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PRE_MESSA

La Signoria Vostra Illustrissima, G.E. dotto Roberto Peluso, in data 08.04,2010 nominava il

sottoscritto dotto arch. Paolo Bartoli, con studio in Napoli (1'JA) alla Via Melisurgo n? 4, iscritto

regolarmente all'Ordine degli Architetti di Napoli e Provincia al n? 3281 ed a11'Albo dei Consulenti

Tecnici del Tribunale di Napoli al n" 5540, nella procedura di stima promossa dal Credito Emiliano

S.p.A contro i Sigg.ri . -. - ,

e! avente per oggetto il compendio pignorato e costituito dall' immobile sito al

piano terra ubicato in Via Duca degli Abruzzi n° 63, erroneamente riportato presso il N.C.E.D, con

tale individuazione toponomastica ma al civico 43,

QUESITI FORJ."11ULATI AL C. T. ti

All'udienza del 24 giugno 2010 il sottoscritto prestava il giuramento di rito davanti al G.E, che,

contestualmente conferiva allo scrivente il seguente mandato :

cc L'esperto nominato ex art. 569 c.p.c. provvederà a:

l, - verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui ali' art

567, 2° comma c.p.c, ( estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative

all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignorarnento,

oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri

immobiliari ) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli

mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e

delle trascrizioni pregiudizievoli ( ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,

sentenze dichiarative di fallimento ); acquisire, ove non depositari, le mappe censuarie che

egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di

destinazione urbanistica ( solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001,

n° 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire l'atto di proveniecza

ultraventennale \ ave non risultante dalla documentazione in atti );

2, - descrivere, previo necessario accesso, J'immobile pignorato, indicando

dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
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interne ed esterne, superficie ( calpestabile) in mq" confini e dati catastali attuali, eventuali

pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni ( lavatoi, soffitte comuni, locali di

sgombero, portineria, riscaldamento, ecc. );

3. - accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene ( indirizzo, numero CIVICO,

piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pigncramento evidenziando, in

caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non har.·1110 mai identificato

l'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in

pignoramento sono erronei ma consentono l'Indivìduazione del bene; c) se i dati indicati in

pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato

l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale dei compendio pignorato;

4. - procedere, ave necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del

catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla

sua correzione o redazione dell'accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente

accatastate;

5. - indicare l'utilizzazione prevista dalia strumento urbanistico comunale:

6. - indicare la conformità o meno delia costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative e resistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione

realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, l'Esperto dovrà

descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato

sanato o sia sanabìle in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D,P:R 6

giugno 2001, n° 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n° 47;

7. - dire se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in quest'ultimo

caso, alla loro formazione procedendo inoltret solo previa autorizzazione del Giudice

dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;

l'Esperto dovrà allegare in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

dall'Ufficio Tecnico Erariale;

8, - dire, se l'immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,

procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti ( ed, ave necessario,

all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il

valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
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prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; l'Esperto dovrà procedere, in caso contrario,

alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente

anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c. dall'art. 846c.c. e dalla L 3 giugno

1940. n? 1078:.

9. - accertare se l'immobile è libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o

la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

pignoramento; verificare se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati

contratti di locazione elo se risultino comunicazioni alla locale autorità di pubblica sicurezza

ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n? 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n° 191;

qualora risultino contratti di locazione apponibili alla procedura esecutiva l'Esperto dovrà

indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo

giudizio;

lO. - ave l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,

acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Il. - indicare resistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilità o di indivisibilità; accertare resistenza di vincoli o oneri di natura

condominiale ( segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno

cancellati o risulteranno non apponibili al medesimo ); rilevare l'esistenza di diritti

demaniali ( di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di

affrancazione o riscatto;

12. - determinare il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di

stima ed analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento operando le

opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione

dell'immobile e come apponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i

provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione

del pignoramento ( l'assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei

limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici

registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura

se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre

apponibile se trascritta in data anteriore alladata di trascrizione del pignoramento, in questo

caso l'immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà );
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13. - riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta,

schematica e distinta risposta ( anche negativa) ai singoli quesiti;

14. - Inviare, a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche

regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti

informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori precedenti o intervenuti,

al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno

quarantacinque giorni prima dell'udienza l'issata per l'emissione dell'ordinanza di vendita

ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti lL'1 termine non superiore a quindici

giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al

proprio elaborato;

15. - intervenire all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione dell'ordinanza di vendita

al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico:

16. - depositare, almeno dieci giorni prima dell' all'udienza fissata ex art 569 c.p.c. per

remissione dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli

allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica ( cd rom - pen drive) con programmi

compatibili con Microsoft Word;

17. - allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero

compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti ( terrazzi, giardini, accessori,

parti comuni ed eventuali pertinenze compresi );

18, - allegare alla relazione la planirnetria del bene, la visura catastale attuale, copia della

concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del titolo

legittimante la detenzione e del verbale di accesso contenente il sommario resoconto delle

operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione

ritenuta di necessario supporto alla vendita;

19. - segnalare tempestivamente al custode ogni ostacolo all'accesso;

20. - provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e

dettagliata descrizione del bene contenete gli elementi dì cui al precedente punto l , nonché

la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all' ordinanza di

vendita ed al decreto di trasferimento;

21. - estrarre copiadel fascicolo dell ~esecuzione eventualmente anche su supporto informatico ".
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ACCESSIEFFETTVATI

Si sono effettuati due sopralluoghi, che sono stati espletati nei seguenti giorni:

lO accesso il 12.07.2010, ma non è stato possibile dare corso alle operazioni peritali in

quanto le chiavi in possesso della Sig.ra s . non hanno consentito di aprire

le due porte metalliche. una sul fronte strada ed una dal cortile interno del corpo di

fabbrica, che permettono I'ingresso nel cespite in esame ( Rif. Verbale di sopralluogo del

12.07.2010 allegato):

2° accesso 1119.07.2010, avvenuto alla presenza del custode avv. Federica Cioffi e dei due

proprietari Sig.ra ed il marito di questa Sig.

Si è proceduto ad una verifica dello stato dei luoghi sulla scorta dei documenti catastali

reperiti dal sottoscritto, e si è quindi effettuata una battuta fotografica dell 'unità

immobiliare ed un rilievo metrico della stessa per poter produrre planimetria del cespite

oggetto del procedimento. Si sono altresì acquisiti copia dell'atto di compravendita

dell'immobile e copia del mutuo fondiario ( Rif. Verbale di sopralluogo del 19.07.2010

allegato).

RISPOSTA AI OUES?TI--
10 quesito "- verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di

cui all'art. 567, ]O comma c.p.c. ... ".

Agli atti dei processo è depositato un certificato notarile redatto dal notaio Adele Malatesta

Taurini da Pozzuoli, in sostituzione della documentazione ipo-catastale, come previsto dal secondo

comma dell'art. 567 c.p.c., dal quale si evince l'attestazione delle risultanze delle visure catastali e

dei registri immobiliari per il periodo corrente, senza soluzione di continuità, tra il pignoramento

per cui si procede ed il ventennio precedente ( Rif Allegato n" 3: Certificazione ex art 567, 2°

comma c.p.c. del notaio Adele Malatesta Taurini e di provenienza ventennale ).

Dalla certificazione ipo-catastaìe si evince inoltre che gli identificativi catastali indicati nel

pignoramento corrispondono a quelli indicati nei titoli di provenienza.
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In ordine alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievolì, dall' esame della documentazione

presente in atti, risultano le seguenti formalità non apponibili all'acquirente:

iscrizione ipotecaria volontaria nn. 28619111194 del 21 giugno 2006, per

€ 300.000,00, a favore del Credito Emiliano S,p.A. e contro i coniugi r J

11 garanzia del mutuo di originari € 150.000.00c-
concesso dal suddetto Istituto

_1_ T"'I:. r-r-

al Sigg.ri

F'

c
giusto contratto di mutuo

fondiario per Notar Tornmaso Branno del 16 giugno 2006, registrato a Napoli 4/\ il 20

giugno 2006 al n. 4877/1 T ( Rif Allegato nO 4: Copia mutuo fondiario per Notar

Tommaso Branno del 16 giugno 2006, Repertorio n, 9589 Raccolta n. 2729 );

Trascrizione del pignorarnento immobiliare in data 15,03.2010 ai numeri 7112 del

RoG, e 4487 dei RP., gravante sull'immobile pignorato, a favore del Credito Emiliano

S,p.A. e contro i debitori esecutati ( Rif Allegato n" 5: Copia dell'atto di

pignoramento immobiliare del 9 febbraio 2010 e della notifica dello stesso ai debitori

esecutati del 12 febbraio 20 l O),

Relativamente al Titolo dì provenienza del bene pignorato, nel corso del 2° accesso lo

scrivente ha richiesto ed ottenuto dai due proprietari copia dell'atto di compravendita del 16 giugno

2006, stipulato presso il Notar Tommaso Branno, registrato a Napoli 4/\ il 20 giugno 2006 al

n, 4876/1 T ( Rif Allegato n" 6: Copia atto di compravendita per Notar Tommaso Branno del 16

giugno 2006, Repertorio n. 9588 Raccolta n, 2728 ).

Per la corretta identificazione de] bene pignorato sono state reperite, ed allegate alla presente

CT.U., la visura catastale dell'immobile in esame e la relativa planimetria ( Rif Allegato n° 7:

Visura catastale per irn...mobile e relativa planimetria rilasciate in data 08.07.20 IO),

2° quesito cc - descrivere, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando

denagtiatamente: comune, località, via. numero civico, scala, piano. interno. caratteristiche

interne ed esterne, superficie ( calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali

pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni ( lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,

portineria, riscaldamento, ecc.) ".

Il cespite di cui alla presente ricade nella Municipalità 7 del Comune dì Napoli, quartiere

Secondigliano, ed è ubicato alla Via Duca degli Abruzzi con accesso indipendente dal fronte strada
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in corrispondenza del civico 63, e con un ulteriore accesso dal cortile interno del fabbricato con

ingresso dal civico 67. Detto immobile è posto al piano terra, non è contraddistinto da alcun

numero dì interno né tantomeno gode di alcuna pertinenza esclusiva e confina con Via Duca degli

Abruzzi. proprietà Gallina o aventi causa e con il cortile interno comune del corpo di fabbrica di cui

fa parte. Quest'ultimo è costituito da un edificio di 3 piani filori terra, dotato appunto di cortile

condominiale con accesso diretto dalla strada; 10 stesso presenta una struttura verticale in muratura

di tufo ed orizzontale di più tipi. infatti proprio nel cespite in esame uno degli ambienti presenta una

volta a padiglione realizzata in muratura mentre l'ambiente più piccolo presenta tL'1 solaio di

copertura con travi in legno e panconcelli anch'essi lignei (n.d.L: quelli che comunemente vengono

a Napoli chiamate chiancarelle ). Lo stato d'uso d~1iQbbricatoè in alcune parti mediocre ed in altre

fatiscente, mentre quello del cespite in es~nte.

L'unità immobiliare pervenne a due dei debitori esecutati, e cioè al

! alla di lui moglie Sig.ra V er acquisto dalla Sig.ra Antonietta

Conti, con atto di compravendita come su detto per Notar Tommaso Bra..."1l10 del 16 giugno 2006. I

coniugi Cannavacciuolo - T • engono ciascuno per 1/2 la proprietà del cespite in regime di

comunione dei beni, così come si evince dai documenti allegati.

L'im...mobile pignorato, così come riportato nella visura catastale allegata, è individuato presso

il N.C.ED. del Comune di Napoli in ditta ai su richiamati coniugi con gli identificativi di seguito

riportati e con i confini accertati in sede di sopralluogo.

Il cespite in esame presenta due accessi: uno dal fronte strada, su Via Duca degli Abruzzi in

corrispondenza del civico 63, ed W1 secondo dal cortile interno del fabbricato in cui ricade l'unità

pignorata con accesso dal portone posto al civico 67; entrambe gli accessi presentano una porta

metallica a doppi battenti bugnati, e mentre quella posta sul fronte strada presenta alle spalle un

secondo infisso in alluminio anodizzato anticorodal color oro ( vedi foto 4 della documentazione

fotografica allegata ), l'accesso dal cortile è privo di alcun infisso interno ( vedi foto 3 ). La pianta

si articola in unpiç~gl()ingresso a doppia altezza: infatti la parte di questo disimpegno più prossima

al cortile esterno ha un'altezza di circa m. 5.00 alì'intradosso della trave dellorditura primaria con

appunto un sovrastante solaio in legno piuttosto degradato, come si può anche evincere dalla foto 6,

mentre la parte più interna ed antistante il piccolo servizio igienico è sovrastata da un piccolo

soppalco in muratura privo di alcuna scala di accesso , con un' altezza libera nella parte inferiore

pari a circa m. 2.85 ( vedi foto 5 ). Il bagno presenta solamente un Lavello da cucina, fornito di
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gocciolatoio ed il WC con una cassetta a zaino alta, e quindi manca il tradizionale lavabo da bagno,

così come non c'è né un bidet né una vasca o un piatto doccia; detto servizio ( vedi foto 7 ed 8 ) è

privo di aerazione ed illuminazione diretta, così pure come non esiste alcun estrattore come previsto

per ciechi. Questo spazio è l'unico fornito di bussola, costituita da una porta a soffierto in

plastica, mentre appunto nessun altra porta separa gli altri ambienti. Il servizio igienico è

parzialmente rivestito con piastrelle ceramiche di vari tipi e di formato cm. 20 x 20, Infine vì è

l'ambiente più grande di forma trapezoìdale, coperto da una volta a padiglione ( vedi foto 10). ID

questo ambiente è stato realizzato un soppalco in carpenteria metallica, utilizzando scatolari di

modesta sezione e lamiere su cui è stato posto in opera uno strato di auto livellante ( vedi foto l O,

j l e 12 ); a detto soppalco si accede a mezzo di una scala metallica leggera che certo non si può

definire un collegamento agevole, stabile e definitivo ( vedi foto 9), Lo stato d'uso dell 'immobile è

scadente, con intonaci e pitture degradati, come già detto mancano glì infissi interni ed uno di quelli

esterni retrostante una delle due porte metalliche bugnate, Anche per quanto rigu(irda gli impianti

lo. situazione è estremamente scadente: l'unica presenza di impianto è costituita dal contatore

delì'ENEL che si può vedere dalla foto 3!

L'unità pignorata presenta una superficie utile al piano terra pari a mq, 42.00 mentre la

superficie del soppalco sovrapposto all'ingresso è pari a mq. 8.00 e quella del soppalco del vano

trapezoidale è pari a mq, 14,00; l'altezza è variabile con due 'valori, come anzidetto, per l'ingresso

dal lato del cortile di m. 5,00 e dì m. 2,85 al di sotto del solaietto in rnuratura; invece l'ambiente più

grande presenta un'altezza dì m. 5.20 in chiave di volta ed una dì m. 2.90 all'imposta della stessa.

Il cespite è riportato presso il N,CED. di Napoli alla Via Duca degli Abruzzi n? 43, piano

terra, sez, SEC, foglio 4, particella 150, sub 102, zona censuaria 4, categoria AJ4, classe 5,

consistenza 3 vani, rendita € 162,68; gli intestatari sono

p . oprietari ciascuno in misura del 50%, in regime di comunione dei beni.

L'immobile confina a nord-est con Via Duca degli Abruzzi, a sud-ovest con il cortile interno

del corpo di fabbrica, ed a nord-ovest ed a sud-est con proprietà aliena: Gallina o aventi causa,

3° quesito "- accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero

civico, piano, interno, dati catastali e confini ) e quella contenuta ne! pignaramento '" ".

Ladescrizione dell'alloggio contenuta nel pignoramento ( n.d.r : l'indirizzo e gli identificativi

catastali) è conforme a quella esaminata.
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4,0 quesito c, - procedere, ave necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria

del bene, alla sua correzione o redazione del! 'accatastamento delle unirà immobiliari non

regolarmente accatastate ".

Al bene pignorato, anche se regolarmente censito presso ìl N.CE.U, della città di Napoli,

non era associata una planimetria fedele allo stato dei luoghi, e quindi in ottemperanza al mandato

conferito e su espressa autorizzazione del G,E. si è provveduto alla presentazione di idonea

planìmetria aggiornata alla data dell'ultimo accesso, correggendo altresì anche il numero civico che,

così come evidenziato su tutti gli atti, era erroneamente indicato come 43 invece del reale 63, come

si può pure evincere dalla fotografia allegata e relativa all'accesso appunto da Via Duca degli

Abruzzi ( Rif. Allegato nO 8: Copia della pratica DOCFA istruita presso il N.C.E.U. di Napoli e

relativa planimetria aggiornata depositata in data 30,09.2(10).

5° quesito" - indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale ",

Per quanto riguarda l'aspetto urbanistico nella "Variante al Piano Regolatore Generale,

centro storico, zona orientale, zona occidentale" come emendata in sede di adozione di cui alla

delibera n° 35 del 19 febbraio 2001, nella TAV. 5 - Zonizzazione il fabbricato sito in Secondigliano

con accesso da Via Duca degli Abruzzi n° 67, in cui ricade il cespite in esame, è classificato in

cc Zona A - insediamenti di interesse storico " ed ancora nella Tav, 7 - Centro storico -

classificazione tipologica, Foglio n° 71, più precisamente il suddetto corpo di fabbrica è così

definito: " Unità edilizia di base preottocentesca, originaria o di ristrutturazione a corte ".

Questa tipologia edilizia nella" Variante al Piano Regolatore Generale, centro storico, zona

orientale, zona occidentale ", approvata con decreto del Presidente della Giunta regionale della

Campania nO 323 dell' 11 giugno 2004 è disciplinata e normata dagli articoli 26 e 64 delle" NOlTI1e

di Attuazione - testo coordinato ". Nella parte I dì dette norme, Disciplina generale, l'art 26

definisce la Zona A - Insediamenti di interesse storico recitando testualmente cc 1, La zona A

identifica le parti della città ediftcate prima del secondo dopoguerra, 2. Cii interventi previsti nella

zona A - centro storico sono regolari dalla normativa tipo logica, riportata nella parre Il delle

presentinorme di attuazione li
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Nella pa-rte II delle presenti nonne di attuazione infatti l'art. 64 al capo 1 stabilisce: " Per

unità edilizia di base preottocentesca originaria o di ristruuurazione a corte si intende:

l' unità edilizia di base preottocentesca originaria caratterizzata da una struttura articolata

intorno ad uno spazio aperto e connotata dalla sequenza portone. androne. scala, cortile e.

generalmente, orto-giardino;

/' edilizia. con analoghi connotati, risultante processi di ristriaturazione avvenuti

nel sostanziale rispetto del modello di occupazione del lotto ovvero con permanenza del

sedime originario, o che consentano. nonostante trasformazioni subite nel tempo. il

riconoscimento di elementi planimetrici e di prospetto propri dei tipi preottocenteschi sopra

descritti ".

Ed ancora al punto d) dei capo 8 sempre dell'art, 64, in merito alle trasformazioni fisiche

ammissibili nei cespiti quale quello in esame si chiarisce: c, ( n.d.r.: è ammissibile) l 'insertmento di

soppalchi, a condizione che non vi sia costituzione di unità abitativa autonoma, che essi non

ricadano in vani affrescati, che non interferiscano con alcuna bucatura, né sui prospetti esterni, né

sui prospetti interni, e che ne distanzino di almeno m, 1.50. che non risultino interruttivi di alcun

elemento strutturale, architettonico o decorativo, ancorché leggibile quale residuo di assetti

precedenti propri dell'unità edilizia interessata. nonché a condizione che la superficie soppalcata

sia contenuta nel limite del 40% della superficie utile di ciascuna unità abitativa ".

Al capo 9 sì richiama che: " Gli interventi consentiti ai sensi del presente articolo sono

soggetti alle corrispondenti procedure legittimanti ".

Ancora al capo 1Ovengono dettagliate le utilizzazioni compatibili per un cespite quale quello

oggetto della presente CT.V. e più precisamente sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso:

" abitazioni ordinarie, abitazioni specialistiche, abitazioni collettive, strutture associative, uffici

privati e studi professionali, attrezzature di interesse comune quali uffici pubblici e centri culturali:

le suddette utilizzazioni sono consentite a tutti i piani, fermo restando che per tutti gli usi abitativi,

per gli uffici privati e per gli studi professionali la localizzazione a piano terra è consentita a

condizione che l 'accesso sia dalla corte o dal giardino: sono altresi consentite al piano terra ed ai

piani ammezzati le seguenti ulteriori utilizzazioni: artigianato di produzione di beni artistici.

artigianato di servizio, esercizi commerciali al minuto, pubblici esercizi, servizi di pertinenza dei

pubblici servizi; sono consentiti ai piani terra box auto. con accesso sia dalla strada che dal

cortile, a condizione che le opere eventualmente necessarie a conseguirne la funzionaùtà non
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comportino l'espianto di alberi di alto fusto e non modifichino elementi architettonici caratteristici

del tipo edilizio e del! 'originario giardino; 110n è ammessa

piani terra, per le parti accessibili dal cortile ".

compresenza di alloggi e box auto ai

6° quesito " - indicare la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o

concessioni amministrative e ! 'esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di

costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistica-edilizia, l'Esperto

dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato

sanato o sia sanabile ... ".

Le ricerche per il reperimento del titolo abilitativi inerente la costruzione del bene oggetto

della presente, effettuate presso l'archivio generale del Comune di Napoli, non hanno portato alcun

risultato, È verosimile far risalire l'edificazione del fabbricato dì cui è parte I'jmmobile pignorato

ad un'epoca remota ( n.d.r.: anche alla luce di quanto riportato sulle tavole della classificazione

tipologica della Sezione Urbanistica del Comune di Napoli ). certamente prima dell'entrata in

vigore della Legge lì agosto 1942 n° 1150 e quindi considerare l'alloggio legittimo dal punto di

vista urbanistico.

Lo scrivente ha provveduto a verificare se per l'immobile pignorato presso l'Ufficio Condono

del Comune di Napoli esistesse o meno alcuna istanza di condono ( Rif Allegato n° 9: Richiesta

inoltrata dal CT.U presso l'Ufficio Condono del Comune di Napoli dello 02,08.2010 e risposta del

12.0820 10 ), cOSI come analogamente ha provveduto a verificare presso l'Ufficio Antiabusivismo

dello stesso Comune se esistessero procedimenti am..ministrativi in merito ( Rif Allegato n? IG:

Richiesta inoltrata dal CT.U presso l'Ufficio Antiabusivismo del Comune di Napoli dello

02,08.2010 e risposta del 20.09.2010), In entrambe i casi la risposta è stata negativa. Così pure

agli ani degli uffici dell'edilizia privata non risulta che sia mai stato chiesto, e quindi rilasciato .. il

permesso di abitabilità,

Nel corso del 2° accesso è stata rilevata la presenza di opere edilizie estranee alla

conformazione plani metrica originaria che si può esaminare dalla planirnetria catastale. e con \ t:

l . '." l: ' . 1'· . 1 ,." cl 'l 1 L ' ., h \;//questo o scrivente intende nrenrsi auassenza SUI uogm ci causa ei a scala a cmoccioia c e l

'" l l d 'l" he se il .' , l . . . j' lV!consentiva taccesso a soppa co el .mgresso, anone se l sottoscntto nnene c le Sl tratti eu un /
I

errore grafico in quanto se fosse veramente esistita questa scala dove'va conseguentemente esistere /

un varco nella parete che separa l'ambiente trapezoidale dal retrostante soppalco che sovrasta il
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servizio igienico, ed invece ano stato non si nota alcuna traccia di eventuale varco tornpagnato; e

così pure per quanto riguarda lo. cella muraria più piccola e cioè quella rettangolare con accesso dal

cortile interno, parte della superficie della suddetta cena risulta estranea al cespite esanle e

presumo accorpata all'unità adiacente la cui finestra sul cortile è posta ad angolo con uno degli

accessi del cespite pignorato; ma soprattutto quando parlo di opere edilizie estranee intendo

riferirmi al soppalco realizzato in corrispondenza del vano trapezoidale, Dì questo soppalco non vi

è traccia nella documentazione catastale e d'altro canto lo stato cui si presenta lo stesso fa

ritenere che questo manufatto non sia ancora stato ultimato; e pertanto, a modesto parere dello

scrivente il succitato soppalco che ha interessato il cespite in esame. una volta accertate le

caratteristiche qualitative e di resistenza ai carichi, di cui il sottoscritto nutre forti perplessità, in

caso di risultati soddisfacenti dovrebbe essere oggetto dell'istruzione di una DJ.A. in sanatoria, e

cosi pure si dovrebbe prevedere la realizzazione di una scala di accesso con caratteristiche più

definitive e non da opera provvisionale quale è allo stato.

7° quesito " - dire se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in

quest'ultimo caso, alla loro formazione .., "

C'unità immobiliare pignorata costituisce un 'unica abitazione e di superficie complessiva di

piccolo taglio, pertanto sia le caratteristiche dimensionali che il fatto che il lotto 'unico potrà avere

più faciltà dì successo, conseguendo occasioni di vendita più vantaggiose, ha fatto optare lo

scrivente per il lotto unico.

8° quesito (( - dire, se L'immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,

procedendo, in questo caso, allaformazione dei singoli lotti ... "

L'immobile è stato pignorato per intero, e costituisce un cespite autonomamente utilizzabile, e

quindi a modesto parere del sottoscritto CT,D. non divisibile.

9° quesito " - accertare se L'tmmobile è libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha dato certa anteriore alla trascrizione de!

ptgnoramenio; verificare se risultano registrati presso l'ufficio (iel registro degli alti privati

contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità pubblica sicurezza". "
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L'immobile attualmente e libero e per affermazione degli stessi debitori esecutati, 111

occasione del 2° accesso. non è stato mai abitato, D'altro canto dalla constatazione dello stato

d'uso del cespite e delle condizioni di degrado dell'unico servizio igienico presente è facile dedurre

che l"unità immobiliare in questione non è stata mai utilizzata.

Per quanto riguarda il titolo legittimante il possesso del cespite si rimanda all 'atto di

compravendita del 16 giugno 2006, stipulato presso il Notar Tommaso Branno, registrato a Napoli

4/\ il 20 giugno 2006 al n. 487611 T ( Rif Allegato n? 6: Copia atto di compravendita per Notar

Tommaso Bran110 del 16 giugno 2006, Repertorio n. 9588 Raccolta n. 2728 ).

10° quesito " - ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dal! 'ex coniuge

debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale ".

La casistica del quesito non ricorre nella procedura esecutiva di cui alla presente C.l.U,

11c quesito " - indicare! 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilità o di indivisibilita: accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura

condominiale ( segnalando se gli stessi resteranno a carico del! 'acquirente. ovvero saranno

cancellati o risulteranno non apponibili ai medesimo ); rilevare l'esistenza di diritti demaniali ( di

superficie o servitù pubbliche) o usi d'vici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione G

riscatto "

H bene pignorato non rientra tra quelli sottoposti a vincoli artistici, storici. alberghieri

inalienabilità o di indivisibilità.

Per quanto attiene all'aspetto di eventuali pendenze di carattere condominiale, per

affermazione esplicita dei debitori esecutati, e più precisamente per ben due volte da parte della

Sì._ 'n occasione del 2° accesso che successivamente per contatto diretto,

non è stato costituito il Condominio anche se il numero dei cespiti costituenti il corpo di fabbrica lo

imporrebbe, né tantomeno i coniugi C __ " ._. _ ..\0 mai stati sollecitati da alcuno

in tutti questi armi per il pagamento di alcuna quota, pertanto sulla scorta di queste dichiarazioni lo

scrivente può affermare che non esistono vincoli o oneri di natura condominiale.

Dalle ricerche effettuate non è risultata l'esistenza di diritti demaniali o usi civici

relativamente all'immobile pignorato.
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12° quesito" - determinare il valore del! 'immobile con espressa e compiuta indicazione del

criterio di stima ed analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento operando le

opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell 'immobile e

come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di

assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento ".

Poiché l'immobile in questione è posto in una zona residenziale della città di Napoli ad alta

densità abitativa, avente le caratteristiche specifiche delle zone residenziali di espansione, con la

presenza di abitazioni civili. attività commerciali e di servizio, strutture scolastiche e di pubblica

sicurezza, in un fabbricato che testimonia lo stile del!' edilizia residenziale di mediocre qualità, data

la sua specifica destinazione d'uso, la tipologia e gli accessori, il grado di ricettività del mercato

dovrebbe risultare essere abbastanza sufficiente,

Tanto premesso, tenuto conto che lo scopo della valutazione dell'immobile è quello di trovare

il prezzo minimo di vendita, si è ritenuto opportuno stilare due diverse stime, di seguito confrontate

e mediate, tenendo conto del valore di beni similari. oggetto di recenti compravendite nella zona,

Determinazione del prezzo di vendita:

1, - stima analitica: capitalizzazione ad un determinato saggio del reddito netto che il bene

produce, considerando che il valore del bene sia uguale al suo reddito futuro portato

alI'attualità,

Il reddito netto su base arJ11Ua si ricava dal reddito lordo al netto dei costi di gestione

a carico della proprietà; in particolare nella zona del COE'1une di Napoli in cui ricade

l'immobile pignorato ed oggetto della presente stima, il canone mensile per unità avente le

stesse caratteristiche oscilla tra gli € 4,90 e gli € 6,79 quale valore locativo per metro quadro

di superficie per destinazione abitativa, mentre oscilla tra gli € 9,27 e gli € 16,98 per

destinazione commerciale ( n.d.r.: dati ricavati dal Listino Ufficiale - Valori Correnti del

Mercato Immobiliare della città e provincia di Napoli, curato dana Borsa Immobiliare di

Napoli e dalla Camera di Commercio industria Artigianato e Agricoltura di Napoli, edizione

corrente ), Essendo consentito dagli strumenti urbanistici vigenti la destinazione del cespite

quale" esercizio commerciale al minuto ", ed essendo a modesto parere dello scrivente questa

destinazione più. consona all' immobile in esame, e volendo trascurare le superfici dei

soppalchi considerando le stesse al 25% del loro sviluppo totale quali superfici pertinenziaìi

esclusive di deposito, e contestualmente considerando lo stato d'uso dell'immobile e la sua
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ubicazione, lo scrivente ritiene che sia corretto attestarsi sul limite inferiore dell'intervallo di

variabilità contemplato per gli immobili a destinazione commerciale, e quindi gli € 9,27/mq.

In tal modo considerando che la superficie netta residenziale al piano terra è pari a

mq. 42.00 e che quella dei soppalchi ammonta a mq. 22.00 e quindi per quanto su detto se ne

ricava una superficie di stima pari a mq. 5.50. ne deriva che la superficie totale da considerare

è pari a mq. 47.50, da cui:

mq. 47.50 x E/mq. 9,27 = € 440,00 circa mensili

per cui il canone lordo su base annua da considerare ai fini della stima è di e 5.280,00.

Le spese a carico della proprietà individuabili in manutenzione straordinaria,

ammortamento oneri fiscali, gestione del condominio ( n.d.r.: che lo scrivente deve ritenere

debba esistere per forza essendo maggiore di nove il numero dei cespiti che ricadono nel

fabbricato ), detrazioni ordinarie per sfitti, imposte comunali e quant' al tra, mediamente si

aggirano intorno al 25% del reddito.

Per effetto dei suindicati costi il reddito da prendere in considerazione per lo.

capitalizzazione è pari ad € 3.960,00.

Al saggio di capitalizzazione si arriva tenendo presente le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dell'Immobile e dell'intero comprensorio circostante, la vetustà, le dotazioni

tecnologiche, le finiture, il reddito netto ed il valore medio di mercato per immobili sirnilari;

tenendo conto di questi parametri si può fissare lo stesso al 3%,

Per cui il più probabile valore di mercato dell'immobile risulta essere:

€ 3.960,00 i 0.03 = € 132.000.00

2. - stima sintetica in riferimento al valore di mercato: per tutto quanto sopra esposto,

tenendo presente le vendite effettuate nell'ultimo periodo di immobili similari nella

città di Napoli, il cui prezzo è oscillato tra glì € 2231,00 ed i 4365,00 per metro

quadrato di superficie convenzionale lorda, dove la superficie convenzionale è data

appunto dalla superficie utile + 25% di quella degli accessori pertinenzìali, e che a

parere dello scrivente è corretto per il caso di specie considerare una maggiorazione

del 13% della superficie convenzionale netta per ottenere quella lorda, e considerando

ancora che le oscillazioni nel!' ambito del range di variabilità sono dovute al diverso

grado di finitura, disponibilità di parcheggio, ampiezza, numero dei vani: vetustà,

grado di manutenzione, vicinanza a strutture pubbliche etc., considerato quindi

15



I'iucidenza di dette variabili, si può affermare a modesto parere dello scrivente che

l'immobile in questione per il mercato immobiliare della zona ha un valore di circa

€ 2.900,OO/mq, di superficie convenzionale, per cui il valore di mercato risulta essere:

superficie convenzionale circa mq. 53.50 x E/mq. 2.900,00 = € 155,150.00

Quindi, concludendo, il prezzo minimo di vendita del cespite in esame, di proprietà dei

Si; ~. j :nZ3, sito nel Comune di Napoli, quartiere

Secondigliano, ubicato al civ. 63 della Via Duca degli Abruzzi, al piano terra, e con accesso anche

dal cortile interne; del fabbricato con accesso dal civ. 67, oggetto dell'espropriazione immobiliare

N. 257flO RG, promossa dal Credito Emiliano S.p.A. è pari pertanto in dfra tonda a circa

€ 143.500.00 { dko Euro centoquarantatremilamila e dnguecentolOO ì. valore medio

arrotondato tra la stima analitica e quella dì confronto con beni similari.

Ritenendo di aver adempito completamente e fedelmente ai disposti del mandato conferito, il

sottoscritto rassegna la presente relazione, restando a disposizione della S.v. per qualsiasi

chiarimento fosse necessario.

In fede, il CT.U.

dott. arch. Paolo Bartoli

Napoli, 01 ottobre 2010
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Foto l: accesso al cespite in esame da Via Duca degli Abruzzi

•

Foto 2: accesso al cespite in esame dal cortile interno; la finestra con
sovrapposta la grata metallica corrisponde ad un'altra unità immobiliare



,
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Foto 3: vista dall'interno del cespite del!' accesso allo stesso dal cortile de11flfPQ p f:- Ci L(}
~~ fabbrica;. questa. apertura è una delle due fonti di illuminazione ed aerar~~e Et"
diretta dell'Immobile :\0""-

\.< \\ ,1<;.·
'\~ .~'j I.t:.

Foto 4: vista dall'interno del cespite dell'accesso allo stesso da Via Duca degli
Abruzzi; quest'altro varco costituisce la seconda ed ultimo fonte di
illuminazione ed aerazione diretta dell'Immobile



Foto 5: particolare del solaietto del soppalco sovrastante il vano di inzresse.tial
cortile interno del fabbricato

Foto 6: particolare dello stato di degrado del solaio in legno sovrastante
l'ingresso da! cortile, con alcun i panconcelli mancanti

,.
"1
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Foto 7: vista del bagno, privo dì illuminazione ed aerazione
porta di accesso allo stesso

Foto 8: controcampo del bagno dalla porta di accesso



Foto 9: vista dell'ambiente più grande dei due che costituiscono il cespite:
destra si nota la scala metallica che consente t'accesso al soppalco reaIizzatpz

Foto lO: vista del soppalco in carpenteria metallica e della sovrastante volta a
padiglione che insiste sull'ambiente più grande



Foto Il: vista del varco di collegamento posto fra i due
costituiscono il cespite

Foto 12: particolare dell'estradosso del soppalco realizzato nellambiente più
grande



Dicl1.iaraziono protocol~o li, -;76523 ciel 28/1U,20U3

Agem:i(l del Terraorio l?1.a.l'!.:u~1etria eLi ti. i. u . in Comune di. Rapoli

CATASTO fABBRICATI
Ufficio Provincioìe di

Napon

"7ia Duca Degli. Abruzzi.

rdentificatìv~ Catastal~:

SGzione: SEC

Foglio: 4,

Particella: 150

Cornp a.Latia d a :
Puca Fran.cesco

Isoritto all!albo:
Geol..'1etr:i

ci.~..t , 43

H. 29·:1'7Pro'\!. Ffapo1ì~nh~ìterno: 102

Scala 1: 100 JI_-==--=:::::::"================:::====================r;hed.a: D. 1

V!"A t}\l CA De4/..\ ;"'8>~JJi~~

piano terra

f

N..?rd

(~~-\
\ s
"

soppaìcc

]

~:-2,"fo

r-

I~L
~ rl.JiJiSc. e f..f Il,, G:

f(L Il
I I I i,"t I '
I I I
! I tl ... ,;. f i
I,., q-=.~t)O,I/'I I

1
\ I I ,
l I f

l l ~ I I
~ ~ ~r(
II" ~;
I l,H 0'2,'"d,w.c .

1.. lit ~l, . t
; l ~_

! t~~ S~<J l,!~" [

_<1"

-; ~:I

..o::...

,... -
~::

A.~
2~1

~~ f3
- .-'(

~:J
: "''''J

~W-J

~Q

C, :-
. ~

e~

~

:::
>4

!

~~

, ,
è.:

~~;
'-- -'
;'0

:.:::; ,:f:
'':"': .........

.>

1 iltinìi-l Plal1\11ì~tria2 ln ,,:I1tt

.J'IIH: Oò/Oii2u 10 - n. NA()62199~ - Richiedente C
Tlll.:-;cil\,k: ].~_E.omli11D.JIL(LCq.: A4(2.LOKillL:f..atL.dLEiCcalaJ:.Ì--_..._._.



r~ Ag.en.Z.iad.elr. Territorio
~. Ufficio Provinciale di: NAPOLì

Comune di: NAPOLi

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA [mOd.DI

diversa dìstribuzsone degli ~paxi interni

del

-_··_-_ ..ta a! ~eltsi dell'art. 20 del RDL 13 aprile 1939, n, 652

Unita' a destinazione ordinaria n. l Unita' in soppressione 11.

speciale e particolare n. in variazione il.

benicomuni noncensibili il.. in costituzione n.

Data in cui la variazionesi è verificata (ultirnazione dei lavori): 28/09/2010

n.

Documenti allegati: Mod, lN parte J

Mod. l N pane II

11.

n.

Jv1od. 2N parte l

l\il.od. 2N pane Il

TI.

Il.

planirnetrie

pagine elaborato planimetrico
TI. 1 I

I
i

Preallineamento Volture D. Variazioni n. Accatastamenti n.

Unita' afferenti con intestati n. Unita' afferenti TI.

ez, Fozlio Particella Sub,

Urìlìta' Comùnì Censiblli

Op. Sez, Foglio Particelle Sub,

Dati dì Classamento Proposti

Z.c. Cat, Cl. Cons. Superf cat. Rendita 1N!2N

Piano Scala Interno Lotto

V SEC 4
gli abrazzì 63

150 102 004 AJ4 5
T

:; 56 162,68 SI

Note Relative al Documento e Relazlene Tecnica

il presente atto et firmato dal sertoscrìttot arch.bartoll paolo) in qualita' di c.t.u, da parte del

tli!lUllll.le di napoli sezione civile v bis con mandato del giudice dottor peluso in data 24/0612010

per la procedura 25'ì/HJ(vedi maadato allegato}. per quanto sussiste ia mancata elaboraztcne grafica.

della scala per l'accesso al mezzanino si precisa che la suddetta e' removìbìle J

11 Tecnico: Arch, BARTOU PAOLO

ALBO DEGLI ARCrnTET'H DELLA PROVINCIA DI NAPOLI [l. 3281

Codice Fiscale: BRTPLA55B!9F8391

Riservato all'Ufficio

Verificaeseguita indata

'--""k, /

Notifica eseguita in data

<d,l' ..:.;,"-LJ'-=:::__..... _ ...........,~_::...

Q,-"-,

4 c.a.p, 80100

Data _

Eseguitala registrazione

BARTOU PAOLO

NAPOU (NA) - VIA MEUSURGO n.Residente in

Il Dichiarante:

l'incarìcato l'incaricato l'incaricato

000A42328
Docfa » vero 4.00

30/09/] 0:18.12.03

pago ! dì 6



Ufficio Provinciale di: NAPOLi
Comune di: NAPOLI

r--:-7.
ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBiliARE UH,1.MNA lffiod. lNB - parte I

DICHIARAZIONE DI FABBRICATO URBANO A DESTiNAZIONE ORDINARIA

I A IRiferimenti CafllstllU dci Fabbricato

!
l[iJI);..~t:!!1~illne lie;>!! Snszl ad Uso Comune

2. DESTIr.JAZIONE DEGLI SPAZI SCOPERTI NEL FABBRICATO

TIPI DI AFFACCIO PREVALENTE

Su verde privato: parco.giardino,

Su distacco con fabbricato ad

o
O
--.,
u

u
O
U
D

O
O
u
O
O
O
O

FACCIATA

n. 2 ., ~ n. 4L .• -"

lKJ O O O
u O O O
O O D O
LJ D O O

O U D r-\.

U

O O O O
O O il O....

U O lì OW

O O O

(111' )

(m' )

(m' ,)

(rn2 __)

(mi~

(*) n.

(li12 )

(m·~

(m·~

(posti n. _

(cal1lpin.~

(m2~

Fabbricato

Altra destinazione

Verde

Parcheggio auto

Piscina

TerL."1Ìs

Piscina

uso diverso

Cortile e camminamenti

abitazioni

Altra destinazione

Terrazza

Porticato ..Piloty

Alloggio custode

Su strada larga oltre l ()metri

Su strada larga fino lO metri

Su piazza.largo o simile

Su distacco con fabbricato per

Lavatoio

Atrio

Sala riunioni

Altro

Su verde pubblico

attività agricola

Facciata in aderenza

IlE l Posizione del

I
Il
Il
I
I
I
/1

I
l,

I

n.

n.

n.

n. 4

n.

n.

Massimo

Massimo

"n. .">

n.

n.

Box: posto auto n,

n. ::

n.

n.

u

n.

n.

n.

Rapporto tra volume fuori terra ed area del lotto

Rapporto tra volume entro terra ed area del lotto

l. POSIZIONERISPETTO Al FABBRICATI CIRCOSTANTi

U Isolato iKl Contiguo O A schiera

Fa parte di un complesso immobiliare i!) NO O SI

Se SI specificare: fabbricati 11. _

r

I
l

12. DESTn~AZIONE E NUMERO DI u.r. IN CUI E' SUDDIVISO
I 11..FABBRICATO

I ~ Abitazioni n.~ D Negozi n.

,• O Laboratori n.___ O Magazzini n.

D Uffici
I O Autorimesse collettive

O Locali per attività sportive

O Unità immobiliari censitili nel gruppo 'B'

l,3. IL fABBRICATO SI ARTICOLA IN N. SCALE
CON ACCESSO

I '1' D' . Dal cortilI i'T' c rnco . .unmo O va cortue
, l:::J E' - Ii sterno esterno nterno

14. CARATTERISTICHE DIMENSIONALI DELFABBRICATO

I
i Piani fuori terra n. o_Ovvero minimo

l Piani entro terra n.__l_Ovvero minimo

I5 DENSITA'FONDIARIA

I
l
16. CORPI ACCESSORI n.
!

1

Piani fuori terra

Piani entro terra

[i. IL FABBRICATO E' CON CORTILE IN"'TEFJ~O [ID NO O Si (*1 Dell' ~CCeg50 principale

OOOA42328
Dada· vero 4,00

BRTPLA55B19F8391
pago

30r091lO:18.12.03

2 di 6



Ufficio Provinciale di: NAPOLi
Comune di: NAPOLi

ACCERTAMENTO DELLA fROPRlET'A' lMMOBlUARE URBANA modo INB - parte l
DICHIARAZIONE DI FABBRICATO URBANO A DESTINAZIONE ORDINARIA

f! Caratteristiche Costruttive del Fabbrtcato I l Finiture delle Parti Esterne del Fabbrkato

l. TIPO PREVALENTE DI FrNITLJRA ESTERNA
facc. princ, / altre

Tintcggierura ~ D
Resine-plastica O D
Piastrelle di kìinker, cotto o simili U O
Marmo o pietra naturale [] []

Pannelli in metallo, materiali plastici O U
Legno U O
Solo intonaco U O
Altre o tipiche dei luogo [] []

2. SERll....;.MENTI ESTERNIDEGLi ACCESSI AL FABBRICATO
portone / altri accessi

! I. ,STIUJTTIJRE PORTANTI VERTICAU

Muratura,

Cemento armato

Ferro

Prefabbncate

l
', Altre o tipiche del luogo

2. COPERT'J'M

I A terrazzapraticabile! .

.

1 ,A.terrazza non praticabile

I A tetto

3. TAMPONATURE

Murarura
Muratura con intcrcapedine isolante

Pannelli prefabbricati

Facciate continue in vetro e metallo
A ,._- - tiniche del luogo

r» I n_.~_".~: ..., Imniantì nel Fabbrìc..t"

Iìvl:PIANTO

Idrico

Elettrico

Gas

Telefonico

Fognario

Riscaldamento centralizzato

Acqua Calda centralizzata

Condizionamento centralizzato

Citofonico

Video - Citofono

AntennaTV centralizzata

Ascensore: (impianti n. )

Montacarichi

Altro

l!l
O
O
:--l
...J

..J

LJ
.,?:U
il
,,....j

~
O
O
O
O

l!l
~

l!l
O
O
O
O
LJ
O
O
O
O
O
O
U

Legno

Metallo

ornamentale

'~

!f
'-Ii

D

u
u
O

D
D
O
O
O
O
O

Maglie metalliche

Elementiprefabbricati

Altro

IL TECNICO

dala , "

Firma e timbro -··J;""'f;H D I I.l~~~~n~

OOOA42328
Dacia - ver. 4.00

IL DICHIARANTE

o
O
O
U

L'IM1\lOBILE E' SOGGETTO A 'V1NCOLI ARTISTICI O STORlCI

AI SENSiDELLA LEGGE l!6!J939/N.!089: NO~ SI []

Partita n. _

Busta n. _

BRTi'LA55BI9F839! 30/09110:18.12,03
pag. 3 di o



Ufficio Provinciale di' NAPOLI
Comune di: NAPOLI

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA [mod:. lNB - ~~4e ~
DICHL4.RAZIONE DI UNITA'IMMOBIUARE A DESTINAZIONE ORDINARIA

A ! Riferimenti Catastali dell' Unità Immobllìare Il C! Dati Metrici dell' Unità Immobiliare

NOU

lU2

cm

m~

SI U

numero

sup, lorda m2

di cui utili m'

di cui utili rn2

di cui utili m'

di cui utili m'

lordi TU2

lordi tn2

lordi m"

lordi m'

II locale ha accesse carrabile

Altezza media dei locali principali

7. DATIRELATIVI ALL'ALTEZZA

6. IL LOCALEBi\ ACCESSO CARRABrLE

Piano

Balconi, terrazzi. portici

5. PERTil'TENZE SCOPERTE ESCLUSIVE

Parcheggio auto per posti

4. DIPE'NvENZEESCLUSIVE

3. LOCAU ACCESSORi INDIRETTI:

Superficie dei locali principali cd accessori diretti

aventi altezze medie inferiori a cm. 230

Piano

2. LOCALI ACCESSORI DIRETTI:

1. LOCALI PRrnCIPAl.I:

Superficie lorda

Piano

Piano

(Commerciale ed usi diversi da quelli indicati nel prospetto CIl)

C/2 UNITA' lfviMOBIUAP..E CENSlEILE N'tL GRUPPO 'C'H12

m'_3_

1.112

l'n' 53

Subalterno

-

SUI'. utile

Particella

150

I
Di ristrutturasicne totale I

l'

n._l__

n.___ sup, utile

f:;.,. (relativa ai punti 1 e 2)

__4__._

Foglio

Tem.e.ofliH

anteo.1942

I C lDati M"rl" dell' Unltà Jmmebiliare _ Il
;IBILE I\TEL GRT,JPPO 'A' E 'B'

! !

!CII UNITA' DviMOBrLIARE CEN~

l il
I l!l Abitazioni o uffici privati Il
! O Allogg: collettivi, uffici pubblici, scuole o istituti di cultura ~I'
I .

Il. VANIPR.1NCfPALI l

I Camere, cucina, stanze.ecc. n._s__ sup, utile m'~ l
! Il
12. ACCESSORi DIRETTI Il
i n . \\, ~l rsagm, w.c.

I H
. Corridoi, ripostigli, ecc.

I SUPERFICIE LORO
, !
! t

! L
3. ACCESSOHllNDlRETTI 'IlI e

I Accessori complementarì, cantine, soffitte, . l'
l lavanderie e simili n. 1 sup, lorda m' 12 ,I I
l --- --- Il D IDotazictìll Tecflologi~he dell' Unità Immobiliare i

Sezione
I

ISECI,--

l-
I--
l.-

~ RiferImenti

Anno:!Di costruzione
,

m'.
mJ,.

IM:PIANTO AUTONOMO

II
It

Riscaldamento O
Acqua calda O I!

l Condizionamento O I
Il

Citofonico O l
!

Video - citofonico O I

Il Ascensore ad uso esclusivo LJ I
!

Ascensore: (impianti n. ___ ) i-t
I...J I

I Ascensore di servizio O I
i Montacarichi O II
I Altro O II
t lf

000/\42328
Docfa - vero 4.00

BRTPLA55BJ9F8391 30!o9/l0:18.12.03
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Ufficio Provinciale di: NAPOLI
Comune di: NAPOLI

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
DICHIARAZIONE DI UNITA'IMMOBIUARE A DESTINAZIONE ORDINARIA

!modo lNE • Darle II l
i l. i

...
,ttive di Finitura

--

Camere Cucina Altri

.irale n6J

.. ,"".....~... H,V O

marmo O

D

..J

:J

"'__ O

----~----

o
o
D

O

-J

D

O

Porte
d'ingresso

o
u

D

u

u

o
o
o
o
o

D

data _

IFirma e timbro ,,-,-,1""'" ·l~·._~~:_

000A42328
Docfa • ver. 4.00

IL DICHIARANTE Partita 11. _

BRTPLA55B19F839I 30/09/IO:18.l2.03
pago 5 di 6



Ufficio Provinciale di: !'(A?OU
Comunedi: NAPOLI

ACQUISIZIONE DATI METRICI· CALCOLO DELLE SUPEP...FICI CATASTALI

Particella: 150 Subalterno: 102.-----

[Ùnita' immobllìare 11. l
l

IseZione~ SEC _~~\l; 4

[Tìpologta

IAmbiente Superficie
f ~"ll A 3~

A.lte:roZa

.-:: 150 cm

Tipologìa

Ambiente

C

Superficie

12

Altezza

< ISO cm

TI;:wlug1a

Ambiente Superficie

Altezza

< 150 cm

LEGENDA - Decodifica Tipolcgie di Ambienteprevisti:

A - Vani aventi funzione principale 1accessori a diretto servizio dei principali. Per le categorie Cii e C/6 i vani aventi

funzione principale saranno indicati con Al, i vani accessori a diretto servizio con 1'.2

B - Vani accessori a indiretto servizio della tipologiaA qualora comunicanti

C - Vani accessori li indiretto servizio della tipologia A qualora non comunicanti

D . Balconi, terrazzi e simili comunicanti con i vani della tipologia A

E - Balconi, terrazzi e simili non comunicami con i vani della ripologia A

F - Aree scoperte o assimilabili

OOO.AA2328
Docfa ..ver. 4.00

BRTPLA5.5B 19F8391
pago

30/09IJ O:l 8.12.03
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Id~ntif~cat~y~ Cata~ta~~:

Sez.:i.one: S'Be
F'og~.i.c: 4

l?<l.rt:i.o.. ::'~a' 150

~
---_._.

D~ch~araz~one protoaQ~LO n,

J?lani.ro.etr.i.a di. u . .i.. u . in Comu.ne

l V~a Duoa Dea~i J.illxuzzì
! -

oav. 63

s. 3231Prov·. Napoli.

d .. l

Ico~~tto a~~'a~o:

Architetti

Compi.lata da:
:Bal:toJ.i PacJ.o

di. Napoli.

102l Suba:Lte=o,
Soil.~a l: 200 :l

AgenIia de! Terrttcrìo

CATASTO FA.BBRICATl
Ufficio Provinciale di

Napoli

PìANTA PIANOTERRA PIANTA PIANO SOPPP,.LCO

H:= 5,20 ML. H:= 2,20 ML,

cotula

enra u i u

::;-;=:l in-
l'E]' IliL-J;

",'rl~'~'J "* cucine I
~
""'I

lC=d
androne

I ,~

VIE )uca OegllAbbruZV. 63

........ ~~.....
"'/ '.
/'~ l
\ ,/
'~

N

I
------------- -.l

~Li-b\
O ii ~'~ \~

j" Ù ~'Tn1C\'.'1 .LI:\ \\ ."
.; _ pA~L 0" '\~''!1Ì' &' h

\0\ 8A~~?:.! ll~J

~
O'+ rALSQ r.!'; ..~-..::/

I 3 "1 8' I -"~I
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v j a 1>1:: t : f, U l' g o Il'' 4

f,0133 NAPOLl

P. 1 V A o 7 O O 4: 4 ! D 6 3 C

c.r. ERI fiLA SSBIg FS391

Don,Are!'L l'A.OlO BARrOLl

STUDIO TEcr~ICO
.-------------~--_..•'-_._-.----,.._------

TU...-· fAX 08 I 552ìO::;O

MCBìLE 335527e7i3
E - M A l L ?J{CH.BARTOr..l,!~"Hon.1..I&..tr

COMUNE DI NAPOLI

Prol 2010 C' 11689 02108 1 2C' 0 12 03
l··:i~" AACt> t~A(ll...C f;f.iRT,'jL}

(Il'd: C~'lndor)o oo ~ 1.\;: in

111111111111111111 \1111111111111111111111111111

;.:'ì(\ ~ \ r\
'-.v:---­
.,...-

AUa C.A. lJFFICIO CONDONO
COMUNE DI NAPOLI

Qggerto: Richiesta ìNFORivfATlFA Verifica esistenza di DOAfANDA di SA.NATORIA

Dovendo, il Sottoscritto CTU arch. Paolo Bartoli in qualità di Consulente tecnico d'ufficio nei
Procedimento pignorativo immobiliare n0257/10 promosso dalla Banca Credito Emiliano SPA
contro Ca: -e. E ;8' - 'faele, - l ~ ,e, - rsito

nell'ambito del mandato conferito dal G, E" indicare il valore dell' immobile e degli
. . l' cl .. tinterventi eventuali a esegmrsi ,..

CHIEDE

di accertare l'esistenza o meno di domande di condono per l'immobile sito in Comune di Napoli in
Via Duca degli Abruzzi 63 indicato al NCEU erroneamente al nO 43 con i seguenti dati catastali:
Sez. SEC FI 4 Mappale 150 sub. 102 Piano T z, c. 4 cat, A\4, oppure ci siano state richieste di
sanatorie inoltrate da:

Rispettivamente proprietari dell'immobile sopra indicato - è di fornire a stretto giro le risultanze
delle informazioni nonché estratte copie delle istante ave mai esistenti e solo relative all' immobile
sopra indicato, essendo altresì determinato dal G. E. in tempi brevi il deposito della perizia. Per
qualunque chiarimento in calce sono riportati i recapiti telefonici e postali. Certo del gentile
interessamento porgo distinti saluti.

Allegati: Mandato del G. E. (nOpag. 3) e copia del doc. identità

Napoli, li 30/07/2010

I
Coi\..... > L.t-i/

Il Tecnico

Dott. Arch. Paolo Bartoìi
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COMUNE DI NAPOU
Direzione Centrale VI
Riqualificazione Urbana Edilizia e Periferie
PROGETTO CONDONO EDILIZIO

Via Commissario Ammaturo lotto l l/C torre B
Tei. 081/7953901 - Fa:" G8!/7953904-_.. __...._----_.

COMUNE Dr NAPOLI

P~ot 20 40 01168~8 12/0812010 09 02
Dc,·., 8P"J.;'OLl Pj:..lOLO

i=';)::Cl.Cc !p ';:::01:::1 00.6 ::;:,03 iìC~ 44

Al C.T.U. Arch. Paola BARrOLi

11111/11 1II1111111 lillllllllllllili !/I 1111 1l1li

OGGETTO.. Certificazione.

In riferimento alla Sua istanza prot. n" 111689 del a2/0B/20 lO si certifica che" da

accertamenti effettuati presso i ns. archivi informatici, gestiti dalla Napoli Servizi S,p.A.. non

risultano pervenute istanze di condono edilizio Legge 47/85, Legge 724/94 e Legge 326/03 per

abusi realizzati in Napoli alla Via Duca degli Abruzzi n. 63 intestate ai sigg.: ;--

f r« il dirigent, "i

~
~ >·"·oSa!VQI,ing. Ro . !

I / H/l~_1 r /-.1"'-_ ..:::: .. ·1IJ.../! :J ti'..... -...- F



'- DOTTAreh. PAOLO BARTOll

v j;. M c l i 3 U r g O ne 4
GOlJ3 NAPOLi

P ! \' A
c.r

Oi(lOI~4!0630

BR'!, P:.......55 B1SirE:.'? l

çOMUN~ CI NAPOLI

Pro I 2010 Di 11686 02;08120 10
·'ii {~. ;~~CH F(.lO:..O HRl'iTOL 1

12 02

STUDiO TECNiCO

./ '-[' 'f).- .
L.~....

TEL-FJ...X

Mon~LE

c-p.fAl!.

0815527050

335527ti13
A.R.CH.B,:unOl.!:e'Jì.Ol1,tAJL.fT

(:;LI, P."{i,"lH..!>l\'i:~!iIO ce rt saìe

11111111111111111111111111111111111/1111111111

Alla CA, UFFICIO ANTIABUSIVISMO
COMUNE DI NAPOLI

Qgm.to; Richiesta INFOPMATIVA Verifica esistenza di nrocedimenti ammìnìstartìvi

Dovendo, il Sottoscritto cro arch. Paolo Bartoli in qualità di Consulente tecnico d'ufficio nel
Procedimento pìgnoratìvo immobiliare n0257110 promosso dalla Banca Credito Emilienc SPA
contro \ .. _. - - - - . ~ .

nell'ambito del mandato conferito dal G. E., indicare il valore dell' immobile e degli
interventi eventuali da eseguirsi .,.

CHIEDE

di accertare l'esistenza di procedimenti amministrativi sull'immobile sito in Comune di Napoli in
Via Duca degli Abruzzi 63 indicato al NCEU erroneamente al n° 43 con i seguenti dati catastali:
Sez, SEC Fl4 Mappale 150 sub, 102 Piano T z. c. 4 cat. A\4, oppure ci siano state richieste di
sanatorie inoltrate da:

T

Rispettivamente proprietari dell'immobile sopra indicato - è di fornire a stretto giro le risultanze
delle informazioni nonché estratte copie delle istante ave mai esistenti e solo relative all'immobile
sopra indicato, essendo altresì determinato dal G. E. in tempi brevi il deposito della perizia. Per
qualunque chiarimento in calce sono riportati i recapiti telefonici e postali. Certo del gentile
interessamento porgo distinti saluti.

Allegati: Mandato del G. E. (nCpag, 3) e copia del doc. identità

Napoli, lì 30/07/2010 nTecnico

Dott. Arch, Paolo Bartoli

~
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~... i

Direzione Centrale VI
Riqualificazione Urbana Editizta i'eriferi«

Servizio Antiainssivismo Edilizio

~
L.,; .~}

Prot.'1 O L n. 2OSEI 20iO

All'Arch. Paolo Bartoli
Melisurgo 11. 4

80133 Napoli

Oggetto Richiesta eventuali pratiche di c.a

~ !l. - Via Duca degli Abruzzi, 63

In esito a quanto richiesto -, si comunica che, da verifiche effettuate presso

l'archivio informatico del Servizio, non risultano pratiche di c.a. in relazione

all'indirizzo ed ai nominativi indicati.

lì dirigente
Ing. R. Salvati

d'ord~~L
il fun. nario

dr;', rUdone
V\.....,,-



Co.N:5'[}ZENZA TECNICA IJ' UF.F7ClO giudizio 25~/10 Re
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Cortile in terno

I~
~v

~

I
I Aliena proprietà
I

I
I

Il
li: ! I

I
I
l

o
ii

Il

CL

l
I

I
I i
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Agenziadcl
Territorio

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

Unità immobiliare

Data: 08/07/20 IO - Ora: 10.56.34

Visura per immobile Visura n.: NA062 1994 Pag: i

Situazione degli atti informatizzati al 08/07/20 lO

Comune di NAPOU ( Codice: 1"839)

Provincia di NAPOLI

Bel. DI'b.: SEC:Foglio: ti Particella:150SlIb;: 102

Fiile

N. DAH IflENTlF1C'\T!VI OATI DI CL/\SSi\MF.r,·TO I)ATl DElllVANTI HA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Rendita

Urbana

SEC 4 150 102
Censo Zona

4 AI4 :3 :) vani Euro 162.<,8 V MU/\ZI0NE dd 281l0i2003 Il 112800 .1/Z003 in atti dai
28/10/2003 (protocollo Il, 7768n) AMPLiAMENTO

. DEPOSITO ·APPARTAMENTO

lndir'iuo
Annetazienl

INTESTATI
N,
I (

\ilA DUCA[)[GL! ABRUZZI n. 43 piano: T:
classamento proposioc vali!lalo(DM. 7011941

DIITI ANAGIV\F1CI
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CNNcrvlN57M2 IF~39D*

DIRITTI
( \J Proprietà per 112 in regime di comunione dei beni con

2 L ~ '-'>_:-:.~:; , SPSVCN60H45F839P (l) Proprietà per 1/2 in regime di comunione dci beni con
\.' _..,

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBUCO) dd 16'()(j/2006 Nota presentata COli Modello Unico n 13306.1/2006 1Il alli dal 22'06/2006 Repertorio n 9538 Rogantc: BRANNO TOMM/ISO

Sede: TORRE D~L GRECO COMPRAVENDITA

Rilasciata da: Ufficio Provineìaìe di NAPOLI

"Codice FIscale Validato ID Anagrafe Tributaria

Richiedente: C


