TRIBUNALE DI NAPOLI
SEZIONE CIVILE QUINTA BIS
Procedura Esecutiva
R.G.E. n® 1072/2012
RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI ALLA
PERIZIA DI STIMA PRODOTTE
DALL'AVV. MARGHERITA DOMENIGOTTI

G.E. : dott.ssa Cacace

1) In ordine gl crollo avvenuto presso Fimmobile.

i
Anzitutto, preme a questa difesa rilevare che nefl’elaborato peritale viene solo
gccennato  delllimportante  crollo  avvenuto  presso Vimmobile prima  defla
redazione della CTU. |
Peraltro, preme evidenziare che tale evento potrebbe essere stato causato da un
atto compluto da !gnofi e non un problema di scarsa manutenzione, essendo
abbastanza improbabile che diverse parti di unag stessa struttura crolliino
contemporaneamente in aree dell'immobile distant! tra foro,
Si rappresenta che sul crofle in questione lo scrivente aveva gla depositato
telematicamente una apéosita relazione (relazione sul 3° accesso), corredata di
documentazione fotografica, preliminarmente al deposfto delia relazione di

stima.

Alla stessa relazione suf 3° accesso, furono allegate anche cople dell'ordinanza

messo Da: ARUBAPEC S.PA, NG CA 3 Serial#: 6e057¢aff66201a2ab5%4522444 81 44b

sindacale n. 38 del 21/05/2019 e del verbale di diffida della Polizia Municipale di
Giugliano in Campania de! 02/05/2018. Da detta documentazione si rileva che fu

disposto dal Comune di Giugliano, if divieto a praticare | luoghi e fu dato Incarico
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3 tecnico dl parte, di eliminare il pericolo, previo acceriamento

alt'ing
delle cause. Pertanto, i primis, sarebbe stato impossibile per lo, scrivente
accedere ai luoghi per accertare le cause del detto crollo; in secondo luogo
argomentare sulle cause del crollo In fase di stima dell'lmmobile non sarebbe
stato di nessun apporto alla stima stessa. Viceversa ha ritenuto opportuno, in
detta fase di stima, menzionare Il crollo in questione nel descrivere if degrado
generale in cul versa I'immaobile staggito. Degrado, che invece influlsce
significativamente sul valore del hene.

Ha ritenuto opportuno, invece, relazionare preliminarmente e tempestivamenie
sul crollo stesso per metierne a conoscenza immediatamente le parti. Atte che si
ritiene di aver compiuto con la massima diligenza e celerita,

Né lo scrivente ha mai assoclato le cause del crollo In questione con quelle del
crolio di alcune controsoffitiature, bensi | due eventl sono statt citatl insieme
(nella sola stima) nel descrivere, si ribadisce, [o stato di degrado e di abbandono in
cul versa I''mmeobile pignorato.

Che lo scrivente abbla ipotlzzato e, purtroppo sole Ipotizzato, un atto vandallco
alla base dell’increscioso evanto si rileva proprid dalla tempestivitd con la quale ha

notiziato le partl.

2} In ordine al perimetro oggetto di pignoramento.

Altro aspetto rifevante concerne if perimetro oggetto di pignoramento e quindi

di vendita.

In particolare, si rifeva come non sia chiaro guale sio la porzione df terreno
effettivamente dif pertinenza dell'immobile oggetto df perizia,

Tale mancanza df univocitd crea per Feventuale acquirente un’indeterminatezzo
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che non consente Veffettiva presa in possesso dell’immobile nella sua interezza,
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Suf punto, pertanto, si ritiene opportuno che # CTU chiarisca meglio la situazione e,
ove necessarlo, intervenga con le correzionl catastali/urbanistico edilizie, In modo
da consentire una Identificazione univoca dell'oggetto dl CTU e quindl df
successiva venditd,

Qualora non sla possibile identificare un’area specifica di proprietl lo scrivente
difesa ritlene che debba essere almeno determinata un’area su cul si debba
Instituire und servitis di passagglo.

La soluzione migliore potrebbe essere quella di frazionare le parti comuni a pii
immobili, quali strade e accessi e renderle comuni, cosa che oggl catastalmente

non risufta, anche se di fatto é cosl.

Come riferito nella perizia di stima, nella risposta al quesito n.2, sl & riferlto che la
particella 1759 dei foglio 83/D del Comune di Giugliano In Campania & aggraffata,
catastalmente, al fabbricato staggito (sub 2 degli stessi foglio e particelia). Su
detta particella di terreno 1759, insistbno altri fabbricati, verosimilmente costruiti
in epoca successiva a quello E'n- dggetto, alcuni det ﬁuali insistenti su porzioni di
terreno  dlistaccate dali‘quglnaria particella 1759 e dotatt di autonomo
identificativo t;.atastale. Pertanto, & parere dello scrivente che debba ritenersi area
annessa del cesplie plgnorato, da ,un punto di vista strettamente catastale,
Pintera particel‘la 1759 originaria al netto delle par’;icelle da questa distaccate,
oggl identificate con autonomo numero identificativo e aggraffate al rispettivi
fabbricati che su di esse sorgono.

D'altro canto, perd, il pignoramento fmmobiliare che ha generato la presente
procedura esecutiva, riguarda solo e soltanto l'immobile a uso ricettivo e, pill

precisamente, "Quota parl a 1/1 delia piena proprieta di fabbricato per esigenze
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commerciali sito nel Comune di Glugliano In Campaia {NA), Via Domitiana N.C.E.U,

fg. 83D, p.lla 1759, sub 2, nat. D8, p.TL".
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Pertanto, si ritiene che I' auspicabile annessione di un'area pertinenziale al
fabbricato staggito debba essere necessariamente preceduta da una corretfa
estensione del pignoramento che Individui I'esatta perimetrazione dell'area
assoggettabile al pignoramento stesso, Operazione che va effettuata, a parere
dello scrivente, nel rispetto gluridico dei titoll & con il solo ausillo, se richiesto, def
C.T.U..

D'altro canto, anche nella relazione del notaiofffl8ER. a cui lo scrivente si &

riferito, sl rileva che I'ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia dl
apertura di credito accesa presso la Conservatoria di Napoli 2 In data 24.05.2005

al nn. 27499/8321 atto notarile pubblico per notarg

20.05.2005, rep. 43805/7333, per eurc 2.015.000,00 a garanzia di euro

1.200.000,00 contro¥§
favore di Banca Nazionale del Lavoro con sede in Roma grava soltanto
sull'immobile in oggetto, ovvero sul solo fabbricato.,

3) In ordine alle legittimité dell’ immobile.

Da uitimae, sl evidenzio come non sia chiara lo situazione di legittimitd
dell'immodbile.

Ed invero, dualle informazioni riportate nell’elaborato peritale sembrerebbe che la
porzione legittimata potrebbe avere superficle minore di quanto accatastato e
quindl che una';:orzlone dell'immobile possa essere abusiva.

Si richiede, dungue, al CTU df meglio chiarire se ¢l slano porzioni abusive e qualora
ef stano chiarisca se possono essere mantenute attraverso uha pratiéa in sanatorfa
o debbano esselre demolite.

Dal tenore dell'osservazione di cut al presénte punto, sl rlleva la necessitd di

ampliare e integrare guanio gla esposto nel capitolo inerente la legittimita
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urbhanistica.
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L'lmmaobile de gquo fu edificato su due livelli, in totale assenza di titoll edilizi,
presumibilmente verso la metd degli anni '70, sulla particella 1759 del foglio 83D
del Comune di Giugilano In Campania, nell'originaria consistenza, cosi come
rappresentata sulla piantina catastale preseniata all'lmplanto catastale i
23.03.1987 {v. allegatl C.T.U.}. U'immohile; all'epoca, fu identificato in Catasto
Urbano con | seguent) dati:

-foglio 83D, p.lla 1759, sub 1.

Sull'area su cui fu eretto Fedificio gravano [ seguenti vincoli:

1} Servitls Militare;

2) Rischio ldraulico;

3} Archeologico {lungo 1i confine Est).

L'immaobile st;ggito, nella predetta consistenza identificata con it sub 1, fu oggetto
di domanda di concessione in sanatorla del 28 glugno 1986, prat. 22341, ai sensi
della L. 47/85.

Successivamente a tale data, ovvero ra la data di presentazione di detta istanza di
sanatoria & Il rilascio della concessione in sanatoria {di cui s dird In seguito),
immobile de quo fu ampliato su entrambi 1 livell che jo compongono. Tall
consistenti ampllamenti, hanno trasformato l'edificio staggito nelle attuali
consistenza e conflgurazione , cosl come raffigurate nella plantine catastall
allegate alla C.T.U,, identificéte con il subalterno 2, per soppressione dell’ ex
subalterno 1.

Nel periodo intercorso tra la predetta Istanza di condono edilizio del 28 giugno del
1986 e il successivo rilasclo della relativa concessione in sanatoria, la stessa
pratica del 28 glugno 1986, prot. 22341, fu integrata con la presentazione di un

grafico {senza data) a flrma dell'ing (B8 he raffigurava lo stato di fatto, non
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nella sua consistenza e conformazione all'epoca della domanda di condono

{1986), ovvero guella identificata con ! subalterno catastale 1, bensi quella
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attuale, derivata dal predetto ampliamento cosi come riportato sulla plantina
catastale Identificata con Il subalternc 2.

Orbene, st ritiene che |la concessione in sanatoria 4331-4335/1san/%6 del 2007, sia
stata rilasclata dal Comune di Giugliano su una falsa o errata rappresentazione
dei luoghi e, in quanto tale, ia predetta concessione In sanatoria potrebbe essere
annullata, in autotutela, ex tunc dal Comune di Giugliano che, ha la facoitd ma non
I'cbblige dl esercitare tale diritfo, per di pil senza termini di prescrizione.

Nel mataugurato caso di annullamento della menzionata concessione In sanatorla,
Fimmobile In questione risulterebbe, quindi, del tutte abusivo, e non sole in una
sua parte,

E' per tall motivazioni che lo scrivente ha relazionato, nella propria C.T.U., che
hon & comprovata la legittimita urbanistica dell' immobile in oggetto.
Conseguentemente, ha operato una consistente riduzione del 35% del valore del
bene stesso.

Con la presente, s| confida di aver risposto esaurientemente al quesiti posti dalia
S.V,, rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti.

Pozzuoll, 17.01.2020

L' Esperto Stimatore
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