Dott. Arch.Giuseppe Mosvilto
via SFraud n°63 - 80131 Napoll
tel. 081 5455836 cell. 393 5825388
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Tribunale di Napoli V° sez. civile

G.E. Dott. Leonardo Pica
Consulenza Tecnica d'Ufficio nella causa
- R.G.E. n°® 1278/07

RELAZIONE

Il Sig. Giudice del Tribunale di Napoli Dott. Leonardo Picad, nominavda il sottoscritio
Dott. Arch.. Giuseppe Morvillo, con studio in Napoll alla via S, Freud n.63, Consulente
Techico d'Ufficio nella causa In epligrafe, pendente presso questa Sezione Civile del
Tribunale di Napoll.

Al sottoscritfo veniva conferito lincarico di rispondsre oi quesiti di cui gl VYerbadle
che si allega adlia presente relazione.

Dopo aver analizzato gli atti di causa lo scrivente procede ad elencare le

iscriziond e e trascriziont pregiudizievoli cost come richiesto dal presente quesito e le
riporta di seguito:

AN

1} Pignoramento immobillare a favore delia Banca Intesa 8. Paolo $.p.A. con sede in

Torino e coniro | signori EERED sopra generalizatinofificato
Ih data 30 luglio 2007 e frascritto presso la Conservatoria del RRL di Napoli 2 in data
25 ottobre 2007 ai nr. 68781/34829,

2)ipoteca legale ai sensi dell'Art, 77 DPR 602/73 e succassive modificazioni a favore

della Gest Line s.p.a. e contro il signor Rl

e o sopra generdlizzato, per dirithi
pari a 1/2 {un mezzo) della piena propnetc: per un |mporto capitale di € 1,801,02 ed
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ipoteca per € 3.602,04, iscrifta esso la Conservatoria del RR.. di Napoli 2 in data 30
settembre 2005 i n.i1i 52466/17457.

3) Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria dei ,RR-Il. di Napoli 2 in data 14
febbraio 2001 ai n.ii 5068/764, per Lire 600.000.000 {lire seicentomilioni) contro i signori
RS, innnzi generalizzatl, ed a favore della Banca intesa

5.0.0., con sede in Milano, a garanzia del mutuo della durata di 20 {venti} anni
concesso dlla medesima Banca al signor Di Luca Maurizio, nato a Napoli il 14
dicembre 1968, per un capitale di Lire 300.000.000 (trecenfomilioni), con afto o rogito
del notaio Giuseppe Salvi in data ¢ febbraio 2001.
4.) Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria dei RR.L di Napoli 2 in data 12
giugno 2000 di n.rl 20107/3858, Per Lire 150.000.000 (lire centocinguantamilioni) coniro i
1, ed a favore della CARIPLO - Cassa di Risparmic delle Provincie lombarde s.p.a., con
sede in Milano, a garanzia del mutuo della durata di 10 {dieci) anni concesso dalia
B oo o Napoll it 21 febbraio 1967, @

medesima Banca ai signori GRS
BRI naia o Napoli !9683

Sl _ i) hato a Napoli il 22 aprile 1965
per un cc:pi’rcle di Lire 100.000.000 {centomilioni), con atto a rogito del notaio Marid
Guida in data 7 giugno 2000;

5) Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria dei RR.l. di Napoli 2 in data 25
fuglio 1995 ai nui 21550}3]9 per Lire 375000000 {fire frecentosettantacinquemilioni)
contro i mgnon B T T T P

BN RS innanz generdlizati, ed a favore
della CARIPLO - Cassa di Rispcrmio delle province lombarde, con sede in Milano, a

garanzia de! mutuo delia durata di 10 (dieci) anni &l .
21 febbraio 1947, GBI
Napofi it 22 aprile 1965 perun capﬁale di Lire 150.000.000 (cen‘rocmqucmfcmlhonl) con
afto a rogito del notaio Nicola Capuano in data 1 giugno 1995 formalitda iscrifta in

e nato a Napoli il

iy nata a quoh 1968 o CEiE R NOto

ripetizione delllpotecaria volontaria iscritta presso la Conservatoria det RR.I. di Napoli
2 in data 12 iugio 1995 i nhal 19930/2930 per 375.000.000 (lire
frecentosettantacinquemilion} contro i signori GEEREEER RN

innanzi generalizzati, ed a favore della CARIPLO - Cassa di Risparmio delle Provincie
lombarde s.p.a., con sede In Milano, @ garanzia del mutuo della durata di 10 {dieci)
anni per un capitale di 150.000.000 {centocinguantamilioni), con it medesimo atto o
rogito del notalo Nicola Capuano in data 7 luglio 1995
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e

Alla presente si allega copia dell'atfo di proprieta redatio dal Notdio Mario Colella
frascritto a Napoli 2 it 23/11/88 al n° 31838/2313 e registrato a Napoli il 1/12/1988 ai n
°19241/V. [v. dlie. N° §)

il giorho 25 Giugno 2008 il sottoscritto, alla presenza det sig. § i
BRI (proprietari dell’ immobile in oggetio}, diede inizio dlle operazioni

perifali,

L'immobile sito in Casoria {NA) alla via Lampedusa n°32 {gid Zona Arpino 102 IX
frav, n°32 ), & parte di un fabbricato avente due piani fuori terra & un unico corpo
scala.{vedi foto n® 1-2)

L'unitd immobiliare & ublcata ol primo plano, salendo le due rampe di scale che
portano all'apparfamento si rileva a presenza di una sola porta di caposcala.

L'immobile confina con propriefdne proseguendo in senso orario sia con
il pianerotiolo che con la zond scoperia del fabbricato di cui & parte.

Premesso che l'immaobile presenta un unica porta di caposcala {porta d'ingresso)

ess0 & _diviso in due appartamenti, uno dei quali & occupato (senza fitolo) dalla figlia

Di seguito si riportano gt ambienti con le loro dimensioni:

Sogglorno -~ Cucina (parte occupata dai coniugl SE : Le dimensioni

-sono di mg 28,50 circa . Entrando dalla porta vi si accende subito nel suo intermo. Le
tifinfture, evidenziono la presenza di pavimenti in grés porcelianato di forma quadraia
avente dimensioni 30 cm x 30 cm; presenia un infisso esterno che immette in uno dei
due balconi dell'immobile ed & In alluminio anodizato avente.dimensione di 1,20 m
X 2,20 m; le pareti sono attintate. {vedi foto n.3)

Camera da letto (1) (parte occupata doi coniugi S5EER : Le dimensioni

sono di circa ma 15,00, presenta un infisso avenie dimensione di 1,20m x 1,40m.

In ordine alle rifiniture, & possibile evidenziore che i pavimenii sono in grés
porcelianato e di forma quadrata aventi dimensiont 30cm x 30cm, le pareti risultano
atiintate, {vedi foto n.4) ’

Camera da letto (2) (parte occupata dal coniugi ST

g ) Lo dimensioni
sono di circa mq 15,00, presenta una finestra che immette sul balcone (vedi
planimetriar dello stato dei luoghi allegata) in alluminio anodizzato di dimension! di
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1,20m x 2,20 m. Presenta i pavimenti in grés porcellanato di forma quadrata aventi
dimensioni 30cm x 30cm, le pareti si presentano attintate. {ved| fo’ro n.5)

1 le  dimensioni

Servizio Igienico(parte occupata dal conivgi SETIT NI
sono di ma 2,55 & provvisto di lavabo, bidet, we, & una docciq, le pareti presentano
un rivestimento ceramico a tutta alfezza (vedi foto n.6).

Riposliglio(parte occupata dal coniugl SR < cimensioni sono di
circa mq 2,5, presenta unda pavimentazione in grés avente dimensioni di 30cm X
30cm. [vedi foto n.7).

Sogglorno - Cucina (parte occupata dalla'g R s )

dimensioni sono di mq 39,00 circa . Entrando ddlla porta d'ingresso vi si accende
subito nel suo interno. Per quanto riguarda le rifiniture, si evidenzia la presenza di
pavimenti in grés porcellanato di forma guadrata avente dimensioni 30 cm x 30 cm;
I infisso esterno & in alluminio anodizzato avente dimensione di 2,00 m x 3,50 m; le
pareti sono attintate. {vedi foto n.8) |

Camera da letto (1) (parte occupata dalla GEIEER

dimensioni sono di circa mq 15,00, presenta una ﬁnesfra in alluminio anodizato
avente dimensione di 1,14m x 1,40m. In ordine alle rifiniture, & possibile evidenziare
che 1 pavimenti sono in grés porcellanato e di forma qguadrata aventi dimensioni
30cm x 30cm, le pareti risulfano attintate. (vedi foto n. 9)

Camera da lefto (2) (parte occupata dallo SEETTNENTIINCINED:

dimensioni sono di circa ma 11,20, presenta una finestra in alluminio anodszzcﬁo dli
dimensioni 1,40m x 1,20 m e una finesira/balcone di dimensioni 1,30m x 2,20 m.
Presenta i pavimentt In grés porcellanato di forma quadrata aventi dimehsioni 30cm
x 30cm, le pareti si presentano attinfate. (ved foto n, 10)

Servizio lgienico(parle occupata dalla EEEEITNE

dimensioni sono di ma 5,00 & provvisto di lavabo, bidet, we, e una vasca da bagno, le
parefi presentano un rivestimento ceramico fino ad un ‘affezza di m 2,80. Linfisso
presente nel servizio igienico ha una dimensione di 0,72 m x 1,30 m ed & in alluminio
anodizzatof{vedi foto n.11).

Ripostiglio{parte occupata dalio (EEEEEEE) BRI ) Le dimensioni

sono di circa mg 2,25, presenta und pavimenmzaone in grés porcellanato avente
dimensioni di 30cm x 30cm. (vedi foto n.12}.

Uabltazione & fomita di implanti di adduzione per acqua ed energia elettrica.
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Le condizioni di manutenzione e conservazione delfappartamento sono buone.

L'appartamento & riportato nel N.C.EU. del Comune di Casoria (NA) , in ditta: -
R con | seguenti dati:

Sez. Uth, | Foglio | Particella | Sub Ublcazione ZC | CAY | CL} CONS | Reddila€

10 620 104 | Frazlone Arpino —piano Al2 5 | 55vant 397,67

E' da rilevare che l'immobiie negll anni & stato oggetto di lavori di ampliamento
{vedi all. n° 8 copie planimetiie dliegate alla domanda di condono edilizio 724/94

in ordine al suddetto ampliamento & da rilevare che non & stata presentaty

prafica n° 8477 presentata dal dl GEEEE

nessuna variazione al N.C.E.U. de!l Comune di Casoria [NA}, infalti & ancora presente

lc;p_)!anime’rriq senza le variazioni eseguite {v. dll, n° 2 plaminimetiia catastale),

in ordine ol presente quesito si evidenzia che:

] dati indicati nel pignoramento pur non comispondendo a quelli attudli (&
cambiata g toponomastica della sirada e [l'appariamento risulta  variaio
planimetricamente rispetto a guello pignorato} Indlvliduava I'immobile pignorato.

del bene e lo Identificano, 1l sotfosciiito non ha ritenuto opportuno in questa fase
variare | dati. B

Visto che al Catasto Urbano & presente sia la visura che la_planimetria catastale

presente relazione ricade in zona "G" (commerciale e terziariq) dello strumento
urbanistico del Comune di Casoria, {vedi all, n°9 siralcio della planimetria catastale
del Comune di Casoria, stralcio del grofico del piano regolatore e stralcio delle
nhorme di attuazions al piane regolatore v, all.n® 10)
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In ordine al presente quesito Il sotfoscritfo procedeva ad effettuare sopralivogo

presso it Comune di Casorta procedendo ditresi ad effetivare preventiva richiesta di
esibizione della documentazione necessaria per poter rispondere dl presenie quesito,
Dall'esame delia documentazione ricevuta dal Comune & stato possibile rilevare

che 'immobiie & stato acquistato dol ¢TI [l nel 1988 con atfo del

Notalo Mario Colelia (vedi atto comprcnvendl’rd cs!legato n°® 4} registrato a Napoli #
01/12/1988 al n® 1924/V.

Dail’atto di compravendita si flleva che la parte alienante {con riferimento agli
art. 40, 41, 46 della Legge 47/85) dichiara I'assenza della concessione edilizia e
relativamente ad essa presenta domanda di concessione In sanatoria al Comune di
Casoria il 30/04/1986 protocollo n° 2873, {vedi domanda di concessione edilizia
allegaio all'ato di compravendiia redatto dal Nofaio Mario Colella)

inolire & da rilevare che | (NI

i presentarono successivamente
ulterlore domanda di condono pratica n® 8477 di sensi della Legge 724/94 dove si
Wenfo {che # sottoscritfo ha rilevaio in sede si sopralluogo)
dell'immobile oggetio della presente relazione( vedi allegato n® 11},

in ordine ol presenfe quesito visto il bene acquisito & unico & sicuramente
conveniente vendere I'immobile in un unico lotto.

L'appartamento oggetto della presente relazione & pighorato per l'itera guoia e
quindi non necessita di divisione in loftl,

s ddetti. E' da rlevare che
Sy occupa I'appartamento senza che vi sia un confratto di
locazione opportunamente registrato ail'ufficio del regisiro.,
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- Rispesiaal@Quesitondo....... ... = .

In ordine of presente quesito it softoscrifto fa rilevare che i coniugi

o D = BT T D = ot

in ordine al presente quesiio il sottoscritto fa rilevare che non vi sono vincoli di
artisticl, sforici, alberghieri ne vincoli di natura condominiale ne diritti demaniaii.

i Valore economico della unitdl immobiliare, nello stato di fatto e di diritto in cui si

frova oftudimente, pud essere valutato con il Criterio del "pis probabile Valore di
Mercato", che 4 identifica negli opporfuni schemi di formazione dei prezi in funzione
dello domanda e dell'offeria di beni analoghi sul particolare e specifico mercato.

Si & ricercato, quindi, il "Valore di Mercato" inteso come rapporto di equivalenza tra
o moneta ed il bene economico in guestione, in funzione delle caratteristiche della
domanda e dell'offerta del bene stesso. |

La determinazions del “pib probabile Valore di Mercato" dellimmobite & avvenuta
applicando i "Metodo Sintetico Comparalive” consistente nel riconoscimento
dellappdrtenenza del bene da stimare ad una delle classi formate con beni analoghi
di prezzo noto sulla base di un parametro, comune a tutli | beni, nella fattispecie i
mefro quadrato di superficie utile. |

Lo fonti di comparazione del prezzi, in presenza di un significativo mercato di riferimento sono
multiple; in prima approssimazione sorio utili I dati dei vari Osservatori Immobiliari (Nomisma - FIAIP -
Agenzia del Territorio - Agenzie Immobillarl ecc.) per l'inquadramento delle-class! df prezzo, quest! dati
‘vengono affinali in base alla diretta conoscenza degli specifici contesti immobiliari che il Softoscritto ha
formato negli ultimi anni di esperienza in capo estimativo

Il cespite sl frova nel Comune di Casoria olia via Lampedusa in una parte della
citta carafterizata da densita di fabbricazione per edilizia terziaria commerciaie e
abitativa ; IUnitd immobilliare appariiene ad un complesso abitativo avente
costruzione fine anni oftanta.

Il fabbticaio si frovain condizioni di manutenzione e conservazione discrete.

L'appariamento & composio da 8 vani pit accessor, di altezza utile pari 3,00 mi
circq, la superficie commerciale & di clrca mq 183 compresa | 2 {due) balconi di 17,63
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mq circa. Presenia un buon grado di luminositds. Le rifiniture sono discrete; il cespite si
frova nel complesso in condizioni di conservazione € manutenzione buone.

Descrizione: Sup. Coefi. | Descrizione: Sup. Cosff,
Abiltazione: 176 1,00 { Mansarda: 0,67

Pertinenza: 0,33 | Canting; 0,28

Baicona; 17,63 0,40 } Solaio: 0,20

Taverna: ‘ 0,50 | Veranda: 0,856

Superficie Totale Commerciale: 183 Mg

Valore di stima ¢ mq....... € 1.,800,00
Valore di stima totale .......€ 330.000,00

I bene oggetfo della presente valutazione & sito in Casoria (NA} dlla via

Lampedusa  esso presenta una superficie commerciale di circa 183 mg posto al
piano primo di un complesso edilizio avente due piani fuor terra  ed wunico vano
scala,

Dati catastali appartamento:

Sez.Urb. | Foglio | Parficelia | Sub UBICAZIONE IC| CAT I CL| CONS | RENDI|TA €
10 820 104 | fradone Arpine — piano 1 Aj2 } 5 |55vani 397.67

Supericie appartamento:

Daserizione: Sup. Coeff. | Descrizione: Sup. Cosff,
Abitazlone; 176 1,00 | Mansarda: 0,67

Pertinenza; 0,33 | Cantina: 0,25

Balcons: 17,63 0,40 | Solalo: i 0,20

Tavema: 0,50 | Veranda: 0,85

Superficie Totale Commerciale: 183 Maqg

Vulore di stima dell’appardamenio:

Vaiore di siima a mq € 1.800,00
Valore di stima Tofale € 330.000,00
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Tale valore & nello stato di fatto e di diritto ih cui atfualmente si frova con esclusione
‘del mobili e delle suppellettili contenute.

Il sottoscritto ritenendo di essere stato sufficientemente esaustivo con la presenie e
di aver assolte l'incarico ricevuto rimane a disposizione del Giudice per qualsiosi
chiarimento.
Napoii li 12/11/2008

Si dllegano:
Visura catastale

Planimetria Catastale
N. 12 Folo
Copld verbale di sapraliuogo.,

S S

Copia della richiesta of Comune di Casoria di documentazione necessaria i fini

della presente vdlufazione.

6. Copia ato di compravendita e copia di domanda di concessione edilizia in sanatoria
presentata il 30 aprile 1986 avente numero di profocollo presentazione 2873

7. Copla di decumentazione sullistruttoria delle praliche presentaie per il condono ediiizio
Legge n° 47/85 e legge n° 724/94.

8. Copia stralcio planimetrico delta richiesia di concessione in sanatoria ai sensi della Legge
724/94 per ulteriore ampliamento delllimmobile oggetto della presente valutazione.

2. Copid strdlcio planimetiico cafustale dellintero teritorio del Comune di Casoria

10. Copia stralcio planimetrico del piano regolatore e siralcio norme di attuazione {Zona G)

11, Rilievo dello stato dei luoghil,

12. Prove di spediziohe: Ricevute raccomandaie

13. Copla verbale di conferimento dincarico

N
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