TRIBUNALE DI NAPOLI
V SEZIONE CIVILE
PROCEDIMENTO ESECUTIVO IMMOBILIARE N. 997/2004 R.G.E.
GIUDICE DELL'ESECUZIONE DOTT. IASCONE

RELAZIONE DI CONSULENZA
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1. PREMESSA

I sottoscritto ing. Aniella nappi, nominolo dallo $.V. con provvedimenio
del 05/10/2005 esperto in relazione ol procedimenio di esecuzione

promosse do S.G.C. sid. conho~ nell' udienzo del

03/10/06 prestava givramento e riceveva il seguente incanco:

1) verifichi. primo di ogni allra olliviid, la completezzo  dello
documeniazione di cui alf'ari, 567, 2¢ comuna c.p.¢. (esiraito del
calusio e ceriilicati delle iscrizioni & trascrizioni relolive all'immobile
pignoralo eifetivale nei venii onni antenion alla asciizione del

pgnoramento, oppure cerhificalo notarite aliestanie le risullanze
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immediciomenie o giudice ed ol credilore pignorante I{q"tfelﬁ
g
¥
2] piedispongo. sulla bose dei documenti in alli, 'elenco delle

manconii o inidonei;
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Bscrizion e delle frascrizont pregivdizievoli fipoteche, pignoramenti,

sequeshi, domnnda giudizial. sentenze dichioralive i fglimenlo):
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acquisisca, ove non depositati, le mappe censuane che e?ﬁ
rilenga indispenscbili per la conella identificadone del bene ed i
cerlificati di destinazione urbanistica {solo per i temeni] di cui
ali'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, dando provo, in
caso di mancoto rlascio di detta documentazione da parte

dell’ Amminisirazione competente, della relativa richiesta;

3) acquisisca copia del litolo d'acquisio in favore del debitore

oppwre del suo danle causa, ove i debitore abbio ocquistato B
bene iure heredilclis {se non risullante dalla documentoczione in

atti):

4} descriva, previo  necessgrio  gaccesso, l'immobile  pignorato

indicando deitaglictamente: comune. localitd, via, numero
civico, scala, piano, interno, dofi catastali e confini. verificando i
dati contenuli nel pignoromento ed evidenziando, in caso di
rlevala difformiid: o} se i dati indicati in pignoremento non hanno
mai identificalo I'immobile e non consentono lo suo univoca

identilicazione; b} se in dati indicati in pignoramento s

ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati in
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, \Gnrlo' 1n
precedenza individualo l'immobile rappresentando, in qU'esto

caso, lo stona colasicle del compendio pignorato;

3) proceda. ove necessario, ad eseguire le necessarie vanazoni per
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I'aggiornamento del cotaslo prevedendo. in caso di difformitd o,
mancanza di idoneo planimefiia del bene, dlla sua corezione o
redazone ed oll'occatastamento delle unitd immobilion non
regolarmente accolastate:;

6} indichi 'ulilizzazione previsio dallo shrumento  urbanistico
comunale;

7} indichi la conformild o meno della costruzione alle quiorizaznoni o
concessioni amministrotlive e I'esistenza o meno di dichiarazione di
agibilitd. In caso di cosirvzione redlizata © modificato in
violazione della normotiva urbonistico -  edilizia, descrivo
dellogliaiomente io tipologia degli abusi nscontroli e dica se
I'lecito sio stato sanalo o sia sonobile in bose al combinato
disposio dagli orit. 46. comma 5°, del D.P.R. 4 giugno 2001, n. 380 e
40, comma 4° dellc L. 28 lebbraio 1985. n, 47 (e successive
rmodifiche):

8) dico se & possibile vendera i beni pignoroti in uno o pid loth;
provveda, in quest'ullimo caso, allo loro formazione procedendo
all'identificaaone dei relalivi confini e [solo previo aulorlzzoz;@f;r‘
del giudice del'esecuzone) alla redazone del troz:oncmis‘;leé 1 !
alleghi, in quesio caso, alla retazione esiimativa i tipi debulc:m\eaoié :L~

approvali dall’ Uificio Tecnico Erariale:

9) dica. qualora l'immoebile sio sialo pignorato solo pro quota, se




esso sia divisibile in nolura e, proceda, in quesio caso. allo
formozione  dei singolt ‘ol (procedendo ove necessario
oll'idenlificadone dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento  allegandoe alla  relazione  estimaliva i tipi

debilamente opprovati dall'Uificio Tecnico Erariale) indicando il

valore di ciascuno di essi e fenendo conto delle quole dei singoli
comproprietan e prevedendo gh eveniuali conguagli in denaio;
procedo. in case contrario, alla stima dell'intero esprimendo
compivlamenie il giudizio di indivisibilild eveniuvalmenie anche
alla luce di quanto disposio dall'art, 577 c.p.c.. daltlad, 846 c.c. e
cdalla L. 3 giugno 1940, n. 1078:;

10) occerh se l'immobile & libero o occupaio; acquisisca il tilolo
legittimante il possesso e la detenzione del bene evidenziando se
550 ha data certa onteriore gllo hascazione del pignoramenio;
verifichi se risullano regisirali presso 'uiticio del regisiro degli athi
privati contratti di locazione e/o se risutlino comunicazioni ollo

locale auloritd di pubblica sicurezza ai sensi dell'arl. 12 del D.L, 21.

marzo 1978, n. 59, converlito in L. 18 maggio 1978 n. 191;
w bz T

fisullino coniralti di locazione apponibili alla proceduro e{gcmivd ' }f\'
.'_; . . B

indichi la data di scadenza. la data lissata per il riscio é75e sio

ancorg pendente i elalivo giudizio;

11 ove limimobile sio occupalo dal coniuge separoto o dall'ex
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13)

conuge de-_l debitore esecutoio acquisisca § provvedimenio di
assegnazone della casa coniugale: |
indichi I'esislenza sut beni pignorali di eventuali vincoli oristici,
storici, alberghien di inalienabilild o di indivisibifld; accerti
I"esistenza di vincoli 0 oneri di natura condominiale (segnalando
se gli stessi resteranno @ carico dell'acquirente, ovvero saranno
cancellati o rsulieranno non opponibili ol medesimo}; rilevi
I'esisienza ddi diritti demaniali |di superficie o servitt pubbliche) o usi
civici evidenziando gl eveniuali oneri di affrancazione o riscoito;
determini il valore delfimmobile con espressa e compivio
indicazione del critedo di stima, operando le opportune
decuriazioni sul prezo o slima considerando o stato di
conservazione dell'immobile e come opponibili allae procedura
eseculivo | soli conlolti di locazone e i provvedimenti di
assegnozdone al coniuge aventi data cerlo anteriore alla data di
rascrizione del pignocamenio  (I'assegnazione  dello  caQso

coniugale dovré essere ritenuio opponibile nei imiti di ¢ anni d

..""(

data del provvedimenio di assegnazione se non irascri nei Fo
‘-"‘.. Sl
pubblici registi ed anteriore allo dato di trascriziohe -de) A\
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pignoramenio, non opponibile alla procedura se dispostaticon: -

piovvedimenic successivo ailo dala di  lrascrizione del

pignoramento, sempre opponibie se troscrilto in dola anteriore

L)




allo daola di troscrizione del pignoramento, in quesio caso
I'immobile verrd volutaio come se fosse una nudo proprietd);
Dispone, inoltre, che I'esperio;
a) restituisca i rsultali delle indagini svolle in apposita relczione
redatia fornendo compiuta, schemalica e distinta risposta {anche
neguotival ai singoli quesili;

b) invii, 0 mezzo di posto ordinano o posta elettronica. nel rspetto
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dellg normaliva, anche regolomentare, concemente la

e

sottoscrizione, g kosmissione e 1o ricezone dei document
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informalici e telelrasmessi. copia del proprio elaboraio ai creditori

g

procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costiluito, ed
al cusiode eventualmenie nominato. almeno quarantacinque

giormni prima dell'udienzo fissata per I'emissione dell’ordinanza di

vendila ai sensi dell'articolo 569 ¢.p.c. assegnondo alle parti un
termine non superiore o quindici giomi primo dello predetia

udienza per lar pervenire, presso di lui nole di osservazione al

praprio elaborolo;

c) intervenga all'udienzo fissata ex ari. 569 c.p.c. per 1'emissi

dell ordinanza di vendita ol fine di rendere eveniuali chicm'meFﬂi 'i,r_'i'_"'?:'f_, - B
. o

+a

ordine ol propsio inconco: RIS

[
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d) deposili. almeno dieci giomni primo dell’udienza fissata ex arl. 549 -

c.p.c. per l'emissione dell'ordinonza di vendila., il proprio
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elaboralo peritale, complete di tulli gli allegati, sia in forma
cartaceaq, sio in forma elettronica su apposito cd rom redatio con
programmi compalibili con Microsolt Word;

alleghi dlla relazione documentazione fotogrofice interna ed
estema dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di
tutli gli ambienli (terrozi, giardini, accesson, pardi comuni ed
evenitual perlinenze comprese};

alleghi allo relazione la planimetio del bene, la misura catastale
attuale, copia del permesso di costruire. dellg concessione o della
licenza edilima e degli eveatuali alti di sanatordg, copia del
contraiio di locazione o del titalo legittimante la detenzione e del
verbale d'accesso contenente il sommaro resoconto delle
operozioni svolie e le dichiorazioni rese doll'occupanie. nonché
tutta la documenigzione filenuta di necessario supporio alla
vendita;

segnali tempestivamente al custode (o se non nominato af
giudice del'esecuzione) ogni ostacolo gll'accesso;

provveda a redigere, su apposite foglio a parte ed in triplice
copia. adeguaia e dettagliola descriaone del bene contenente
gh elemenli di cui ol precedente punto 1, nonché lo compiuta
indicozione dei dali colostali per la successiva allegazione

alt’ordinanza di vendita ed ol decrelo di trasiermento.
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Visti gfi atti del procedimento. effeiluate le necessarie dcerche

amminisiralive, catostali e ipotecarie, nlevolo in silo e folografoto lo

stalo dei luoghi, ha redalto la presente reladone integrala dai grafici e

dallo documentazione fotografica allegata.

2, GENERALITA’

| cespiti oggetto delia presente relazdone sono ubicati al piano tera di
un tabbricato detlo soc. GEGGGEGGGGGGNGGEGEGNGEEE
alla via Enrica Coruso (gid via M. Calvanese). La zona, ancorché
densamente edificato, & decentrata dspetio al nucleo storico della cittd

{vedi allegato 1, rlievo aerofotogrammeltrico). | trasporti pubblici sono

e

aoffidati ad un'unico linea automobilisica che collega i temtorio

A b —

I

comunale di Casora con Napoli.
Il tabbricalo é costituilo da cingue piani olire il piano terra e da un piano

inferrato destinalo g garage privato; esso & stato edificato con

concessione edilizio n. 294 del 1990 {vedi all. B}. Nel grafico all. 2 sono

nportate I'area del piono tema con le relafive aree di pertinenza; nello

o S

P oincio con atto del 07/07/2002 per la durata di



L e
! B

anni tre |vedi all. A), e, perionto, atlucimente decaduio.

3. DESCRIZIONE DEi CESPITI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Quesli vengono cosi individuot:

) Comune di Casoria: foglio 7, parficella 918, sub 104 K 292 Inmt (355)

. . Q
i) Comune di Casorig: foglio 7, porlicella 918, sub 105; ¥ 3333 '”1 %0/

. . . . 40
)  Comune di Casorio: foglio 7, parficelia 918, sub 106, & =Y
LogiE T.| o MG
L'immobile di cui al punto I} &'un terraneo ubicato ol civico n. ¢ delia via
Enrico Caruso |si precisa che # numero civico & quello della scala del
corpo di fabbrico di cul fa parte il lerraneo. Analogomente per le
descrizioni che seguono i numeri civici sono quell deflo scala di
apportenenza, in quanto unici elemenii identificativi}; 1a superficie neita

& pari a rq 63.55 di cui mq 4,87 sono occupati da un wc jvedi grafico

allegato n. 4a e lolo all. . 4b).

Esso confina a sud - est con beni delia Coop. (NEGEGEGNGGP- od
- ovest e o sud - ovesi con aree dello Coop SN ;' con

via Canuso.

monocoiture 20 x 20; I'impianio elettrico & funzonale. c-g‘_t;-;‘-tf vA
Q\":E‘E" % jﬁ}_ 3
ST L 1S
discrefe e condizioni monuientivo - localive. !.e?f::}'f'.,""':f‘.‘ =
O .“‘;:t;,,{:%ti {.‘E‘_;f
| dali catasial, derivanti da cosiituzione del 09/03/1992. sono: Coﬁ;\u ’ p
S \.1"*- e

di Cosorio, foglio 7. particella 918. sub 104, categoria C/1. classe S,
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consisienza mq 4, tendita € 1.117.20, parlita 11048 {vedi all. n. 4¢ e 4d).

In concessione edilida 'area di sedime del terraneo € indicala come
porticato, @ non come area chiusa e accessonata; per i'abuso & sialo
presentaia istanzo di condono ediido ai sensi della legge 724/94
(pratico n. 7884, protocollo n. 6516 del 01/03/1995 {vedi all. C}. Nella
pratica esistente presso 1 Comune di Casora vi @ sollanto la islanza di
condono; manca la relazone ad essa allegaia. indicante I'oggetio del
condono. Tale relazdone, anch'essa allegato allo presente, mi & stata

consegnato dal precedenie Presidente del Consiglio di Amministrazone
. %
LA

Sig..o\ R 'occle atlualmente & occupato e tenuto in
fito dalla Soc.“per Uso commerciale (‘:0“7r g““
<4

(attivitd di vendita di giornali, riviste, cartolena, articoli da regato. ecc.). il o L W

conhaito [ved all. n. 4e) & siato stipulalo il 04/11/2005 e consegnato e
allAgenzia delle Enirale di Napoli il giono 10/01/06 e, pertanio,
successivamente alla dala di registradone del  pignoramento
(06/09/2004}. Non risullano comunicozoni alle Aulontd di pubbilica
sicurezza. Presso il Comune di Casona & siata ntirata anche copia detlo

“"Comunicazione di apertura di esercizio commerciale per subingresso.

{vedi ali. 4f) Il canone annuo é fissato in € 4.200.00.
i

lobne 0 {ab 'ii"’r) RN
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L'immobile di cui al punto Il) & un leraneo ubicoto al civico n. !"\dgl_hf; '
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via Enico Caruso: ta superlicie netta complessiva & pan a mq 97.10 di
cui mq 2,64 sono occupati do un we {vedi grafico allegato n. Sa e folo
oll. n. 5b).

Esso conlina o nord - ovesi con proprield_o sud - est con i beni
detia —o sud - ovest con aree libere della stessa
cooperaliva, a nord - est con via Caruso.

Le carattesstiche costrutlive sono analoghe o quelle del lerraneo al
civico n. 9. Lo slato manulentivo - localivo & pessimo.

| doii catosiali, derivanti do costituzione del 09/03/1992. sono: Comune
di Casoria, foglio 7, parlicella 918, sub 105, calegorio C/I, classe 5,
consistenza mq 94. rendita € 1.675.80. partita 11048 (vedi all. n. 5¢ e 5d|.

In concessiong ediizio 'area di sedime del teraneo € indicola come
“atrezzolure di integrazione alle residenze”. L'allegato 5f riporia uno
shialcio del Planovolumelrico relativo al Piano urbanislico redalio in
applicazione dello Legge 18/04/1962 n. 147, dal quale rsulla che le
attrezature integrative delle residenze includono anche negoa.

Per quesio locale vi & do segnalare una siluozione particolarmente

anomala: aftualmente, senza alcun lilolo, esso & nel possesso e MaEC,

n‘n-u -t

!'p}}s

soggetto phvale che ne ho concesso o locazione ad W#
1,

S
N N O IR
rictealivo. Lo scrivente riliene che la propretd sia ancora _deilo,_-l- S

Cooperalivo IR giusto sentenza del Tribunale di Napoh, If Sez_lomﬁz;v

Civile {vedi all. n. 5e). Per quesio immobile é stata effettuota anche una
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misura ipotecana dofla quole nsulto che, o parle io retlifica  di
irascrizione del 26/11/04, di cui al'atto del procedimento. non fsuliano
aitre trascrizioni (vedi al. 5gi.

Loswe 1 (ady Ach
L'immoblle di cul al punto iIt) frovasi al piano lemo del civico n. 29 di vio
Coruso @ ha una superficie nelta complessiva di mq 30,72 di cui mq 4.80
occupati do un we {vedi grofico allegato n. 4a e folo oll. . éb).

Esso confino a nord — ovest con beni della Cooperalivo, a sud - est con

proprietd _ a sud - ovest con oree libere della stesso
W - o nord - est con vio Conuso.

Le coratitesisliche delle finiture sono analoghe a quelle degfi altri immobilli

T E demnmembl e ol bes b el o itanbives — Isembv e
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due daii.
| valior unitari, relativamente modesti, sone givstificati sio dalla distanza
dal centro dello cilid, sio dolla presenza in zono di numerosi centri

commerciali dallo ofteria compelilivo, ampic & commercialmenie

T

diversificata, sio infine dal {alto che, a fronte di una certa disponibilita in

zong di immobili similarn, la domando & pralicamente nulla. Le indagini di
mercalo, condolle presso consolidate ogenzie di compravendito
immobiiiare presenti sul tenitorio (Gabetli, Tecnocasa. Remax]. hanno

latto emergere un valore unitario varohile compreso tra gli 800,00 e i

1I000.00 €/mq. in dipendenzo delle condizioni aobitalive e delle

1
i

dimensioni del locale.

K
i

D'allra parie, con il citeno della capitolizzazione del reddito. prendendo

g nferimento 1| conlrotto di gffiito tra o Cooperotivo-e la Soc.

‘\ico dalo disponibie ed altendibile] si ha:

canone annuo lordo = € 4,200,00. dal quale detroendo:

o

-

y: Ty

¥
- spese per manutenzione siraordinarie 2% T B
- spese per servizi @ omminisiranone 2% {:.Q 2%y s S i
fossesisyy i
- spese per assicurazioni 1.5% ig LS CEASRON -
\w ‘-:,’.',:é;& tr :;:1 é ,
- dliquota di ammoriamenio 0.5% e L‘r P
N e e
- aliquota perimpaoste a tasse 15% ’

samma il 2%

Resta un canone netto ¢l € 4.200,00 x 0,79 = € 3.318.00
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Caopilalizando ad un saggio di inleresse del 5% si ha:

€3.218,00 = € 86.360,00
0.05

che diviso per la superficie dell'immabile d& un valore unitario

Yu=€ 6636000 =€1.04421 > € 1.044,00
mq 63,55

Con i criteri sopra esposti, si & pervenuti alla seguenie valulazione:

TERRANEO CIVICON. 9
Si assume come valore di rifeimento di mercato 1.000,00 €/maq.
Siha quindi:

Valore unitaio = € 1.044.00 + € 1. = 1.022.00 €/mq
2 v. )

Valore complessivo = 1,022.00 €/mq x 63,55 mq = € 64.948,10 2 € 64.950,00

TERRANEO CIVICO N. 19

Si assume il piU basso valore di mecato (800,00 €/mq). con il che si ho:

Valore unitario = € 1,044,00 + € 800,00 = 922,00 €/mq
2

W 3203

{900,00 €/mq), avendo:

14




Valore unitario = € 1.044,00 + € 200,00 = 972,00 €/mq
2 W38

Valore complessivo = 972,00 €/mq x 30,72 mq = € 29.859.84 9 29.860,00
Tanto in adempimenlo dell'incanco ricevulo.
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