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RELAZIONE TECNICA DI UFFICIO

CAUSA: PROCEDIMENTO DI ESECUZIO!

VE IMMOBILIARE N. 1240/08.

(CREDITORE PROCEDENTE:

DEBITORE ESEC

TATO:
AUTORITA GIUDIZIARIA: TRIBUNALE DI NAPOLI 5° SEZ. CIV. ESECUZIONI IMMOBILIAR
GIUDICE ESECUZIONE: DOTT. ANTONIO ATTANASIO.

C.T.U.: LUiGI DI MICCO ISCRITTO ALL 'ALBO DEI GEOMETRI DELLA PROVINCIA DI
NaroLr AL N. 4942 E NELL'ELENCO DEI CONSULENTI TECNICI DL
TRIBUNALE DI NaPOLI AL N. 8883 DELLA crg “II™".

-Premessa-

Con apposito ordinanza del 18 novembre 2009, il G.E. dott. A. Attanasio,

Mi

nominava me sottoscritto Geom. Lui 0. con studio in Casoria alla via

Duca D’Aosta n. 64, iscritto allalbo dei Geometri della Provincia di Napoli con

n. 4942, Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura di espropriazione

immobiliare n. 124008 del R.G.E. promossa dalla Sig.ra in
danno al Sig. . fissando I

data del 28 gennaio 2010 per il conferimento den incarico.

In tale data, nella sala delle udienze della 5° Sezione Espropriazioni

immobiliari del Tribunale di Napoli, il sottoscritto prestava il giuramento di rito

davanti al G.E., che, contestualmente, gli conferiva il. mandato come da separato

verbale, secondo il disposto dell’art. 173bis att., per la valutazione degli

mobili di cui all"atto di

gnoramento, che si articola nei seguenti quesiti:

previo il controllo della completezza dei documenti di cui all’art. 567,

secondo comma, con conferma della provenienza fino 4 quella ante ventennale,
provveda Iesperto alla redazione della relazione di stima dalla quale devono
risultare:

oL del bene, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali;

2 una sommaria descrizione del bene.
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3 lostato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da tersi, el titolo in base al
quale & occupato, con particolare riferimento all ‘esistenza di contrati registrati in data

antecedente al pignoramento

Tesistenza di formalité, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene che resteramno a carico dell‘acquirente, ivi. compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sull atitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il

carattere storico artistico,

Uesistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno

cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all‘acquirente:

la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché I'esistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso, previo acquisizione od aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In particolare,
in caso di abusi rilevabili confrontando la planimetria attuale delimmobile ¢ quella
originaria catastale, ovvero in qualsiasi altro modo, indichi con precisione la natura e
Tentits dell‘abuso, descriva le eventuali opere da ffettuarsi per il ipristino delo stato
dello stato originario dei luoghi ¢ la relativa spesa. Specifichi, inoltre se i predett abusi
sono condonabili ¢ la relativa normativa che consente ovwero se ¢ stata presentata
istanza di condono nonché gli estremi della predeta istanza e lo stato della pratica
eventualmente gii presentata. Procéda, previa specifica aitorissacione del” G
all'accatastamento qualora I'immabile sid privo di dati catastali ovvero siano indicai i

soli dati del suolo su cui la costritz

ione risulta edficata ovvero sia necessario procedere
ad un frazionamento. Determini il valore con ['indicazione del criterio i stima adottato

al fine della base di e lott separati

al fine di conseguire wna piic_ vantaggiosa occasione di vendita o' wna migliore
individuazione dei beni:

Dopo aver prestato giuramento ¢ quindi aver assunto il mandato ricevuto,

per acquisire tutte le informazioni ¢ la relativa documentazione inerente

Pincarico di consulenza, propedeutiche all'accesso sui luoghi u

pignoramento. furono effetuai el opportuni accertamenti press i o
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Uffici del Comune di Napoli (Edilizia Privata), nonché le visure presso le
Conservatorie dei Registri Immobiliari, presso I'Archivio Notarile ¢ presso
1" Agenzia del Territorio di Napoli (ex Ufficio Tecnico Erariale).

Mentre gl uffici dell*Agenzia del Territorio di Napoli, addetti al rilascio
della documentazione catastale davano pronto riscontro di quanto richiesto,
fomendo copia degli att; gli uffici competenti del Comune di Napoli, in merito
alla richiesta del sottoscritto dei titoli che comprovassero la legittimita
urbanistica dei beni pignorati (eventuali Concessioni edilizie, nonché I'esistenza
o meno di eventuali dichiarazioni di agibilita), trovavano difficolta nel reperire le
pratiche cartacee nei loro archivi, costringendo il sottoseritto a lunghi tempi di
attesa.

-SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI-

Dopo aver acquisito dagli Uffici preposti, tutta la documentazione
propedeutica per lo svolgimento delle operazioni di rilievo dell'immobile
pignorato, mediante lettere raccomandate AR. inviate il 13.04.2010, sia al
debitore esecutato Sig. sia all'Avv.
procuratore legale del debitore, entrambi  elettivamente domiciliati presso

I'indirizzo dell’immobile pignorato, sia all’avv. procuratore di

parte del creditore procedente, il sottoscritto fissava inizio delle operazioni
peritali per il giorno 21 aprile 2010 ore 15.00 presso I'immobile oggetto di
espropriazione ¢ precisamente in Napoli alla Via G. Raffaelli n. 3 appartamento
secondo piano int. 4. Tutti gli avvisi, venivano regolarmente recapitati-ai
rispettivi destinatari con riscontro della ricevuta di ritomo (Cfi. Allto n I —
Copia racc.tej.

In data 21 aprile 2010, alle ore 15,00, recatomi in Napoli alla Via G.
Raffaelli n. 3, presso I'immobile pignorato, davo seguito alle operazioni peritali;

a tale accesso nessuno intervenne sia per il creditore procedente sia per il
debitore esecutato; a questo punto, non potendo accedere nell’ |pob|1 bl
contattavo telefonicamente I'avv. procuraore | L&b |CaZ|(
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debitore esecutato, il quale, nello scusarsi per il contrattempo avvenuto, mi
comunicava che I'assenza del debitore dall"abitazione oggetto di sopralluogo non
era dovuta ad un opposizione alle operazioni di rilievo, ma, essendo stato
quest'ultimo sopraggiunto da inaspettati problemi familiari non gli era stato
possibile presenziare all‘accesso. L'avy. concludeva, comunicandomi
che mi avebbe fatto chiamare nell'immediato, telefonicamente, dal debitore
esecutato per fissare NUOVO aceesso.

In serata, venivo contattato, telefonicamente, dal Sig.
debitore esecutato, il quale nello scusarsi per non essere stato presente
all*accesso, concordava con il sottoscritto nuovo sopralluogo che veniva fissato
per il giomo 27 aprile c.a. presso Iimmobile pignorato alle ore 9,00.

In date 27 aprile ca. alle ore 9.00 recatomi regolarmente con un
collaboratore presso I'immobile pignorato in Napoli alla Via G. Raffaclli, 3
appartamento posto al piano secondo int. 4, davo corso alle operazioni peritali.

Sul posto ¢’era ad attendermi il debitore esecutato il Sig. Lil

quale, prioritariamente mi dichiarava che I'immobile nella sua attuale
consistenza era stato unito a quello adiacente di proprieta della madre ¢ che
pertanto, chicdeva di limitare le operazioni di rilievo sia grafiche che
fotografiche alla sola porzione di appartaimento oggetto di pignoramento.

Dopo aver acquisito a verbale le dichiarazioni rese dal debitore esecutato,
procedevo ad effettuare un dettagliato rilievo grafico ¢ fotografico dello stato
attuale dei luoghi, ed in particolare, della zona di appartamento oggetto di
pignoramento cosi come individuato dai titoli di provenienza nonché del lastrico
solare di cui 1/4 risulta di pertinenza dell"appartamento medesimo.

Alle ore 10,20 chiudevo definitivamente le operazioni peritali, redigendo
opportuno verbale che veniva regolarmente firmato in calce dal sottoscritto ¢ dal

debitore esecutato (Cfr. All.to n. 2— Verbale di sopralluogo).
Successivamente, infine, per acquisire tutte le informazioni :Emb I . .
Fosetio e oo o blicazic
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opportuni accertamenti presso i competenti Uffici del Comune di Napoli
(Edilizia Privata), nonché le visure presso le Conservatoric dei Registri
Immobiliari, presso I'Agenzia delle Entrate, presso I'Archivio Notarile ¢ presso
I'Agenzia del Territorio di Napoli

RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

~Prem

Allo scopo di rendere intelligibile il contenuto della presente relazione,
quindi per comodita di consultazione, ho dato risposta ai quesiti ricevuti
seguendo I'ordine secondo il quale sono stati posti.

verifica, prima di ogni altra attvitd, la completezza del documenti di cul all'art. S67, 2° comma

della provenienza fino a quella anteventennale;

Dall'esame del certificato notarile, attestante le risultanze delle visure
catastali ¢ dei registri immobiliar, per il periodo corrente tra la trascrizione del
pignoramento per cui si procede ed il ventennio precedente, redatto dal notaio
dott. Carlo Tafuri, da Napoli, depositato agli atti della procedura, come previsto
dal secondo comma dell’art. 567 c.p.c.. si evince che, gli identificativi catastali
indicati nel pignoramento, corrispondono a quelli indicati nei titoli di
provenienza.
Tn particolare I'immobile oggetto di pignoramento sottoposto ad
espropriazione risulta identificato presso I'U/T.E. con i seguenti estremi catastali:
1) unité immobiliare sita nel Comune di Napoli al Corso Chiaianio 1. 3
(oggi Via G. Raffeelli civ. 3) costituita da un appartamento ad uso
abitazione, posto al Piano Secondo riportato in catasto urbano alla
Sez. CHA. foglio 2, pllla 425, sub 6, categoria A3, Classe 2,
Consistenza 4 vani, Rendita Euro 351,19;
In ordine alle iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudicievoli, dall'esame del

certificato notarile redatto dal notaio dott. Carlo Tafuri depositato aglE dell;
ta!

procedura in data 11 febbraio 2009, nonché sulla scorta delle visure ip ub bI I Caz I (

ione o ripro
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eseguite dal sottoscritto presso I'Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita
immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio Napoli 1, eseguito sia sul debitore
esccutato sia sul coniuge comproprictario dell'immobile la Sigra
risultano le seguenti formalita (C/r. All.to n. 3 Elenco sintetico generale
delle formalités in ordine cronologico, sui soggetti  interrogati
e )

- iscrizione d’ipoteca legale nn. 7338/1439 trascritta a Napoli il 19
marzo 2004 di Euro 35.831,60 di cui Euro 17.915.80 per capitale, a
favore della GEST LINE S.p.A. — con sede in Napoli, ¢ contro

gravante sulla quota di 1/2 dell'immobile
sito in Napoli alla Via G. Raffaclli, 3 riportato catastalmente: Sez.
CHA, foglio 2, particella 425, sub 6 (Cf. Allto n. 4 -Visura
Ipocatastale telematica relativa alla formalité d'ipoteca legale nn

7338/1439 del 19/03/2004-);

iscrizione d'ipoteca legale nn. 33324/12780 trascritta a Napoli il

18 luglio 2006 di Euro 3.189.58 di cui Euro 1.594,79 per capitale,
favore della GEST LINE S.p.A. con sede in Napoli, ¢ contro

gravante sulla quota di 1/2 dell'immobile sito in Napoli
alla Via G. Raffaclli, 3 riportato catostalmente: Sez. CHA, foglio 2.
particella 425, sub 6 (C/ix All.to n. 5 -Visura Ipocatastale telematica
relativaalla formalits. d'ipoteca legale nn. 33324/12780 del
18/07/2006-);

traserizione di pignoramento nn. 2309/2106 traseritto a Napoli il
14 gennaio 2009 notificato dall'Ufficiale Giudiziario della Corte di
Appello di Napoli del 25 giugno 2008, a favore di

. contro

. gravante sulla quota paria a 1/2
dell"immobile sito in Napoli alla Via G. Raffaclli, 3 Pnna& I .
catastalmente: Sez. CHA, foglio 2, particella 425, sub 6 (C) Aer«bb ICazi(
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6 -Visura Ipocatastale telematica relativa alla formalita di
pignoramento immobiliare nn. 2309/2106 del 14/01/2009-).

In merito alla conferma della provenienza fino a quella anteventennale del

bene pignorato, da indagini effettuate presso gli Uffici del Catasto e presso la

dei RRIL

Conservato

Napoli 1 per il periodo ultraventennale ¢ fino ad oggi,
il sottoscritto, ha rilevato che I'immobile di cui all'atto di pignoramento,
sottoposto ad esecuzione immobiliare, pervenne al debitore esecutato, Sig.
. coniugato in regime legale di
comunione dei beni con la Sigra

con il seguente atto di compravendita:
« conatto di compravendita per Notaio dott. Enrico Marra del 09.12.1997
rep. 50039, registrato a Napoli presso la Conservatoria dei RR.IL il

12121997 ai nn. 22589/15419, il

ela

ra coniugati in regime di comunione legale dei

beni acquistavano dal signor

la_piena proprieta dell'unita immobiliare facente parte del

fabbricato sito in Napoli Frazione Chiaiano Via G. Raffaclli n. 3 ¢
precisamente:quartino interno 4 posto al Secondo ed ultimo. piano
composto di due vani ed accessori avente accesso dalla porta di fronte
alla scala censito nel NCEU alla Sez. CHA. Foglio 2, Particella 425 sub
6. Categoria A/3 Classe 2. Cons. 4 vani (Cfi. dilto n. 7 ~Atto di
compravendita del 09.12.1997 rep. 50039 traséritto a Napoli i i
22589/15419 per Notaio dott. Enrico Marra-;
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o 'TI'immobile pervenne al signor
per atto di divisione per notaio Dott. Salvatore Sica del
29.05.1973 rep. 61869 registrato a Napoli il 1206/1973 ai nn.
11427/9768 (Cfr. All.to n. 8 ~Atto di divisione del 29.05.1973 rep. 61869

per Notaio Salvatore Sica trascritto il a Napoli 12.06.1973 ai  nn.
11427/9768-) della successione legittima denuncia n. 3493, vol. 1717

trascritta a Napoli 1 il 02.09.1963 nn. 3837227872 a seguito della morte

del di lui padre deceduto in Napoli il 08/02/1963 (Cfr.

Allto n. 9~Denuncia di successione n. 3493, vol. 1717 del 02/09/1963);

.

%al predetto de cuius Si

I'immobile in oggetto pervenne unitamente ad altri cespiti, con atto di

donazione ¢ divisione per notaio dott. Alfonso Ruggiero in data
31.10.1936 reg.to a Napoli il 12.11.1936 al n. 5373 ed ivi trascritto il
14.11.1936 ai nn. 31907/19750 (Cfr. All.to n. 11 —Atto di divisione del
31.10.1936 reg.to a Napoli il 12.11.1936 al n. 5373 per Notaio dott.
Alfonso Ruggiero trascritto a Napoli il 14.11.1936 ai nn. 31907/19750-)
Al fine di una completezza della documentazione di cui allart. 567, 2°

comma c.p.c.. ho ritenuto inoltre opportuno, effettuare ulteriori visure ipotecaric,

S5 s i o it il pelfls Mg, e i i Al Cugiic
passageio relativamente al a di e e Ghgeio di
ealiopriorapadnagfne n ool nnm R coe T Bl e A
cessione di ol 1826 rasering a \ug % ai o 105037611 del
031966, in reala. il bene come npmmo nellatto di StcceSsione di.cui s & prodotd opia con
ervenne, unitamente ad alri cespit, con denuncia . 493r¥ol. 1717 trascritts & Napoli I
i1102.09.1963 ai nn. 38372/27872 a seguitodellamorte del di I padre deceduty
i Mool 1 OUAR/1563. Per s i ofn vl i s o s W oo it
Tafuri, si riporta sotto I'allegato 10 lcopi depicia_di_successione n_418
srascritto_a Napoli 1 ai nn._10803/7611l 03.03:4966 che rigiarda i alra bene.
inoltre che anche nellatto di divisione per ot
G051 ) i oo v f e omd i i sl W 18 vl 120
ifer

= §
J &

2§ osserva che nel certificato notarile prodotto in atti, redatto dal notaio dott. Carlo Tafuri, anche
quest ultimo passaggio viene completamente indicato in maniera errata, infatt, o stesso, riporta
che al de cuius il bene pervenne per atto di acquisto per notaio Alfonso Ruggiero
del 31.10.1936 trascritto_ai_nn. 21907/19790 del [411.1936. in realta invece, il bene come
riportato nell"atto di divisione di cui si ¢ prodotio copia con all 11, il bene pervenne
ad altri cespiti, con atio di donazione e divisione per notaio dott. Alfonso Ruggi
31.10.1936 reg. a Napoli il 12.11.1936 al n. 5373 ed ivi traseritto il 14.11.1936 dal .
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nello specifico, & stato ispezionato anche la posizione ipotecaria del dante causa

del debitore esecutato relativamente al bene compravenduto, nel periodo

esaminato, non esistono iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli ¢ non risultano

gravami di sorta (Cfr. All.to n. 12 Visura Ipocatastale telematica dell’Agenzia del

Territorio Servizio di Pubbliciti immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio

Napoli 1 relativa al periodo dal 01/01/1979 al 23/04/2010 sul soggetto
)

1 bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

L'immobile pignorato, come riportato nella planimetria catastale allegata, &

dividuato al N.CE.U., in ditta a

per la proprieta di 12 ¢

per la proprieta di 1/2, ancora con la vecchia toponomastica di

“Corso Chiaiano n. 3" con i seguenti estremi ¢ con i confini accertati in sede di

sopralluogo:

IMMOBILE N. I Sez. CHA fogl. 2 p.lla 425 sub 6

- appartamento al piano secondo, sito nel Comune di Napoli,

Chiaiano n. 3". (oggi v

G. Raffaclli n. 3), sez. CHA, foglio 2, parti
425, sub. 6, Zona Cens. 1, categ. A/3, cl. 2, cons. 4 vani, Rendita 351,19,

confina a nord con p.lla 429 di propriet o sui aventi causa, &

sud con altro appartamento stesso fabbricato int. 3 sub 5. a ovest con

Corso Ch

o ¢ con appartamento int. 3 sub 5: ad est con cortile intemo
fabbricato di proprieta privata.

Risulta pertinenza dell'immobile’ descritto, Ia quota pari ad 1/4 del lastrico di

copertura con relativo diritto di sopraclevazione, il futto come meglio riportato

nei titoli di provenienza a cui ci si rimanda. Sulla base della documentazione

catastale reperita presso 1'Ufficio del Territorio (Cfi. Allti n. 13 —Visure e

Planimetria Catastale) ¢ dall"esito dei sopralluoghi ho potuto accertare che:

~_ ripubblicazione o ripro
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“Lo st 1 11 7
nell’atto di pig
planimetria catastale riporta ancora la vecchia denominazione della strada.

Per una migliore ¢ pii corretta identificazione del bene pignorato, & stato

fatto salvo per la ica che sulle visure e

reperito presso I'UTE I'estratto di mappa relativo all'intero fabbricato riportato al
foglio 2 particella 425 del Catasto Urbano del Comune di Napoli Sez. CHA (Cf-
Allton. 14 Estratto di mappa Catastale)

2. sommaria descrizione dello stato dei luoghi;

L'unita immobiliare di cui all'atto di pignoramento, & ubicata in Napoli alla
Via G. Raffalli civico n. 3 (gia Corso Chiaiano angolo Via Taliercio), posta al
piano Secondo (2), della unica scala, contraddistinto con intemo n. 4; lo stesso,
catastalmente, & costituito da un appartamento per civile abitazione, composto
da quattro vani ¢ accessorio.

Allo stato attuale I'immobile, risulta invece fuso ad un‘altra unita immobiliare

posta sullo stesso piano, in modo da costituime un unico appartamento di

maggiore consistenza; lo stesso debitore esecutato ha dichiarato, in sede di
accesso, che relativamente allo stato attuale I'immobile & stato unito con
Iadiacente appartamento di proprieta della madre, ¢ I'ingresso originariamente
posto di fronte alla scala & stato chiuso, potendo accedere dallingresso dellaltro
appartamento. L’immaobile ha inoltre subito opere di diversa distribuzione degli
spai interni ¢ 'ampliamento della balconata prospiciente il cortile interno.
L'appartamento pignorato nel suo insieme & parte di un fabbricato per civile
abitazione realizzato verso I'inizio degli anni *60, posto nel comune di Napoli in
un quartiere della citta meglio conosciuto come “Quartiere Chiaiano”. L'intero
corpo di fabbrica, si inserisce in un contesto edilizio urbano ad alto indice di
sviluppo residenziale, in una zona posta tra i margini del centro storico del

quartiere ¢ la parte periferica caratterizzato da un piu recente sviluppo
urbanistico, caratterizzato da insediamenti abitativi di tipo res:dennannvatb I
wven i oo o i o, 12,1344, blicazic
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L'arca si colloca in una fitta rete di vie secondaric tutte collegate a due arterie
principali, “via provinciale Santa Maria a Cubito” ¢ “via Camillo Guerra *, due
arterie fondamentali che collegano il quartiere con il centro della citta di Napoli
(Foto n. 5).

1 fabbricato nel complesso, presenta tutti ¢ quattro gli affacci liberi; due
diretti sulle vie pubbliche Corso Chiaiano ¢ Via G. Raffaclli, uno su arca
scoperta confinante di propricta aliena ed infine I'ultimo sul cortile privato
intemo del fabbricato (Foto n. 6,n. 7 ¢n 8),

L'intero corpo di fabbrica ¢ costituito da un piano terra, destinato a locali

commerciali aventi accesso diretto dalla strada principale di Corso Chiaiano, due

livelli sovrastanti destinati ad appartamenti per civile abitazione composti

ed infine un

ognuno di due i per ive 4 unité i

piano cantinato.

Agli appartamenti ed al piano cantinato vi si accede dall’unica scala, priva di
ascensore, avente accesso dal civico n. 3 di Via G. Raffaelli (Foto n. 9), a mezzo
di un varco pedonale munito di cancello in ferro dotato di citofono estemo, che
immette nell’androne della scala (Foto n. 10).

Per quanto attiene alle caratteristiche costruttive generali dellintero
fabbricato del quale I'appartamento in esame costituisce unita fmmobiliare, le
principali caratteristiche edilizie sono le seguenti:

- Struttura in c.a. a telai di pilastri ¢ travi con orizzontamenti intermedi a

solai piani di tipo misto laterocementizio:

tetto a terrazzo piano non praticabile;

verticali con balconi a sbalzo;

tamponamenti in muratura di tufo;

intonachi esterni ordinari a rifinitura liscia in buono stato di

conservazione;

tinteggiatura delle pareti estene con pittura al quarzo in hunnﬁaﬁ) db . .
oo ubblicazic
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L'appartamento pignorato ¢ posto al secondo ed ultimo piano della scala con
ingresso dall’unica porta posta sul piancrottolo di arrivo (Foto n. 11). Va
precisato che originariamente 1’accesso all’appartamento avveniva da un porta
posta di fronte per chi sale le scale ¢ che sul piano, esistevano due appartamenti
aventi ognuno entrata indipendente. Allo stato attuale come gia precedentemente

ac

ato, P'appartamento pignorato & stato unito con 'altro appartamento
adiacente, presente sullo stesso piano; secondo quanto dichiarato a verbale dal
debitore esecutato, 'appartamento unito a quello pignorato risulterebbe della
madre la Sig.ra

Da una verifica eseguita presso 'ufficio Teenico Erariale, risulta che
Pappartamento unito a quello pignorato & intestato catastalmente al soggetto
per il diritto di proprieta ¢
per il diritto di usufrutto per la quota

di 1/3 (Cfr. Allti n. 15 Visure e Planimetria Catastale).
Va inoltre precisato che la “fusione” dei due appartamenti e solo materiale, in
quanto sia dagli atti di provenienza sia da quelli pii recenti sia catastalmente i

due appartamenti risultano due unita immobiliari indipendenti, inoltre, come

meglio saré specificato, tale “fusione™ & stata eseguita senza alcun autorizzazione
Amministrativa.

Procederemo quindi alla descrizione e alla valutazione della sola porzione di
appartamento oggetto di pignoramento; esso ¢ composto da: due Vani,
Cucina/Pranzo, Ripostiglio, Bagno, un terrazzino ¢ una balconata per una
superficie calpestabile pari a mq. 8181. Risulta pertinenza esclusiva
dell'appartamento i proporzionali diriti pari a 1/4 sul lastrico di copertura ed il
diritto esclusivo di sopraclevazione riservato ai soli due appartamenti posti al
secondo piano.

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

1100 (CF. Allto n 16 — Grafico dell'appartamento), ripor

somsitos it ome i s PUDDIICAZIC
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Vano I: i si accede dal passetto comune di cassa scala, ha una superficie utile
netta pari a mq. 23,17 ed un altezza dal piano di calpestio di ml. 3.20. La
pavimentazione & costituita per tutta la sua superficie da parquet, le pareti sono
rivestite da pittura lavabile; il soffitto del solaio & rivestito da pittura a tempera.
Lambiente & destinato a Ingresso/Soggiomo, lungo una parete si apre una porta-
balcone che immette sul terrazzino annesso all'appartamento (Foto n. 12, n. 13,
n. l4en 15).

Cucina/Pranzo: vi si accede dal “Vano 1", ha una superficie utile netta pari a
ma. 12,25 ed un altezza dal piano di calpestio di ml. 3,20. La pavimentazione &
costituita in parte da parquet ed in parte da piastrelle da piastrelle di gres
porcellanato effetto cotto, le pareti sono rivestite da pittura lavabile mentre il
soffitto del solaio & rivestito da pittura a tempera. L’ambiente & dotato di porta-

balcone che da sul terrazzino annesso all*appartamento, con affaccio nel cortile

intemo del fabbricato. L ambiente ¢ utilizzato sia come sala da pranzo che come

&

cucina con angolo cottura. Le pareti dell’angolo cottura, sono rivestite con /%

T3

&2

&

piastrelle di ceramica (Foto n. 16 ¢ n. 17).

Ripostiglio: vi si accede dalla “Cucina/Pranzo”, ha una superficie utile netta pari
ama. 1,65 ed un altezza dal piano di calpestio di ml. 3,20. Tl vano & anche adibito
a lavanderia & pavimentato per tutta la sua superficie da piastrelle di ceramica
smaltata, le pareti sono rivestite in parte da pittura lavabile in parte da mattonelle
di ceramica smaltata , il soffitto del solaio & rivestito da pittura a tempera. Il vano
& privo di luce ed aria diretta (Foto n. 18 ¢ n. 19).

Vano n. 2: vi si accede dal corridoio attraverso la porzione di appartamento non
oggetto di pignoramento, ha una superficie utile nefta pari a'mq. 17.92 ed un
altezza dal piano di calpestio di ml. 3,20 (Foto n. 20). Il vano adibito a “Camera
da letto” & pavimentata per tutta la sua superficie da parquet, le pareti sono
rivestite da pittura lavabile mentre il soffitio del solaio & rivestito da pittura a

tempera. Il vano ¢ dotato di porta-balcone che da sulla balconat

all’appartamento con affaccio su Corso Clualano (Foto n. 2] n.22¢ n? b bI I Caz I (
e o ripro
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Bagno: visi accede dal “Vano 2” ed ha una superficie utile netta pari amq, 2,75
ed un altezza dal piano di calpestio di ml. 3,10. L'ambiente & dotato di tazza
igienica, bidet, lavabo ¢ doccia. La pavimentazione ¢ costituita da piastrelle di
ceramica, le pareti sono rivestite in parte con piastrelle di ceramica in parte con
pittura lavabile. L'ambiente & privo di luce ed aria diretta (Foto n. 24, n. 25 ¢ n.
26).

Balconata: vi si accede dal “Vano 2” prospetta su Corso Chiaiano ed ha una
superficie utile netta pari a mq. 4.00. La balconata & protetta da ringhiera in ferro,
la pavimentazione & costituita da piastrelle di ceramica per esterni. Allo stato
atuale & stata climinata la barriera che divideva il wratto di balconata
dell’immobile pignorato da quello adiacente (Foto n. 27 ¢ n. 28).

Terrazzino: vi si accede sia dal “Vano 1” sia dalla “Cucina/Pranzo” prospetta
sul cortle interno del fabbricato ed ha una superficie uile netta pari a mq. 20,07.
1l terrazzino & protetto da un parapetto in muratura, la pavimentazione & costituita

da piastrelle di ceramica per esterni. Originariamente, la struttura, presentava una

superficie minore, ¢ serviva da passetto di ingresso all’appartamento, infatti, in
origine sulla parete a confine con la cassa scale si apriva la porta di ingresso
dell’appartamento (Foto n. 29 ¢ 1. 30),

Lastrico di copertura: vi si accede dalla cassa scale ¢ ricopre in pianta I'intera
sagoma del fabbricato compreso gli aggettf sottostanti; I'intera superficie priva di
balaustra di protezione & rivestita con guaina bituminosa non calpestabile. Dagli

atti di ienza I pignorato vanta i ionali diritti pari ad

1/4 dell’intera superficie del lastrico solare, oltre al diritto esclusivo unitamente
all"atro appartamento posto al piano secondo di “sopraclevazione™ (Foto n. 31, n.
32¢n.33)

Le porte inteme dell’appartamento sono costituite da infissi in legno tamburato,

mentre gli infissi estemi sono realizzati da ante in alluminio e vetro camera

protetti all'estemo da imposte alla “Napoletana”, il tutto in buonnﬁm db . .
st ubblicazic
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Gli impianti tecnologici sono di tipo a norma L. 46/90, con impianto elettrico,
citofonico, televisivo ¢ telefonico sottotraccia in ottimo stato di conservazione.
Gli impianti igienico-sanitari, sono sottotraccia a norma di L. 46/90, I'impianto

diri & di tipo I¥ ito da radiatori di alluminio.

1l grado di rifinitura degli ambienti pud essere considerato buono, infatti, la
presenza di pavimentazione realizzata con piastrelle di ceramica smaltata ¢
parquet, nonché la buona qualita dei pezzi igienici utilizzati per i bagni, le
discrete rifiniture di pareti ¢ soffitti ¢ I'ottimo isolamento termico degli infissi

esterni, rende la qualita dell*immobile pignorato di categoria medio alta.

accert lo stato di possesso del beni, con I'indicazione. se occupati da terz. del titolo in

data antecedente al pignoramento;

Dalla verifica eseguita in fase di sopralluogo, il sottoseritto C.T.U., ha potuto
accertare che I'immobile oggetto della presente relazione, & nella piena
disponibilita del debitore esecutato il Sig. ¢ del coniuge la
Sigra che vi dimorano stabilmente con I'intero proprio nucleo

familiare composto da due figli. Tale circostanza, veniva, non solo dichiarata dal

debitore esecutato durante I'accesso presso I'immobile pignorato, ma confermata

anche da notizie assunte dal sottoscritto presso alcuni condomini dello stabile.

indichi I'esistenza sul_beni pignorati_ di formalitd, vincoli ed oneri,_anche di natura

condominiale, gravand sul bene che resteranno_a carico delil’acquirente, v compresi i

‘connessi con il carattere storico-arfistico;

Dagli accertamenti eseguiti presso i competenti Uffici del Comune di Napoli
(Edilizia Privata ¢ Dipartimento Pianificazione Urbanistica), nonché dall’esame
dello strumento Urbanistico vigente, si ¢ potuto accertare che I'immobile

pignorato non rientra tra quelli sottoposti a vincoli artstici, storici, alberghieri di

Pubblicazic
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Da informazioni assunte sui luoghi, si ¢ rilevato che il fabbricato di cui fa
parte I'unita immobiliari pignorata non ha un’amministrazione Condominiale, i
condomini stessi, all'evenienza, si preoccupano di risolvere le piccole
problematiche che dovessero insorgere. Si fa presente inoltre, che I'art. 1129 c.c.
dispone che quando i condomini sono it di quattro, ¢ non'¢ il nostro caso,
Iassemblea ha I'obbligo di nominare un amministratore. Inoltre I'art. 1138 c.c.
stabilisce che quando in un edificio il numero dei condomini & superiore a dieci,

& nons il nostro caso, deve essere formato un regolamento che contenga le

T'uso dell i ¢ la ripartizione delle spese.

Per quanto conceme eventuali formalita, vincoli ed oneri di natura
condominiale, che resteranno a carico dell"acquirente, si fa presente che dai titoli
di provenienza del bene pignorato ed in particolare dall'art. 5 dell’Atto di
divisione del 29.05.1973 rep. 61869 per Notaio Salvatore Sica, richiamato
nell’atto di compravendita per Notaio dott. Enrico Marra del 09.12.1997 rep.

50039, viene stabilito che I'immobile in questione non avra alcun diritto sul

piano cantinato e sul cortle del fabbricato, con le riserve, esclusion, limitazioni
servitil, obblighi oneri ¢ vincoli di cui al citato titolo di provenienza, ad
esclusione del diritto di poter sciorinare biancheria ben strizzata verso il cortile
medesimo. Si fa presente inoltre, che sar compreso riell"appartameito pigiorato
il diritto di proprieta, pari ad 1/4 indiviso del lastrico solare di copertura con le
facolta ¢ le conseguenze di cui al Citato atto Sica del 29.05.1973, cio%, il diritto
per i proprietari dell*ultimo piano di effettuare sopraclevazioni previo pagaimento
agli altri comproprietari delle indennita di legge ed attribuzione agli stessi della

pari quota di fetd dei lastrici ricoprenti la

Relativamente alle parti comuni, oltre a quanto stabilito ed clencate dall*art.
1117 ¢.c., il fabbricato non possiede locali ¢/o accessori di uso comune.

Sull’immobile pignorato, non risultano dalle ricerche effettuate, I'esistenza di

Pubblicazic
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5. indichi Iesistenza di formalitd, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che

i all‘acquirente:

Da quanto verificato sul bene pignorato, non insistono formalita, vincoli ed
oneri di natura condominiale.

In ordine invece, alle iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli che saranno
cancellati ¢ dunque non opponibili all'acquirente, dall’esame del certificato
notarile redatto dal notaio dott. Carlo Tafuri depositato agli atti della procedura
in data 11 febbraio 2009, nonché sulla scorta delle visure ipocatastali, eseguite
dal sottoscritto presso I'Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita immobiliare

Ufficio Provinciale del Territorio Napoli 1, eseguito sia sul debitore esecutato sia

sul coniuge comproprietario dell’immobile la Sig.ra risultano le
seguenti formalita:

- iscrizione d'ipoteca legale nn. 7338/1439 trascritta a Napoli il 19
marzo 2004 di Euro 35.831,60 di cui Euro 17.915.80 per capitale, a
favore della GEST LINE S.p.A. — con sede in Napoli, ¢ contro

gravante sulla quota di 1/2 dell'immobile

sito in Napoli alla Via G. Raffaclli, 3 riportato catastalmente: Sez.

CHA, foglio 2, particella 425, sub 6;

iscrizione d’ipoteca legale nn. 33324/12780 trascritta a Napoli il
18 luglio 2006 di Euro 3.189.58 di cui Euro 1.594.79 per capitale, a
favore della GEST LINE S.p.A. = con sede in Napoli, ¢ contro
gravante sulla quota di 1/2 dell'immobile sito in Napoli
alla Via G. Raffaelli, 3 riportato catastalmente: Sez. CHA, foglio 2,

particella 425, sub 6;

trascrizione di pignoramento nn. 2309/2106 traseritto a Napoli il
14 gennaio 2009 notificato dall'Ufficiale Giudiziario della Corte di
Appello di Napoli del 25 giugno 2008, a favore di

contro

o oo 2 UDDIICAZIC
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dell’immobile sito in Napoli alla Via G. Raffaclli, 3 riportato
catastalmente: Sez. CHA, foglio 2, particella 425, sub 6.

dichiarazione di_ iorni il cerfificato di destinazione
urbanistica, previsto dalla vigente normativa;

La zona urbanistica ove & compreso I'immobile pignorato, ¢ la Zona B
sottozona Bb (Espansione recente) della Variante al Piano Regolatore
Generale, approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della
Campania n. 323 dell’11 giugno 2004 ¢ disciplinate dall’art. 31 ¢ 32 delle Norme
di Attuazione. Nella zona B — Agglomerati urbani di recente formazione - come
identificata nella tavola 6 di Zonizzazione foglio 6, il piano si attua mediante
interventi diretti, disciplinati dalle norme di cui alla presente parte II, per
ciascuna delle unita di spazio individuate ¢ classificate nella tavola di riferimento
¢ a secondo della sottozona in cui ricade I'elemento edilizio. Nello specifico il
complesso immobiliare di cui & parte I'immobile pignorato rientra nell’ambito

della Sottozona Bb ~Espansione recente- In dette zone, si identificano sia parti di

territorio formate per effetto d'iniziative urbanistiche pianificate, con particolare

ferimento ai quartieri di edilizia residenziale pubblica sia iniziative urbanistiche
private. Le trasformazioni fisiche ammissibili perseguono I'obbiettivo  della
valorizzazione dell’impianto urbanistico ¢ dei singoli edifici. Sono ammessi
interventi di ristrutturazione edilizia, senza sostituzione. E consentita anche la
ristrutturazione urbanistica, previa approvazione “di  strumenti urbanistici
esecutivi di iniziativa privata, finalizzati a riconfigurare I'insediamento. In tal
caso sono ammessi anche aumenti di volume per la realizzazione fuori terra di
box auto ¢ cantinole pertinenziali, con limite, per ogni alloggio di due posti auto
¢ una cantinola per un massimo di 120me. Gli interventi di sostituzione, secondo
il progetto originario, sono ammessi al solo fine di migliorare la dotazione di

aftrezzature pubbliche. Sono ammessi cambi di destinazione d'uso g

ispetts . .
delle utilizzazioni previste ¢ disciplinate alle lettere a), ¢) ¢ d) dell’art! 2’ ulb bI I Caz I(
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presenti Norme di Attuazione. Sono vietati i cambi di destinazione d’uso dove
comporti la presenza di attivita commerciali al dettaglio con oltre 40 addett.
Sono altresi consentiti strumenti urbanistici esecutivi le cui unita minime di
intervento non siano inferiore a 5.000mq di territorio comunale, con un indice di
fabbricabilita territoriale non superiore 2 me/mq inclusivo dei volumi esistenti
(GF. Allti n. 17— Straleio Tav. 6 Zonizzazione foglio 6; Cartografia a colori di
inquadramento Urbanistico; Normativa di riferimento)

11 fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare pignorata, fu realizzato in
forza della Licenza Edilizia n. 802 del 3 agosto 1959, pratica n. 270/1959 (Cfr
Allti n. 18 ~ Copia Licenza Edilizia n. 802 del 3/08/1959 e relativi grafici di
progetto allegati; dal confronto effettuato tra il rilievo planimetrico realizzato,
la planimetria catastale originaria, reperita agli atti dell'N.CEU. ¢ gli elaborati
grafici di progetto approvati ed allegati alla licenza edilizia, ¢ risultato che,
Palloggio pignorato fu realizzato in conformita a quanto  assentito
dall’ Amministrazione Comunale. Dal punto di vista urbanistico, la realizzazione
del fabbricato ¢ quindi I'unita immobiliare pignorata, fatto salvo per quanto di

seguito sard riportato, & da ritenersi legittima nonché conforme alle previsioni

previste dallo Strumento Urbanistico Vigente sia all'epoca della realizzazione
che a quelle attuali.

Per quel che concerne la verifica di eventuali modifiche in violazione della
normativa urbanistica vigente relativamente all'unita abitativa pignorata, dal
confonto effettuato tra la planimetria allegata alla Liceniza Edilizia n. 802 del 3
agosto 1959 conforme alla planimetria catastale di impianto originaria del ‘1966,
reperita agli atti del'N.CEU. (G AlL#i n. 13 — Planimetria Catastale) ¢ il
rilievo planimetrico realizzato sui luoghi (Cf. Allto n. 16 -Planimetria dello
stato dei luoghi) & stato riscontrato che, I'immobile nella sua attuale consistenza,

presenta alcune difformita rispetto a quanto riportato nei titoli di provenienza ¢

Pubblicazic
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. il bene ha subito un ampliamento del terrazzino prospiciente il cortile
intemo, con conseguente aumento di superficic non residenziale. Il
terrazzino rispetto alle previsioni di progetto della Licenza Edilizia
rilasciata in data 03/08/1959 n. 802, ¢ stato ampliato nella parte che
aggetta verso il cortile interno per una larghezza di ml. 1,55 ed una
lunghezza di ml. 7,50 con un aumento di superficic non residenziale
di mq. 11,62. 11 ripristino dello stato dei luoghi non & possibile
realizzarlo, in quanto verrebbe a modificarsi il prospetto  del
fabbricato. Per la conservazione dell'uniformita dei prospetti,
occorrerebbe che Iintervento fosse realizzato da tutti i proprietari
delle diverse unita presenti, in quanto Iabuso ha riguardato tutti

terrazzini presenti sulla stessa verticale del fabbricato.

~

il bene ha subito una diversa distribuzione degli spazi interni, opere
rientranti nella casistica prevista dalla Legge 5 agosto 1978 n. 457,

articolo 31, comma 1 lettera “d” ¢ suce. modifiche ed integrazioni, per

la cui realizzazione & prevista l'inoltro presso la Pubblica

Amministrazione di regolare D.LA. (denuncia di inizio attivita);

il bene nella sua attuale consistenza & stato accorpato con
I’appartamento confinante presente sullo stesso piano contraddistinto
catastalmente con il sub 5. Come gié precedentemente descritto
I'appartamento accorpato @ quello oggetto di perizia risulta di
proprieta della madre del debitore esecutato, la Sigra

allo stato attuale 'originario ingresso dell'appartamento

pignorato che si trovava di fronte al rampante di scala per chi sale &

stato ttualmente I"accesso all's avviene
attraverso Iingresso dell'appartamento sub 5. Le opere oltre ad

interessare una diversa distribuzione degli spazi intemi, hanno
riguardato il rifacimento totale sia degli impianti elettrici P degl I
TR libb icazic
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integrata, considerando come se I'appartamento fosse costituito,
logisticamente, dall"insieme dei vani delle due unita immobiliari.

Le difformita riscontrate, ai fini Urbanistici, non costituiscono impedimento
per la normale commerciabilita del bene, in quanto, per le difformita accertate
relativamente all’aumento della superficie non residenziale del terrazzino di cui
al precedente punto 1. ¢ quelle relative alla diversa distribuzione degli spazi
intemi di cui al precedente punto 2., non essendo state rintracciate eventuali,
istanze di condono edilizio presentate a suo tempo /o di richieste di
accertamento di conformita urbanistica ai sensi dell’art. 36 DP.R. 6 giugno
2001, n. 380, nellipotesi che il bene pignorato, nell'attuale consistenza, sia
aggiudicato, per effetto della procedura di esecuzione, considerato che lo stesso
non rientra, tra quelli sottoposti ai vincoli di cui agli articoli 32 ¢ 33 della Legge
28 febbraio 1985 n. 47, le difformita riscontrate ancorché non sanabili in base al

combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del DP.R. 6 giugno 2001, n. 380 ¢

40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n. 47 ¢ successive modifiche,
poiché le ragioni di credito per cui si procede, sono successive all’entrata in
vigore della legge 24 novembre 2003, n. 326, come modificata dalla legge
Regionale 18 novembre 2004, n. 10 sono sanabili presentando un istanza di
accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 D.P.R. 6 giugnio 2001, n; 380;
Relativamente alla “fusione”con Paltro appartamento sub § non di proprieti
del debitore esecutato, dalle ricerche effettuate presso i competenti Uffici del
Comune di Napoli (Edilizia Privata ¢ Dipartimento Pianificazione Urbanistica),
non sono state rintracciate né richieste di autorizzazioni amministrative né
istanze di condono edilizio /o di richieste di accertamento di conformit
urbanistica ai sensi dell'art. 36 DPR. 6 giugno 2001, n. 380. L'abuso
riscontrato, pur essendo sanabile ai sensi del richiamato D.P.R. 6 giugno 2001, n.

380, non ¢ al momento sanabile in quanto la fusione ¢ stata operata tra due unita

immobiliari appartenenti a due proprictari diversi; bisognera quindi pmﬁen b I
i il s, blicazic
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Le eventuali opere essenziali’ da effettuarsi per il ripristino dello stato

originario dei luoghi al fine di ristabilire I'autonomia dell’appartamento

pignorato da quello non oggetto di pignoramento possono cosi essere riassunte:

.

riapertura  dell'originario vano di ingresso dell'appartamento
pignorato, da eseguirsi sulla parete della cassa scale a confine con il

terrazzino dell’appartamento;

.

sezionamento sia degli impianti elettrici sia degli impianti idrici che
igienico sanitari, al fine di rendere impiantisticamente autonomi i due

appartamenti

.

ripristino dell'originaria parete divisoria tra i due appartamenti,
mediante la realizzazione di una parete in blocchetti lapillo-cemento

di spessore em. 15;

.

apertura di un varco interno di ingresso tra il “Vano 17 ¢ il “Vano 2

in modo da poter rendere comunicante direttamente il “Vano 17 con

gli altri vani dell’appartamento pignorato

.

chiusura della porta oggi esistente di ingresso al “Vano 27

.

realizzazione di barriera metallica sulla balconata prospiciente il
Corso Chiaiano, in modo da rendere indipendenti ¢ non comunicanti i

due trat di passett i alle

.

opere di rifinitura consequenziali ai lavori di cui sopra, quali parziali
riprese di intonaco, parziale ripresa delle pitture.

La spesa necessaria per eseguire gl interventi dettagliatamente sopra elencati
& orientativamente calcolabile in Euro 15.000,00.

Per una pii rapida ¢ puntuale visione, degli abusi precedentemeitte descritti,
nonché degli interventi necessari da effettuarsi per il ripristino dello stato
originario dei luoghi, ho eseguito un grafico nel quale vengono indicati con

colore giallo le zone in ampliamento abusivamente realizzate ¢ le strutture da

3 Nell'elenco dei lavori a farsi per il ripristino dello stato originario dei l\mg}u, .m

B et =1t o] o] [Tor= A
nell’appartamento non oggetto di pignoramento, in quanto, non si & ritenuto nppnrm

nei dettagli considerato ch=l 'immobile non
istolo st seossariazzions ﬂ& BBIHEAZISHe O ri pro
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realizzare al fine di ristabilire I'autonomia dell’appartamento pignorato da quello
non oggetto di pignoramento (Cfr. Allto n. 19 — Planimetria dello stato dei
luoghi con rappresentazione degli abusi e delle opere da effettuarsi per il
ripristino dello stato originario dei luoghi).

Per il fabbricato di cui sono parte gli immobili pignorati, pur essendo stato
richiesto in data 27 agosto 1960 prot. 11988 certificato di licenza di Abitabilita
da parte del dante causa Sig. . ad oggi nonostante i trascorsi
solleciti non & stato mai rilasciato il permesso di abitabilita (Cfr. Allto . 20 —
Richiesta di rilascio del Certificato di licenza di Abitabilita del 27/08/1960 prot.
11988).

Trattandosi di porzioni autonomamente utilizzabili di fabbricato urbano, non
occorre il certificato di destinazione urbanistica, come invece, previsto per i
terreni.

Gli atti catastali reperiti, sono generalmente conformi allo stato dei luoghi
rilevato, in sede di sopralluogo. Considerato che Iattuale planimetria catastale,

presente agli atti del catasto fabbricati, consente la univoca identificazione

dell’immobili pignorato, non & necessario procedere ad alcuna variazione
catastale di aggiomamento.
61 determini il valore con I'indicazione del criterio di stima_adottato, al fine della

prezo base di formando lott separatl al fine di

conseguire una piit vantaggiosa occasione di vendita;

L'immobile oggetto della presente procedura, corme risulta dall’atto di
pignoramento e dalla nota di trascrizione depositati in atti & stato pignorato per Ia
quota pari a 1/2 dell'intero in quanto, bisogna tener presente, che solo una quota
di 500/1000 appartiene al debitore esecutato poiché I'immobile risulta anche di
proprieta del coniuge Sig.ra
proprietaria dell"altro 500/1000 in virti di titolo di comunione legale dei beni con

il quale il Sig. acquistd il bene pignorato pej rkb . .
Bubblicazic
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Notaio dott. Enrico Marra del 09.12.1997 rep. 50039, registrato a Napoli presso
la Conservatoria dei RR.II. il 12.12.1997 ai nn. 22589/15419.

L'immobile oggetto di espropriazione, deve intendersi quindi, pignorato solo
pro quota, lo stesso perd, per le motivazioni meglio esplicitate nei capitoli che
precedono costituisce bene autonomamente utilizzabile ¢ non pud essere diviso
in natura, pertanto, si dovra procedere alla determinazione del suo totale valore.

In definitiva 'unitd immobiliare pignorata ¢ possibile venderla solo in un
Lotto singolo pertanto, al fine di ricavare una piil vantaggiosa occasione di
vendita & stato formato il seguenti lotti unico:

-~ Lotto Unico - immobile n. I (Sez. CHA fog. 2 p.lla 425 sub 6)
Nella valutazione inoltre si terra conto dei costi necessari per il ripristino
dello stato quo ante, pertanto, al valore finale di mercato dell’immobile sar
detratto I'importo di Euro 15.000,00.
Procederemo alla valutazione dell’immobile, applicando due differenti
metodi: il valore da attribuire all’immobile sara pari alla media aritmetica tra i
valori ottenuti con ciascuno dei due metodi ¢ al risultato finale saranno applicati

dei coefficienti di differenziazione che permetteranno di correggere la quotazione

media ottenuta alla reale situazione ¢ caratteristiche dell'immobile valutato.

Nel valutare, qui di seguito I"appetibilita commerciale del berie oggetto di
pignoramento, sia per fini locativi sia per acquisto, si & tenuto conto non solo
delle condizioni di manutenzione dell'immobile stesso, ma anche ¢ soprattutto
della zona in cui esso & situato.

Lo stabile si colloca nella periferia nord-occidentale della citta di Napoli,
situato nell'omonimo quartiere Chiaiano un quartiere che insieme ai quartieri di
Piscinola, Marianella, Scampia forma I'ottava municipalita del comune di
Napoli. Ha una superficie di 9,67 km* con 23.045 residenti ¢ confina a nord con

il comune di Marano di Napoli, a ovest con il quartiere Pianura, a sud con il

Pubblicazic
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1l quartiere “Chiaiano™, ha conosciuto una profonda urbanizzazione
soprattutto a seguito della legge 219/1981, dopo la cui emanazione sono stati
realizzati agglomerati di edilizia residenziale pubblica per i terremotati del 1980.
Nonostante la vicina influenza di quartieri problematici, Chiaiano sembra essere
rimasto relativamente immune all'apporto negativo delle varie organizzazioni
criminali, specie in confronto con zone di recente urbanizzazione come Scampia.

Gli assi viari principali sono la via provinciale Santa Maria a Cubito ¢
via Camillo Guerra; il quartiere & servito oltre che dai normali bus cittadini, dalle
stazioni  Chiaiano/Marianella ¢ Frullone/San Rocco della linea 1 della
Metropolitana di Napoli.

Nel quartiere & presente una zona a prevalente vocazione boschiva detta
Selva di Chiiano; all'intemo di essa sono presenti borghi contadini, boschi di
castagne ed aree agricole; numerose le cave profonde circa 100 metri, un tempo
sfruttate per I'estrazione del tufo, tra I'altro ben visibili nella percorrenza della
tratta esterna della metropolitana collinare di Napoli che reca alla stazione di
Chiaiano-Marianella e gia utilizzate in passato dalle varie famiglie camorristiche

locali come discariche illecite per sostanze pericolose provenienti da tutta Italia

11 quartiere & attualmente interessato da proteste contro la realizzazione di una
discarica all'intemo di una delle cave di tufo. Nonostante cid, il Governio ha
deciso di aprire il sito con il decreto legge promulgato durante il soggiomo del
consiglio dei ministri.

Nel quartiere sono presenti, in pochi kn, nurmierose attivita commerciali
di vendita al dettaglio, inoltre, buona ¢ la presenza di strutture scolastiche di
primo ¢ secondo livello oltre alla vicinanza a strutture Ospedalicre.

L'immobile i colloca, quindi, rispetto alla zona di appartenenza, in una
microzona di particolare interesse per la vicinanza al centro della citta ¢ per la

forte presenza di infrastrutture sia per quanto conceme I'urbanizzazione di tipo
primaria che di tipo secondaria, con presenza di attivita mmmac.'b cb I
pubblici e privati di diverso genere, scuole ¢ chiese. b | Caz | (
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L appartamento oggetto di pignoramento & posto al secondo piano di un
fabbricato condominiale di 2 piani, senza ascensore. Il fabbricato, come meglio
precedentemente descritto, risulta perd da poco ristrutturato alle facciate,
pertanto, il suo stato di conservazione risulta alquanto discreto

Senza voler richiamare la complessa tematica che costituisce la base

ima dell'immobil

dell’estimo, per il giudizio di in esame ho proceduto ad

effettuare, prioritariamente, le opportunc ricerche di mercato relative a

compravendite di beni simili a quello da stimare, ad indagare sulle condizioni del
bene, ad individuare la sue capacita di vendita ed infine a considerare quei fattori
predominanti, sia nel bene da stimare che nel comprensorio in cui il bene stesso &
situato, in modo tale che la stima risulti equilibrata ed aderente alla realta

11 procedimento seguito, pertanto, & stato caratterizzato da due distinte fasi: una
oggettiva ¢ I'altra soggettiva.

Nella prima fase ho ricercato tutti | dati significativi atti a caratterizzare
Pimmobile, nella fattispecie:

-la superficie;

il numero dei vani;

-lo stato di conservazione ¢ manutenzione;

la distanza dal centro cittadino;

la posizione urbanistica ¢ I'esposizione.

Nella seconda fase ho proceduto all'impostazione della stima ed in particolare ho

seelto le da applicare per la inazione del valore finale.

Poiché nel caso in esame la stima & riferita ad un appartamento per civile
abitazione, ubicato nella periferia nord-occidentale del Comune di Napoli, con
una presenza di alta densita abitativa, con caratteristiche specifiche delle zone
residenziali di espansione, con abitazioni civili di tipo plurifamiliari, attivita

commerciali ¢ di servizio, strutture scolastiche ¢ di pubblica sicurezza, costituita
da fabbricati che testimoniano lo stile dell’edilizia residenziale di medPulil] I . .
¢ da un mercato immobiliare il cui grado di recettivita risulta essdre b ICaZ I(
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rispetto alla media in quanto turbato dalle recenti decisioni di governo di
concentrane uno delle discariche per riffuti cittadini, ho ritenuto equo
determinare il suo valore adottando i due diversi metodi di stima di seguito
clencati

1~ Stima sintetica comparativa in base al valore di mercato;

2 - Stima mediante la capitalizzazione del “reddito ordinari

-DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI VENDITA E FORMAZIONE DEI LOTTI-

StimA SINTETICA COMPARATIVA IN BASE AL VALORE DI MERCATO

Per la determinazione del probabile valore di mercato dell’appartamento,

ho prioritariamente adottato la s

ima sintetica comparativa in base al valore di
mercato” assumendo, quale parametro tecnico, il metro quadrato riferito alla

“superficie commerciale” dell'immobile. Tale parametro & di uso comune nelle

libere contrattazioni di compravendita per gli immobili sim

a quello oggetto di

stima in quanto “la superficie commerciale” in commercio,

propriamente detto, sia in sede fi:

le. ¢ comprende, oltre alla superficie utile

netta, anche quella oceupata da tutti | muri interni, compresi i pilastri portant ¢ i

vani delle condutture, dall'intero spessore dei muri perimetrali esterni ¢ dalla

meta dello spessore dei muri in comune con altre unita confinanti o con parti

comuni condominiali negli edifici plurifamiliar

Tale metodo di misurazione, che corrisponde alla consolidata pratica del mercato

ed alle regole fis basa sull’ovvio principio che non pud esistere un edifi

o

elo piit specificatamente un’abitazione in mancanza di-muri che ne defimitino i

perimetro e che ne distribuiscono gli spazi interni.

Per il calcolo della “superficie commerciale . secondo uno studio effettuato ¢

riportato nelle pit accreditate bibliografie in materia di estimo, basta aggiungere

a anche

alla superficie utile netta, denomi uperficie convenzionale”,

un’incidenza pari al 16,96% in piu. Tale incidenza percentuale tiene conto della
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esterni.

Poiché non tutte le superfici oggetto di valutazione possono essere considerate
alla stessa stregua in quanto una superficic di un locale coperto si differenzia per
la sua utilita da una superficie scoperta o semicoperta quale pud essere un
balcone, si sono applicati i cosiddetti coefficienti di destinazione stabiliti dal
DPR. 23 marzo 1998 n. 138, che variano a secondo dell'utilita ¢ delle

che la superficie da valut

Nel caso in esame, la superficie utile netta dei balconi o terrazzi a servizio diretto
dei vani principali dell'abitazione fino alla superficie di 25 mq. sara moltiplicata
per un coefficiente riduttivo pari a 0,30 mentre quella eccedente sard moltiplicata
per un coefficiente riduttivo paria a 0,10,

Sulla base dei rilievi tecnico-estimativi avanti esposti, la superficie del singolo

immobile oggetto di valutazione & stata cosi di seguito computata:

SUPERFICIE  COEFFICIENTE SUPERFICIE

DI
UTILENETTA  peornazione  CONVENZIONALE

Appartamento Mg. 57,74 1,00 Mq. 57,74

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE COPERTA Mg. 57,74
Aggiungendo alla “superficie convenzionale dell'appartamento” l'incidenza
percentuale dei muri, pari al 16.96% si avra una superficie commerciale di Mq.

67,53 derivante da:

Mgq. 57,74, +16.96% = Mq. 67,53

- Caleolo della superficie convenzionale scoperta o semicoperta:
COEFFIC[E\ITE

DESCRIZIONE SUPERFICIE SUPERFICIE
LOCALE UTILENETTA DESTINAZICNE CONVENZIONALE
Balconata Mq. 4,00 030 Mq. 120
Terazzino Mg. 20,07 030 Mq. 6,02

—Eubblicazic
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- Caleolo della “superficie commerciale totale™:
Ma. 67,53 (peficie conmercisle copers) + Q. 7,22(sperficie convenzionale scoperta o
semiscoperia) = Mq. 74,75 = Superficie commerciale totale dell appartamento.

Per quanto attiene alla “stima sintetica comparativa®, le indagini di
mercato sono state esperite presso agenzie immobiliari che operano nella zona, in
particolare da fonti specializzate proprio nel rilevamento dei dati di mereato ¢
nella loro analisi.

Nella tabella che segue ~(Media dei valori desunti dalle offerte delle piit

accreditate agerzie della zona — Cff. Allto n. 21), sono riportate le offerte di

alcuni immobi ima, aventi

posti in zone semicentrali, come quello oggetto di

caratteristiche simili sia in finiture che in termini di appetibilita commerciale.

Dall’analisi completa di tali offerte e sulla base della superficie commerciale
degli immobili trattati, cosi come riportati nel prospetto riassuntivo che segue, si

& ricavato un valore medio di mercato pari ad €./mq. 3.500,00 c.t.*

DETERMINAZIONE DELLA MEDIA DEI VALORI €./MQ. DI UNA SERIE DI OFFERTE IMMOBILIARI
OPERATORE INDIRIZZO e or SUPERFICIE VALORE
COMPLESSIVO
IMMOBILIARE IMMOBILE COMMERCIALE ema.
OFFERTO
TECNOCASA Corso Chiaiano | €200.000,00 80,00 €2.50000
Immofin Immobiliare I
Via Quagliariello | €220.000,00 70,00 €3.142,00
Vomero
Universal Casa Corso Chiaiano | € 150.000,00 @00 | €250000
Via Vecchia
FRIMM €220.00000 70,00 €3.142,00
Napoli
ViaGA.
Pacana €155,000,00 55,00 | €282000
Campano
MEDIA DEI VALORI €/MQ.  2.820,00c.t.

1l valore di mercato precedentemente ricavato & stato confrontato con i
dati foniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare ~dell'Agenzia del
Territorio (C/i- Allto . 22) che, per immobili simili a quella oggetto di stima,

quindi abitazioni di tipo civili poste in zona

che prevedono un valore di mercato variabile da un massimo di 2. lsapﬂub bl IcCaz |(
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ad un minimo di /.450,00 €mq. con un valore medio, elaborato dallo stesso
Osservatorio, pari 2 €/mg. 1.800,00.

Eseguendo la media aritmetica tra i due valori precedentemente ricavati, ho
desunto che il pid probabile “valore medio di mercato” di immobili simili
quelli in esame ¢ pari a:

€uro/img (2.820,00 + 1.800,00) : 2 = €uro/maq. 2.310,00 c.t.

Risulta evidente che il valore precedentemente ricavato, altro non’¢ che un valore
medio di mercato che non tiene conto delle caratteristiche intrinseche
dell’appartamento oggetto di stima, & per tale ragione quindi, che per ottenere un
congruo valore di mercato dell"immobile in esame, bisogna moltiplicare il valore
unitario medio calcolato per una serie di coeflicienti correttivi (in aumento o in
diminuzione) detti coefficienti di differenziazione che permettono di correggere

le quotazioni medic precedentemente ricavate. I coeflicienti da adottare nel caso

specifico sono riferiti: al livello del piano tenendo presente che trattasi di edificio
senza ascensore: all’ubicazione che tiene conto della presenza di servizi di prima
necessiti; all’etd ¢ stato di manutenzione e conservazione dell'intero edificio;
caratteristiche di finitura dell’appartamento, pertinenze dell’appartamento quali
diritt esclusivi come il caso in esame che vanta il diritto di sopraclevazione sul

lastrico di copertura oltre il diritto di 1/4 indiviso dell’intera superficie dello

stesso.
Elenco istiche e i adottati®
Livolodof pianc
(ediicio senza ascensare. Piano Terra (1,00 1*Pano {0.90) 2° Plano. 10,80)
Uncazione medocre | (095 | autfclonte | (100 | bwna | (1)
Vetusta recente 1.10). tra 10/50anni (100) | Oftre 50anni | {0,90)
Carattoristiche dl finitura buone 0,10 normali 1,00) mediocr (0,95)
rinenze ad uso < con pertinenza ‘senza
dellapparamento | Porioenza | gz | Tt | (110 | perinenza | (100)

[l prodotto aritmetico dei coefficienti risulta essere uguale a 0,950.
Pubblicazic
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Moltiplicando il “valore medio di mercato” per la “superficie commerciale®
dell'appartamento  oggetto  di  stima, per il “coefficiente globale di
differenziazione” otterremo il pid probabile prezzo di mercato dell’appartamento
oggetto di stima che & paria a:
Ma. 74.75(superce cmmeraey X €MQ. 2.310,00 x 0950 = €. 164.000,00¢.. =
Valore di mercato dell'appartamento elaborato in base alla stima sintetica
comparativa.

TiMA IN BASE ALLA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO ORDINAL
~Calcolo del valore locativo dell’appartamento-

Per il calcolo del valore locativo dell'appartamento ho ritenuto utile
adottare i dati forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del
Territorio le cui fonti di rilevazione sono degne di attendibilita in quanto
derivanti da capillari indagini territoriali presso agenti immobiliari, stime interne
effettuate dalla stessa Agenzia, offerte pubblicate etc.

Considerato:

~che gli elementi economici che costituiscono la Banca Dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare vengono approvati, con cadenza semestrale dalla
commissione intena di validazione appositamente costituita presso ciascun
ufficio periferico;

~che la commissione di validazione, presicduta dal Dirigente dell'Ufficio
Provinciale del Territorio, ¢ composta dal responsabile della Struttura Tecnico
Estimale, dal referente dell"Osservatorio ¢ da tecnici particolarmente esperti che
operano in ambito estimatorio;

~che, relativamente al mercato locativo, i valori rilevati dall'Osservatorio: del
Mercato Immobiliare cui ho attinto i dati, sono riferiti al metro quadrato di
superficie utile netta calpestabile coperta cd al 30% della superficie calpestabile

scoperta dei balconi;

ho evinto che il piil probabile valore locativo dell’appartamento ogg:mpsth bl | caz | C
e 0 ripro

& pari ad Euro/mq x mese 5,30.
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Suddetto importo & stato calcolato prendendo il valore locativo massimo riportato
nella scheda dell'Osservatorio dei Valori Immobiliari di cui all'allegato n. 22
considerando abitazioni di tipo suburbane/normali poste in zone Semicentrale del
comune di Napoli, tale scelta, viene giustificata dal fatto che I'immobile oggetto
di pignoramento pur facente parte di un fabbricato posto in una zona come quella
in esame, il fatto che appartenga ad un fabbricato di piccole dimensione offre
tutti i vantaggi di una soluzione quasi indipendente, senza dover subire il carico

di oneri iniali come nel caso di i facenti parte di grossi

complessi immobiliari, inoltre la zona in cui esso ¢ situato consente, la possibilit
di parcheggiare auto senza grossa difficolta, cosa, che in una zona come quella in
esame, ad alta concentrazione abitativa, apporta un valore aggiunto
all’appartamento in esame. Il valore locativo mensile viene quindi cosi di seguito
calcolato:

Euro/mg X mese 5,30 X mq. 64.96suerice comensiondey = Euro/mese 355,00¢.t.

Valore locativo mensile dell’appartamento.

Euro/mese 355.00 x 12 mesi = Euro 4.260,00c.t. = Valore locativo annuo
dell’appartamento.

Secondo i calcoli precedentemente svolli, il canone di locazione annuo
ricavabile dall'appartamento in esame & pari ad €uro 4.260,00¢.t
1l tasso di capitalizzazione assunto per la ricerca del prezzo di base di vendita

dell’immobile & quello corrispondente al saggio medio di fruttuosita fomito da

altri investimenti capitalistici fondiari in luogo ¢ relativo ad appartamenti aveti
un complesso di caratteristiche analogo a quello oggetto di stima. Tale saggio.
ricavato dal rapporto tra i redditi netti annui, ritenuti continuativi, degli immobili
analoghi di riferimento ed i relativi prezzi di mercato realizzati in data recente &
risultato essere pari al 2,5%, per cui, detraendo dal canone di locazione lordo una

percentuale del 10% per tener conto dell'incidenza delle spese gravanti sulla
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proprieta, il valore di capitalizzazione dell’appartamento (Va) ¢ dato da,



dove:
Va = Valore dell"appartamento in base alla capitalizzazione del reddito;

Cl= Canone di locazione lordo:

Spese percentuali gravanti sulla propriet:

Saggio di capitalizzazione
per cui

Furo (4.260.00 - 426.007) /0,025

= Euro 153.360,00 c.t.
Valore di mercato dell’appartamento elaborato in base alla capitalizzazione

del reddito ordinario

/ALORE CONCLUSIVO DI STIMA DELI

-Media Tra i Valori-

Eseguendo la media aritmetica dei valori ottenuti con i due metodi
precedentemente esposti, si ottiene il pits probabile prezzo di vendita che, per
I’appartamento pignorato sara pari a: x

Euro (164.000,00 + 153.360.00) /

= Euro 158.680.00 vaiore di vendita minimo.

A tale valore va detratto il costo degli eventuali lavori necessari per il ripristino

dello stato quo ante che come meglio specificato nel capitolo 6.1 della pr

relazione si possono stimare in Euro 15.000,00. Si avrd quindi un valore finale
pari a:
Euro 158.680.00 - Euro 15.000,00 = Euro 143.680,00c.t. (Valore di mercato
dell’appartamento).
valore che viene arrotondato a
LOTTO UNICO
Euro 143.000.00
VALORE DI VENDITA MINIMO DELL'APPARTAMENTO
~CONCLUSIONI-

Facendo riferimento esplicito a quanto richiesto nel mandato, sono in grado di
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.

L'immobile oggetto della procedura di espropriazione immobiliare n.

1240/08 consiste in un appartamento per civile abitazione composto da

cucina/pranzo, due vani, ripostiglio, un bagno, un terrazzino e una
balconata per una superficie utile calpestabile pari a mq. 81,381 oltre i
proporzionali diritti pari a 1/4 sul lastrico di copertura ed il diritto
esclusivo di sopraelevazione riservato ai soli due appartamenti posti al

secondo piano;

. L'immobile & ubicato al Piano secondo (2), di un fabbricato sito nel

Comune di Napoli alla Via G. Raffaelli n. 3, (gid Corso Chiaiano
angolo Via Taliercio) riportato nel N.C.E.U. Sezione CHA, Foglio 2,
Particella 425, sub. 6, Zona Censuaria 1, Categoria A/3, Classe 2,
Consistenza 4 vani, Rendita €. 351,19, in ditta ai Sigg.

(debitore esecutato) per i diritti di propriets di 12 e

per i diritti di proprieth di 1/2a, I'appartamento

confina a:

nord con p.lla 429 di proprieth o sui aventi causa;

- sud con altro appartamento stesso fabbricato int. 3 sub 5;

- ovest con Corso Chiaiano e con appartamento int. 3 sub 5;

- est con cortile interno fabbricato di proprieth privata.

L'immobile, pervenne al debitore esecutato con atto di compravendita

per Notaio dott. Enrico Marra del 09.12.1997 rep. 50039, registrato

Napoli presso la Conservatoria dei RRIL il 12.12.197 ai nn.

22589/15419, con il quale il Sig. e I Sigra
coniugati in regime di comunione legale dei beni

acquistavano dal signor

Ia piena proprietd dell'unith immobiliare facente parte del fabbricato

sito in Napoli Frazione Chisiano Via G. Raffaelli n. 3 e

precisamente:quartino interno 4 posto al Secondo ed ultina_pian

composto di due vani ed ncceis?ri avente u'tesm'dalla pnrh. i ﬁLil!b bl i C.a-z i(
e o ripro
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alla scala censito nel NCEU alla Sez. CHA, Foglio 2, Particella 425, sub

Categoria A/3 Classe 2, Cons. 4 vani
4. 1l prezzo minimo di vendita dellimmobile & di - Euro 143.000,00c.t.
(centoquarantatre/00)
Nel rassegnare la presente relazione, ringrazio la S.V.I per la fiducia
concessami ¢ resto a disposizione per gli eventuali chiarimenti che dovessero
necessitare.

Napoli, 1i 07/05/2010 1CTU.

m. Luigi Di Micco)

Pubblicazic
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Allegato n° 1:

Allegato n° 2:

Allegato n° 3:

Allegato n° 4:

Allegato n° 5:

Allegato n° 6:

Allegato n°7:

Allegato n°8:

Allegato n®9:

Allegato n° 10:

Allegaton° 11:

Allegaton° 12:

Allegaton° 13:

INDICE ALLEGATI
Lettere racc.te per accesso presso gli immobili pignorati;
Verbale di sopralluogo;
Elenco  sintetico  generale delle formalita in  ordine

cronologico, sui soggetti interrogati e

Visura Ipocatastale telematica relativa alla formalita d’ipoteca
legale nn. 7338/1439 del 19/03/2004;

Visura Ipocatastale telematica relativa alla formalit d’ipoteca
legale nn. 33324/12780 del 18/07/2006;

Visura Ipocatastale telematica relativa alla formalita di
pignoramento immobiliare nn. 2309/2106 del 14/01/2009

Atto di compravendita del 09.12.1997 rep. 50039 trascritto a
Napoli ai nn. 22589/15419 per Notaio dott. Enrico Marra;

Atto di divisione del 29.05.1973 rep. 61869 per Notaio
Salvatore Sica trascritto il a Napoli 12.06.1973 ai nn.
1142779768;

Copia della Denuncia di successione n. 3493, vol. 1717 del
02/09/1963;

Copia della denuncia di successione n. 418 vol. 1826 del
03/03/1966;

Atto di divisione del 31.10.1936 reg.to-a Napoli il 12.11.1936 al
n. 5373 per Notaio dott. Alfonso Ruggiero trascritto a Napoli it
14.11.1936 ai nn. 31907/19750;

Visura Ipocatastale telematica dell’Agenzia del Territorio
Servizio di Pubblicita immobiliare Ufficio Provinciale del
Territorio Napoli 1 relativa al periodo dal 01/01/1979 al
23/04/2010 sul soggetto

Visure e Planimetria ("nlaslnle dell’ 'immﬂ'blle; .P u b b I i C.a-z i (
e o ripro
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Allegato n° 14:
Allegato n° 15:

Allegato n° 16:
Allegaton° 17:

Allegato n° 18:

Allegato n° 19:

Allegato n° 20:

Allegato n° 21:

Allegato n° 22:

Allegato n° 23:
Allegato n° 24:

Estratto di mappa Catastale;
Visure e Planimetria Catastale dell’immobile accorpato a
quello pignorato;

Grafico dell’appartamento -LOTTO Unico-;

Stralcio Tav. 6 Zonizzazione foglio 6; Cartografia a colori di

Normativa di riy

Copia Licenza Edilizia n. 802 del 3/08/1959 e relativi grafici di
progetro allegati;

Planimetria dello stato dei luoghi con rappresentazione degli
abusi e delle opere da effettuarsi per il ripristino dello stato
originario dei luoghi;

Richiesta di rilascio del Certificato di licenza di Abitabilita del
27/08/1960 prot. 11988;

Offerte di alcuni immobili a destinazione “appartamento” di
agenzie immobiliari della zona;

Dati forniti dall del Mercato
deli’Agenzia del Territorio;

Specifica delle competenze professionali e delle spese;
Rilievo Fotografico.

Pubblicazic

____ ripubblicazione o ripro
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATON° 1

Lettere racc.te per accesso presso gli immobili pignorati

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Geom, Luig¥Di Micco
Consulente Tecnico del Tribunale di Napoli
©'Acsia i 64 CASORIA INA) fel. 0B1/7564975 rmmleya / |

Egr.

~000§§000--
Oggetto:

Esecuzione contro procedura 1240/08.
Tribunale di Napoli 5° sez. Esecuzione Immobiliare G.E. Dott. A. ATTANASIO.

Si comunica alla SV. che lo scfivente nominato"Consulente Tecnico-di Ufficio nella
procedura di cui all’oggetto, mercoledi 21 aprile e:a. alle ore 15,00 sara presso I immobile oggetto
di espropriazione (Napoli Via G. Raffaelli n. 3, Piano Segondo int. 4), per il rilievo planimeirico
fotografico dello stesso.

Si precisa inoltre, che qualora nel Eiomo & fiell'ofa indicat, Iingressofall'immobile rion
fosse possibile per un eventuale assenza del debitore, ovvero del possessore dei beni, la Stessa sard
considerata quale impedimento all’acgesso Sui luoghi di causa, pertanto, sard costretio, mio
malgrado, a chiedere all'lll.mo Giudice dell’Esecuzione la‘nomina.di un custode gindiziario ¢ non
ultimo, autorizzazione per I'accesso sui luoghi mediante 'ausilio dellassistenza della competente
sezione dcl comando dei Carabinieri o del locale commissariato di Pubblica Sicurezza.
ig. & invitato a che nel giomno e nell'ora stabilita faccia trovare
:lperml mobile oggetto di sopralluogo sopra descritto, onde consentire i dovuti rilievi sia grafici

che fotografici.
sylente K‘Q

Distinti salut
m. Lujgh/Dl gIC

Napoli 1 09/04/2010

blicazic
ne o ripro
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Geom. Luigi Di Micco /
Coftsulente Teonicn del Tribunale di Napoli
i Do s 64 CASCRIA A Tl 911756975 USAUSHTS s

Egr.

00085000~

Oggetto: Esccuzione contro procedura 1240/08.
Tribunale i Napoli 5° sez. Esec\mone Immobiliare G.E. Dott. A. ATTANASIO.

Si comunica alla SV. che lo scrivente nominato Consulente Tecnico di Ufficio nella
procedura di cui all oggetto, mercoledi 21 aprile c.a., alle ore 15,00 sard presso 'immobile oggetto
di espropriazione (Napoli Via G. Raffaelli . 3, Piano Secondo int. 4), per il rilievo planimetrico e
fotografico dello stesso.

Si ricorda inoltre che il G.E. dott. Attanasio, ha disposto acconto di Euro 500,00 posto a
carico del creditore procedente, Vogliate pertanto provvedere al versamento di tale somma a mezzo
di bonifico bancario intestato a: geom. Luigi Di Micco BANCA

presso

Distinti saluti
Napoli i 09/0472010
11 Consulente Tecnico di Uficio
‘Geam. Luigi DI MICCO

Pubblicazic
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N°2

Verbale di sopralluogo

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATON°3

Elenco sintetico generale delle formalita in ordine cronologico, sui soggetti
interrogati e

Pubblicazic
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Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di NAPOLI Data 23/04/2010 Ora 09:02:10
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circoscrizione di NAPOLI 1 Pag. 1-Segue

Ispezione telematica spezine n
per dat anagrafici
Richicdente CMMBRN

del 26/04/2000

Dati della richiesta
Cognome:

Nome:

Data di Nascita:

Tipo di formaliti:
Ulteriori restrizion

Situazione aggiornamento
Ricorca effettuata sugli archivi informatizzat dal /iom al Bjoaja0
ATTENZION, presenva nel pericdo richiesto di trascrizion e/ iscrizioni (infertori al

ventennio) non validate dall' ufficio

Elenco omonimi
i
Logo di nascita
Data di nascita Sewo Codice
fiscale

Volumi repertori
Per il soggettoi richicstoli non sano stati acquisiti wilumi repertori

Elenco sintetico deile formalita, in ordine cronologico, in cui & presente il
soggetto richiesto
1. TRASCRIZIONE A FAVORF del 12/12/1997 Registro Partitolare 15419 Registro Generale 22581
Pubblico ufficiale ENRICO MARRA Repertorio 50039 del 09/1/1897
AITO1RA VIVI - COMPRAVENDITA
immabilisiti in NAPOLI(NA)
Nota disponibile in formato immagine

ISCRIZIONE CONTRO del 12/12/1997 Registro Particolare 3979 Registro Generale 22590
fficiale ENRICO MARRA Rep 040 del 10/12/1907

IPGTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GAKANZLA DI MUTUO

Immobili st in NAPOLI(NA)

Nota disporibile in formata immagine

Ducumenti successivi correlati:

el st gD bliCAZIC
ripubbticazione o ripro

Concelfazions eseuita in data 71/07




Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di NAPOL Data 29/04/2010 Ora 09:02:10
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Circoscrizione di  NAPOLI 1 Pag. 2- Fine
Ispezione telematica Ispezione n. T44587 del 26/04/2010

per dati anagrafici
Richiedente CMMBRN

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cul é presente il
soggetto richiesto
3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/2007 Registro Particolare 16010 Registro Generale 21937
Pubblico ufficiale UTFICIO DEL REGISTRO Repertorio 768/3606 cel 11/02/1997
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Immobili siti in NAPOLI(NA)
Nota isponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE CONTRO del 19/03/2004 Registro Particolare 1439 Registro Generale 7338

Pubblico ufficiale SERV.RISC.TRIE.PROV.NA GEST LINE S.P.A. COMM,GOV. Repertorio 191 del 03/03/2004
IPOTECA LEGALE derivante da ISCR.IPOT. Al SENSI DELL ART. 77 D.P.R, 602/73 COME MODIE. DALD. LGS,
46/99 £ DAL D. 1GS. 193/01

Temabili siti in NAPOLI(NA)

Neta disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE CONTRO del 14/01/2009 Registro Particolare 2105 Registro Generale 2309
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 3092/2008 del 25/06/2008

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Tmmobili siti in NAPOLI(NA)

Nota disponibile in formato elettronico

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Agenzia del Territorio Ispezione ipotecal

Ufficio Provinciale di NAPOLI Data 29/04/2010 0ra 09:06:32
Servizio di Pubblicits immobiliare

Circoscrizione di  NAPOLI 1 Pag. 1-Segue
Ispezione telematica Ispezione n. TA5361 del 26/04/2010

per dati anagrafici
Richiedente CMMBRN

Dati della richiesta

Data di Nascita:
Tipo di formaliti
Ulteriori restrizioni

Situazione aggiornamento
Ricerca effettuata sugli archivi informatizzati dal [-here el 23/04/2010
ATTENZIONE, prescnza nel periodo rickiesto di trascriziont e/o iscriziont (inferiori al
ventennio) non validate dall ufficio

Elenco omoni
3

Luogo di nascita
Datadinascita Sesso Codice
i

SONO PRESENTI ULTFRIORI OMONIMI NON SELEZIONAT!

Volumi repertori
peril soggetto\i richiesto\i non sona stati acquisti volumi repértori

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui ¢ presente il
soggetto richiesto
(T} TRASCRIZIONE A FAVORE del 12/12/1057 Registro Particolarc 15119 Registro Generale 22539
N ENRICO MARRA Rep del09/12/199

ATTOTRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobilisti in NAPOLI(NA)
Nota disponibile in formato immagine

ISCRIZIONE CONTRO del 12/12/1997 Registro Particolare 3979 Registro Generale 22590
Pubblico uffciale ENRICO MARRA Reperlorio 5000 de] 10/12/1997

[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONT. A GARANZIA DI MUTUO
tmmobilisiti in NAPOLI(NA)

Nota disponibile in formato immagine

i Pubblicazic
1 G n. 3226 del mﬁ/:ms §i 4 .
'obbligazi it 1/06/2008
e ripubblicazione o ripro




Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di NAPOLI Data 23/04/2010 0ra 09:06:52
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Circoscrizionedi  NAPOLI1 Pag.2-Fine
Ispezione telematica Ispezione n. T4s381 del 26/04/2010

per dati anagrafici
Richiedente CMMBRN

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui ¢ presente il
soggetto richiesto

3. ISCRIZIONE CONIRO del 18/07/2006 Registro Particolare 12780 Registro Generale 53324
Pubblico uffciale G 1del 07/07/2006
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENSI ART.77 PR 602/73 MODIFICATO DAL D.LGS.
16/99 E DAL DLGS. 193/01
Immobilisiti in NAPOLI(NA)
Nota disponibile in formato clettronico

TRASCRIZIONE A FAVORE del 21445 Registro Generale 25291
Pubiblico uficiale DE VIVO CLAUDIO Repertorio 237117/19142 del m/w/zunq

ATTOTRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in NAPOLI{NA)

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE CONTRO del 10/07/2009 Registro Particalare 4933 Registro Generale 29292
Pubblico ufficiale DE VIVO €1 AUDIO Repertoric 237148/19143 del 07/07/2000
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONT A GARANZIA DI MUTUO
Immobilisiti in NAPOLI(NA)

Nota disponibile in formato elettranico

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 4

Visura Ipocatastale telematica relativa alla formalité d’ipoteca legale nn. 7338/1439
del 19/03/2004

Pubblicazic
_ripubblicazione o ripro
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Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di NAPOLI Data 26/04/2010 Ora 10:45:43
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circoscrizione di NAPOLI 1 Pag. 1 - segue

Ispezione Telematica
n. 144587 del 26/04/2010
Inizio spezione 26/04/2010 10:44:31

Richiedentc CMMBRN Tassa versata € 4,00
Nota di iscrizione

Registrogeneralen. 7338

Registro particolare n._ 1439 Presentazicne n.3 del_19/03/2004

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO PUBBILCO AMMINISTRATIVO
Data 03/03, Numero di repertorio
Pubblicoufficialeo SERV.} m<c TR]B PROV.NA INE S, Cofes Pale - 07843060638
Autorita emittente A, COMM.

Sede NAPOLI (Na)

Dati relativi allpoteca o al privilegio

ecie dellpoteca o del privilegio IPOTECA LEG
300

Derivane, ISCR.IPOT. AT SENSI DELL' ART. 77 DP.R. 602/73 COME MODIF, DAL D, LGS, 46/99 £
LGS, 193/
Capitale €17.915,80 Tasso interesse annuo - Tasso interesse semestrale  ~

interessi Spese Totale € 35.831,60
Presenaa di condizioe risclutiva Durata -

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione C
Richietente SERV RISCTRIBPROV.NA GEST
LINE 5.P.A.COMM.GOV.
indirizo VIAPALEPOLIN. 21
Dati riepilogativi

2 i favore 1

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen. 1

immobilen. 1
ghire F839 - NAPOLI (NA)
Catasto FABBR'CH!
Sezione urbara CHA Particella 425 Subalterno 6
Natura A3 AB!TAZ!CN[[VTIPQ Consistenza 4 vani

ECONOMICO

f:ﬂ'om Zvlm RAFFAFLLL N. pubbllcazm
ripubblicazione o ripro



Agenzia del Territorio
Ufficio Provinciale di NAPOLI
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circoscrizione di NAPOLI 1

Ispezione ipotecaria
Data 26/04/2010 Ora 10:45:43

Pag 2 - segue

Ispezione Telematica

Richiedente CMMBRN

n. 144587 del 26/04/2010
Inizio ispezione 26/04/2010 10:44;31
Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generaie .
Registro particolare n.

7338
1439

Presentazione n.3

Unita negozialen. 2

tmmobilen. 1

Cormune F839 - NAPOLI
Catasto FRRBRICATL
Sezione urbana
Natura

Indirizzo VIALE coLLl AMINEI
Immobilen. 2
Comure F839 NAPOL!
FABBRICATI

Catasto
Sezione wrbara - Foglio
Natura €6 - STALLE, SCUDERIE,
RIMESSE, AUTORIMESSE

Indirizzo VIALE COILE AMINE!

o 1
re ADITAHOW!)!TIFO

(va)
particdla 47 Swbdtermo 10
Consisena

Nocivico 38
)
Particella Subalterno 34
Consstenza 11 metri quadr

N.civico 38

Sezione C - Soggetti

A favore

Soggetton. 1 ualiti i
‘Denominazione o ragione sociale
Sede NAPOLI
Cotceficde Osas060s
- R»’umumem('al ‘mm& negoziale n.
perl
—lhmwﬂmmmq(.ummnmAm't'm 2
Per laquotadi  2000/90¢
Contro

Soggetton. 1
mome
Nato il

Inqualithdi -

- elativamente alfunitd negozialen. 1
Perlaguotadi 1/2
Slavamenielntyngoiien. 2
Perlaquotadi  2000/900

Pomieilio ipotecario eletto

SERV.RISC.TRIB.PROV.NA GEST LINE $.P.A.COMM.GOV.
(NA)

afpuzedl .2

Perildirittodi_ PROPRIE

Peritduritiodi |- PROPRIETA'
Perildirittodi  PROPRIETA'
Ferildirittodi PROPRIETA'

Pubbticazic
ripubblicazione o ripro

lel _19/03/2004



Agenzia del Territorio
Ufficio Provinciale di NAPOLL
Servizio di Pubblicita immobiliare
Circoscrizione di NAPOLI 1

Ispezione ipotecaria
Data 26/04/2010 Ora 10:45:43

Pag 3-Fine

Ispezione Telematica

Richiedentc CMMBRN

n. T 44587 del 26/04/2010
Inizio ispeziore 26/04/2010 10:44:31
‘Tassa versata € 1,00

Nota di iscrizione
Registro generale n. 7338
Registro particolare n.__1439

Presentazione .3 del_19/03/2004

Sezione D - Ulteriori mformazwm

Descriion deliacondic
Pmsp»mJu it acle ubblcors

ISCRIZIONT. IOTECARIA FURO 3583160

iscluiva cui ésotopsta potesa efo e ielid: crece alegatsfovverc aitr

DESITOARUOLD  EURO 1475841
TOTALE  EURO 17915,

SO0 POV N INGLTRE I TEAES9 D1 MORA NELLA MURA DY (000255 CIORALIER! OL1RE 11

SPESE PER [ A SEGUENTE PROCFDURA.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



5" SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 1240/08

ALLEGATON° 5

Visura Ipocatastale telematica relativa alla formalita d"ipoteca legale nn.
33324/12780 del 18/07/2006

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di NAPOLI Data 26/04/2010 Ora 10:49:07
Servizio di Pubblicit Immobitiare
Circoserizione di NAPOLI |
Ispezione Telematica

Pag. 1-segue

n T 45381 del 26/04/2010
Inizio ispezione 26/04/2010 10:46:34

Richiedente CMMBRN Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n. 13324
Registroparticolare n.__12780 Presentazione n. 64 del_18/07/2006

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Deccrizione ATTO AMMINISTRATIVO
bata 07/07/2006 Numero di repertorio _158882/71
Publicoufficialea GEST LINES.P.4. Codicefiscale 07843060638
Autorita emittente

ede NAPOLI (NAY

Dati relativi allipoteca o al privilegio

Specie delfpoteca o del privilegio  IPOTLCA LEGALE
Derivanteda 300 IPOTECA LEGALE AT SENSI ART.77 DPR 602/73 MODIFICATO DAL D.LGS. 46/99 E DAI
16Gs. 193/01
Capitale € 159479 Fasso interesse anmio - Tasso interesse semestrale
¢ fotale €3.189,58

Interessi Spese
Presenza di condizione risolutiva Durata

Altri dati
Norsono presenti nellasezione D partilibere relative e sexioni A, 5¢.C
Dati riepilogativi

Unitinegoziali 1 Soggettia favore. 1 Soggetticontro. | 1

Sezione B - Immobili

Unitd negoziale n. 1

Immobilen. 1
Comune 839 - NAPOLI (NAY
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana CH. Foglio 2 Particella 425 subaliermo 6
Natura A3-ABITAZIONEDITIPO  Consisterza 4 vani
CONOMICO
indrizzo RSO CHIAIANO 3 Neeivico -
2

Pubbticazic
ripubblicazione o ripro



Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di NAPOLI Data 26/04/2010 Ora 10:49:07
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circoserizione di NAPOLI 1 Pag.2-Fine

Ispezione Telematica

n. 145381 del 26/04/2010

Inizio ispezione 26/04/2010 10:46:34
Richiedente CMMBRN “Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n, 33324
Registro particolare n.__12780 Presentazione 1. 64 del_18/07/2006

Sezione C - Soggetti
Afavore

Soggetton. 1 inqualitid
Denomiazions o oo socidle GESTLINE S PA
(na)

'D(‘luf»'m( i Domicilio ipotecario eletto  NAPOLI - VIA BRACCO,

Perlaq
Contro

Rclmwlvlmua!lunm'zmgozmlcn 1 Perildirittodi PROPRIETA'
12

Soggetton. 1 Inqualita
Cognome

Nata il
Sesso FCodice fiscale

Klatamertellunirageslen, 1 Per it PROPRIFTA
Perlaquotadi

Sezione D - Ulteriori informazioni

Descrizione dellacondizione risolutva cuf ¢ sottopost Hpateca e/o de ol di credito llegat (ovvero aleri
prosgettiche i ritiene utile pubblicare]

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



IRIBUNALE DINAPOLL
5" SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIART

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 6

Visura Ipocatastale telematica relativa alla formalité di pignoramento immobiliare
nn. 2309/2106 del 14/01/2009

Pubblicazic
ripubblicazione o rlpro
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Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria

Utticio Provinciale di NAPOLL Data 26/04/2010 Ora 10:45:44
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circoscrizione di NAPOLI 1 Pag 1-segue

Ispezione Telematica

ef 26404/ 2010

imuzic ispezione 26/04/2010 10:44:31

Richiedente CMMBRN Tassaversata € 4,00

Nota di trascrizione

Registragenerdlen. 2309

Registroparticolare n.__2106 Data di presentazione 14/01/2009

Sezione A - Generalitd

Dati relativial titolo

Descrizione ATI0 GIUDIZIARIO

bata 25/06/2008 Namero direpertorio 3092/2008
Pubblicoufficiale  TRIBUNALE. Codice fiscale 80016450636
Sede NAPOLI(NA)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESKCUTIVO O CAUTELARE

Descrizione Tl VERBALL DI PIGNORAMEN O IMMOBIL
Voltura catastale automatica

Altri dati

presentinella sezione D parti
Rickivdente

Dati rieptiogativi

i i1 e 4 . '

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

tmmabilen. 1
Co

Fi39 - NAPOLI (NA)

Catast TABBRICATI

mmmr.m CIA  foglio Particdia. 425 Subalterno 6
Nav B AR EALONEDI TR o

LCONOMICO

Sezione C - Soggetti
Afavore o

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Agenzia del Territorio
Ufficio Provinciale di NAPOLI
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circoscrizione di NAPOLT 1

Ispezione ipotecaria
Data 26/04/2010 Ora 10:45:44

Pag. 2 - Fine

Ispezione Telematica

Richiedente CMMBRN

n. T44587 del 26/04/2010
tnizioispezione 26/04/2010 104631
Tassaversate € 4,00

Nota di trascrizione
Registro generale n. 2309
Registro particolaren. 2106

Data di presentazione 14/01/2009

Soggetton. 1 Inqualitidi
Cogrome
Natail
Sesso
Relativamente allnité negoziale n.
Perlaquotadi 1/2

Contro
Soggetton. 1 Inqualith di
ognome
Katoi
Sess0

Relativamente allunité negoziale n.
Perlaquotadi 1/2

1

Perildirittodi  PROPRIETA'

perildiritiodi  PROPRIETA'

Sezione D Ulteriori informazioni

bil

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 8

Copia denunzia di successione n. 418 vol. 1826 trascritta ai nn. 10803/7611 del
03/03/1966

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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TRIBUNALE DI NAPOLI

5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIART

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 7

Atto di compravendita del 09.12.1997 rep. 50039 trascritto a Napoli ai nn.
22589/15419 per Notaio dott. Enrico Marra

(=

Pubblicazic
~ ripubblicazione o ripro
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% 00,300 UisER
MINISTERO DELLE FINANZE comsmaronscanmuo NAPOLI 1
DASDONE GOGWLE DELE TASSE.
NOTA DI TRASCRIZIONE
e n S0039 w6 e SM2AST PAG. 1

RISERVATO ALL'UFFICIO

r
22589

120DIC. 1997 &5 ‘
[Quabro A
|DATI RELATIVI AL TITOLO
rorua o o ATTO NOTARILE PUBBLICO
 esmmew g oo om | 09 12 97 | weseno ce sererrono. | 50039
russuco uemouis. 1| ENRICO MARRA

wroame surreme | sece | NAPOLI

|DATI RELATIVI ALLA CONVENZIONE

larmo o cur COMPRAVENDITA

s cveoe |conce| 112
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MINISTERO DELLE FINANZE comsemaromoamen NAPOLI 1
oREDON GRS CELE TASSE

-
P
NOTA DI TRASCRIZIONE
Ak 503 w4 oa 9297 PAG. 4]
QUADRO D
DESCRIZIONE DEI PATTI /0 CONDLZIONI, RAPPORTD DI ARSHTELA COM LL OE CUIVS (per atti mortis causa),
OWERO ALTRI ASPETTE DELL'ATTO CHE ST RITIENE UTILE PUBBLICARE | =

IL SIGNOR AI_CONIUG: !
corranT1 N BRCIME DI COMUNTONE LEGALE DEI BENI -
R SEGUENTE UNITA' IMMOBILIARE FACENTE PARTE DEL PABBRICATG S1f0 |
NAPOLL FRAZ CHIAIANO VIA G.RAFFAELLI N.3 E PRECISAMENTE:
ARTING - INTERNG  QUATTRO AL SECONDO ED ULTIMO BIANO COMPOSTQ DI DUE f—
ANL ED ACCESSORI AVENTE ACCESSO DAZLA PORTA DI FHONTE ALLA SCALA;
ANTE  CON UANO SCALA, CORSO CHIAIANO,

CIARDINO DSL VENDITORE L GIARDING EREDR P
AL _NCEU ALLA PARTITA 1.9‘405 SEZ.CHA FOGLIO N.42 5/
2 VANE 4 TCoN RCL 680000 (GIATSCHEDX VR R IR S

GOLAMENTO DI CONDOMINIO TRA CUT IL
N QUARTO INDIVISO, DEL LASTRICO SOLARE—

vACCETA "B LE ONSECUENZE DT EUL AL CITATO ATTO

TICOLO CTNQUE; NONCHE' IL DIRITTO DI SCIORINARE

IL CORTILI
RTE ACQUTRENTE NON AVRA' ALCUN DIRITTO SUL
PIANG CANTINATG & oUL CORTILE DEL FABBRICATO. SIA PER QUANTO RIGUARDA
LA Eonzxoug’r}‘sizamu AL VENDITORE, SIA P QUANTO RIGUARDA LA PORZIO-.

RISERVE, SSCLUSTONT, LIMITAZIONL, sExyITU® OBBLIGHI, ONERI E
vmcm:.x DI CUI AL'CITATO TITOLO DI PROVENIENZA E EUI AT TIfOLI AN- __

UDTARDI COMPROPRIETA' SULLE PARTI DEL FABBRI-

FIRMA DEL RICHIEDENTE

RISERVATO ALL'UFFICIO PER ANNOTAZIONT

oATA N. PARTICOLARE DESCRIZIONE E FIRNA




Repertorto n.50039 Raccolta 0.10219

REPUBBLICA ITALTAKA

Il nove dicembre millenovecentonovantasette in Napoli, nel

aio studio alla via Tino di Camaino n.4.

Innanzi a me dott. ENRICO MARRA, notaio iscritte nel Ruolo

dei Distretti Notarili Riuniti di Napoli,Torre Annunziata e

Nola, con sede in Napoli, senza 1' assistenza dei testimont,

avendovi { comparenti a morma di legge, d’ accordo tra loro e

col mio consenso rinunziato,

31 sono costituiti i signori:

pensionato,

. commerciante

commerciante

nv!

della cui identitd personale io notaio sono certo.

ubblicazic
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ART.1- 11 signor vende ai coniugi

ed che accettano ed

in regine di comunjone legale dei beni la sequente unita im-

mobiliare facente parte del fabbricato sito in Napoli fraz.-

Chiaiano via G.Raffaelli n.3 e

quartino interno quattro al secondo ed ultimo piano composto

di due vani ed accessori avente accesso dalla porta di fronte

alla scala;

confinante con vano scala, Corso Chialano, =

,glardino del “vendifore e giardino eredi

censito al NCEU alla partita 194405 Sez.CHA foglio 2 n.425/6

2.c.1 Cat.A/3 cl.2 vani 4 con RCL 680.000 (gid scheda

N/1427392 reg.ta il 26.1.1966 al n.1470).

La parte venditrice dichiara che 1'immobile in oggetto & ad

€852 pervenuto pro quota per successione dal genitore sig.

glusta denunzia di succes-

sione n.418 vol.1826, lasciando a s& superstiti il contuge

sig.ra (173 41

usufrutto uxorio) ed i £igli

aut costitutto; ¢ da ulelno in vireafD u:bb

divisione per notalo AR BT %E%bﬂd a

F PuUDoncalt




data 29.5.1973 reg.to a Napoli Atti Pubblici 11 16.6.1973 al

n.9446, e trascritto a HNapoli 1 i1 12.6.1973 ai n.id

11427/9768;

al predetto de cuius sig. 1"immobile {n ogget-

to era pervenuto unitamente ad altri cespiti, con atto di do-

nazione e divisione per notaio Alfonso Ruggiero in data

31.10.1936 reg.to a Napoli 1l 12.11.1936 aln.5373 ed ivi

trascritto 11 14,11.1936 dal n. 32903 al n.32907.

Il fabbricato di cui fa parte il cespite in oggetto era co-

stituito da piano cantinato, da tre locali a pianterreno con

relativi vani retrostanti e servizi, da due quartini al primo

plano di due vani ed accessori, da due quartini al secondo

piano di due vani ed accessori ciascuno, e da cortile avente

accesso da via Raffaelli; 1l tutto confinante da un lato con

corso Chiatano, da altro lato con via G.Raffaelli e dal terzo E

lato con beni denunziato al NCEU con

schede 1427387,1427393,1427392,1427390, 1427386 reg.te tutte

11 26.1.1966 rispettivamente ai n.ri 1472,1471,1470,1469 e

1468.

ART.2- Quanto 1in oggetto & venduto a corpo, nello stato di

fatto e A1 diritto in cul si trova, con ogni ragione ed one-

re, accessione, pertinenza, dipendenza, servitdi di ogni gene-

re, se e come esistono;

. con la proporzionale quota di:comproprietd sulle parti P

ubblicazic
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i proprietd, pari ad wn quarto indiviso,
———f2 w1 diritto di proprieta, par

tra_cui 11 diritto

del lastrico solare di copersura con le facoltd e le c
(=== —25777¢0 solare 41 copertura con le facoltd e le co
guenze 41 cui al citato atto Sica del 29.5.1973, articolo

nse

cinque; nonchd 11 diritto di sciorinare biancheria ben striz-

zata verso il cortile;

precisandosi che la parte acquirente mon avra alcun diritto

sul plano cantinato e sul cortile del fabbricato, sia per

quanto riguarda 1la porzione assegnata al venditore, sia per

Quanto riguarda la porzione attribuita agli altri aventt cau-

sa di

¢ con le riserve, esclusioni, limitazioni, servitd,obblighi,

oneri e vincoll di cui al citato titolo di provenienza e di

cui ai titoll anteriori.

ART.3- La parte venditrice dichiara e garantisce:

) 1a plena ed esclusiva proprieta di quanto in oggetto e la

sua libertd da pesi,privilegi,iscrizioni e trascrizioni pre-

gludizievold;

b) che saranno a proprio carico gli omeri di qualsiasi natura

4 tutt’oggl maturati, anche se successivamente accertati;

€) 41 non aver fruito di contributi pubblici per la riatta-

zione dell’immobile in oggetto.

La parte venditrice, nella sua qualita di attuale proprieta-

ria, amonita da me notalo, ai sensi della Legge n.15/1368,

sulle. responsabilitd penali in caso di dicman%bbli(‘a7|(

ti o mendaci, sott
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2

a) con riferimento alla legge 165/1990, che il reddito del-

1'famobile in oggetto ¢ stato dichiarato nell'ultima

dichiarazione dei redditi per la quale il termine di presen-

tazione & scaduto alla data odierna

b _con riferimento alla Legge 28.2.1965 n.47,cosi come modi-

ficata dalla Legge 23.12.1994 n.724 e L.23.12.1996 n.662

che 1a edificazione dell'immobile oggetto del presente atto &

stata iniziata in data antecedente al 1' settembre 1967, e

che detto immobile non & gravato da vincoli di alcun genere.

La parte venditrice garantisce altresi:

- che relativamente al detto immobile, completato entro la

citats data del 1 settembre 1967, non sono state apportate

modificaziont, variazioni, mutamenti di destinazione d'uso e

quant'altro soggetto a concessione, approvazione, autorizza-

zione, ovvero a pagamento di somme di qualsiasi genere e na-

tura;

- che a tutt’oggl non ha avuto legale conoscenza dell’even-

tuale adozione di p 1 a1

alcun genere.

ART.4- Proprietd e possesso legale e materiale dateranno da

0991 @ da tal data ne fara suoi oneri e rendite la parte ac-

quirente.

ART.5- 11 prezzo, determinato in L.71.500.000 (settantunomi F

Pubblicazic
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% _stato gia pagato, prima e fuori di questo atto,nei modi i

legge, per cul la parte venditrice ne rilascia ampia e libe-

ratoria quietanza, con rinunzia all'ipoteca legale.

ART.6- Le parti dichiarano di non essere parenti di primo

grado.

ART.7- Al fini della legge 19.5.1975 n.151 e della legge

27.2.1985 n.52 11 sig. dichiara di essere

contugato in regime di comunione legale def beni;

i sig.ri e dichiarano di

essere coniugl in regime di comunione legale dei beni.

ART.8- Le spese del presente atto e consequenziali, ad ecce-

zione della sola imposta INVIM, Sono a carico della parte ac-

quirente.

Le parti invocano 1’applicazione dell'art.l e Nota II bis

Tariffa parte prima allegata al T.U. dell’inposta di Regi-

stro, approvato con D.P.R.26.4.1986 n.131, cosi come modifi-

cato dalla legge 28.12.1995 n.549; nonché la riduzione a meta

dell’imposta INVIN di cui all’art.25,comma 7,.P.R.26.10.1972

n.643;

ed all’uopo dichiarano:

1) che trattasi di trasferimento a titolo oneroso di porzioni

i fabbricato destinate ad abitazioni non di lusso e relativi

accessori,a norma del D.M.2.8.1969, pubblicato sulla 6.U.

n.218 del 27.8.1969;

2) che 11 trasferimento & %:tmiw
YU V=Y
nmPEuoonc




siche.

La parte acquirente dichiara:

1'inmobile in oggetto & ubicato nel territorio del

a) che

__| Comune in cui essa parte acquirente ha la propria residenza;

b) di non essere titolare esclusivo o in comunione con il co-

niuge, dei diritti di proprietd, usufrutto, uso e

i altra casa di abitazione nel territorio del Comune ove &

sito 1'immobile col presente atto acquistato:

) di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime

41 comunione legale, su tutto il territorio nazionale, dei

diritti di proprieta, usufrutto, uso, abitazione e nuda pro-

priets su altra casa di abitazione acquistata da essa parte

acquirente o dal coniuge con le agevolazioni di cui alla ci-

tata legge ovvero di cui alla L.22.4.1982 n.168; D.L.7.2.1985

n.12 convertito in L.5.4.1985 n.118; L.31.12.1991 n.415;

0.L.21.1.1992 n.14; D.L.20.3.1992 n.237{ D.L. 20.5.1992

n.293;  D.L.  24.7.1992 1n.348; D.L. 24.9.1992 n.388;

D.L.24.11.1992 n.455; D.L.. 23.1.1993 m.16; convertito in

L.24.3.1993  n.75; D.L. 22.5.1993 n.155 convertito in

£.19.7.1993 n.243.

Richiesto

10 notato ho redatto questo atto del quale ho dato lettura F

ubblic.azi(
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toscrivono qui in calce ed a margine dell'altro foglio.

faer e

Consta di due fogli scritti con sistema elettronico da perso-

na di mia fiducia ed integrati di mia mano per facciate sette

e parte di questa ottava fin qui.

FIRMATI: - -
- ENRICO MARRA NOTAIO SEGUE SIGILLO.
a Napoli -Atti Pubblici - i1 2) dicembre 1397
al N. / Esenti - Esatte Lire 5.614,000

To sottoscritto dott. ENRICO MAERA, motalo iscritto nel Ruolo

dei Distretti Notarili Riuniti di Wapoli, Torre Annunziata e

Nola, con sede in

CERTIFICO

che la presente copia xerografica inn. due foglt, ¢

conforme all'originale ai miei atti.

51 rtlascia per uso Consentito.

Napoli, 8 gennaio 1968




TRIBUNALE DI NAPOLI
5" SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATON° 8

Atto di divisione del 29.05.1973 rep. 61869 per Notaio Salvatore Sica trascritto il a
Napoli 12.06.1973 ai nn. 11427/9768

Pubblicazic
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el cestituiel 4o Notaio

| pers ldssrita personsle
; otassi gl acosrdo fra iovo & ool mis d

testimond & |

divisione oul st
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3080 rappresentantl jdai;




(Falegoria o/5 classe 27 vanl R Reddite live 3o4;

Al Napoli

203 & 52907

233/ iazaa idesta




sqoria A5, se 27, vanl 2,5
o classe 27, 25 K
i ategoria A/5,clas

qe vani 1

1L Hapold

1 con § ser

4 accesgons B

: Gos
M2 Rakiaeiii i) tavte confinante da ws lato com
Eialans da a1t 1A8Le con via G.Raglastii @
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buita la quarta 4
,accettandola, si dichi

“condividente

fietta, avcettandola, si dichiara gods

Hota e la costituita:
ara soddisfattay
resta definiti-

la costituita




o
D 2]
ki GI;G o

e LU S

$I8he s porzione dy Sortlle che aella s




; TR S
| dizitro dei medesind di ukilizzo della

'},‘,

anche per parcheggio delie proprie anse sempre

arrecare turbative al passaggie scarraio,£ino

1'accesso della porzigne digantinato attribuito al

scondividente 2

a diicertile attiwta

i£)ehe 1'accesso alla

glallo sulla pianta 3l1ig

S0tto la letter:

 dellawia O.R

Tbﬁmdivi i

spostato




R

Hie1 possesso legale e materiale dells

‘presente atto attribuite i condividenti costi:

pertante ne favano proprie 1o yenditele ne pagl

no i pesi.si dd atto che & stato tra i condividentdi,
pen loro espressa d

to della amuinis

chiusy

1 condividenti pertanto reciprocamente si quictalitang i
precisando o vendiconts : CoRprese it
e le rendite @ le spese,conp:

€ conpresa 1'inposta di




SPesa 1 sigiya

R e,
i S
Presente atto,dat-

|
seritto con nastro indelebile a Horma di legge

g3to 10 Notaio ko redatto i1

la presente

IDIZIARIE
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TRIBUNALE DI NAPQLI

5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARL

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 12

Visura Ipocatastale telematica dell’Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita
immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio Napoli 1 relativa al periodo dal
01/01/1979 al 23/04/2010 sul soggetto

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Agenzia del Territorio Ispezione ipotecaria

Ufficio Provinciale di NAPOLI Data 29/04/2010 Ora 09:07:31
Servizio di Pubblicits Immobiliare

Circoscrizione di  NAPOLL1 Pag. 1-Segue
Ispezione telematica Ispezione n. T46638 del 26/04/2010

per dati anagrafici
Richiedente CMMBRN

Dati della richiesta
Cognome:

Nome:

Data di Nascita:

“Tipo di formalita
Ulerior restriziom

Situazione aggiornamento

Ricerca effettuata sugli archivi informatizzati dal -l-nere  al 23/04/2010
ATTENZIONE, presenza nel periodo richiesto di trascrizioni e/ iscrizions (inferiori al
ventennio) non validate dallufficio

Elenco omonimi
i

Volumi repertori
peril soggetto\i richiesto\; risultano:
Trascrizioni vol. 126 pag. 1

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui é presente il
soggetto richiesto
1. TRASCRIZIONE A FAVORE: del 11/11/1982 Registro Particolare 14991 Registro Generale 19773
ATTOTRA VIVI COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato fmmagine

TRASCRIZIONE CONTRO del 21/12/1987 Reglstro Particolare 17339 Registro Generale 25911

ATTO AMMINISTRATIVO - ATTO AMMINISTRATIVO
Nota disponibile in formato immagine b bl . .
TRASCRIZIONE CONTRO del 12/12/1997 Registro Particolare 15419 Registro .,umBzL!! I Caz C
Pubblico ufficiale ENRICO MARRA Repertoria S0pag ﬂr,bb(r 1

o oo 1[0 ICazione o ripro




Agenzia del Territorio
Ufficio Provinciale di NAPOLI
Servizio di Pubblicita lmmobiliare
Circoscrizionedi ~ NAPOLI 1

Ispezione telematica
per dati anagrafici
Richiedente CMMBRN

Ispezione ipotecaria
Data 29/04/2010 Ora 09:07:31

Pag.2-Fine

Ispeziane n. T46638 del 26/04/2010

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui & presente il

soggetto richiesto
Immobili sit in NAPOLINA)

ota disponibile in formato immagine

Pubblicazic
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Agenzia det Territorio Ispezion:
Ufficio Provinciale di NAPOLL
Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circescrizione di NAPOLI 1 Pag. 1-segue
Ispezione Telematica

Data 05/05/2010 Ora 13:02:19

n. T 82524 del 05/05/2010

Inizio spezione 05/05/2010 13.02:13
Richiedente CMMBRN Tassa versata € 1,00

Nota di trascrizione
Registrogeneralen. 25911

Registro particolare n.__ 17339 Data dipresentazione 21/12/1987

La formalite’ ' stata validata dalluficio

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Ufficio di NAPOLI 1 - Trascrizione N. RP 17339 del 1967
Ispezione T 82524/ del 20100505

4Lz conS? A_DEI REGISTRI IMMOBILIA

i ... 1L COMUNE DI NAPOLX

ipressnta_la _seguente.._

I-cedenti o bénne

dichiarate.di-ess

ooriiugati-e_che il presente.

trdoferimento avviens in.regime di comunions legalel

—xA.PAVORE . . o

v
del .COMUNE. DI .NAPOLI nyCaFs 80014890636 -

 EM- VERTUL:

- [8e1 contratto. in forma pubklico smministrative
1457344 a1 Rep...stipulato 11 3.2,986-per Dro

Gérierale-del C: a1 Napold

- divenuto_esecutivo)

o TR e
ot ai-Naps 386~ 41 e - 1
—feon—il-quale-i-siggs - b .
RS oR—————— =] 1 | o1a) [Te - 4

TeIT* {mmoba e -marcner’:rﬂp ﬂ bb hca-z ron_e = O__ri p ro



Uffcio ci NAPOLI 1 - Trascrizione N. RP 1733¢ del 1987
Ispezione T 82524/ del 20100505

Pagl

. 11'wopo mi trescrivono inbegralmente gli ar-_

fticold 2-4-7 & 10.del :

TICOLO 2.2 1 Sigg.
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ohe
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]
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ilizie Residenziale 41 cui alla legge 25/B0.riw..
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Ditte-

_compra_Pertita 9219--

Napolizp.Xla 62/b = sups.

C “tipo ai 786/82).

11 detto mmobil nella

bllegats_al presente contraito sotto 1 lettexs -
B4 con il perimetro. ,~ confinas:.

NORD. 1o C; Y -

237 con palla 62/a del Forlie 28 = -

SUD_can_palls 66 del Foglio 28 = .

S o OVESTco % 62/c_ds) Poglie 28 =-.; . .
i, o RTICOLO. &ame ' 115 o o 3 !
| 12,00Erimpetive pez X! ne_gellt dumos.

1o s sttt s gl

sogtate galte som
a4 25025708, 500(wenttctnaued D)

T ripubblicaziorre|




Ufficio di NAPOLI 1 - Trascrizione N. RP 17339 def 1987
Ispezione T 82524 del 20100505

|dennits determinate con?applidacione delle tabel-

le U.T.E,. 1984 nella misura di lire 17..139,000.= .|

1a) _naggior:

Pag 4-segque

ta-del 505 (L.8. <

|
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Uffcio di NAPOLI 1 - Trascrizione N. RP 17339 del 1987
Ispezione T 82524/ del 20100505

Pag 5 - segue
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Ufcio di NAPOLI 1 - Trascrizione N. RP 17339 el 1967

Ispezione T 82524 del 20100505

61 13.12.1977a

Par_ogni_alt:

4 riporta l conrate

Napoli,1i

&

Teth
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Ufficio di NAPOLI 1 - Trascrizione N. RP 17339 del 1987
Ispezione T 82524/ cel 20100505
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INALE DI NA I
5 SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 13

Visure e Planimetria Catastale dell immobile
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[T -
MINISTERO oeLLE FINANZE i

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZ) TECNICI ERARIALI (/%“‘
NUOVO CATASTO EDlL.I‘ZIO URBANO

schede It 21398

SCHEDA KUNERD

1272

cHA
2

Py S uis
e Y “5

ORIENTAMENTO

SPAZIO RISERYATO PER LE ANNOTAZIONT D'UFFICIO

34

Pubblicazic
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DI NAPOLL

/CUZIONI IMMOBILIARL

5" SE2

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 14

Estratto di mappa Catastale

Pubblicazic
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TRIBUNALE DI NAPOLI
5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 15

Visure e Planimetria Catastale dell immobile accorpato a quello pignorato

Pubblicazic
rlpubbllcazmne o] rlpro
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Yo B (S o Bl Urbms
MINISTERO oELLE FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO  DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI L;'(,'\)
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
Planimaria dellimmobile sivute nel Comuine di “

Dita
Allegata lls dichiarasione presentata all'Uficio Tecnico

SCHEDR NUNERD
N
corlile  shua diffe A 127393
Bt CHA
o b : z
5 (J.ﬁ (1S H ﬁ
% ¥ 1T ] k s
S ‘~
: | |
i T
5 \_/’(:

SPAZIO RISERYATO PER LE ANNOTAZIONI DUFFICIO

Buom. + b

DiMcCo

Pubblicazic
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5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONT IMMOBILIARL

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 16

Grafico dell ‘appartamento -LOTTO Unico
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ripubblicazione o ripro
TP

[Geor. Luigi DI MICCO. A THICA DACSTAN 4 CASCRIA




DATI TECNICI

-

ibblica

‘B’"n ripyr

LI




TRIBUNALE DI NAPOLI
5 SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA D1 ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 17

Stralcio Tav. 6 Zonizazione foglio 6; C a colori di ing
Urbanistico; Normativa di riferimento

Pubblicazic
‘ ripubblicazione 0 ripro
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ﬁ
Comune di Napoli

assessorato alla vivibilitd
izio pianificazione urbanist

Variante al piano regolatore generale
centro storico, zona orientale, zona nordoccidentale

ELABORATI GRAFICI

Zonizzazione

Pubblicazic
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Comune di Napoli
assessorato alla vivibilita

servizio pianificazione urbanistica

sfrolatore enerale

Variante al piano re,
, zona nordoccidentale

centro storico, zona oriental

come emendata in sede di adozione di cui alla delibera n® 35 del 19 febbraio 2001

TAV. 6 Zonizzazione
con modifiche in accoglimento delle osservazioni
foglio n. 6 rapp. 1:4000

Or\rg“&
- B

Q

X
2
T
o]

@

-

%? °

o] [ e o
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estratto di mappa Pagina 1 di |

ento pianificazione INQUADRAMENTO
- ica

Comune di Napoli URBANISTICO

| | Territoriale - SIT
A Zona B art 31 e 33 della Variante al PRG variante per il Centro
GEse  Storico, a ona Orientale ¢ nord-occidentale. Sottovona Bb- |
Espansionerecente

Stampa utilizzabile i soli scopi istituzionali  Datz d Stampa: 08/
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&

Comune di Napoli

 assessorato all'wrbanistica
dipartimento pianificazione urbanistica

Variante al piano regolatore generale
centro storico, Zona orientale; zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania
323 dell'l | giugno 2004

Norme di attuazione

testo coordinato
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Variante al piano regolatore generale
centro storico, zona orientale, zona nord-occidentale

approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della Campania
1,323 dell'11 giugno 2004

Art.31 |
(Zona B - Agglomerati urbani di recente formazione)

1. La zona B identifica I'espansione edilizia a partire dal secondo dopoguerra.

2. La disciplina della zona B si applica con riferimento alle sottozone in cui essa si articola. Dette

sottozone sono identificate in base ai loro caraiteri distintivi prevalenti,  segnatamente:

sottozona Ba -Edilizia d"impianto;

sottozona Bb - Espansione recente;

sottozona Be - porto di recente formazione.

3. Le trasformazioni fisiche ammissibili sono disciplinate in riferimento alle singole sottozone,

salvo quanto previsto dalla disciplina degli ambiti

4. E consentita la realizzazione di parcheggi secondo le tipologie e le modalita esecutive definite

agli articoli 16, 17, 18 ¢ 19.

cui alla parte I11 delle presenti norme.

A 33
(Sottozona Bb - Espansione recente)

1. La zona Bb identifica espansione edilizia a partire dal secondo dopoguerra, fatta eccezione per |
quartieri di cui al precedente articolo 32.

2. Sono ammessi, ove compatibili con la disciplina delle trasformazion relative ai singoli cdifici,
gli adeguamenti delle sedi stradali, le modificazioni dei tracciati su ferro, Ja realizzazione dei
corridoi ecologici cosi come definiti nel successivo articolo 55 , nonché la formazione di slarghi;
zone di sosta pedonale, parcheggi e simili: Sono ammiesse le-trasformazioni del sistema. dei
, nonché le operazioni connesse agli adeguamenti previsti dalle vigenti normative di
ammessa Iedificazione a

ini pubblici dell arce libere  risultanti da demolizioni, per Ia

realizzazione di atrezzature primarie ¢ secondaric a scala di quartiere, Sono ammess interventi fino

alla ristrutturazione edilizia a paritd di volume.

3. Sono definite distintamente, nella disciplina degli ambiti di cui alla pa

ommativ, e part deltrioro per le qual & prevista Ia modifcazione del e Mbﬁmﬁ:az IC
istica. E? mnsenuuB:bI sistruturazioe urbanistica, previa

rpupbplicazione o rlpro




approvazione di strumenti urbanistici esecutivi di iniziativa privata, finalizzati a riconfigurare
Iinsediamento. In tal caso sono consentifi anche aumenti di volume per la realizzazione fuori terra
di box auto e cantinole pertinenziali, con il limite, per ogni alloggio, di due posti auto ¢ una
cantinola per un massimo di complessivi 120 me ovvero I'obbligo di realizzare nell'ambito delle
superfici abitative, in dette misure incrementabili, almeno un box pertinenziale per ogni alloggi

La ristrutturazione urbanistica comporta la previsione di uno spazio verde unitario, privato ¢ a

servizio degli alloggi, di dimensioni non inferiori a 1/5 del lotto. Nel caso in cui il lotto sia contiguo

alla viabilita primaria cosi come indicato nella tav. 10, lo spazio verde unitario deve essere

realizzato in prossimita di detta viabilita. La progettazione deve conformarsi a modelli urbanistico

edilizi carattey

zati da impianti a tessuto, con I'altezza dei fabbricati non superiore a quella dei
circostanti.

Nel caso in cui il lotto sia contiguo con i tessuti classifi

ti come centro storico, la progettazione
deve prevedere nuovi impianti che si integrino con quelli storici, assumendo caratteri a essi
congruenti.

4. Le utilizzazioni compatibili sono quelle di cu alle lettere a), ¢), e d) dell'articolo 21.

Nella zona Bb sono altresi consentiti strumenti urbanistici esecutivi le cui unita minime di

intervento non siana inferiori a 5.000 mq di territorio comunale.

6. Gli strumenti urbanistici esecutivi possono essere di iniziativa pubblica e privata, con un indice di
fabbricabili
ultimi, purché legittimamente realizzati, superino il predetto valore, I'indice di fabbricabi
le ¢ pari a 2,5 me/mq, inclusivo dei volumi esistenti. Per i manufatii di formazione
antecedente al 1943 sono consenti
urbanistici esecutivi prevedono per detti manufatti interventi di conservazione ¢ fatto obbligo, con
la presentazione dei progetti o dei piani di cui ai precedenti commi del presente articolo, di
documentare la presenza di tal i I sede diprogetto, & richiesta Pattribuzione del
manufatto alla classificazione tipologica di cui alla parte Il della presente normativa, al fine della
erventi ammissibili ¢ utilizzazioni consentite.

territoriale non superiore a 2 me / mq inclusivo dei volumi esistenti. Ove que:

teritor

interventi fino alla ristrutturazione edilizia. Ove gli strumenti

mol

definizione d
7. Per gli impianti produttivi manufatturieri attivi alllatto della richiesta ¢ compatibili con gli
insediamenti urbani, a condizione che Pimmobile ‘manifatturiero i cui 'si-espleta Iattivitd
produttiva sia preesistente alla data di adozione della Variante, sono amessi inferveni finalizzati
all’adeguamento ¢ al potenziamento delle attivita present e dei relativi livelli ccupazionali,

In quest casi & ammesso un i dei volumi preesistenti legitt realizzati, contenuto,

nel limite del 20%, purché l'eventuale incremento della superficie coperta non comporti il
superamento del rapporto 1:2 della superficie fondiaria. Il rilascio del relativo permesso di costruire
& subordinato alla stipula di una convenzione con opere di urbanizzazione in misura, almeno di 1
tandard urbanistici,
pari a | mq/10me, da effettuare in relazione al solo volume aggiuntivo, deve essere comungue non

mq per ogni 10 me di volume aggiuntivo previsto. 11 propor

ionamento degl

eriore a quanto prescritto dall’art. 5 del DM 1444/68; deve intendersi comepfm:bﬁq H
sulla quale riservare lo standard del 10%, I'area pari al doppio della sHpe CaZI(

realizzabile in ampliamento. Qualora mrrirpvcl UbffCH‘ZTUﬁgé' bﬂaliri pr. O



impianti, o in aree che la presente variante destina ad opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria,
i soggetti operatori i obbligano al pagamento di un corrispettivo comprensivo, sia del costo di
acquisizione delle arce occorrenti valutate a prezzo di esproprio determinato dal competente ufficio
tecnico erariale, sia della realizzazione delle relative opere di urbanizzazione. A garanzia
dell'adempimento degli obblighi scaturenti dalle citate convenzioni, i soggetti operatori devono I
prestare, alla stipula delle stesse, idonea fidejussione, nei modi di legge. All'atto della richiesta del ‘

permesso di costruire il richiedente deve presentare idonea documentazione sulla effettiva capacith
di valorizzazione produttiva e occupazionale che Pintervento previsto & in grado di produrre.

8. Per e aree in sottozona Bb ricadenti nei perimetri delle zone P.1., PIR e RUA del PTP Agnano-
Camaldoli e delle zone Pl ¢ RUA del PTP Posillipo, & vietato I” incremento dei volumi esistenti. La
ristrutturazione edilizia, comprensiva della sostituzione di volumi preesistenti nei limiti di cui
all'art3 del DPR 380/2001 e successive modificazioni e integrazioni, ¢ ammessa ove non in
contrasto con ogni prevalente disposizione dei Piani Paesistici. |
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 18

Copia Licenza Edilizia n. 802 del 3/08/1959 ¢ relativi grafici di progetto allegati
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- COUUNT 41 JAPQLL

4 6 DIz,

AVOIINE SERVIAT DEWICL |

PINISLONE EDILIAIA
Frat.e21o/55 blaense 0.8 ], PArAHHL £422.900 Fazebo £440 |
-3 AB0.1959 i

Cortn Dailéta €.100 Totals £22.140 » Nepoli, |

ARV0 DEX AORZE, ol coucoda la lidensa odilicia

787 ls eostrumicns i s fudbrica-

o 41 tze pieal, plentorvenc oensreso, al Corse Chisianc Napeli

i ovsformitd dod rafiod endbitd o2 allisetd o Pimme deliéh
tngainio 2 Hobdns]

Diviaiony ad Aym‘vyf* dalin Caminetons o Adli-

Hetatilpar 11 Comne dail'ing.zs Capo

sta nalla torsate ol 30 glugio IS5, La prosante 1icensa Vi,
no ocnosasa alls eeguentd condisieni; I9)Chr 11 pianc terva non
sla dostinato pevr chbitasioniy

1) Che siano osservate tuite le iy

Sthianate

materia i ediizia privata ;

2) obe per la esccuzione dei lavorl di cui nella presente licenza il

cencessionario, si munisca anche della licenza per. e opere di fognas
beea. approvate in base all’art, 16 ed alire disposizioni dei vigenti
rogolamenti per 11 fognatca de,

edifici privati;

3) che siano osser

€ tulte e altre norme dei vigentj regofamenti
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4) ”Ove gli impianti della pubblica illuminazione comungque nca-

denti su suolo pubdlico

sfino in bitto o i parte b progetuats

costruzions, le 5

tall spostamanti, assic 2 5ai 0 mo-

€, suranno a cakco- del richieden'c 44'%

, le opere do-
[
rannd’ preventhnentz essere autorizzate dull’ Ufficio pei Servizi

{wenicl (IV* Div) e Pescoucione i esse sard affidata esclusivaments

Lt SodeRl eunes dally vt i,
A Buraldel . h
Lo -BAG01881

(L COMMISSABIO “TRAORDINARID.
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 19

Planimetria dello stato dei luoghi con rappresentazione degli abusi e delle opere da
effettuarsi per il ripristino dello stato originario dei luoghi
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TRIBUNALE DI NAPOLT

5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 20

Richiesta di rilascio del Certificato di licenza di Abitabilita del 27/08/1960
prot. 11988

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

[Geom. Luigi DI MICCO. VIADUCA DY AOSTA N 64 CASORIA -NA- o] 081/738697 coll 1338365625




. HAPOLI PRPPESIREEN
Ugficio tecnico-Abitabilitéd
Oggetto:richiesta licenza abitabilitd i
IL sottoscritio domicilia~ |

Yo in
_in rifsrimento slla licenza edilizia n.202 del 3

agosto 1959,prat.n,270/59,avendo ultimato le ope=|

re di_cul alls shddetta licenza edilizia

CHIEDE __

che gli venga concessa la licenze di ebitebilitdl .
Con oszervanza i -
Nepoli,33 agosto 1960 -

1/copia licenza edilizia. — > S i

'WHovafv » GW J(l,.,ul%?vm/ ae- -




5" SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIART

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N°21

Offerte di alcuni immobili a destinazione “app " di agenzie in
della zona
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O cosaii

Appartamento in vENDrrmpuh Rif. Annuncio: chia

Prezzo € 150.000 Metri Quadri 60
Chiaiano

Ti interessa questo
immobile?

"UNIVERSAL CASA|

VIA MICHELE
KERBAKER 134
80129
Napoli

Tel. 08119303858

CHIAIANO Corso Chiiano. Iii°piano. Ingresso, cucina, due camer

Caratteristiche immobile

Categoria Residenzisle Ascensore "
Locali Unita immobiliar

Bagni Plano

Metri Quadri Riscaldamento dic:
Boxauto on in Spesa Eafdominiali masé 00

MQ Boxauto Eth immobils

Balcone — stato g2 csuttutate
Terrazzo Stato ah rogito beto
Giardino n indicsto Rit. Annuncio e

MQ Giardino Codice 1610
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FRULLONE 2 locali
1ta, bagno, balc

camerett

| Appartamento in VENDITA Napoli
Prezzo € 220.000 Metri Quadri 70
VIA VECCHIA NAPOLI Chiaiano

Rif. Annuncio: 6

Ti interesga questo
immobil

PIANETA CASA GROUP
VIA S.G. DE| CAPRI 61
80129
Napoli

Tel. 0815605261

e ing camera eto
0.000

Caratteristiche immobile

Gategoria
Locali

Bagni

Metri Quadri
Boxauto
MQ Box auto
Balcone
Torrazzo
Giardino
MQ Giardino

T

Residenzisle Ascensore ¥

Unita immobitiari

ig ‘ [

4, Nanenela
Y,
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TRIBUNALE DI NAPOLI
5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIART

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N° 22

| Dati fornit dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio
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@A Agenzia gl ©
a4 Territorio &

Banca dati delle q ioni i biliari -
L'Agenzia del Territorio partecipa Q » .
all'iniziativa
Posiivo Suffciente Negativo

O meMiam@ol LA
= Rty

Risultato interrogazione: Anno 2009 - Semestre 2

Provincia: NAPOLI
Comune: NAPOLI
Fascia/zona: Suburbana/CHIAIANO

Codice di zona:

Microzona catastale

Tipologia prevalente: Abitazioni

Destnazionc:
Valore Mereato Valori Locaziane
. N Stato (€/mq) Superficie (€/mq x mese) Superficie
Tipsteie conservativo N (LN
Min  Max Min  Max
Abiwionicivii  NORMALE 1450 2150 1 W o N
Abltaionidi 9o noRmALE 1000”1500 L 25 37 N
NORMALE 40 .60 | L M2l N
NoRMALE 0/ mw | L 250 s N
Postiauocoperi  NORMALE 380 570 | L. Bl L
Ville e Villini NORMALE 1550 . 2300 L 39 51 N

LoSTATO CONSERVATIVO ldioo con letire MAIUSCOLE o gkl it fsquete i Z0NA
Valore. (L)
I\\alorcdl

4 accanto als e e Vaon 4 Mt G Locaione

staf oggefto di refifica
« Perie tpolage Box,Post o ed
secondo lo stato conservativo

EREET s e D i CAZIC
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TRIBUNALE DI NAPOLI

5* SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARE

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

ALLEGATO N°23

Specifica delle competerze professionali e delle spese ‘|
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TRIBUNALE DI NAPOLI
5° SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI
AIl’IlLmo Sig. G.E. Dott. Antonio ATTANASIO

1i sottoseritto Geom. Luigi Di Micco nominato Consulente Teenico di Ufficio
nella procedura Eseeuzione Immobiliare n. 1240/2008 promossa da
contro , in espletamento all'incarico ricevuto
sottopone alla S.V. la specifica delle spese ¢ delle competenze a lui spettanti,
redatta ai sensi del D. M. 30 maggio 2002 (G.U. 5.82002, n. 182).
1. SPESE
~Viaggi andata e ritorno con auto propria: per accessi sui luoghi di

causa, Tribunale, Comune di Napoli Ufficio Tecnico, presso lo

studio el notaio rogante € 150,00
-Bolli per diritti di cancelleria per deposito C.T.U. €. 6,20
-Planimetria Catastale N°2x€. 14,62= €. 14,62
~Copia Titoli di provenienza e 151,00
-Realizzazione in forma elettronica dell‘elaborato €. 80,00
Dattilografia € 5000
-Materiale per grafici, copie grafici, fascicolazione €. 6000 |
~Copia Consulenza per Creditore procedente €. 10,00
~Copia Consulenza per debitore Esecutato € 10,00
~Diritt alla Conservatoria Napoli 1 per

Visure Tpocatastali € 460,00
TOTALE SPESE €.991.82

2. COMPETENZE A DISCREZIONE ART. 12:
— Rilievo planimetrico dell’immobile
relativa restituzione su carta € 550.00

— Per il riscontro della conformita

dell’immobile alle norme edilizie €. 600,00
— indennita art. 55 dpr 30/05/2002 n 105 € 215,00
TOTALE COMPETENZA €.1.365,00
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3. COMPETENZE DISCIPLINATE DALL ART. 13, PER
CONSULENZA TECNICA IN MATERIA DI STIMA DI
IMMOBILI Tariffa  Giudiziaria D.P.R. 352/88, come
modificato dal D.M. 30 maggio 2002, pubblicato sulla
Gazzetta Ufficiale del 5 agosto 2002 n. 182

MOBILE N 1

Totale commisurate a percentuale sul valore stimato di €uro 148.000,00:
Fino a euro 5.164,57 dall’1,0264% - 2,0685% = €.106.83
~dacuro 5.164,58 ¢ fino a euro 10.329,14 - 1,8790% = €. 97,04
~daeuro 10.329,15 ¢ fino a euro 25.822,84 - 1,6895% =  €.261.77
~da curo 25.822,84 ¢ fino a euro 51.645,69- 1,1211% = €.289,50
~da euro 51.645,70 e fino a euro 103.29138 - 0.7579% = €.391.42
~da euro 103.291,39 fino a curo 148.000,00 - 0,5684% =  €.225,70

Totale Competenze  percentuale €.1367.26

TOTALE SPECIFICA

SPESE € 991,82
CCOMPETENZE A discrezione ART. 12 € 136500
COMPETENZE A PERCENTUALE ART. 13 € 136726
TOTALE €uro 3.724,02

oltre LV.A. € C.P.G. come per Legge.
Lo scrivente ringrazia per la fiducia accordatagli e porge deferenti saluti

Napoli, i 07 maggio 2010

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



TRIBUNALE DI NAPOLI

5" SEZIONE C)

1LE ESECUZI
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PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08

Promosso da:

Contro

[ G.E. Dot A. ATTANASIO ]

[ SUPPLEMENTO DI RELAZIONE TECNICA DI UFFICIO ]

_Pubblic_azic

Geom. Luigi DI MICCO vis buca paostax b
Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di NAPOLI n. 8883 ctg.




Gorin g 11 Micos 1t Duca ) oo, 64-80036- Casorsa Napnls_tel ORITSHZTS 335 R36362%

SUPPLEMENTO DI RELAZIONE TECNICA D1 UFFICIO

Cavsa: PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 1240/08,

'CREDITORE PROCEDENTE:

DEBITORE ESECUTATO:

AUTORITA GIUDIZIARIA: TRIBUNALE Di NAPOLI 5°SEZ. CI¥. ESECUZION] INMMOBILIARI

GIUDICE ESECUZIONE: DOTT. ANTONIO ATTANASIO.

C.T.U.: LuiGi DI MICCO ISCRITTO ALL'ALBO DEI GEOMETRI DELLA PROVINCIA Di
NapoLl AL N. 4942 E Necr'ELenco DEr CONSULENT! TECNICT DEL
TRIBUNALE DI NaPoLI AL N. 8883 DELLA cig “I1"

-Premessa-

Con apposita ordinanza emessa nel corso dell’udienza del giomo 27
settembre 2012, I'lll.mo Giudice dell'Esecuzione dott. Antonio ATTANASIO, in
accoglimento delle richieste del creditore procedente, circa la nomina di un CTU
per la predisposizione di un progetto di divisione dell’immobile espropriato,
conferiva al sottoscritto geom. Luigi Di Micco, gia nominato Esperto nella

procedura esccutiva di espropriazione immobiliare indicata in epigrafe, il

di mandato che si articola nel q
1) Verifichi se possa predisporsi un progetto di comoda divisibilita dei beni
pignorati, fornendo a riguardo ogni altra notizia utile 0d oppoFtun.
RISPOSTA AL QUESITO CONTENUTO NEL MANDATO
Disponendo di tutta la documentazione gia prodotta nel precedente
elaborato peritale del 07.05.2010 depositato presso la cancelleria del Tribunale di
Napoli di questa sezione, nonché di tutta la serie di elementi gia accertati
verificati nel corso del sopralluogo svolto il 27 aprile 2010, non ho ritenuto
necessario esperire ulteriori indagini o misurazioni in loco.
L'immobile oggetto della presente procedura di espropriazione immobiliare
consiste in un appartamento per civile abitazione composto da cucina/pranzo,

due vani, ripostiglio, un bagno, un temazzino ¢ una balconata per una ﬁrﬁcl

bblicazic
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utile calpestabile pari a mq. 8181 olire i proporzionali diritti pari a 1/4 sul
lastrico di copertura ed il diritto esclusivo di sopraclevazione riservato ai soli due
appartamenti posti al secondo piano. L'immobile nella sua attuale consistenza
risulta identificato presso I'U.T.E. con i seguenti estremi catastali: unita
immobiliare sita nel Comune di Napoli al Corso Chiaiano n. 3 (oggi Via G.
Raffaclli civ. 3) costituita da un appartamento ad uso abitazione, posto al Piano
Secondo riportato in catasto urbano alla Sez. CHA, foglio 2, p.lla 425, sub 6,
categoria A/3, Classe 2, Consistenza 4 vani, Rendita Euro 351,19 in ditta ai Sigg.

(debitore esecutato) per i diritti di proprieta di 172 ¢

per i diriti di proprieta di 1/2.

Limmobile oggetto della presente procedura, come risulta dall’atto di
pignoramento ¢ dalla nota di trascrizione depositati in atti & stato pignorato per la
quota pari a 1/2 dell'intero in quanto, bisogna tener presente, che solo una quota
di 500/1000 apparticne al debitore esecutato, poiché I'immobile risulta anche di

propricta del coniuge la Sigra

proprietaria dell"altro 500/1000 in virti di titolo di comunione legale dei beni con
il quale il Sig . acquistd il bene pignorato per atto del
Notaio dott. Enrico Marra del 09.12.1997 rep. 50039, registrato a Napoli presso
la Conservatoria dei RRUIL il 12.12.1997 ai nn. 22589/15419.

Acclarata la natura dell’immobile oggefto di espropriazione costituito da un

unico appartamento per civile abitazione tra l'altro di limitata consistenza,

& di fatto realizzal

pertanto bisognera procedere alla vendita dell‘intero al
fine di dividere il ricavato secondo le quote spettanti alle parti in causa.

T motivi concreti, relativi all'indivisibilita materiale dell’appartamento
sono legati a due ordini di fattori, il primo di carattere economico-funzionale, il

secondo, sicuramente pit rilevante, di carattere urbanistico legato alle difformita
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Per quanto conceme il fattore economico-funzionale, occorre evidenziare
che dividere I'attuale appartamento in due unitd immobiliari risulterebbe

economicamente svantaggioso se non addirittura impossibile per i seguenti

motivi: per poter realizzare due unita immobiliari autonomamente utilizzabili,
occorrerebbe creare due servizi igienici. Allo stato attuale 'appartamento
pignorato presenta un solo scarico fecale per cui, risultercbbe dispendioso
realizzare nuovi scarichi con adeguate pendenze, tra I'altro, ¢id comporterebbe la

costituzione di una servi

di condotte di scarico da un appartamento all’altro, al
fine di consentire il passaggio delle tubazioni fino all’unica montante fecale
condominiale oggi esistente. I frazionamento sarcbbe possibile inoltre, solo
realizzando una diversa distribuzione degli spazi intemi che comporterebbe allo
stato una notevole spesa per il ripristino delle finiture inteme e per il rifacimento
degli impianti idrici igienici ed elettrici; il frazionamento realizzerebbe una
distribuzione intema poco funzionale ¢ comoda, qualitativamente scarsa ¢ con
aumento di superficie di disimpegno per entrambe le nuove unita immobiliari,

inoltre, la consistenza, |'esposizione ¢ la luminosita delle due unita immobiliari

ricavate, risulterebbero non equivalenti tra loro, per cui si dovrebbe procedere ad
un conguaglio economico tra le parti, o in caso di indisponibilita ad un
compromesso bonario.

Per quanto conceme invece I'impossibilita di una divisione materiale
dell!immobile per il suo attuale carattere urbanistico legato alle difformita
abusive riscontrate sull’immobile occorre fare una premessa. Come meglio
evidenziato nel capitolo 6. dell’¢laborato peritale del 07.05.2010, per quel che
concerne la verifica di eventuali modifiche in violazione della normativa
urbanistica vigente relativamente all"unita abitativa pignorata, & stato riscontrato
che, I'immobile nella sua attuale consistenza, presenta aleuni abusi edilizi ¢
quindi difformita rispetto a quanto riportato nei titoli abilitativi di provenienza ¢
precisamente & stato accertato che il bene ha subito un ampliamenio
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terrazzino prospiciente il cortile intemo, con conseguente aumento di superficie
non residenziale, inoltre il bene nella sua attuale consistenza & stato accorpato
con I'appartamento confinante presente sullo stesso piano contraddistinto
catastalmente con il sub .

Come meglio precisato nel primo elaborato peritale depositato in atti,
I'appartamento accorpato a quello oggetto di perizia risulta di propriets della
madre del debitore esecutato, la Sigra allo stato attuale
Poriginario ingresso dell’appartamento pignorato che si trovava di fronte al
rampante di scala per chi sale & stato tompagnato; attualmente I'accesso
all’appartamento avviene attraverso l'ingresso dell’appartamento sub 5. Le opere

oltre ad interessare una diversa distribuzione degli spazi interi, hanno riguardato

il rifacimento totale sia degli impianti elettrici sia degli impianti idrici ed igienico
sanitari, il tutto & stato realizzato in maniera integrata, considerando come se

I’appartamento fosse costituito, logisticamente, dall’insieme dei vani delle due

unita immobiliari.

Al di 14 della natura giuridica abusiva degli interventi eseguiti sull'immobile de
quo, & ovvio che al momento alcuna opera edilizia di trasformazione & consentita
effettuare all'immobile se prima non viene ripristinato lo stato dei luoghi
originario dello stesso, considerato sopattutto che la fusione & stata operata con
un appartamento di proprieta di terzi.

La divisione materiale dell’immobile pignorato non & possibile, in quanto si
andrebbe ad operare su un immobile allo stato oggetto di abusi edilizi. Occorre
precisare che nell’attuale quadro normativo, Testo Unico dell'edilizia, (D.PR.
380/01), il legislatore ha posto dei limiti, oltre i quali non & possibile operare
nessun tipo di attivita edilizia sugli immobili, primo di tutti & che un immobile
deve essere non solo preesistente, ultimato ma anche “lecito”, ossia munito di
concessione edilizia ovvero di permesso di costruire oppure condonato o sanato.

E invero “ogni intervento additivo su una costruzione ritenuta nonxggol;
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abusiva o parzialmente abusiva, si qualifica esso stesso quale abusivo ¢ destinato

a subire la stessa sorte dell’opera cui accede......” (cfr. Cass. Pen. sez. III

10.04.2002 n. 295 Pres. Savignano).

Appare allora opportuno anche stigmatizzare quelle diffuse prassi comunali con
le quali si tende a consentire la realizzazione, presso immobili oggetto di istanza
di condono ¢ privi del relativo provvedimento favorevole finale o su cui sono

presenti gia opere abusive, espresso o tacito, interventi edilizi astrattamente

i come i inaria 0 poco pit. A tale prassi osta,
come accennato, proprio la regola per cui non & possibile lecitamente realizzare
interventi presso immobili abusivi o parzialmente abusivi: tali intervent, seppure

in astratto i a opere di ione 0 comunque ili a

D.LA. (dichiarazione di inizio attivita), per la natura giuridica abusiva dell’opera

cui accedono ne assumono il connotato illecito qualificandosi, in realta come

mera prosecuzione di abusi edilizi.

Risulta quindi i ibile, per le ragioni dividere

Pimmobile in natura ¢ pertanto, si dovra procedere alla vendita dell'intero.
-CONCLUSIONI-

Facendo riferimento esplicito a quanto richiesto nel mandato, sono in grado di

riassumere ed articolare quanto gia esposto nel precedente elaborato peritale, nei

seguenti termini

1. L'immobile oggetto della procedura di espropriazione immobiliare n.

1240/08 consiste in un per civile abitazi posto da
cucina/pranzo, due vani, ripostiglio, un bagno, un terrazzino e una

balconata per una superficie utile calpestabile pa

maq. 81,81 oltre |

proporzionali diritti pari a 1/4 sul lastrico di copertura ed il diritto

esclusivo di sopraelevazione riservato ai soli due appartamenti posti al

secondo piano;
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L'immobile & ubicato al Piano secondo (2), di un fabbricato sito nel
Comune di Napoli alla Via G. Raffaelli n. 3, (gid Corso Chiaiano
angolo Via Taliercio) riportato nel N.C.E.U. Sezione CHA, Foglio 2,

Particella 425, sub. 6, Zona Censuaria 1, Categoria A/3, Classe 2,

Consistenza 4 vani, Rendita €. 351,19, in ditta ai Sigg.

(debitore esecutato) per i diritti di proprieth di 12 e
per i diritti di proprieth di 1/2, Pappartamento

confina a:

nord con p.lla 429 di proprieth o sui aventi causa;

sud con altro appartamento stesso fabbricato int. 3 sub 5;

ovest con Corso Chiaiano e con appartamento int. 3 sub §;

est con cortile interno fabbricato di proprieth privata.

o

L’immobile, pervenne al debitore esecutato con atto di compravendita

per Notaio dott. Enrico Marra del 09.12.1997 rep. 50039, registrato a

Napoli presso la Conservatoria dei RR.IL il 12.12.1997 ai nn.
22589/15419, con il quale il Sig. el Sigra
coniugati in regime di comunione legale dei beni

acquistavano dal signor
Ia piena proprietd dell'unith immobiliare facente parte del fabbricato
sito in Napoli Frazione Chisiano Via G. Raffaelli n. 3 e
precisamente:quartino interno 4 posto al Secondo ed ultimo piano
composto di due vani ed accessori avente accesso dalla porta di fronte
alla seala censito nel NCEU alla Sez. CHA, Foglio 2, Particella 425, sub
6, Categoria A/3 Classe 2, Cons. 4 vani

4. 11 prezzo minimo di vendita dell'immobile & di - Euro 143.000,00c.t.
(centoquarantatre/00)

5. Conseguenzialmente alla vendita bisognerd procedere al ripristino
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pignorato Pulteriore appartamento ad esso accorpato, il tutto secondo

le modalith e operazioni tecniche meglio indicate nel capitolo 6.
dell'elaborato peritale el 07.05.2010.

Nel rassegnare la presente relazione, ringrazio la S.V.L per la fiducia
concessami ¢ resto a disposizione per gli eventuali chiarimenti che dovessero
necessitare.

Napoli, i 15/04/2013 ICTU.
(Geom. Luigi Di Micco)
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