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Tribunale di Napoli Mord

Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Ill.mo G.E. Dott.ssa Margherita Lojodice - Terza Sezione Civile — Ufficio Esecuzione
Immobiliare del Tribunale di Napoli Nord.

Premessa

Con provvedimento del 21/02/2019, la S.V.I,, nominava il sottoscritto Ing. Francesco
Riboldi, con studio tecnico in Pozzuoli (NA) alla Via Antiniana n. 2G, iscritto all’Albo
degli Ingegneri di Napoli con il n. 14263 ed all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Napoli, in
materia civile, con il n. 9951, Esperto Stimatore nella Procedura di Espropriazione
Immobiliare N° 627/2015, promossa dalla Omissis ¢/ la
societa Omissis

Inoltre, a seguito di specifiche note informative sullo stato di occupazione degli
immobili ispezionati depositati dallo scrivente, veniva nominato in data 08/04/2019 I'avv.
Giorgia Viola quale custode giudiziario dei beni oggetto di pignoramento, che accettava
I'incarico con atto del 10/04/2019.

Il giorno 28/02/2019, il sottoscritto prestava il giuramento di rito per l'incarico
affidatogli, composto dei quesiti posti dalla S.V.I. di cui al verbale di conferimento.

In data 12/03/2019, il sottoscritto, a mezzo pec, comunicava all’avvocato Omissis

, costituito per i debitori nella procedura espropriativa, ed agli avvocati Omissis

ed Omissis , procuratori legali del creditore procedente, la data del primo

accesso, fissato per il giorno 21/03/2019 alle ore 9:00, e finalizzato all'ispezione di alcuni
degli immobili pignorati, siti in Frattaminore alla via Spagnuolo n. 24.

All’accesso era presente, 1'Ing, Omissis giusta delega del dott. Omissis
legale rappresentante della Omissis ed il
sig. Omissis ) esecutato. Il sottoscritto consegnava:
e una copia del foglio informativo al sig. Omissis debitore, al fine di
renderlo edotto in merito alla procedura;
e n. 2 copie del foglio informativo all'Ing. Omissis la quale si impegnava a
consegnare suddetto modulo ai restanti due esecutati, sig. Omissis e sig.ra
Omissis

L’Esperto faceva, altresi, sottoscrivere per ricezione, sia al sig. Omissis
che all'ing. Omissis copia del suddetto foglio informativo, che si allega alla presente
relazione (Cfr. All.1 - Verbale di accesso e foglio informativo).

A causa dell’elevato numero di immobili da visionare, in occasione del suddetto
accesso, si e concordato con le parti di fissare ulteriori sopralluoghi per completare le
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Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

operazioni peritali, effettuati alla presenza dell'ing. Omissis

In data 26/06/2019 lo scrivente, unitamente ai propri collaboratori tecnici Ing.
Omissis ed Ing. Omissis ha provveduto quindi ad ispezionare il cespite
oggetto della presente relazione, sito in Frattaminore alla via Nuova n. 26, contraddistinto
al N.C.E.U. del Comune di Frattaminore al Fg. 5, p.lla 209, sub. n. 7, e ad effettuarne i
relativi rilievi metrici e fotografici.

In occasione dell’accesso il sottoscritto ha potuto constatare che il cespite in oggetto

risultava nella disponibilité di alcuni inquilini del palazzo, che lo utilizzano come

parcheggio e deposito. In aggiunta, si rilevava che il bene presentava una superficie

maggiore di _quella rappresentata nella planimetria catastale corrispondente, acquisita

telematicamente dallo scrivente.
% %

Si evidenzia, inoltre, che e stata rilevata una difformita tra il numero civico indicato
sulla visura catastale (n. 14) e quello riscontrato in occasione del sopralluogo. Il fronte
posto lungo la via Nuova, infatti, presenta un cancello, attraverso il quale si accede alla
corte interna, a cui e attribuito il civico n. 26.

Si riporta di seguito una fotografia del suddetto ingresso.

Pertanto, dovra essere previsto di aggiornare le suddette visure con il civico corretto.

* % %

Sulla scorta dei rilievi eseguiti, degli accertamenti e delle indagini effettuate (anche
presso Pubblici Uffici), al fine di esperire in maniera esaustiva il mandato conferito, il
sottoscritto ha redatto la presente relazione, rispondendo ai quesiti posti dalla S.V.I. nel

“Verbale di Giuramento dell’Esperto”.
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Tribunale di Napoli Mord

Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Controllo preliminare: verificare la completezza della documentazione depositata ex
art. 567 c.p.c.

La documentazione di cui all’art. 567 c.p.c. (istanza di vendita, estratto del catasto,
certificati delle iscrizioni e trascrizioni effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione
del pignoramento) presente agli atti, limitatamente all'immobile oggetto della presente

relazione risulta completa.

La stessa, difatti, e sostituita dalla certificazione notarile del Dott. Enrico
Siracusano, Notaio in Villafranca Tirrena (ME), redatta in data 11/01/2016, contenente: le

generalita anagrafiche dei debitori, I'ubicazione, i dati catastali attuali e storici e le

intestazioni nei registri immobiliari dell'immobile pignorato (di cui alla presente
relazione), la Conservatoria dei RR. II. consultata (Napoli 2), lo storico ventennale delle
provenienze e dei gravami relativi all'immobile in esame (Cfr. All. 2 — Certificazione

notarile).

Per quanto concerne i dati catastali storici, si precisa che, il compendio pignorato e
stato edificato sul terreno attualmente censito al N.C.T. del Comune di Frattaminore al Fg.
5, p-lla 209, la cui superficie, a seguito della variazione d’ufficio del 31/12/1991 con cui si
sono soppressi gli immobili identificati al N.T.C. al Fg. 5 P.lle 689 e 690, risulta pari ad are
3,49.

Relativamente alla provenienza del bene si rappresenta che la certificazione risale
sino all’atto di donazione per Notaio Luigi D’Anna del 12/04/1975 rep. n. 39436 racc. n.
4300, trascritto in data 09/05/1979 ai nn. 11311/9936, con il quale e stata acquisita la
particella n. 209, classificata presso il N.C.T. quale Ente Urbano, nonché le particelle p.lle
689, 690, fg. 5 N.C.T, al tempo classificate quali Enti Urbani, oggi soppresse ed annesse alla
p-lla 209. 11 suddetto atto risulta antecedente ai vent’anni che precedono la data di
trascrizione del pignoramento, avvenuta il 18/11/2015, e costituisce, quindi, atto

ultraventennale inter vivos a carattere traslativo (Cfr. All. 5 — Atti di possesso).

* % %

Si precisa, infine, che, attesa 'ampia consistenza del compendio pignorato, composto
da 86 immobili, ivi compresi alcuni terreni, lo scrivente ha individuato piu lotti di

vendita, che possono ritenersi piu idonei e praticamente piu appetibili sul mercato, per

ciascuno dei quali, come espressamente richiesto dal mandato conferito dal G.E., e stata

prodotta una relazione tecnica su fascicolo separato.
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Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Con riferimento alla presente relazione, si precisa che la stessa e relativa unicamente
al Lotto 50, costituito dall’immobile identificato al N.C.E.U. del Comune di Frattaminore,
al Fg. 5, P.11a 209, Sub. n. 7 di proprieta della signoraOmissis

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

Il bene oggetto di pignoramento e ubicato in un edificio composto da un piano
cantinato e tre livelli fuori terra, sito in Frattaminore alla via Nuova n. 26.

Al fine dell’esatta individuazione del fabbricato, in cui ricade I'immobile oggetto di

pignoramento e della particella di terreno sulla quale lo stesso insiste, si riportano di
seguito un’ortofoto reperita sul web e la mappa catastale elaborata dalla SOGEI, nonché
una sovrapposizione dei due elaborati, cosi come richiesto nel presente quesito (Cfr. AlL
3 - Dati catastali e All. 7 - Grafici di inquadramento):

FABBRICATO NEL |

QUALE E UBICATO
L’'IMMOBILE
PIGNORATO

Ortofoto Mappa catastale Fg. 5 P.1la 209
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Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Sovrapposizione ortofoto - mappa catastale Fg. 5 P.1la 209

Dal confronto tra l'ortofoto estratta dal web e la mappa catastale e dalla loro
sovrapposizione, e possibile osservare una sostanziale corrispondenza tra il fabbricato in

oggetto e quello riportato nella mappa catastale acquisita.

Si ritiene utile, inoltre, riportare uno stralcio della mappa catastale, sulla quale si e
provveduto ad identificare I'immobile oggetto del presente lotto di vendita.

: particella 209 ;

------ EEEpaREEE LEx )

1A VIA NUOVA

subalternon. 7

O i 1

Mappa catastale Fg. 5 P.lla 209

Si precisa, infine, che il bene oggetto di pignoramento non risulta interessato da
procedure di espropriazione per pubblica utilita.

* ok %
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Tribunale di Napoli Mord

Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Il cespite oggetto della presente relazione e identificato presso il N.C.E.U. del
Comune di Frattaminore, al Foglio 5, P.1la 209 (Cfr. All. 3 — Dati catastali), Sub 7, Ctg. C/2
ovvero “Magazzini e locali di deposito”, Cl. 3, Cons. 202 mq, Sup. Catastale 254 mq, R. €
312,97, Via Nuova n. 14, piano S1, scala A.

Per quanto concerne i dati catastali indicati nell’atto di pignoramento, si rappresenta
che gli stessi risultano conformi rispetto a quanto indicato nella visura catastale storica
aggiornata acquisita telematicamente dallo scrivente presso 1’Agenzia delle Entrate (Cfr.
All. 3 — Dati catastali).

Come precedentemente anticipato, in occasione dell’accesso, e stato rilevato che, allo

stato, 'immobile risulta occupato, adibito a deposito/parcheggio e presenta una superficie

maggiore rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale corrispondente,

acquisita telematicamente dallo scrivente presso 1’ Agenzia delle Entrate.

Per comodita di lettura si riportano di seguito la planimetria catastale e la
planimetria di rilievo del bene pignorato.

- —

| i eaurinate
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[

S
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Planimetria di rilievo del 26/06/2019 Planimetria catastale del 06/11/1986

Secondo quanto riportato nella certificazione notarile del Notaio Dott. Enrico
Siracusano del 11/01/2016, nonché secondo quanto si evince dagli atti di possesso acquisiti

dallo scrivente (per maggiori dettagli si rimanda alla risposta al quesito n. 5), la signora
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Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Omissis _debitrice esecutata, dispone della piena proprieta del bene in oggetto.

Pertanto, si puo affermare che il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento

corrisponde con quello in titolarita al debitore.

* & %

L’'immobile catastalmente identificato con il subalterno 7, confina a Nord con gli
immobili identificati presso il N.C.T al fg. 5 p.lla 687, 688 e con la corte interna,
identificata presso il N.C.E.U al fg. 5, p.lla 209 sub. 1; a Sud con la via Nuova; ad Ovest con
le particelle 683, 685, 686, 677 e 256, fg. 5, del N.C.T e ad Est con gli immobili identificati
presso in N.C.T. al fg. 5, p.lle 1240 e 660.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere

alla descrizione materiale di ciascun lotto.

Il cespite in oggetto, catastalmente identificato al N.C.E.U. del Comune di
Frattaminore si trova all’interno di un fabbricato ubicato in Frattaminore alla via Nuova

nn. 26, che versa in stato di conservazione "normale".

Detto fabbricato, non dotato di ascensore, si trova in una zona centrale del Comune
di Frattaminore; nelle immediate vicinanze sono presenti attivita commerciali ed
attrezzature pubbliche. Lo stesso e inserito in un complesso costituito da due edifici
disposti intorno ad un cortile centrale, delimitato da un cancello di ingresso, al quale sono
affidati sia l'ingresso pedonale che carrabile. Il suddetto cortile risulta identificato,
unitamente con il corpo scala “A”, con un proprio numero di subalterno, come dimostrato

dagli stralci degli elaborati planimetrici di seguito riportati.

agﬂ ~ 8 / SUB 3 8
gUBI f /. SUB .5,‘:"
EE’.‘ ; g/ x =
&‘-?. CORTE INTERNA E CORPO 7 k;
SCALA “A” - P.lla 209, sub. 1
gUB ? L
g SUB 2 2
d / £
) f -
Elaborato planimetrico del 06/11/1986 Elaborato planimetrico del 24/02/2012

Ing. Francesco Riboldi
Via Antiniana 2G 80078 Pozzuoli (MA) tel- 081.182.77.178 - fax: 081.182.77 159 - cell: 347.920.58 80

PubbIEXYicHE TSR 4RSS BEB&IVE ESbiAId @ e Vdtata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 7



Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Al riguardo, si evidenzia che in occasione della vendita del presente lotto, sara
necessario costituire una servitu di passaggio sul subalterno n. 1 (corte interna e vano

scala) per garantire 1’accesso all’immobile. Tale circostanza dovra essere puntualmente

riportata nell’atto di compravendita che verra stipulato.

Si riportano di seguito un’ortofoto e una foto con I'indicazione dei suddetti varchi di

aCCesso.

ACCESSO PEDONALE

ACCESSO
CARRABILE

Ingresso ai fabbricati

* & %
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Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Come dichiarato dalla parte debitrice con mail del 07/09/2020 (Cfr. All. 18 — Richiesta e
riscontro in merito all’Amministrazione di Condominio) a seguito di specifica richiesta dello
scrivente, non risulta costituita alcuna amministrazione condominiale; pertanto,

I'immobile in oggetto non presenta alcuna dotazione condominiale.

* % %

L’'immobile identificato con il subalterno n. 7, appartenente alla tipologia catastale

“C/2 — Magazzini e locali di deposito”, al momento dell’accesso versava in uno stato
manutentivo “normale” (Cfr. All. 9 - Documentazione fotografica).
L’unita pignorata, ubicata al piano seminterrato, e composta da:

e un ampio locale;

e due ambienti di minor quadratura.

Ingresso — vista dall’esterno Ingresso dalla corte

Ingresso dalle scale locale 1
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Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

locale 1 locale 1

locale 1 locale 2

locale 3 locale 3

Si riporta di seguito la planimetria di rilievo dell'immobile (Cfr. All. 8 — Rilievo

planimetrico degli immobili).
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Tribunale di Napoli Mord

Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015
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L’unita pignorata presenta:

Planimetria stato dei luoghi al 26/06/2019

grate in ferro alle finestre;

INFISSI ESTERNI

Ing. Francesco Riboldi

un’altezza pari a circa 2,90 m nel locale principale e di circa 3,45 cm nei locali

una porta di ingresso in ferro posta in corrispondenza delle scale ed una

saracinesca a chiusura del varco di accesso dalla rampa carrabile;
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Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

e un solaio non pavimentato;

PAVIMENTI

Si precisa inoltre che I'immobile e dotato di impianto elettrico.

* % %

Con riferimento all’Attestazione di Prestazione Energetica (A.P.E.), si precisa, infine,
che lo scrivente ha inoltrato specifica richiesta all’'U.O.D. Energia, efficientamento e
risparmio energetico, Green Economy e Bioeconomia della Regione Campania, che ha
attestato che non risulta presentato alcun certificato per 'unita immobiliare in oggetto
(Cfr. All. 14 — Richiesta A.P.E. e riscontro). Si precisa, pero, che il certificato non deve
essere redatto nei casi riportati nella legge nazionale all’art.3 comma 3 del dlgs 192/2005,
tra cui gli edifici in cui non e prevista la permanenza di occupanti (residenti o lavoratori) e
in cui non e prevedibile/necessario un clima abitativo come ad es. magazzini, depositi,
locali di sgombero, sottotetti, locali macchina, cabine di trasformazione, cantine,

autorimesse, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, ecc.
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Tribunale di Napoli Mord

Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DEL BENE

Per quanto concerne la superficie del bene oggetto di stima, occorre precisare
preliminarmente quanto segue. Come gia esposto in premessa, la superficie rilevata in
occasione dell’accesso non coincide con quella rappresentata nella planimetria catastale.

In particolare, si osserva che tale incremento e stato realizzato mediante la creazione di
un locale aggiuntivo e l'annessione di alcune porzioni del seminterrato appartenente
all’edificio adiacente. Per maggiore chiarezza, si riporta di seguito una sovrapposizione tra
la sagoma di rilievo (in rosso) e la sopra richiamata planimetria catastale (in nero), in cui
sono campite in blu le aree illegittimamente annesse all'immobile oggetto della presente

relazione.

suB

AREE

. IMPROPRIAMENTE
ANNESSE
ALL'IMMOBILE

A tal proposito si osserva che tali aree, impropriamente annesse al subalterno, non

possono_essere considerate parte del compendio pignorato e devono, pertanto, essere

escluse dalle valutazioni di cui alla presente perizia. Come meglio precisato nel seguito

della relazione, dunque, e stato previsto di riportare I'immobile alla consistenza originaria,
attraverso lavorazioni volte al ripristino della continuita muraria, per le quali si e
provveduto anche a stimare i relativi costi, opportunamente detratti dal prezzo da porre a
base d’asta.
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Tribunale di Napoli Mord

Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Di conseguenza, si precisa che per il calcolo della superficie commerciale del bene, si e

fatto riferimento unicamente alla porzione oggetto di pignoramento, escludendo le aree ad

€SS0 iImpropriamente annesse.
* Ak
La determinazione del valore degli immobili richiede la definizione della superficie
commerciale degli stessi, data dalla sommatoria delle varie superfici reali di stima per il
loro rapporto mercantile superficiario rispetto alla superficie principale.

Considerato che non sono presenti superfici esterne annesse né superfici accessorie
rispetto a quella principale, per l'immobile in esame non e stato necessario fare
riferimento ad alcun coefficiente mercantile.

Pertanto, la superficie commerciale lorda dell’immobile risulta pari a circa 232,00 mgq,
comprensiva della superficie calpestabile, delle murature interne non portanti e in misura
ponderata di quelle esterne e di quelle comuni in accordo al D.P.R. 138/98.

La superficie commerciale netta dell'immobile risulta pari a circa 188,30 mq.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

Al fine di una corretta identificazione catastale del bene pignorato, lo scrivente ha
provveduto ad acquisire telematicamente presso 1’Agenzia delle Entrate (ex Territorio):
- l'estratto catastale storico aggiornato all’attualita;
- la planimetria catastale corrispondente;
- la mappa catastale (Cfr. All. 3 - Dati catastali).
Si evidenzia che nelle visure catastali storiche acquisite dallo scrivente e riportato che il
mappale di terreno correlato all’'unita immobiliare pignorata e quello identificato al fg. 5

p.lla 209. Lo scrivente ha, pertanto, provveduto ad acquisire anche la visura catastale
storica al Catasto Terreni della suddetta particella, attualmente censita quale Ente Urbano.
Da detta visura si evince che la particella e stata interessata da un incremento di superficie,
con variazione d’ufficio in data 31/12/1991 in atti dal 08/02/1992 TM.277 (n. 29.46/1991), in
virtu della quale sono state soppresse le particelle identificate al N.C.T. del Comune di
Frattaminore al Fg. 5 con i nn. 689 e 690 (Cfr. All. 3 - Dati catastali).

Siriporta di seguito uno stralcio della mappa catastale terreni.
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FABBRICATO NEL
QUALE E UBICATO
L'IMMOBILE
PIGNORATO

Particellan. 209 fg. 5 del N.C.T. del Comune di Frattaminore

La suddetta ricostruzione e confermata anche da quanto riportato nell’atto di
trasferimento del bene, riguardante la particella di terreno sulla quale e stato edificato il
fabbricato in cui e sito l'immobile pignorato. Si evidenzia infatti che in detto atto e
riportata, in relazione alla particella in oggetto, una superficie pari ad are 2,99, coerente
con quanto si evince dalla visura catastale storica all’epoca della donazione, e che le
particelle 689 e 690 risultano avere un’area totale di 50 centiare. Per maggiori dettagli si
rimanda alla risposta al quesito n. 5.

Si puo, dunque, affermare che dall’esame degli atti notarili acquisiti dallo scrivente,
relativi ai passaggi di proprieta del bene oggetto di pignoramento, nonché dalla
ricostruzione sopra riportata, si puo desumere che:

* non sussistono difformita formali né sostanziali tra i dati indicati nell’atto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nei negozi di acquisto, ed i dati
catastali attuali;

* non sussistono variazioni riguardanti i dati identificativi essenziali (comune
censuario, foglio, p.lla e subalterno) né richieste dall’esecutato né da terzi né disposte
di ufficio.

I1 bene oggetto di procedura e identificato presso il N.C.E.U. del Comune di Frattaminore,
al Foglio 5, P.lla 209, Sub 7, Ctg. C/2 ovvero “Magazzini e locali di deposito”, Cl. 3, Con. 202
mq, Sup. Catastale Totale 254 mq, R. € 312,97, Via Nuova n. 14, piano S1, scala A (Cfr. All.
3 — Dati catastali).

Si riporta di seguito in formato ridotto la planimetria catastale dell'immobile

acquisita telematicamente dallo scrivente.
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Planimetria catastale del 06/11/1986 — Sub. 7

In merito alla corrispondenza tra la situazione reale dei luoghi e la situazione
riportata nella planimetria catastale dell’immobile pignorato, da un confronto con
quanto rilevato in occasione del sopralluogo effettuato, e stato riscontrato quanto segue.

Al fine di identificare con precisione le eventuali difformita tra la situazione reale dei
luoghi e quella riportata nella planimetria catastale corrispondente, come espressamente
richiesto dal mandato del G.E., il sottoscritto ha provveduto ad effettuare una
sovrapposizione tra la planimetria catastale (di colore nero) e quella di rilievo (di colore
rosso), che si riporta di seguito in formato ridotto (Cfr. All. 15 - Sovrapposizione della

planimetria di rilievo con la planimetria catastale).

CANTINATO

Sovrapposizione della planimetria di rilievo (rosso) con la planimetria catastale (nero)

Ing. Francesco Riboldi
Via Antiniana 2G 80078 Pozzuoli (MA) tel- 081.182.77.178 - fax: 081.182.77 159 - cell: 347.920.58 80

PubbIEXYicHE TSR 4RSS BEB&IVE ESbiAId @ e Vdtata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 4g



Tribunale di Napoli Mord
Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Dall’esame della sovrapposizione sopra riportata, e possibile osservare che é stata

riscontrata una sostanziale difformita tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato

nella planimetria catastale, indicata con le frecce di colore blu e consistente in un

incremento della superficie calpestabile dell’immobile ottenuta mediante I'apertura di tre
varchi nei muri perimetrali del cespite, attraverso i quali si e inglobata parte della
superficie appartenente al seminterrato dell’edificio adiacente.

Per maggiore chiarezza si riportano di seguito alcune fotografie scattate in

occasione del sopralluogo.

varchi aggiuntivi

Alla luce delle considerazioni sopra esposte e come precedentemente osservato,
sara necessario provvedere al ripristino dello stato dei luoghi secondo quanto
rappresentato nella planimetria catastale.

A causa dell’errata indicazione del numero civico, infine, si ritiene necessario un
aggiornamento della visura catastale, mediante specifica pratica DO.C.FA., per la quale si

stima un costo pari ad € 200,00, che dovra essere sostenuto dall’eventuale aggiudicatario.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del
lotto

Al fine di consentire l'inserimento di uno schema sintetico nell’ordinanza di
autorizzazione alla vendita, nonché nella pubblicazione di avviso per estratto sulla testata
giornalistica, I'esperto stimatore riporta di seguito un prospetto sintetico per il lotto di
vendita n. 50, meglio descritto in risposta ai precedenti quesiti. Si precisa che, come gia
indicato in risposta al quesito n. 1, si e proceduto, con riferimento al compendio pignorato,

con l'individuazione di piu lotti di vendita, che possono ritenersi piu idonei e

praticamente piu appetibili sul mercato.
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LOTTO 50

Piena ed intera proprieta di immobile destinato a deposito ubicato in Frattaminore
(NA), alla via Nuova n. 26, piano seminterrato. L'immobile, che si presenta in uno stato
manutentivo “normale”, e composto da un grande ambiente indiviso, la cui altezza
interna e pari a circa 2,90 m e due locali minori, di altezza pari a 3,45 m. Si evidenzia che
questi ultimi, non essendo rappresentati nella planimetria catastale, risultano annessi
impropriamente al cespite; se ne prevede pertanto la separazione, per mezzo di
lavorazioni di chiusura dei varchi di collegamento.

L’unita pignorata confina a Nord con gli immobili identificati presso il N.C.T al fg. 5,
p-lla 687, 688 e con la corte interna, identificata presso il N.C.E.U al fg. 5, p.lla 209 sub. 1; a
Sud con la via Nuova; ad Ovest con le particelle 683, 685, 686, 677 e 256, fg. 5, del N.C.T e
ad Est con gli immobili identificati presso in N.C.T. al fg. 5, p.lle 1240 e 660.

L’'immobile e riportato al N.C.E.U. del Comune di Frattaminore al Foglio n. 5, p.lla
209, sub. n. 7; categoria catastale “C/2”; lo stato dei luoghi risulta difforme rispetto a quello
rappresentato nella planimetria catastale, a causa di un incremento di superficie. Non sara
necessario aggiornare la planimetria catastale, in quanto dovra essere previsto il ripristino
dello stato dei luoghi. Tuttavia, a causa di un aggiornamento del numero civico riportato
erroneamente nella visura catastale, sara necessario comunque provvedere  alla
presentazione di pratica DOCFA.

L’immobile é stato edificato in virtu della Concessione Edilizia n. 112/78 e successiva
concessione 73/82 ed e oggetto delle successive istanze di sanatoria prot. n. 2450/86,
integrazione della domanda in sanatoria prot. n. 49/2911, definizioni della domanda in
sanatoria prot. n. 20197/17 e prot. n. 22872/17 rilasciate dal Comune di Frattaminore (NA).
Tuttavia, come comunicato dall’Ufficio Tecnico del Comune di Frattaminore, la suddetta
istanza risulta, ad oggi, non definita.

Lo stato dei luoghi presenta alcune difformita rispetto a quanto indicato nella

planimetria allegata all’istanza di condono presentata, analoghe a quelle riscontrate in

occasione del confronto con la planimetria catastale (aumento di superficie). A tal
proposito si evidenzia che si riterra necessaria la presentazione di specifica pratica SCIA
per le lavorazioni necessarie al ripristino dello stato dei luoghi.

Si evidenzia infine che la destinazione d’uso attualmente prevista e quella di
“deposito” e che la stessa e compatibile con le prescrizioni di cui al P.R.G. per la zona “A —
Zona residenziale vecchio centro” e del P.U.C per “La Citta Storica”, in cui ricade il bene
oggetto di vendita.

PREZZO BASE € 72.030,00
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QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietd in relazione al
bene pignorato.

La signora Omissis , debitrice esecutata, ha acquisito la piena proprieta del
fabbricato in cui e sito I'immobile oggetto della presente relazione mediante l'atto di
donazione per Notaio Luigi D’Anna del 12/04/1979 rep. n. 39436 racc. n. 4300, trascritto in
data 09/05/1979 al n. 11311/9936, acquisito in copia dallo scrivente (Cfr. All. 5 — Atti di
possesso). Si evidenzia che, superando il ventennio antecedente la data di trascrizione del
pignoramento, avvenuta il 18/11/2015, tale documento rappresenta il primo atto inter vivos
avente carattere traslativo.

Dallo studio di quest'ultimo e di quanto riportato nella certificazione notarile a firma
del dott. Notaio Enrico Siracusano del 11/01/2016, lo scrivente, come riportato di seguito,
ha ricostruito sia i passaggi di proprieta che le variazioni catastali eseguite nel tempo,
accertando che il bene trasferito coincida effettivamente con quello pignorato.

A partire dal 1956 si sono susseguiti i seguenti proprietari (Cfr. All. 5 — Atti di
possesso):

1) con atto di compravendita per Notaio Fimmano del 14/11/1956 registrato a Napoli il
23/11/1956 al n. 36576 'immobile e pervenuto al sig. Omissis y
dal 14/11/1956 al 12/04/1979
Omissis

(piena proprieta)

2) con atto di donazione per Notaio Luigi D’Anna 12/04/1979 rep. n. 39436 racc. n. 4300,
trascritto in data 09/05/1979 al n. 11311/9936, il sig. Omissis ha donato alla
figlia, sig.ra Omissis , 11 “suolo in Frattaminore (Napoli) di circa metri quadrati
445, con annesso terreno e stalluccia, con accesso mediante un cancello in ferro da via Nuova 14
(...) Detto cespite risulta rilevato in catasto terreni alla partita 1, foglio 5, infra maggior
consistenza, alle particelle 209, per are 2,99; particella 687, per centiare 49; particella 688, per
centiare 47; particella 689, per centiare 38 e particella 690, per centiare 12, tutte classificate
quale Enti Urbani”. In detto documento inoltre, e riportato che il cespite € munito di

licenza edilizia rilasciata dal Comune di Frattaminore al sig.Omissis, il quale consente

che la stessa sia volturata alla figlia Omissis , unitamente alla proprieta del
bene.

dal 12/04/1979 ad oggi:

Omissis

(piena proprieta)

Ing. Francesco Riboldi
Via Antiniana 2G 80078 Pozzuoli (MA) tel- 081.182.77.178 - fax: 081.182.77 159 - cell: 347.920.58 80

PubbIfEZisHe" SR 4B UES Ceo16EVE ET SRR CEEta ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 4g



Tribunale di Napoli Mord

Sezione Terza — Ufficio Esecuzioni Immobiliari - R.G.E. 627/2015

Per un maggiore dettaglio e per maggiore chiarezza, si rimanda al diagramma di flusso in
allegato (Cfr. All. 11 — Diagramma di flusso passagqi di proprieta), che per comodita di lettura

siriporta anche di seguito, nel quale sono riportati i suddetti passaggi di proprieta.

Omissis (Intera proprieta)

12/04/1979 Atto di donazione per Notaio Luigi D'Anna

l

OGl ’ Omissis \ (Intera propreta)

Diagramma di flusso passaggt di proprieta

* % %

Si precisa, infine, chelo scrivente ha provveduto, altresi, ad effettuare un’ispezione
ipotecaria sull'immobile oggetto di pignoramento (per il quale il periodo informatizzato,
che va dal 01/06/1994 ad oggi, comprende il ventennio antecedente la trascrizione del
pignoramento, avvenuta in data 18/11/2015), nella quale non sono riportati ulteriori
passaggi di proprieta rispetto a quelli precedentemente elencati (Cfr. All. 4 — Ispezioni

ipotecarie).

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo
edilizio ed urbanistico

Al fine di verificare la regolarita urbanistica del bene pignorato, lo scrivente ha
provveduto ad inoltrare apposita richiesta all’Ufficio Tecnico del Comune di Frattaminore,
allo scopo di acquisire documentazione necessaria e di accertare, quindi, la conformita o
meno della costruzione originaria, e di tutte le eventuali successive variazioni intervenute,
alle autorizzazioni o concessioni amministrative (Cfr. All. 10 — Documentazione area tecnica
Comune di Frattaminore). In riscontro alla suddetta richiesta, il Responsabile dell’Area
Tecnica del Comune di Frattaminore, con riferimento all'immobile oggetto della presente
relazione, ha consegnato, con verbale del 19/05/2020, copia della seguente documentazione
(Cfr. All. 10 — Documentazione area tecnica Comune di Frattaminore):

e Progetto di costruzione di n. due appartamenti per civile abitazioni in nome e per
conto dei coniugi Omissis e Omissis , in virtu del quale e stata rilasciata
Concessione Edilizia in data 15/12/1978. Al riguardo, si precisa che la relativa
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documentazione trasmessa dall’Amministrazione Comunale consta esclusivamente di
un elaborato grafico che rappresenta le planimetrie di progetto, su cui non e riportato il
numero di concessione. Tuttavia, e ragionevole presumere che lo stesso riguardi la
Concessione Edilizia n. 112/78 richiamata nella ulteriore documentazione trasmessa
relativa al bene in oggetto, in quanto riporta uno stralcio planimetrico in cui e

evidenziata l’area distinta catastalmente al Foglio 5 P.lla 209, terreno sul quale ricade

I'immobile pignorato.
Richiesta prot. 2008 del 27.12.1982, indirizzata al capo ufficio tecnico del Comune di
Frattaminore, in merito alla relazione relativa al sopralluogo effettuato da presentare
presso il Comando Stazione dei Carabinieri, il Comando Vigili Urbani ed alla prefettura
di Frattamaggiore.
Relazione di accertamento edilizio in via Nuova al fabbricato di proprieta della sig.ra
Omissis , redatta dal tecnico comunale dalla quale si evince che “il fabbricato
allo stato grezzo e stato realizzato in difformita di quanto autorizzato dalle concessioni edilizie
112/78 e 73/82” .
Integrazione domanda in sanatoria pratica n. 329/86 — prot. 2450/86 presentata in data
04.01.2011 prot. n. 49 a nome della sig.ra Omissis e relativa alle opere
realizzate in difformita alla Concessione Edilizia n. 112/78 e successiva Concessione
Edilizia n. 2/81 e consistenti in:

= piano S1 - creazione di un locale deposito;

= piano T - chiusura del porticato con relativo cambio di destinazione d'uso ed

ampliamento del corpo di fabbrica;
= piano 1 - ampliamento del corpo di fabbrica;
= piano 2 - creazione di un locale sottotetto con copertura a doppia falda inclinata
in luogo della copertura piana prevista dal titolo abilitativo.

La documentazione acquisita dallo scrivente relativa alla suddetta pratica consta di:
e Relazione tecnica descrittiva;
o Certificato di idoneita statica;
e DPerizia giurata,
e planimetrie, sezioni e grafici con individuazione delle difformita.
Richiesta di integrazione documentale prot. n. 18688 del 26/10/2017, redatta
dall'ufficio tecnico comunale e finalizzata all’integrazione della documentazione
relativa all’istanza di condono pratica n. 329/86 per gli abusi edilizi siti in Frattaminore
alla via Nuova 26.
Definizione domanda in sanatoria prot. n. 2450 del 01/04/1986 presentata in data
17.11.2017 prot. n. 20197 relativa all'integrazione della documentazione presentata. La
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documentazione acquisita dallo scrivente, relativa alla suddetta pratica, consta di un
allegato fotografico aggiornato.

e Definizione domanda in sanatoria prot. n. 2450 del 01/04/1986 presentata in data
29.12.2017 prot. n. 22872 relativa all'integrazione della documentazione presentata. La
documentazione acquisita dallo scrivente relativa alla suddetta pratica consta di:

e Ricevuta di versamento dei diritti di segreteria;

e Perizia giurata sulle dimensioni e sullo stato delle opere, ad integrazione di quella,
gia agli atti, redatta dall’ing. Omissis

e Verbale di giuramento di perizia stragiudiziale;

e Relazione tecnica descrittiva.

In aggiunta, con verbale di consegna del 05/08/2020, il Responsabile dell'Ufficio Tecnico

del Comune di Frattaminore, con riferimento agli immobili pignorati, oggetto della

richiesta dello scrivente, ha, altresi, attestato che:

“Tenuto conto delle approfondite e ripetute ricerche effettuate presso l’archivio comunale, necessarie
a prendere visione della copiosa documentazione relativa alla procedura in oggetto, con la presente
si comunica, altresi, che non vi sono ulteriori pratiche custodite presso questo Ufficio Tecnico”.

* % %

Si precisa, infine, che, come espressamente richiesto dal mandato conferito dal G.E.
lo scrivente ha acquisito presso il Settore Urbanistica del Comune di Frattaminore il
Certificato di Destinazione Urbanistica del terreno su cui si trova il bene oggetto del
presente lotto di vendita, dal quale si evince che il terreno in esame (Cfr. All. 7 — Grafici di

inquadramento e All. 10 — Documentazione area tecnica Comune di Frattaminore):

e ricade in zona del P.R.G. vigente “A — Zona residenziale vecchio centro”;
e ricade in zona del P.U.C. adottato con D.G. n. 54 del 11/06/2020 “La Citta Storica”.

* % %

Dall’esame della documentazione acquisita, e stato possibile verificare la regolarita
del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, che viene esaminata di seguito per il lotto
identificato. In particolare, si evidenzia che il bene pignorato e stato edificato in virtu di:

e Concessione Edilizia n. 112/78, per la realizzazione di “due appartamenti per civile

abitazioni”. Si riportano, di seguito, la planimetria generale e la pianta del piano terra

allegati alla suddetta pratica:
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Planimetria allegata alla Concessione Edilizia n. 112/78 — Particolare planimetrico

e secondo quanto riportato nella relazione di accertamento edilizio in via Nuova al

fabbricato di proprieta della sig.ra Omissis , redatta dal tecnico comunale
“il fabbricato allo stato grezzo e stato realizzato in difformita di quanto autorizzato dalle
concessioni edilizie 112/78 e 73/82”. Risulterebbe, pertanto, rilasci