunale di Napoli il 04/02/1999 a favore di massa di creditori del

fallimento-

Arch. Vincenza Ferraro -—«CeH }333 389 48 98
_Pita Nn’o?' 8()1 34 Napoh




.. Arascritto il 26/05/ 1987 ai nn. 11009-7796,

Procedimento di esecuzione immobiliare n° 950/08 RG.E.

- trascrizione nn. '8623-1655 del 05/03/2008 — Rinnovazione dell’ipoteca iscritta il
31/03/1988 ai nn, 77841242 del 05/03/2008 giusta per atto per notaio Mario Linares
del 11/03/1988 a favore del 3.G.A. S.p.A. per la somma di € 32.536,79 a garanzia di

un capitale di € 20.658,28 contro

ciascurno,
- trascrizione nn. 44815-30088 det 14/11/20C8. Verbale di pignoraméu"to inmobiliare

notificato 1'08/07/20088  a favore di UNICREDIT BANCA S.p.A. coniro i

Acquisizione di mappe censuarie

Al fini di una corretta individuazione del bene si & ritennto necessario acquisire I’estratto

_. di mappa dei terreni (VAX), riportato al foglio 53, il quale non riporta Pimmobile oggetto

del pignoramento mentre nellestratto di mappa dei fabbricati, riportato al foglio 17, plia
453 Pimmobile risulta inserito in mappa (vedi allegato Di ¢ D2). Tale mappa dei
fabbricati non & conforme allo stato attuale cosi come siievince-dallei cartografia del

Comune di Napoli (vedi allégato D3) e dalla foto aerea (vedi*allegato D) in _c__lisanto il

-fabbricato ha una diversa sagoma.

. Copia del titolo di acguisto

. L’lmmoblle ¢ pervenuto . ) - atto di

compravendlta del notaio Antonmo De Rosa di Napoh del 15/05/1987 rep n. 64705
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" Descrizione dell’ lmmobtle oggeﬁo del mgnoramcnto

In merito alla ' da informazioni acquisite dal curatore pér il

fallimente | ha cambiato cognome

Si ¢ proceduto all’acquisizione della:copia del titolo di acquisto del bene oggetto
dell’esecuzione presso 1’ Archivio Notarile di Napoli non essendo pressnte nel fascicolo

d ufficio a cui si allega il Regolameﬁto Condominiale (vedi allegato F).

2) descmva previg necessarig accesso, !'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, mumero civico, scala, piano, interno, cai atler rsrzche interne ed

e.sterne supeif‘ cie_ (calpestabile) in mq, cenfini e dati catastali attuali, eventuah

pernnenze decessoli e mrﬂes:rm m _;Jaz f comum (lavatoi, soffiite comuni, locali di

2
sgombero, porrznerta riscaldamento ecc,),

Trattasi di un negozio sito nel Comune di Napoli, alla Via Nuova S. Rocco a

Capedimonte n® 95 (ex .62), Parco Solendo, fabbricato A, denominate . Dinmante,

piano terra, int, 22, «

L*immobile & attualmente riportato nel NC.E.U. di Napoli in ditta

Ar ch Vincenza Ferraro — (,é‘! ?3/489 48\98‘
P.tta Nilo7 = 80134 ngol
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~ ampio ambiente con vano bagno, mentre al piano superiore & composto da u%oppal cqt e ’;_,\,.

Procedimento di esecuzrone Immobiliare n°935 0/08 RG.E.

Identsﬂcatm catastali prima dell’ aggmrnamento Sez. SCA, fogho 17 particella; 453, A
subalterno: 58, categona Ci, classe: 6, consistenza. 46 ma, R.C.: Euro 1.765,15
[dentificativi catastali dopo 1’aggxomamento Sez. SCA, fogho: 17, particella: 433,
subalterno: 38, categoria: C/ 1, clagse: 6, consistenza: 54 mq R.C.: Buro2.072,13

L’unita’ :rnmobﬂmre conﬁna con: viale condominialé, cassa scala B, altra unitd
immobiliare, L 1mmoblle ha accesso sul lato est

1l Parco Solendu in cui & ubicato Pimmobile, & composto da vari fabbxjicati, il locale
oggetto della procedura fa parte del Fabbrlcato A, dcnommato Diamante, si eleva per 7
piani fuori terra, con a3censore, dotato di tre scale A e B e C con accesso dai viali del
parco. Il fabbricato € stato realizzato | m cemento armato negli anni setfanta. la tipologia.
architettonica; del fabbricato & tipica delle case a blocco con prospettx doiatl di balconate e
finestre, tipici degli edifici della stessa epoca, fo stato di conservazions, manutenzione ed

uso risulta essere mediocre

Il patco Soleado & ubicato nella paﬁc alta di Capodimonte'a ‘poch chilometri dalla
Tangenziale di Napoii alla quale.é ben collegata. |

Sul viale condominiale d’accesso al locale sono presenti vari locali della stessa tipologia.
Al locale si accede dal viale condomimale del parco Selendo in cornspondenza della
Seﬁ1ma serranda provenendo dal viale condorniniale secondano ed ¢ prlvo di lettera g/o
numero 1dent1ﬁcat1vo ede ublcato frontalmente il box n. 13. Il locale & dotato di serranda
in ferro ed una _porta mtema in ferra ¢ vetro. Il locale si presenta in mediocri condizioni di

manutenzioni, & dotato di acqua, mentre non & collegata energia elettrica. L’ immobile

ad uso magazzino attualiente & libero.

. Il locale & composto da due 1iveili in particoiare al piano terra ¢ composto da y.ugqgtp

i !ug & B :""--\
muratura che copre circa metd della superﬁue sottostante raggmngnblle a@aryé‘ B utla sy
. ‘; -:"\:‘_' !
. /./' o i I "‘.}.". S 7 38" .-;‘,’- /. !.-
5 D !\.‘ -\\. n, \“-,;5 "'
.‘:' Ny - ,‘.\ "‘.‘.3‘:
fwf A oo e
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Procedimento di esecuziohe inmobiliare n° 950/08 R. G.E.
scala in muratura, dotato di muretto sul quale & stato realizzato una chiusura con infissi in
alluminio e vetro, o stesso infisso divide in due parti il soppalco il quale & dotato di due

piccole finestre con infissi in ferro ¢ vetro, con grata in ferto che affacciano su texrazzo di

proprieté aliena. Sotto la scala ¢ presente una cassaforte It bagno ¢ dotato. di vasc un
bidet ¢ un lavabo ed © rivestito a tutta altezza con mattonelle in ceramica, il pawmento del

focale, sia al piano terra che al piano soppalco & rivestito con mattonelle in ceramica

e o alquanto usurato, le pareti sono tinteggiate color bianco.
I altezza det locale & varia in quanto soppaleato. Nell area non soppalcata il locale ha

araltezza di  metrd 4,25, sotto il ‘soppalco ha un’altezza di metri 2,15 e sopra al

,’l , ‘soppalcb ha un’ alteLa di metri 1,95. (Vedi allegato A).

Per u.na' maggiore comprenslone dello stato dei luoghi avvakem del g1aﬂco e della
[ _ documentazione fotografica in allegati C ed E. |
; & ; B Consistenza dell’ 1mmob11t°; |

Oggettivamente g stab1l1to che la conmstenza di un immobile, da considerarsi nella sua

‘ [ _ interezza, compreso cioé le pertinenzev debba essere resa come “superficie commerciale”.

\ o © La superficie commerciale propriamente detta non & altro che un valore virtuale ottenuto

e e e

attraverso una correzione appropriata dei valori delle superfici reali. Tali superfici reali,

: 1 . . ’ ’ . LAqd L] ) n . . . M .
' : siano esse coperte 0 scoperte, netie (utili) 0 lorde, di- ambientt principali o accessori non
( * potranno essere, naturalmente ricondotti al valore commerciale atiraverso gli stessi

2 . .~ coefficienti correttivi

Si riportano di seguito le superfici nette dell’unita immobiliare oggetto di valutazione.

l -  Lasuperficie netfa (utile) del locale misura 1d 6371, cosl come-di seguito determinata:

!_'l

Arch Vmcenza Ferraro— Ce!l 333 389 48 98 13
P fta Nilo7 - 80134 ‘Napoli :
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win .caso di zﬂevata dyj”orzmra a) se i dati mdzcat

Procedimento di esecuzione immobiliare 1° 950/08 RG.E.

vano piano.terra ‘mq 39,34
bagno ©omg 3,20
soppalco 7 mq 21,17

SOMMANO ~ mq 63,71 °

La superficie utile del'soppalco va computata al 30% cio¢ sar pari amq 6,35 pertanto la

sunerﬁme utile da computare & pari a mq ‘48,89,

Per detenmnare la superficie coperta lorda si agglunge alla supcrﬁc_ie utile un increnento

del 20%. che rappresenta il massimo percentuaie attnbmbxle agli ingombri rappresentan

dai tramezzi e da mura penmetrah plenc

Si avra, quindi che la superficie coper‘a forda sard paria

mnq 48,89+ mq 0.77=mq 58,66

Per oftenere la superﬁc1e copeﬂa forda si consxdera 1a superficie che rappresenta gli

ingombri rappresentati dai tramezz; e da mura perimetrali ° ‘piene”.

Ora, per un negozio d1 questa superﬁme la superﬁcxe commermale corrisponde alla

superﬁcle coperta lorda mcrementata dl una percentuale pari al 10% della stessa.
Sl avra, qumdl che la superﬁc1e commermale sard pari a:

mq 58,66 + mq 5,86=mq 64,52

Valore che rappresenta la superﬁc:e commerciale totale

. TOTALE SUPERFICIE comrERCIALE mq 64,@

3) accertl la conformtra ira la descr izione attvale del bene ( indirizzo, numero. civico,

prgroramenro evidenziando,

piano, interno, datz catastalt e confi nd e que!la contenuta nel

sua umvoca :dentrf cazione; b) se irda,

Fof N NS .\ \
o.! "«\" PR
(’zeﬁeh £ 52 -

denty“ ieato 'immobile’ e non consentono la

consentono !’ mdtwduazzone del

indicati in pignoramento sono erronei ma .
P Y '\,‘ S
PR ™ o “ Y
’ ';’3,‘];;. =t < N\,,\ "fc);"/.f)}
I ‘,“_ \ |'-> ‘4') )“. f
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" evidenziano particolari diffo

- 62).

‘nell’atto di compravendita

Praocedimento di esecuzione r‘mmobr‘h‘aﬁe 1°950/08 RG.E.

dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in

precedenzd individuato I'immaobile rappresentando, in questo caso, Ja storia catastale del

compendio pignorato;
Dalla verifica dei dati catastali contenuti nell’atto di pignoratnento immobiliare non si
rraith rispetto allo stato. attuale, ma bisogna precisare che

P’indirzzo indicato sia nell’atto di pignoramento che nella visura catastale & n. 62 mentre

nelatto di compravendita € . 62/4, inoltre all’ingresso del parco & indicato il n, 95 (ex

Bisogna altrest precisare che PPatto di pignoramento ¢ stato emesso in danno di 1

& da precisare che sia
che sia nella visura catastale [’immobile risulta intestato a

tale difformita, come gid precedentemente indicato & data dal fatto che

la signora ' ba cambiato nome in ¢

4) praceda, ove necessario, ad eseguire Je necessarie variazioni per 'aggiornamento del

catasto provvedendo in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,

alla sua correzione o redazione ed all accarasramento delle unitd tmmobiliari non

regolarmente accatastate;

Conformita dello stato dei luoghi alla planimetria catastale

Dalle verifiche effettuate in sede di sopralluogo si € appurato che lo stato attuale.

dell*immobile pignorato noa comspondeva alla plammetna depositata presso 'U.T.E. di

Napoli sia per una diversa distribuzione interna ¢ sia per la presenza di un soppalco. In

particolare nella planimetria catastale acquisita, il bagno & ubicato in un luogo diverso da

_.quellc attuale ed il soppalco non & presente.”’ '

previa nchlesta al G E..

..‘}-.,i

Pertanto 1a scnvcnte ha proweduto ad eseguu‘e fa nuova plfmunema,
______________/

escguendc il rilievo del locale per L’msemnento de}]a stessa :nel NCEU presso \<‘.~\
e i l:) ,"\.
. . 1 " o E )
o ,;\ NP s T
G,
. g _.'} . I'.'L:’,-' . 1' '.-‘!/
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Territorio di Napoli, quindi & stata eseg

" ha potuto eseguire 1a voltur

Procedimento di esecuzione immabiliare n° 950/08 RG.E.

uita la denincia di variazione, inoltre ha provveduto alla .

\nodifica dell’indirizzo da via San Rocco a Capodimonie Fabbricato Diamante 2 62 a via San

Rocco a Capodimonte Fabbricato Diamante n. 95 (ex 62). Pertanto a seguito di tale veriazione
catastale sono state tratte copia della visura e planimetria catastale aggiomata delP immobile (ved:

allegati B2, C2).

Come precedentemcnte indicato 1a signora ha cambiato cognome in f

Infatti a segtuto di tale difformitd la scrivente ha nclnesto sia al curatore del

- m’ufﬁug anaglafe del Comune d1 Napoli

falhmento Sia G

(certificato integralé di nascita), certificati che potessero aftestare il cambio di 'cognome,

ma. entrambl le richieste sono risultate negative (vedi allegato M), Pertanto la scrivente now

a catasta]e relanva al cognome di aon avendo

documnentazione comprovante tale van’azioue.

Bisogna alires? precisare che Pimmobile proviene da un frazionamento, In particolare gsaminando -

la visura storica catastale si svince cle il locale proviene da un frazionamento ciod dai 989 mq

accatastati a 46 mqattuali. (vedi allegato B1

S)indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Disciplina urbanistica vigente

Da indagini effetfuate presso "Ufficio Pianificazione ed Urbanistica del Comune di

Napoh ¢ emerso che I’ lmmoblle rLcadc nel perimetro della vanante avente per oggetto la

“Salvaguardia" ed & assoggettato al regime della zona nE (aree agricole); in questa

sattozona ghi interventi ediliz

di “Salvaguardia”.

T.noltre il fabbricato ncadc nel penmetro della variante del Piano Regolatore Generzﬂe,

:approvato con Decre

\/\

flig o

11.06.2004, quindi I’

_ai sensi delart, 25 del PR.G. (classiﬁpazione delle zone del

OORY

Arch Vincenza Fe;ram Cell. 333 389 458»9’8'
P!!aN:Zo? 80134 Napoﬂ
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i sono regolati dalle norme di attuazione della citata variahte ‘

to del Preﬂdente della gxunta regionale della Campania n. 323 }L \\
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immobile oggetto della presente consulenza ricade:” S / \

P R G) neil_'area mdmdua{é qpr;te ‘
7?-. ;



g e

g

|
———

I

Nea nenha nel pemnelxo del centro edificato;

Non sono presenti vine

- gil’Ufficio Edilizia anata del Comune di Napo

obrhm g n® 050/08 RG.E,

Procedimento di eseclizione imm

Zona B - Agglomerall upbani di recente costruzione; art 3] delle norme di attuazione;

Sottozona Bh = Espansione recenle; art, 33 delle norme di attuazione;

- Parte della Zona E-

- Sotfozona Ea-
delle norme di attuazione di cui

- Vincoli geomorfolngicl - Area stabile ; art. 24

alla Tavola 12;

Non sone presenh vineoli ambientali e passags ~iutint ex JCEse 1497 del 29 06,1939 attnale DL 42

- del 22.01.2004 ( vedi certificato in allegate I).

ofi archeologici i sensi del DL 42.del 22.01.2004 ( vedi certificato in :

allegato )]

6) indichi la cnnfmmua 0 meno della-costruzion_e alle autorizzazioni o concessiani

amministrative e ['esistenza 0 meng della azch:azaz:one di agibfhra In caso di

- costruzione reahzzafa o modificata in violazione deila no manva ur bamsnco—edxhzm

descriva de!raglzatamente Ia tipologia degli abusi. rrscontrati e dica se l 'illecito sia stato

o sia sanabile in base combinato disposto. daglz artt, 46 comma 5, del DPR 6

L. 28/02/1985 _n. 47,

Sanato

giugno 2001 n. 380 e 40, Eomma 6° della

' Regolaritd edilizia
1 fabbncato in cui maxste upita’ immobiliare ¢ stato reahzzato con Licenza Edilizia o

402 del 7 agosto 1968 rilasciata  dal Comune d1 Napoh Da una ricerca esegulta

i & stata (ratta copia della Licenza

' Edilizia dell’ 1mmob11e in oggetto facente parte del fabbricato A, piano terra. La licenza &

 inerente la costruzmne di due fabbncatl AeB d1 quattro piani oltre al p1an0 cantinato. In

dei grafici inerente il piano terra, il

e parncolare ¢ stata tratta cop1a deﬂa ltccnza edihzla, A
" 'Ehr\-* =) o
cazm‘ae dL sospenstone dei lavori per cinque Ani PN
!"‘{’ VAT i
7 R

prospetio ¢ la sezione e la comuill

2

: ,_-9”0'(vcd1 allegato HK., A .

seguito del Nuovo Piano Reg

Rt -
S

Arch. Vmcenza Ferraro— Cell. 333 389 48 98 (
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Da un attento esame def grafici & emerso che {’immobile ha alcune variazioni sia interne che

esterne quindi risulta différme dalla licenza edilizia, Per quanto conceme le variazioni
esterne del fabbrlcato la pianta del piano terra, come da licenza ediiizia, risulta molto
difforme da quella attuale per'la reahzzaztone di ultenon magazz1m al piano terra ed inoltre
per tale difformita & alquanto dlfﬁclle ubicare il locale sulla pianta del piano terra acquisita.
presente 11 piano cantmato S; presume che il piano cantinato sia dwentato piano

Tnoltre non &

terra. Per quanto concerne le variazioni interne del locale non & presente il soppalco e

I’altezza del locale & variata. In particolare esaminando la visura storica catastale si evince

ohe il focale provuene da un frazmnamento ciod dai 989 mq accatastati a 46 mq attuali.

_ A seguito di tali dlffonmta la scrwentc ha eseguito una approfondita ricerca presso "Ufficio

-Condono Edilizio del Comune d1 Napoh a cui non risulta presentata domanda di Condono

Edilizio per I’immobile in oggetto (vedi allegato I).
, Pertanto I’abuso consiste nella difformltéi con la pianta e la sézione del fabbricato inerente la

concessione edilizia, inoitre consiste nella reahzzazxone di un soppalco interno olire ad una -

diversa distribuzione interna.

L"llecito pub essere sanabile ai sensi dell’ultimo Condone Edilizio . 326/2003 in quanto ai
‘sensi dell’art 40 della leggc 47/85 comma 6, le ragioni di credito sono del 21/1:1/1990,

I’abuso pud essere a&BabIIG secondo la tipologia 1 (in assenza o difformitd deila licenza.

edilizia).

a» ) 7) dica se @ poss:b:le vendere i beni ngnor ati in uno o pil lotti; provveda, in quest ‘ulﬁmo

_ caso, alla loro formazione pr -ocedendo all'identificazione dei 1elatzw confini e (solo previa

auroz izzazione del Grud:ce dell esecuzione) alia identificazione del nuow confini ed alla

: "Jedazrone del ﬁazzonamento alleghi, in quesro caso, alla r'elazzone estimativa i {ipi

debitamente approvati dadl'Ufficio Tecmco Erariale: 7o ﬁ\

( N \" [0 "
i C‘ e
“.‘, . i -5 ’\
fHECLY, i
AL L
e AR
;i iy .
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all'identificazione dei m:ow conf in

" relagione estimativa i tpi deb;tam

dell'intero esprimendo compmt‘amenre zl giudizio di indi

- ordmanza del 16/03/2009 ngetta r 1stanza di ve

) pertanto Pistanza di vendita sard llmltata alla_quota di

»
'

Procedimentto di esectizione jmmobiliare n° 050/08 RG.E. -

Divisione in lotu

Considerando le caratterlstlche del bene oggetto di esecuzione si ritiene non possibile la

vendita in pil 10tt1

8)) dica, sel ‘intmobile & p:gnomro Solo pro quota, se esso sia divisibile in natura €, proceda,

in quesfo caso, alla formazzone dei smgoh lotti (procedendo ove necessario

ied alla redazione del frazionamento allegando alla
enfe appr ovati dall 'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
e tenendo conto- delle quote dei singoli comproprietari ¢

valore di c:‘ascuno di essi

prevedendo gli eventualr conguagli in denaro proceda, In caso conirario, alla- stima

visibilita eventualmente anche alla

luce di quanto disposto dall'ari, 577 e.p.c. dall‘art 846 c.c. e'dalla L. 3 giugno 1940 1. 1 078;

.~ Pignoramento pro guota

1’immobile & stato plgnorato pro quota, in partwoiare per la quota di

Ma come indicato in precedenza il GE con -

adita per la quota di Y2 di

-9 accem se {Vimmobile & fibero 0 accupa!a. e precisi, in quest wiltimo caso, chi occupa ed a

che tilolo; acquisisca il titolo legrmmanre il possesso ola detenzione del bene evidenziando

se esso ha data certa anteriore al(a trascrizione dei pignommento, verifichi. se risultano

regrstmtr presso 'ufficio del registro degﬁ atti pnvan, contratti di locazione e/o se nsuh‘mo

comumcazrom alla locale auz‘orz!a di pubbl:ca sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D,L.' 21

marzo 1978, n.-59, convet tito in L. 18 maggio 1978 n. 191 qualom isuitino cbnrratri di

- Jacazxone opponibili alla pr ocedura esecunva, md:chz la data dr scadenza, la datafi ssata per

il rilascio o se sia ancora pendenre il relativo gmdlzm,

Arch. Vincenza Ferraro — Cell:J?}jSSQ?JB;‘_Qé
Co- P!!aNrIo? 801317 NapﬁlL -
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.presentl vincoli speci

. pregedentsmente indicato.

Proced!ménia di esecuzio}re innobiliare n° 950/08 &, GE

Stato dell’immobile

1’ immobile oggetio della presente relazione risulta alla data dell’accesso libero. A seguito di

documentazmne acqulslta presso lo studio del curatore fallimentare n ' P8

stato accertato che I’ immobile & stato occupato 'fino alla data del 31 marzo 2001 (vedl allegato

L)

10} ove / simmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge . del debitore

esecutato acquisisca it provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

L*immobile & libero.

11) Indichi ['esistenza sui beni prgnor ati di eventual: vmcolt artistici, storici, alberghieri di

inalienabilita o di indivfsibilr’rd' accem [esistenza di vmcoh o oneri di naturd condomrmale

(segnalando se gli stessi resteranno a earico de!l acquirente, ovvero saranno canceﬂan o

rfsulz‘emnno non oppombd: al medesrmo) rilevi Vesistenza di diritti demamalr (di superficie

o serviti pubbliche) 0 us: civici ewa’enzmndo gl: eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Qussistenza di vincoli

beni Ambientali e Architettonici di Napoli

Da accertamenti esegu1t1 alla Soprintendenza dei

non sono presenti vincoll specifici sull xmmoblle oggetto della presente procedura di

espropriazione ai sensi del I').Lv42/2004 parte 2‘_’ e parte 3°( ex legge 1497/1939) ( vedi

allegato I).

iti alla Sonrmtendenza dei beni a!‘ChBOlOQlCI di Napoli-no_n sono

Da- accertamenti esegul

ifici sull’immobile oggetto della presente procedura di esproprlazxone ai

sensi del D 1 42/2004 parte seconda ( vedi allegato .

L’immobile rientra cormunque nelle aree con vmcoh gaomorfologmi, area étabilc, del PR.G.

M
“iroh. Vincenaa Ferraro™ -Cell: 333 389 48 98.
P.ita Nilo7 ~ 80134 Napoli
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~ Avendo la s¢

pigno

Pracedimento di esecuzione immnobiliare n°93 0/08 RG.E.

scrivente acquisito copia del regolamento condominiale, dopo un’attenta lettura ha

constatato che il viale principale del parco Solendo & di proprieta esclusiva della Norine

Costruzioni S.p.A.( vedi allegato F).

Inoltre sufl’ immobile oggetto di causa esistono oneri condominiali in particolare alla data del

1 giugno 2009 gravano oneti per € 2.678, 37 (vedi allegato G).

12) determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di |

. stima, operando lv opportune decurtazion sul prﬂzzo di stima considerando lo stato di

conservaz:one dell’ nnmobu’e e come oppombdt alla procedura esecutiva i soli contratti e |

provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione

del pignoramento (1 'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nel

limiti di 9 anni dalla data del provvedn 1ento’ d: a.ssegnazione sz non trascritta nei pztbblici
. registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, Ton oppomb:le alla

procedura se disposta con provvediinento syccessivo alla data di trascrizione del

ramenio, sempre opponibile se frascritta In data anteriore alla data di trascrizione del

ngnoz amento, in questo caso !immobile verrd valutafo come se fosse una nuda proprietd).

~ Valutazione dell’immobile : Metodo diretto o sintetico

i

Neﬂ’inteptn di pervenire al pit probabxle valore d1 mercato dell’immobile dell’immaobile

‘plgnorato cercando 'di limitare al massimo il margine di approesmazmne della stima, si e

rltenuto opportuno applicare un metodo smtetxco

“Per.l’ appllcaztone del metodo sintetico si ¢ pre erito guelio diretto basato essenziahnente

sulla comparazione tra il bene da st1mare ed altri aventi caratteristiche t1polog1che .

tecnologiche ed ubicazionali analoghe, per i quah sf siano verificati prezzi in ordinarie

J“

- operaziont di -compravendita. in quanto tratt331 di 1mmob11e con. caratterlsu;hs analoghe ad
A f{‘ " y ..

altri immobili oggetto di vendita.

i Vineana Ferraro —Cell 737 339 48 98 21
" Pita Nr!a? 80134 Napoh '




'studl tecnici professionali, m

' CONCLUSIONI

Procedimento di esecuzione immobiliare n°930/08 R. G.E.

Dopo aver condotto un’attenta indagine basata su informazioni raccolie direttamente sul
p

lﬁogo dalla lettura dei quotidiani specializzati in materia, nonché dalle indagini svolte presso

mediatori, agenzie immobiliari di riferimento per la zona in

questione, nonché presso ' Agenzia del Teritorio di Napoli ¢ la relativa Banca Dati delle

Quotazioni Immobiliari, si ¢ considerato il costo di mercato di immobili che riportassero

caratteristiche simili al compendio immobiliare in esame, dai dati raccoltl ¢ emerso che il

corrente valore di mercato per {immobile oggetto del’esproprio, & pan a€ 2,000,00/mq, La

4 64,65 mq quindi il valore delP’immobile & paria a €

'
il C.T.U.

en d_ brevemente guanto esposto.in dettaglio nei capitoli che precedono 1

saperﬁcle commerciale € pan

129.300,00 .

Pertanto si stima un prezzo a base d’asta par

" Riassnm

“conclude quanto segue:

+ L’immobile oggetio di pignoramento ¢ un negozio sito nel Comune di Napoli, alla

Via Nuova S. Rocco A Capodimonte n° 95 (ex 62); Parco Sclendo, fabbricato A,

denominato Diamante, pianc teua, int, 22, di propneta Baraschino Paolo in

comunibne legale dei beni con Nlcolao Vincenza, € Baraschmo Vincenzo, in

comunione legale dei beni con Cattolico Franca: L’immobile & composto da un vano

al piano ten'a con bagno e soppalco aperto La superﬁcxe utile & pari a‘mq 63,71

Limmobile  confina con! viale condomlruale cassa scala B, proprietd aliena. m

I’immobile ha accesso suI Tato est (vedi allegati C ed E).’

o L’immobile & attuainiente riportato nel N.CEU. di Napoii in ditta

Arch. Vincenza Ferrar oLé(CeH .1‘33 389 4898 |
P Nilo?’é\(‘?p_{_.ffl Napo:’x‘ -



e Sull’lmmoblle oggetto di causa esi

Procedimento di eseclzione immobifiare n°950/08 RG.E,

- con i seguenti identificativi catastali:

Sez SCA, foglio: 17, particella: 453 ' cubalterno: 58, categoria: C/1, classe: 6,
e Y

conmsteuza 54 mq, R C.. Buro 2. 072 13 (vedi allegato Ca).

_L’immobile & pervenuto alla s1gnora per atto di

compravendita del notaio Antonino De Rosa di Napoli del 15/05/1987, rep. n. 64705,

rascritto il 26/05/1987 ai nn. 11009-7796, dalla

in comunione legale dei beni con

. :
1 fabbrlcato in cul insiste I"unita’ 1mmob111a1e ¢ sta.to reahzzato in cemento armato

con Licenza Edilizia n. 402 del 7 agosto 1968, rilasciata dal Comune di Napoli (vedi

allegato H).

bile ¢ difforme alla licenza edlhzia e quindi sanabile-in base combinato

L’immo

disposto dagli artt. 46 comma 5°, del DPR 6 giugno 2001 n. 380 e 40, comma 6° della

L. 28/02/1985 n. 47 secondo la topologm‘ 1 della legge sul condono e_dmzm n.

326/2003,

o L’immobile & stato pignoratd pro quota:

1 giugno 2009 gravano oneri per € 2. 678, 37 (vedi allegato G)

i Prezzo a base d’asta: Euro 12_9.300,00

“drch. Vincenga Fervaro — Ce?L r3‘33 389 1{8 98
P.tia Ni!o? 80134 Napdli .




Procedimento di esectzione immobiliare n°950/08 RG.E.

Ritenendo di aver svolto completamente il mandato ricevuto, ringrazio la 8.V.1, per la

fiducia accordatami e rassegno la presente relazione restando a Vostra disposizione per

qualsiasi ulteriore chiarimento.

Napoli, 5 agosto 2009

" Sono allegati alla presente rélazione, © 16 costituiscono parte integrante, gl elaborati qui di
seguito elencati (da A ad M):

ALLEGATT:

A)Verbah di accesso ‘

B1) Certificato Catastale prima dell’agglomamento e certlf' cato storico
- B2) Certificato Catastale dopo ’aggiornamento .

C) Pianta stato attuale piano terra piano soppalco scala 1 100

C1) Pianta catastale scala 1:100 prima dell’aggiornamento '
C2) Pianta catastale scala 1:100 dopo l*aggiomamerim

Dr) Estratto di mappa terreni (VAX) -

D2) Estratto di mappa fabbricati

D1) Cartografia del Comune di Mapoli

D4} Foto aerca

E) Documentazione fotogTaﬁca

F) Atto di compravendita ¢ regolamen%o condominiale

G) Oneri condominiali .

H) Licenza Edilizia 412/68 . .
I) Istanze e attestazioni. eseguite presso ufﬁm pubblici (Condono edilizio, Sovtintendenza.).
L) Centratto di locazione e comunicazione immobile libero

M) Raccomandate, istanze, certificati e ricevute

Arch. Vincenza Ferraro — Cell.- 333 38948 98 -_,'_/‘ . - 2%
' P.ita Nilo7 — 80134 -Napoli : ‘




