
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



all’Ordine degli Architetti  PPC ed all’Albo dei CTU del Tribunale 

era nominata Consulente Tecnico d’Ufficio nella causa civile  

“ he l’ausiliario nominando, esaminati gli atti ed i documenti di causa, presa visione dei luoghi ed 

d’urgenza al giudice eventuali 

namento passibile di essere recepito, in seguito, subordinando poi l’inizio della procedura presso 

ione del tipo di frazionamento debitamente approvato dall’Ufficio 

A) indicherà l’epoc

o loro parti (permesso di costruire o permesso in sanatoria) se la costruzione dell’immobile è iniziata dopo il 17 

concessione ad edificare o della concessione realizzata in sanatoria ai sensi dell’art. 31 ovvero gli estremi della 

domanda in sanatoria e dell’avvenuto versamento delle prime due rate dell’oblazione di cui al sesto comma 

dell’art. 35 L. n. 47/1985; c) se le opere sono iniziate in data anteriore al 1.9.1967; 

condizioni previste dall’art. 40 comma 6 o dall’art. 17 comma 5 della legge n. 47/1985 e successive modifiche 
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dell’edificio denominato Isolato 27 interno al Parco Residenziale San Paolo, 

anni Sessanta dello scorso secolo, con  caratteristiche costruttive e finiture  tipiche dell’epoca: struttura in 

inserti e corsi in tinteggiatura a contrasto; ampie balconate sui lati lunghi dell’edificio, con solette aggettanti 

L’immobile è u

chi esce dall’ascensore e dalla porta posta di fronte all’ascensore stesso.

E’ composto da 

e databili all’epoca di costruzione dell’edificio

. L’alloggio è dotato dei normali impianti  
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mq,  per un’altezza netta di circa 3.

Dal confronto dello  stralcio cartografico digitalizzato con l’aerofotogrammetria di zona  e le ortofoto 

satellitari reperite sul web, si evince che la particella identificativa dell’edifi

circostanza  frequente nel comune di Napoli per l’assenza di allineamento tra 

L’immobile è riportato  in Catasto fabbricati di Napoli alla Sez. 

vani, R.C. € 

tastali attuali identificano univocamente l’unità immobiliare a partire  dalla sua dichiarazione 

“O 0345143 del 9.12.1967”, “Immobiliare San Paolo S.p.A., Fabbricato 27.

’

Da  quanto accertato alla  data delle operazioni peritali, l’alloggio è libero
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combinato disposto dell’art. 40, comma 2 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47 e dell’art. 46, comma 1, del 

Dall’atto, soggetto alla comminatoria della sanzione di nullità,  devono risultare 

interventi realizzati sugli immobili oggetto di trasferimento. Inoltre il comma 2 dell’art. 40 della Legge 

he, solo per le opere iniziate anteriormente all’entrata in vigore della Legge 6 

“immobile ante 1967” 

legittimità urbanistica e la  commerciabilità dell’immobile, 

nei casi in cui tra i beni costituenti l’ass

il consenso degli altri condividenti), per l’intero complesso degli altri 

Con la conseguenza che l’immobile abusivo è destinato a rimanere in comunione fino a  quando 

l’abuso non sia  sanato o non sia ripristinato lo 

divisione, sono stati individuati: lo strumento urbanistico vigente, l’epoca di costruzione per accertare 

l’applicabilità del combinato disposto dell’art. 40, comma 2  della Legge 47/1985 dell’art. 46, comma 1, 
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, poiché l’archivio generale 

del Comune, è chiuso e non accessibile per  inagibilità, con l’impossibilità di consultazione degli atti in

l’esistenza della licenza edilizia n. 566 del 21.06.1963,  corrispondente alla pratica edilizia n. 1128/1959, 

dell’Ente, 

l’impossibilità di consultazione 

commerciabilità dell’immobile,  

al disposto dell’art. 9 bis, comma 1

documenti probanti, quali rilievi  fotografici, estratti cartografici, documenti d’archivio, o qualsivoglia atto, 

l’immobile in esame nella consistenza e geometria 



all’ascensore,  




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hanno variato la destinazione d’uso,  non hanno causato la manomissione dei prospetti dell’edificio o di 

nell’ipotesi 

ascrivibili all’epoca di costruzione e quindi 

varianti realizzate in corso d’opera, all’atto del completamento dell’edificio e 

dell’



in corso d’opera verticale dell’appartamento in esame, 

dell’epoca



dell’imbotte, sul pavimento 

databile all’epoca d



re l’esistenza 

originaria, risalente all’epoca della costruzione

nei casi di tolleranze costruttive previste dall’art. 34

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
P

A
L

O
M

B
Y

 F
R

A
N

C
E

S
C

A
 E

m
e
s
s
o

 D
a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
7

8
9
d
0
f8

1
e
6
1
5
1

0
9
d
1
e
6
c
8
8
c
fb

a
1
3
b
0
b
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



in corso d’opera, modifiche interne

dell’immobile.

ibili presso l’ente

dal disposto di cui all’art. 9

ll’esistenza de

corrispondente a quella dichiarata in catasto all’impianto (scheda del 1967ed attuale), 

di discrasie penalmente rilevanti previste dall’art. 

, consistenza dimostrativa dell’assenza di  modifiche sostanziali e significative,  

superficie e  volumetria, non hanno variato la destinazione d’uso

manomissione dei prospetti dell’edificio o di altre parti comuni e consentono 

databili  all’epoca della costruzione e/o completamento delle opere e 

Infine da un punto di vista catastale, si precisa che l’unità immobiliare:


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 è conforme nell’intestazione catastale attuale, corrispondente alle  attuali condividenti,  



2/2010 dell’Agenzia del Territorio,   ritenuto indispensabile dall’Ill.mo 

predisposto l’allineamento catastale allo stato 

isca l’univoca identificazione e riconoscibilità. 

la denuncia di variazione catastale dell’unità immobiliare per “esatta rappresentazione 

grafica”, sono stimati in € 500,00 per l’onorario del tecn

divisione dovrebbe prevedere la divisione in natura dell’immobile in esame, con attribuzione a ciascuna 

fisico del bene, con l’aggiunta di modesti conguagli in denaro per compensare le eventuali differenze di 

Detto ciò, per le caratteristiche fisiche dell’immobile, già descritte in precedenza,



conformazione geometrica dell’appartamento e la distribuzione degli spazi interni, degli affacci, il 

numero e l’ubicazione dei servizi igienici non c un frazionamento fisico dell’appartamento, 

deprezzamento del valore delle tre  porzioni derivate, rispetto al valore economico dell’intero.

 Le possibili soluzioni da adottare per la divisione fisica dell’intero, seppur tecnicamente esistenti, 


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Tutto ciò premesso,  l’immobile non è comodamente divisibile e ne va fatta la valutazione dell’intero 

all’attualità, per  consentirne l’attribuzione alla parte che ne faccia richiesta, con addebito dell’eccedenza

Determini l’attuale  valore

Per la determinazione del più probabile “valore di mercato” del  bene  in esame, si è proceduto alla  

mediante l’adozione di coefficienti correttivi che tengano conto delle peculiarità dei beni in esame,   rispetto 

L’immobile in esame è ubicato in una zona di pregio, ad alta densità abitativa ed arricchita 

presenza dello Stadio “ San Paolo” 

e del polo fieristico ricettivo “Mostra d’Oltremare”. 

All’interno del “Parco Residenziale San Paolo”, nei vari isolati sono presenti numerose attività 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
P

A
L

O
M

B
Y

 F
R

A
N

C
E

S
C

A
 E

m
e
s
s
o

 D
a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
7

8
9
d
0
f8

1
e
6
1
5
1

0
9
d
1
e
6
c
8
8
c
fb

a
1
3
b
0
b
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



L’intera zona è servita  da una rete completa  di trasporti pu

dell’immobile 

“ ”

nell’ambito di prossimità del bene con un’oscillazione di prezzo variabile nella forbice V= 2.

€ per mq di superficie commerciale 

nell’ipotesi di  immobili liberamente 

considerata l’incidenza di tutte 

00,00 € per mq  

all’immobile  , con l’applicazione di

 Dell’ubicazione del cespite posto al settimo ed ultimo piano del fabbricato, in una posizione 

ritiene congrua l’applicazione di un coefficiente di deprezzamento del 5%.




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E’ stata verificata la legittimità urbanistica de

all’aggiornamento degli atti catastali per l’allineamento catastale 

L’unità immobiliare e ne è stata fatta la valutazione all’attualità, per  

consentirne l’attribuzione all

dell’eccedenza,  o per procedere alla  vendita all’incanto ai sensi dell’art. 788 c.p.c. ed alla divisione 

del  bene,   stimato all’attualità,   V = € 382.000,00 in cifra tonda.

a ciascuno, pari V= € 127.333,33.

sottoscritta ritiene di aver espletato in  ogni sua parte l’incarico conferitole e resta a disposizione dell’Ill.mo 
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