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All'udienza del 20/10/2008 le scrivente Arch. Pictro Cobio con studio in
Napoli, in Via Attilio Regolo n°l, Tel. fax 081 5933845, e-mail.
pietro.cobiof@archiworldpec.it; il quale presta il giuramento di hene e

fedelmente adempiere alle operazioni affidategli, (art.161 disp. att. c.p.c.).

L’ILL. MO GIUDICE DELL'ESFCUZIONE, DOTT. PICA

visto ’art.173 bis disp. att. ¢.p.c., affidava al soiloscritto il seguente incarico :

Quesito n. 1)

verifichi, prima di ogni altra alliviia, la completezza dellz documentazione di cul all*art. 567, 2°
comma ¢puc. (estratto del catasto e certificati delle faerizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effetiiare tel venti anni anterion ally lraserizions del pignharamonty, oppure certificatn
notarile atlestante le risultanse delle visure catastali ¢ dui registrl immebiliar) sconalando
immedistamente al gindice ed al creditore pignocanic guelli mancanti o inidonei; predispotyy, sulla
base dei documenti in afti, Pelenco delle iscrizioni e delle traserizioni pregivdizievoli {ipotoche,
pignoramenti, sequestri, domande piudiziali, sentenze dichiatalive di fallimenta); acquisiaca, ove non
depositati, le mappe censuarie che egli rijengs indispensabili per la correita, identificazione del benc
ed | cerfificali i destinazione urbandalica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.PR. 6 giugne
2001, n380, dando prova, in caso di mencato rilascio di detta documeniacdons da parte
dell’Amminisirazione competente, della relativa richiesta, acquisiscs sl di  provenienza
ultraventennale {se non rizullante dalla documentazione in alliyacquisisca ove non depositato apli atti
Patto di matrimonia con ametazioni marginali vvvere un certificatn di stato libero dell’esecutato &/o

ung visurs canerale ( nel casoe in eul [ esecutato sia un Imprenditore),
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Dalle indagini effettuate presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio
di Napoli 1, nonché dalla certificazione del Notaio Giuseppe Ciofli
Notaio in Napoli, Nola e Torre Annunziala, la documentazione di cui
all'art. 567, 2° comma c.p.c., risulta esscre completa di estratto del
catasto e dei certilicati delle iserizioni ¢ trascrizioni relative
al’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriorl la
trascrizione del pignoramento. (cfr. ALLEGA'TO N.1, tot. Pag 1)
Trascrivioni contro
* Trascrizione di pignoramento immobiliare nn. 775/678 del

09/01/2003 a favore della m Wl
NG :on oG

Tscrizione contro

= Ipoteca iscritia ai nn, 26769/3659 del 19/11/1986 a favore della

Banca Commerciale [taliana s.p.a. contro THNGGRRRESGRRaN

BB aranzia di copertura di credito in conto
corrente di £ 75.000.000 e gravante csclusivamente

sull’appartamento.

Sulla base dei documenti agli atti, ¢ dalle ricerche effettuate al

Registro Immobiliare Napoli 2 risulta il scguente elenco delle

trascrizioni ed iscrivioni pregiudizievoli per il
% Elenco delle Trascrizioni :
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1.) Trascrizinne a favore del 24/09/1986 Reg. Part 16990
Reg.Gen 213564, Atto di Compravendita;

2. Iscrizione contro del 19/11/1986 Reg, Part 3659 Reg.Gen
26769, Tpoicca Volontaria a (Garanzia di Apertura di
Credito;

3.}  lTrascrizione a favore del 27/11/1990 Reg. Part 27685
Reg.(Gen 36883;

4.) Trascrizione a favore e confro del 02/06/1992 Reg, Part 16268
Reg.Gen 21387

= Annotazione n° 3711 del 16/06/2005 (Avvenuia Trascrizione
di Domanda Giudiziale},

5.) Trascrizione contro del 09/01/2003 Reg. Part 678 Reg.Gen 775
— Verbale di Pignoramento Immobiliare;

0. ) Trascrizione contro del 29/12/2004 Reg. Part 41064 Reg.Gen
61602, Domanda Giudiziale Revoca atti soggell a
trascrizione,

7.) Anmotazioni a [avore ¢ contro del 16/06/2005 Reg. Part 3711
Reg Gen 32800, avvenuta  traserizione di Domanda
(Grindiziale;

8.) Trascrizionc contro del 06/12/2005 Reg, Part 37669 Reg.(GGen
68825 — Decreto di Traferimento Immobili.

(cfr. ALLEGATO N.2 a, tot, Pag varie)

Mentre le formalita esistenti sull’alloggio sono:
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1.} Trascrizione contro del 09/01/2003 Reg. Part 678 Reg.Gen
775 — Verbale di Pignoramento Tmmobiliare;

2. ) Trascrizione contro del 29/12/2004 Reg, Part 41064 Reg.Gen
61602, Domanda Giudiziale Revoca alll  soggetti a
trascrizione.

(cfr. ALLT:GATO N.2 b, tot. Pag varie)
Dalle ricerche effettuate presse I"Archivio Notarile di Napol risulta
(uanto seguc:

I’ immobile di proprietd o NRRNGGGNRSEC NN
¢ pervenuto dai qeguentl d,ttl d1 compravcndlla

dk Atto del 18/09/1986 n° repertorio 123323 del Notaio Leopoldo
Chiart fu Roberto € trascritio i1 del 24/09/1986 Reg, Part 16990
Reg.Gen 21564, presso RRIT di Napoli 2, in detto atto 6l
i anumlanu Uimmobile dal Wi
o (ch ATLLEGATO N 3.a tot. pag varie );
ik Atto del 04/08/1970 n° repertoric 13307 del Notaio Ugo De
Cesare e trascritto il del 07/08/1970¢ Reg. Parl 34779 Reg.Gen
25525, presso RRIT di Napoli 2, in detto atto 11 s
o acquista  Piramobile di cui sopra dai N
GANRNER unitaente ol Sizg. SR

» (¢ ALLEGATO N 3.b tot, pag varie)

o A alla

Si allega 1l certificato di matrimonio con relative annotazioni.
{cfr ALLEGATO N 13 tot. pag 1)
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Quesito n. 2)

Segoall enlro 1renls giomd al Giudice dell’esecuzione se e da chi & occupato "immmobile, in ogni case
serpali tempestivamente se I'immaobile non & ocoupata dal dehitore ovvers se vengone frapposti

ostacoli all*accesso onde conscntirg la noming di un cusiode Hudizdario.

E’ stato tratiato con rclazione sintetica deposilala in cancelleria il
17/10/2009
Quesito n. 3)

Deacriva, previo hecessario aceessu, immobile pipporate indicando dettaglistanente: comuns,

localitd, via, numero civice, scala, plann, intern, dati catastali ¢ confinicaratteristiche interme ed
esterne, superficie (calpestabile) in ma. confind e dat catascali alwali, cventuall pecinen#¢ acecasord ¢

tnillesimi di part corauni {lavaled, soflle somuni, logali di sgambero portinerie, riscaldamento ece.)

Esaminati gli atti ed i documenti di causa, il bene pignorato Sl

VORI . (i proprietd in parti uguali COMSSRRRRREE
A

Allpggio sito in Portici al Viale Tiziano n°42 piano quinto scala A

int. 14 riportate in Catasto al foglio 3, p.lla 1304, sub 34 partita
8326
Pertanto in data 6 ottobre 2009, come da verbale (ofr ALLEGATO N

4 tot. pag.2), ¢ stato effettuato 1"accesso sul Ivogo di causa

preventivamente comunicato alle parti mediante raccomandata A.R.

In detto accesso il sottoscritto ha trovato |a Wi

riconosciuta con TGN

b

In primo luogo & stato effettuato un rilievo fotografico interno ed
esterno  dell’alloggio pignorato, estraendo immagini di tutti gli
ambienti (¢fr. ALL.EGATO N 5 tot. Pag varie).
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Non & stato possibile effettuare in un primo momento il confronto tra
la planimeiria catastale e lo stato attuale dei luoghi, in quanto alla data
de! prime accesso, la planimetria catastale, non cra stata rilasciata al
sottoscritto dall*Utficio dell’Agenzia del Territorio ( seltanto in un
secondo momento ¢ stata consegnata detta planimetria).

Pertanto in detto accesso 1l souloscriito ha effettuato un completo
rilievo deil luoghi di causa, ¢ poi successivamente ¢ stata confrontata
la planimeiria catastale con il rilieve cffcttuato. Dal confronto &
emerso che 'alloggio ha subito una trasformazione degli spazi interni
rispetto alla planimetria originaria, non solo, ma sono stati ravvisati
anche due illeciti {abusi) inerenti alla chiusura di un piccolo
balconcino adiacente alla cucina, mediante la costruzione di una
veranda. L altro abuso riguarda il terrazzo, infalli & stata costruita una
struttura verandata che funge da salottino, Anche il terravzo ha subito
un totale restyling infatti sono state create alcunc panchine ¢ fioriere
In muratura ed al ceniro del terrazzo & stato costruito un piccolo
pergolato in legno facilmente amovibile. Pertanto, il sottoscritto
provvedera ad effcttuare il Docfa visto che sono statl commessi degli
ampliamenti nell’alloggio ed una diversa distribuzione degli spazi
interni .

L’immobile oggetto di pignoramento ¢ collocato nei pressi di Via
Leonardo da Vinci e Via Diaz, I'intera zona ¢ denominata quartiere
residenziale Sapio dal nome dei costruttor] . Dista qualche centinaia di

melri dalla fermata della circunvesuviana, Tale zona & raggiungibile
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anche con Tutilizzo di mevzi pubblici (autcbus ¢ filobus). Viale
Tiziano ¢ una strada perpendicolare a Viale Leonardo da Vinel ed &
accessibile seltanto da quest’ultimo,

Entrando nel cancello pedonale dello stabile di Viale Tiziano n°42, si
accede ad un androne ampio oltre il quale troviamo il cortile interno,
Entrati netl’androne, troviamo subito dopo, due scale poste una sul
lato destro per chi entra ed individua la scala A, mentre sul lato
sinistro in adiacenza alla portineria troviamo la scala B.

(riunti a ridosse del vano scala A, troviameo un ascensore ed una
rampa che unisce i vari piani. Arrivatt al quinto plano, sul
pianerottolo, posizionato di fronte alla tesa di scale troviamo un unico
ingresso individuante 1'interno 14,

Entrati nell’alloggio, troviamo un primo vano che funge da ingresso,
subite sul lato destro troviamo una stanza destinata a studio,
proseguendo sul lato sinistro in adiacenza all’ingresso, troviamo il
soggiorno di circa 40.21 mq. In detto ambiente, che metie anche in
comunicazione il terrazzo con il resto dell’alloggio, e stata murata
soltanto dal lato interno, una piccola finestra { che perd sul lato
esternc € rimasta come apertura). Proseguendo lungo il corridoio, si
frova un primo ambiente sul lato sinistro che & rappresentato dalla
cucina anch’essa abbastanza spaziosa infatti misura circa 13.20 mq. ed
in adiacenza ad essa, sul balconcino & stata realizzala una veranda di
mg. 3.50 (iolalmente abusiva). Alla fine del primo corridoio, troviamo

il bagno di servizio e due camere da leito dei ragazzi, che affacciano
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sul balcone posto sul lato nord con affaccio verso Viale Tiziano.
Superato il primo corridoio, si accede ad un’alira »ona dov’e collocato
il bagno patronale sul lato destro, mentre sul lato sinisiro & posta la
stanza da letto matrimoniale. Tn fondo al corridoio, nella parte
terminale defl’alloggio sono stati ricavatl degli armadi a muro.
Uscendo sul terrazzo, troviamo una nuova coestruzione eseguita in
alluminio ¢ ferro infatti gli infissi sone in alluminio, mentre la
struttura € in ferro, Ta superficie di detta struttura ¢ di 15 mq. Detta
nuovo vano, € adibito a salottino nei mesi estivi in quanto si affaccia
da un lato verse il soggiorno e dall’altro sul terrazzo. Sulla restante
superticie del terrazzo, sono stati costruiti alcuni muretti che fungono,
sia da sedute ma anche da fiorierc. Esisle anche una piccola pergola in
legno di circa 16.58 maq.

Bisogna precisarc, che in adiacenza di detto lerrazzo, sono stati

rilevati dal sottoscritio durante 1’accesso, duc zonc adibite Wil

M2 balconi posti rispettivamenic una sul

lato sud e I’altra sul lato nord del terrazzo. Da un confronio failo con
la planimetria catastalc ¢ pei leggendo 1 due contralti  di
compravendita, di detti balconi non vi & traccia. A mio avviso, detti
sporti poi recintati con ringhiera ( non si sa se dal primo proprictario o
VSR, i) originc cra il cornicione che riparava i balconi
sottostanti, infatti si nota anche che sono stati aumentati di spessore 4l
fine di poter avere la stessa quota con quella del terrazzo adiacenic, Si

fa presente che nella redazione del Docta detti balconi non sono stati
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presi in congiderazionc. Sarda compito  del nuovo acquirente
eventualmente accatastarli ¢ murare il proprio ingresso.
La superficie di detti sporti o balcont ¢ di circa 25.70 mq, mentre
quella del terrazzo & circa 10857 mq. Invece la superficic
convenzionale dell’alloggio ¢ di mg. 190 olire la superficie del
balcone originario che ¢ di 20.56 mq. [ aliczza ¢ di cirea 3.00 mt.
I pavimenti di gran parie deli’alloggio sono in marmo, ceramica e
parquct, mentre 1 rivestimenti si ditferenziane infatti troviamo che in
cucina esiste una boiserie in mattonelle in ceramica alta circa 1,60 mt,
il rivestimento del bagno di servizio anch’esso in ceramica & alto
circa 2,10 mt. Nel bagno patronale troviamo invece una boiserie faita
in pannelli in pietra e una greca di chiusura in listelli in ceramica. Gli
infissi esterni sono in alluminio mentre quelli interni sono in ferro.
Gl impianti sono futti sotto fraccia, esiste un impianto di
riscaldamento autonomo anche se in origine era condominiale. Sono
presenti delle anomalie dell’intonaco del bagni inlatti nel bagno
patronale & stata eseguita  la sostitusione della fecale in quanto
esisteva un problema di infiltrazion], menire nel bagno di scrvizio, s
evidenzia in corrispondenza della parie sovraslanie la fincstra una
anomalia dell’intonaco dovuta a mio avviso alla perdita dell'impianto
del riscaldamento dell’alloggio posto al sesto piano,
Le condizioni locative dell’alloggio sono buone.
(cfr ALLEGATO N 6 tot, Pagl)
Quesito n, 4)

Sede ufficio ; Via Attilio Regolo n°1 80125 Napoli Tel 0815933843
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Indichi nili i passapzl di propeietd relativi ai bend pignorall inlervenutl tra la tfrascrizone del
pigneramente e a ridosso, i primo Uielo Ji provenienza anteriare al ventennie che preceds la notifica
del pignoramenta, segralatdo anche tund 1 frazionamenti @ le warfazionl catastali via vin esezuili,

speedfeando allreyi esattamente su quale ex particella Ji ereeno insistono 1 manufatt subastati.

Dallc ricerche effettuate presso I°Archivio Notarile di Napoli risulta

quanto scgue:

L'immobile di proprietd del %9 L se g

AR, & pervenuio dai seguenti aLll d1 wmpra,\eeﬂdlta
W Atto del 18/09/1986 n® repertorio 123323 del Notaio Leepoldo

Chiari fu Roberto ¢ trascritto il 24/08/1986 Reg. Part 169%)
Reg Gen 21564, presso RRII di Napoli 2. In detto atto Sl
TR  acquistano  ’immobile dal W
maﬁ ALLEGATO N 3.3 tot. pag varie );

Wk Atto del 04/08/1970 n® repertorio 13307 del Notaio Ugo De
Cesare e trascritto il 07/08/1970 Reg. Part 34779 Reg.Gen
25525, presso RRIL di Napoli 2. In detto atto il *ScGuymmmmm

R acquista  'immobile di cul sopra dai SeSE—E—=
g cnitamentc ol TN ¢ alla
A (. ALLE(IATO N 3.b tot. pag varie)

T.e particelle di terreno su cur 1] tabbricaio & stato realizzato sono
692,577 e 336 ( come ¢ riportato nell’atto di compravendita del
(4/08/1970 ). Oggi la p.la rclativa ai terreni & la 1304,

Quesito n, §)
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Accerti la confarmita tra |a deserivione alluale del beng (sull*indirizzn, numero civico, plano, intarma,
dati calastali e confine} e quella contermile nel pignorumento evidenzundo In cuso di rilevata
dilfonnid; &) s¢ 1 dati indicati in pignoramente non hanno wal Wdeifeale Uimmebile & non
consentond (4 sud wnivecs identificuzione; b) se i dati indicati nel piannramenta zona arrongi ma
consentono I'individuazione del bene: ¢) s¢ 1 dail indicali nel pignoramento, pur ron conispendendo a
quelli attuali, hanno in precedenza individuawy Fiimmobile rappresentando, in questo caso, la storia
calaslile del compendio pignaorato,

I confini dell'alloggio posto al quinio piane int. 14 scala A sono:

a nord con il Viale liziano, a sud c¢on cortile interne al tabbricato, a
ovest con Direzione Didattica quinto circolo, a est con proprietd
alicna.

Detto alloggio & riportato al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Portici (eft. ALLEGATO N.7 tot .pag.2) con i seguenti dati:
DATIIDENTIFICATIVI Foglio 3 p.lla 1304 sub 34

DATI DI CLASSAMENTQO Zona Cens, ; Caleg, A/2

Classe 7.; Consist...8.5 vani;  Rendita Euro 899,93
INDIRIZZ.O Viale Vecellio Tiziano n®42 quinto piano inl. 14
INTESTATO ‘20 : - . ’ q N

Pertanto presa visione dei dati contenuti nell’atto di pignoramento non

si riscontra nessuma dillormita esistente sui dati catastali.

Quesito n, 6)

Verifichi s2 vi sia corrispondenza tra la. deserizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza c
quella desumibile sulla baze dei dati i ¢ alla planimetria cutastale, nonché wra quella e 1o stato
dlluale dei bend, descrivendo graficamenta i1 tipa ¢ 1" ubicadons delle eventuali difformita ; nel caso

in cui i manulatl parzislmente debordine, invadende su aree alizne condominiali o comumgue non
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pignoerale, esperta illusti [ se nel caso con lucidi sovrapponibili} le esatte pordoni ricadent sulla
caclusivad proprictd debilosis  soloposly ad esecuzione, evidenzisndo le seledood teeniche cle
pessano  rendere autonomi ¢ Furedonali sillane potzioni in esproprio, segnalando anche i Tavord od |
costi di ssparazione a/o di ripristine dello stato quo ante [ tempagraniea o glira 3 all*uopo accorrentd.,
Verificando il titole di provenicnza ¢ la planimetria catastale vi ¢
corrispondenza.

Soltanto successivamente i CENESISNNNR hanno eseguito del
lavori di ristrutturazione dell’intero immobile che perd quest’ultimi
non hanno comunicato all’Agenzia del Territorio per eventuale
aggiornamento della planimetria catastale,

E’ stato ampiamcnte descritlo in precedenva nei paragrafi suindicati le
difformita esistenti e i vari abusi riscontrafi.

Il sottoscritto, come gia evidenziato, ha rilevato che in adiacenza del
terrazzo a livello di proprieta del oI sono stati rilevati
dal sottoscritlo durante Paccesso due zone adibite dal S
IR 2 balconi postl rispettivamente una sul lato sud e
I’alira sul lato nord del terrarzo. Per poter ripristinare deile zone{ non,
presenti nella planimetria catastale) bisognerd rimuovere Ic due
ringhiere ed andare a chiudere i varchi di aceesso con relativi muretti,
per un costo stimato intorno ai € 500,00, Per quanto riguarda la
rappresentazione grafica di detic arce sono stale gid cvidenziaic nel
grafico prodotto dal sotioscritio.

Quesito n. 7)

Sepmali se identificativo catastale eventualmente includa (infra) anche porgiond alisne, comuni o

anche non pignovate { da specilicare uhche gralivements) procedendo anche al buadonamentd def caso

Sede ulficie : Via Attilio Regolo n®l 80125 Napoh Tel OB1/3933845
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oppure, ave eIt risulti catastalmente impossibile, evidenziande le ragiond di tale impossibilila, ssenali
per converso se gli immobili contigui  ad esempic locali adiacentd ¥ risulling evenmalmente fusi sul
plano flsice con quello plgnorate pur mantenende aulonemi demiGeativi catastali;

L’identificative catastale non include porzioni aliene comuni ¢ non

pignorate

Quesito n. 8)

Preciai anche seonel ¢aso in cui Mmmobils slageito dorivi da un’unica & maggiore consistenza
priginacia poi variamente frazionata o/p codiuta a terzi, se tale cessione riguardi porzieni diverse da
quekta poi pervenuta al debitore e vincolata dal pignoramento

L’immobile pignorato non ha subito nel corse degli anni eventuali
frazionamenti e/o € stato ceduto a terzi.

Quesito n. 9)

Proceda ove pecessarin, ad eseguire le beccssaric variasdoni per 'aggiornamente del catasto,
proyyedendo, in cuse di differmita o mancanza & idones planimetia del bene, alla sua coreerions o

tedaxions od all"accatasiamente dalls wiid itnmobiliac non regolarmente accatastatay

L’immobilc oggefto di pignoramento se pur regolarmente accatastato,
ha alcune difformita inerenti alla planimetria catastale, in quante sono
stati commessi due abusi edilizi e sono stati ridisegnatl gli spazi
interni. Per poter aggiornare la planimetria catastale bisogna eseguire
un Decfa con la causale di ampliamento e diversa distribuzione degli
spazi interni {cfr. ALLEGATO N.8 tot .pag.varie)

Pertanto 1 nuovi daii catastali sono :

Comune di Portici

DATIIDENTIFICATIVI Foglio 3 p.lla 1304 sub 68
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DA'T1 DI CLASSAMENTO  Zona Cens. ; Categ. A2
Classe 7.; Consist...9 vani; Rendita Euro 32.86
INDIRIZZ0O Viale Vecellio Tiziano n°42 quinto piano int. 14
INTESTATO '™

E’ stato nceessario sopprimere il vecchio sub 34 in quanto I'immobile

e stato ampliato ¢, quindi, auiomaticamentc bigsogna c¢liminare il

vecchio sub e costituire un nuovo sub,

Quesito n. 10)

Indichi 1"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistice comunale;

Nel Comune di Portici esiste il PRG approvato con delibera del
C.C. n®8l del 1998 ¢ modificato con delibera del Consiglio
Provinciale n°5 del 2001, La zona urbanistica dove & collocato il
fabbricato in cul I'immobile pignorato ricade e la Zona “B. ” Zona
urbana di recente edificazione.

Olire 11 PRG del Comune esiste anche il Piano Terriloriale
Pacsistico dell’area Vesuviana che individua la vona dove ricade
I"tmmobile  come: R.UA., RECUPERO  URBANISTICO-
EBILEZIO E RESTAURO PATSISTICO- AMBIGNTALL,

Per detta arca sono previsti

e | divieti e le limitazioni prescrivendo che ¢ vietato ogni

intervento che comporti ogni aumento del volumi esistenti;
sono vietati gli attraversamenti di elettrodotti o di altre

inlrastrutture aeree; € vietata la coltivazione delle cave
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csistenti in zona, & vietato il taglio e ['espianto di alberi ad
alto fusto ecct.

o Inlerventi ammissibili interventi volti alla conservazione del

verde agricolo residuale, interventi per la ricostruzione del
verde secondo |’applicazione dei principi fitosociologicl che
rispettano i processi dinamico-evolutivi delle potenzialita
della vegetazione delle aree; interventi per la realizzazione
della difesa del suolo ecc.

e Recupero edilizio negli strumenti di pianificazionc e di

attuazione della pianiticazione possone prevedersi oltre che
interventl di ristrutturazione edilizia da eseguire secondo le
limitazionl ¢ prescrizioni dettate dall’art. 7 punto 6 ¢ art. 9
lett. A) della presente normativa, interventl per
I’adcpuamento igienico-sanitario e tecnologico delle unitd
abitative di superficie residenziale non superiore a 75 mq ed
occupate stabilmente da residenti da almeno tre anni.
Eventuall ampliamenti per I'adeguamento igienico-sanitario
delle predelle uniia abitative non dovranno superare il limite
max del 20% della superficic residenziale esistente ecc.t
(cir. ALLEGATO N. 9a 1ot .pag.varic)
Esistono anche le norme tecniche d’attuazione che consentono una
valutazione della compatibilita Paesistica degli interventi Tidilizi

Abusivi oggetto di Istanza di Condono.

Sede ufficio : Via Attilio Regolo n®l 0125 INvapoli Tel OB1/5933845
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Il presente Piano ¢ recl_a,ttﬂ al sensi dell’art. 1, punto 3 e dall’art. 6
del Protocollo di intesa per 1 coordinamente delle funzion in
materia i sanatoria degli interventi edilizi reallzzatl in aree
soggette a vincolo Pacsaggistice nclla Provincia di Napoli del
25/07/2001 tra la Regione Campania ¢ Ia Sovrintendenza
B.APP.P.S.ALE. di Napoli e Provineia.

Di detto piano sono da tenere in considerazione gli art. 3-4-5-9
(cfr. ALLEGATO N.9 b tot .pag.varie)

Quesito n, 11)

Indichi la conformitd o meno della costrusdone alle auorizzadoni o concession amminsiealive ¢

"esistenzy ¢ meno di dichisrazions di agibilith. 1o case di costruzione realizzaty o modificat: in

violazione della normativa urbamistico - edilizia, descriva dattaglistamente la tipologia degli abusi

riscontrati e dica se I'illecite sia stato sanata o sia sanabile in base combinata disposia dasli aitt. 46,
conna 5%, del DR 6 gumoe 2001, oo 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbruio 1985, nd7 (e

successive moditiche), specificanda i relativi costi ad oneri;

Il fabbricato € stalo costruito intorno al 1965 con regolare Ticenza
Edilizia chicsta iR - < ccessive varianti, Di
dette Licenze il Comune di Portici ha smarrito ogni documento a
causa di un incendic che ha distrutto tutto I’archivio comunale.
{cfr. ALLEGATO N.10 tot .pag.varie}

Mentre per quanto riguarda i duc abusi commessi dal WE
A ¢ stata fatta domanda di Condono Edilizie solanto per
la veranda costruifa sul terrazzo per circa 14,85 mq. protocollata il
28/02/1995 al n® 023761, mentre per ’altro abuso, veranda
costruita sul balconcino lato cucina non & stata presentata nessuna
domanda. (cfr. ALELEGATO N.11 tot .pag.varie)

Scde ullicio : Via Autilio Regolo n®l 80125 Napoli Tel 081/5933845
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Nell’ipotesi che i beni pignorati nella loro attuale consistenza,
vengono aggiudicati per effetto della procedura di esecuzione, si fa
presente che 'Imumobile rientra tra quei beni sotloposto a vineoli di
cui agli art, 32 ¢ 33 della legge 47/85.

Relativamente alla possibilita di sanare gli abusi commessi da
parte dell’aggiudicatarie € opportuno far presente che per il

primo abuse, esiste gia una domanda di condono, va solo integrata
come gia & stato pil volte chiesto al S NGTRNEN. d2 partc del
Comune mediante grafici, bollettini e documentaziong, infatti ¢
slata soltanto presentata la domanda, unitamenic alla copia del
bollettino di £ 800,000, la dichiarazione come atto notorio da parte
del S - due foto dell’abuso. Bisogna precisare che
gia esiste una incongruitd tra la domanda di condono e la
descrizione fatta nell’atte notorio, infattl nella domanda & riportata
una superlicie di 8 mg. mentre nell’alto nolorio ¢ indicata una
supcrficie di 14,85, ilh o chi per esso, avendo
calcolato una riduzione di 1/3 rignardando un abuso sulla prima
casa, avrebbe dovuto indicare 9.90 mq anziché 8 mgq. infatti, tale
riduzione ¢ stata correttamente cffettuata per il costo a mg. pari a £
[08.0G00 ( gia ridotto),

Pertanto it Ry rebbe dovuto pagare £ 1.069.200 ( €
552.20} per gli oneri di oblazione anziché 864.000 lire come
riportato nella domanda. Cosa che peré non ha fatio in quanto
esiste in copia solo un bollettino da £ 500.000.

Sede ufficio @ Via Adtilio Repolo n®l 20123 Napoli Tel 0815935845
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Da un calcolo effettuato dal sottoscritto gli oneri concessori
{ costruzione ed urbanizzazione) e i diritti di segreteria ammontano
a circa € 700,00,

Bisognera anche prevedere eventuali gpesc per il tecnico incaricato
per la redazione ed integrazione della domanda. € 1000,00

Una volta che detta pratica risultera completa, potra essere presa in
esaime dalla Commissione Hdilizia Integrata che a sua volla la
verificherd e pol la trasmettera alla Sovrintendenza per avere il
Nulla Osta.

Per quanto riguarda I"altro abuso sul balconcino, tale illecito non
pud essere sanato e perfante bisognera ripristinare lo stato del
luoghi, per un'area di circa 3,50 mq. in quanto non rientra per la
tipologia tra quelle sanabili nel Comune di Portici ( tipelogia 4, 5 e
6) anche se le ragioni del credito e la realizzavione dell’abuso sono
antecedenti al 31/03/2003.

Quesito n. 12)

Dica se & possibile vendera | beni pignorati in uno o pil Tottl; provvedy, in quesl’ ulthne cuso, alla loro
Formaziaone procedendo all’identificazione dei relativi confinl e (sole previa antorizzazione del
gindice all’esecusdone) ally redazions del frazionamenty; allephd, m gquesto cuso, alla reledoe

estimativa i tipi debitamente approvati dall*TYicio Tecnico Crariale;

L’immobile pignorato € vendibile esclusivamente in un unico

lotto.

Quesito n, 13)

Dica, gualora immaobile sia stalo plgnotate sole pro quotd, $¢ 2530 sia divisibile in natura e, proceda
in questo caso alta formazions dei singoli lowi (procedendn ave necessarlo all*identificazione dei

nuovi contini ed alla redazions del frazionamentc allegande alla relazione estimativa 1 tipl
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debitaoene approsvali dall’ UMeio Teenice Erasiule) indicando il valore di eiaseune di essi e tznendo
conto deble quote dei singoli comproprictar e prevedende gli eventuali conguagli in denare; proceda,
in ¢aso contrario, alla stima dell’intero esprimende compiutamente i1 giudizio di indivisibility
evinluitltoente anche alli luce di quanto disposte dall™art, 577 cpoe, dall’art, 846 cop o daila 1 3

giuano 1940, n. 1078;

I immobile oggetto di pignoramento & stato pignoralo per mcta

{_inercnie alla sola quota di %% del Sig. Tormcetting Alberto).

L’immobile non & divisibile in natura per le proprie caratteristiche

Quesito n. 14)

Accord so 1 hmnobile & libeto v ovcupalo; acquisisca il Litelo legitimante i1 posscsss o la detenziong
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pipmoramenly; verifichi se
riswltano registrati presso Pufficio del registen dogli atti privati, contratti di locazione efo se risultino
comunicazioni alla locale anioricy di pubblica sicuresa @i gensi dell*act, 12 del DL, 271 marza 1978,
1. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino counteatt: di locazions opponibili alla
procedura esecutiva indichi la data df scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendents il

relativn gindinig,

L'immobile oggetto di pignoramento risulta attualmente essere

e

occupato d
Quesito n. 15)

Duve Mimmoebile sia oceupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato

acquisised il provvedimentg di assegnazione della easa enniugale:;

L'immobile oggetto di pigneramente non risulta occupato dal
coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato.

Quesito n. 16)

Indichi I’esistenza sui beni pignorald di eventuali vincoli artisticl, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilitd; accerti I'esistenza di vincoli o omen di natura

condominiale (segnalande se gl stessi resterunno a carieo dell’acquirente, ovvern
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saranno cancellali o risuleranno non opponibili al medesime); rilevi 'esistenza di dirind
demniali (di superlicic o servil pubbliche ) o usi civicl evidensando gli eventuali oneri

di affrancasione o riscatio;

Il bene pignorato ¢ssendo sito nel Comunc di Porlici rientra tra
quelli sottoposti a vincoli Paesistico .

Da indagini etfettuate non risulla 'esistenza di diritti demaniali o
usi civili,

Per quanto riguarda i vincoli di carattere condominiale, il

sottoscritto ha contattato "’ Amministratore ez il

quale gli ha inviato una specifica degli oncri condeminiali che il
NI o ocpi deve ancora pagare. Tale importo si aggira
intorno a € 1.061,25, I"’Amministratore specifica inoltre che
saranng ¢messe bollette straordinarie per i condomini per la
riparazione della colonna fecale, tale Importo per ciascun
condomino a oggi non & stato ancora quantizzalo,

(cft. ALLEGATO N.12 tot .pag.1)

Quesito n. 17)

Deetermini if valore dell’ immobile con espressa @ compiula indicazione del critario di stima, operando
le apporiue decurtazioni sal prezzo i slita coasiderando la stato di eonservazionc dell imumobile e
come opponibili ally procedura esscutiva | sali conwali di locazione e i provvadimend o
asscanazione al coniuge aventi data ecta anwriore alla data di traserizione del pignoratento
(I’ ussegnazione della casa cemiugale dovrd essere ritenuta opponibile net limild di 9 wmmi dalla data del
provvedimenie i ssspgnaziona se non traseritta nei pubblicl registi ed aateriore alla data di
traserizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successive alla data di rascrizione dal pignoramento, semnpre opponibile se trascritta in data anteriore

alla data di (razenivione del pignoramenta, in quesio caso Pinumobile vered valutatn come 30 [Dsse ung
plg

tuda proprietal;
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Riguardo all’immobile oggetto di pignoramento si & ritenuto
opportuno, per esprimere un giudizio di stima sal suo valore,
procedere alla determinazione del pit probabile valore di mercato,
utilizzando il melodo di stima per contronto diretto o comparativa.
Affinché la stima comparalive vera e propria di un immobile si
possa realizzare in pratica, ¢ nccessarto che si verifichino le
seguenti condizioni e cioé che:

1. esistano nello stessa zona o paese, dell’immobile da stimare
0 in paesi a questo assimilabili altri immobili simili per
condizioni intrinseche ed estrinseche all’immobile oggetto di
stima;

2. di questi immobili simili i conoscano 1 recenti e normali
valori dI compravendita;

3. esista un parametro nermale o elemento di confronto in
comune tra ’immobile in esame e gli altri simili presi a
confronto,

Soddisfatte queste fre csigenze pratiche, nella realtd non sempre
facilmente wverificabili, si pud impostare e risolvere la semplice
proporzione che segue:

LV Zp=Vx:px

da cui:
Vx =XV x Ip/ px
dove:
Sede ufticio : Via Attilio Regolo n®l 80125 Wapoli Tel D81/5933845
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2V = somma dei recenti ¢ normali valori di mercato dei fabbricati
simili presi a confronto;
Zp = somma del parametri normal degli immobili simili;
Vx = il pit probabile valore normale di mercale dell’iumobile
oggetto di stima;
px = parametro normale dell’immaobile oggetio di stima.
A tale valore normale di mercalo si dovranno eseguire le cventuali
relative aggiunte e detrazioni per riportare 'immobile nelle reali
condiziont in cui si viene trovare ncl momento di stima.
1 parametri usati a tale scopo possono cssere:
a) tecnici:

— 1l volume, espresso in metri cubi, vuoto per pieno;

— lo sviluppo dei piani, espressi in metri quadrati di

superficle occupata;

~ il numcro dei vani.
b) economici:

— canone d affitto;

— reddito medio annuo;

— reddito imponibile catastale,
Fra tutti i parametri possibili si dovrd, caso per caso, saper
scegliere quello che pid assicura la reale determinazione del pin
probabile valore di mercato del bene urbano proprio del momento

in cui si effettuanoc I¢ operazioni estimative,

Sede ufticio | Via Auilio Regolo n®1 825 Napoli Tel OR1/593384.5
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Ung dei parametri tecnici molto impiegato attualmente, nella stima
degli immobili {acenti parte di fabbricati civill ad uso di
abitazione, ¢ fornito dai mewi quadrali di superlicie occupata.
Localita per localita infatti, esistono sul mercato 1 valori unitari
medl per metro quadrate di superficie occupata distintamente per
clascuna categoria di fabbricato civile secondo la destinazione e la
ubicarione,
Pertanto da una accurala ed approfondita analisi di mercato, svolta
presso luoghi similari ¢d agenvie di intermediazione immobiliare,
e verificando anche i dati dcll’osservatorio immobiliare per il
periodo risalente al I semestre 2009, é scaturito che per immobili
assimilabili a quello oggetto di stima il wvalore unitario di
compravendita ¢ part ad € 4.000,00
Ne consegue che il valore di mercato dell’immobile in oggeilo si
calcola come di seguito riportato;

Vx=ZEV/Ipx px
Applicando tale principio all'immobile oggetto di pignoramento si
ha:

Vx=2XV/Zp x |§]]
da ¢id:
1.) soluzione considerando i due balconi adiacenti al terrazzo
Bisogna determinare la superficie convenzionale dell’immobile

data dalla superficie netta piu il 25% della superficie dei balconi.
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Email: arch.cobiod@yvirgilio.il
23




Pictro Cobio
Architeila

SC= Su+Sv = alloggio +25% ( Terrazzo+ balcone + 1 due balcont
adiacenti al terrazzo} =
SC= Sut+Sv = 190+25% ( 108,57+20.56+25,64) = 190+38.70=
SC= 22,7 mq.

Vx = 4000 x 228.7.mq.

Vx =€ 914,.800,00

Pertanto, il valore di mercato dell’intero immeobile é calcolato
in complessivi € 914.800,00

Il bene & stato pignorato solo al Sig 'l'ormettino Alberto per la

quota di %2 pertanto il valore e paria
Vx=¢€914,800/2=457.400 €
I1 fatto che il bene sia stato pignorato pre gqnota e che non sia

divisibile, rendeva meno appetibile !’acquisto, riducendo

pertanto 1a possibilitd di soddisfacimento dei creditori di una

percentoale pari al 25%

Vm= 457.400 € -(25%457.400) € = 457.400- 114,350 =
Vm—  343.050,00 €
A tal somma vanno detratte i costi per il condono edilizio, e per
le spese condominiali
Vmt=343.050,00 €- { 552.20+700+1000+1000+1661.25) =
Vmt= 338.736,55 €

2.} seluzione non considerando 1 due halconi adiacenti al terrazzo
SC=5Su+Sv = alloggio +25% { Terrazzo— balcone} =
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SC= Su+Sy = 190+25% ( 108,57+20.56) = 190+32.28=
SC=222.28 my.
Vx =4000 x 222,28, mq.
Vx = € 889.120,00
Pertanto, il valore di mercato dell’intero immobile é calcolato

in complessivi € 889.120,00

Il bene & stato pignorato solo al vl R per la
quota di ¥4 pertanto il valore & pari a

Vx =€ 886.12(/2=444,560 €
A questo valore va detratta una percentuale pari al 25% per
quanto detto in precedenza
Vim= 444,561 € -(25% 444.560) € = 444.560 — 111.140=

Vm= 333,420 €
Detratte le spese esistentt
Vmt= 333,420 € - (552.20+700+ 1000+ 1000+1061,25)=

vVmt = 329.106,55 €

Quesito n. 18)

Segmali in caso di contratto di locazione Peventuale inadegsatesza del cunone ex art, 2923
comina 3 c.e. ¢, in siffatia ipntesi, tensa econto di questa circostanza determinando il valore

dell’immabile come se fosse libero da gqualsiasi vineolo locative

L’alleggio non risulfa locaio a nessuno, ma ¢ occupate solo dal g

CONCLUSION!

Il sottoscritte C.1.U., certo di aver operato con coscienza €

sctupolosita, ritiene opportuno sottolineare che la stima € fissata
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alla data di presentazionc dclla consulenza teenica ¢ da tale data
dovranno essere considerate eventuali rivalutazioni dovute alle
variazioni del potere di acquisto della moneta.

Rassegno pertanto la presente consulenza, ringraziando la 8.V, per
la fiducia accordatagli, restando a disposizione per qualsiasi
chiarimento.

[l Giudice dell’csecuzione disponc anche che I'esperto

Invii a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispecto della normativa,
anche rerolamentare, concernente la sottoserizione, la trasmissione ¢ la ricezinme
dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio eliborate ai ereditori
procedenti ed intervenuii, al debitore, anche se non costituito, ed al custode
eventualmente neminato, almeno 45 giorni primy dell*wdienza fissats per
I'emigsione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell’art. 569 c.p.c. assegnando alle
parti termine non snperiore 1 quindiei giorni prima della predetta udienza per far

pervenire pressa di lni note conlenenti osservazioni al suo eklaborato;

Napoli, 16/11/2609
[1C T,
(arch, Pictro Cobio)

V1 sard inviato nuovamente selo I’allegato n° 13 non presente
nella precedente perizia.
ALEEGATI
ALLEGATO N. 1 : Copia certificazione notarile;
ALLEGATO N, 2: Elencoe Iscrizioni e trascrizioni;
ALLEGATON. 3 : Contratto di compravendita ;
ALLEGATON, 4: Verbale d’accesso ;
ALLEGATO N, 5: Rilievo [otogralico;
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ALLEGATO N, 6: Rilicvo planimetrico;
ALLEGATO N. 7 @ Visura storica e planimetria catastale
ALLEGATO N. 5 : Docfa.
ALLEGATO N. 9: Pianoe paesistico e norme lecniche d’attuazione;
ATTEGATON. 10 : Tstanvza del Comunc;
ALLEGATON. 11 : Copia della domanda dell’abuso L.gge 724/94;
ALLEGATON, 12 Risposta dell’ Amministratore;
ALLEGATO N. 13 : Certificato di matrimonio.
Napoli, 16/11/2009
IC.T.1.
(arch. Pictro Cobio}
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