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Comune di Casalnuovo di Napoli (NA)

PREMESSA

La presente relazione si riferisce alla stima delle indennita di esproprio relative ai terreni siti nel comune di
Casalnuovo di Napoli, necessari alla realizzazione del parcheggio individuato nell’area retrostante la
parrocchia S. Giacomo, sita su corso Umberto 1.

Essa contiene informazioni relative alla destinazione d'uso delle aree cosl come da PRG vigente, i risultati
dei sopralluoghi effettuati per reperire le informazioni da impiegare nell’'elaborazione delle stime delle

indennita, le considerazioni relative ai criteri da utilizzare nel calcolo delle indennita e le conclusioni

raggiunte.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE E DESTINAZIONE URBANISTICA DELL'AREA
L'area oggetto di intervento ha una superficie di circa 5519 mq, pressoché pianeggiante, ha forma

irregolare e risulta delimitata lungo i lati nord, est ed ovest da un muro di tufo e lungo il lato sud da un
terreno di proprietd privata; inoltre & situata alle spalle del Corso Umberto |, arteria principale del centro

urbano.

Figura 1 — Inquadramento area di intervento

Attualmente I'area sopra definita & inquadrata urbanisticamente dal P.R.G. vigente, per le seguenti
particelle da espropriare, con le seguenti destinazioni:
1. Sottozona 94 ZTO F4 Attrezzature Collettive

- Foglio 1 - Particella 100 per una superficie di 1.120 mq
- Foglio 2 - Particella 67 per una superficie di 4.321 mq

2. Sottozona 93 ZTO B3 Residenziali di completamento ;
- Foglio 2 - Particella 70 - Sub. 5-6-7-8-9 - 20 -101 ed il sub.2 che non & presente nel N.C.E.U. ma
scaturisce da una ispezione ipotecaria, Superficie interessata 78 mq
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DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DEI TERRENI OGGETTO DI VALUTAZIONE

L'area interessata dall'intervento & costituita da un terreno non edificato, identificato dalle particelle 100

del foglio 1 e particella 67 del foglio 2, nonché da un passaggio pedonale coperto, presente in

corrispondenza del civico 385 del Corso Umberto |, identificato dalla particella 70 - Sub. 5-6-7-8-9 - 20 -101

e 2, del foglio 2. (come da documentazione fotografica in allegato).

Tale passaggio pedonale, costituisce oggi I'accesso pedonale sia alle consistenze immobiliari che ne
costituiscono la sua copertura ed uno dei suoi lati (sub. 9, 2 e 101) e sia agli immobili retrostanti che sullo
stesso vantano una quota di proprieta ovvero una servitl di passaggio; si precisa comungque che nessuno di
tali cespiti risulta interessato dall'intervento poiché, come gia detto, I'esproprio interessa il solo passaggio
pedonale, che nell’ambito della progettazicne ha 'obiettivo di creare un collegamento pedonale tra l'intera
area di parcheggio e I'attuale Corso Umberto | nella zona adiacente la Chiesa Padronale .

Le particellerisultano inserite in un contesto fortemente urbanizzato, alle spalle di Corso Umberto |, arteria
principale del centro urbano e delimitate da complessi residenziali singoli e condominiali, con la presenza di
opere di urbanizzazione primaria - fogne, strade, illuminazione pubblica sulle strade comunali limitrofe, ecc.
La buona posizione dei suoli, I'inserimento in un contesto urbanizzato ben collegato, nonché I'esigua offerta
di terreni sul mercato immobiliare di Casalnuovo di Napoli, sono elementi che qualificano I'area e che

quindi hanno influenza sul valore dei terreni di cui all'oggetto.

VISURE CATASTALI
Individuate le particelle interessate dall’esproprio sono state eseguite le visure catastali per determinarne i

dati identificativi (intestazione, superficie, ecc.); le stesse costituisconoallegato alla presente relazione. Si
precisa inoltre che il subalterno 2 non risulta agli atti catastali infatti lo stesso & emerso da una ispezione

ipotecaria eseguita su una parte degli attuali proprietari.

RIFERIMENTI NORMATIVI
I principali riferimenti normativi in materia di esproprio sono costituiti dal DPR 327/2001 e s.m.i. - Testo

Unico delle Espropriazioni -e dalle Sentenze della Corte Costituzionale n. 348 del 24 ottobre 2007
(madifiche all’art. 37 DPR 327/2001) e n. 181 del 7 giugno 2011 (sull'incostituzionalita dell’art. 40, commi 2
e 3 DPR 327/2001).

La Sentenza n. 348 del 24 ottobre 2007, al comma 89, madifica I'art. 37 del DPR 327/2001 che stabilisce i
criteri di determinazione dell'indennita dei suoli edificatori, specificando che "l'indennit3 di espropriazione
di un'area edificabile & determinata nella misura pari al valore venale del bene. Quando I'espropriazione &
finalizzata ad attuare interventi di riforma economico-sociale, I'indennita & ridotta del venticinque per:

cento."
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Successivamente, al comma 90, chiarisce che "le disposizioni di cui all'art. 37, commi 1 e 2, e quelle di cui
all'art. 45, comma 2 lett. a), del citato testo unico di cui al decreto legislativo 8 giugno 2001, n. 327, come
sostituiti dal comma 89, si applicano a tutti i procedimenti espropriativi in corso, salvo che la
determinazione dell'indennita di espropriazione sia stata condivisa, o0 comunque dia divenuta irrevocabile.”
La Sentenza 7-10 giugno 2011, n. 181 (GG. UU. 15 giugno 2011, n. 26 - Prima serie speciale), ha dichiarato
I'lllegittimita costituzionale del comma 2 dell’art. 40 del DPR 327/2001.

L'art. 40 apre la sezione dedicata alla determinazione dell’'indennita di esproprio di un’area non edificabile e
adotta per tale determinazione, nei commi 2 e 3, il criterio del “valore agricolo medio” corrispondente al
tipo di coltura prevalente nella zona o in atto nell’area da espropriare.

La Corte ha invece chiarito che “[...] il valore tabellare cosi calcolato prescinde dall’area oggetto del
procedimento espropriativo, ignorando ogni dato valutativo inerente ai requisiti specifici del bene. Restano
cosi trascurate le caratteristiche di posizione del suolo, il valore intrinseco del terreno (che non si limita alle
colture in esso praticate, ma consegue anche alla presenza di elementi come 'acqua, I'energia elettrica,
I'esposizione), la maggiore o minore perizia nella conduzione del fondo e quant’altro puo incidere sul valore
venale di esso. Il criterio, dunque, ha un carattere inevitabilmente astratto che elude il «ragionevole
legame» con il valore di mercato, «prescritto dalla giurisprudenza della Corte di Strasburgo e coerente, del
resto, con il “serio ristoro” richiesto dalla giurisprudenza consolidata di questa Corte”.

La Corte Costituzionale, nel sancire l'illegittimita costituzionale di ogni norma che fa riferimento ai VAM, ha
definitivamente chiarito che il valore di esproprio dei terreni agricoli, cosi come per i terreni edificabili,
deve corrispondere al valore di mercato del bene, e che per la determinazicne dell'indennizzo occorre fare
riferimento "al valore del bene in relazione alle sue caratteristiche essenziali, fatte palesi dalla potenziale
utilizzazione economica di esso, secondo legge. Solo in tal modo pud assicurarsi la congruita del ristoro
spettante all'espropriato ed evitare che esso sia meramente apparente o irrisorio rispetto al valore del
bene stesso".

Sulla scorta di quanto sopra, si ritiene di dover operare determinando il probabile valore venale dei terreni
oggetto di esproprio e ciog, il pil probabile prezzo ottenibile in una libera e normale trattativa di

compravendita.

CRITERI UTILIZZATI NEL CALCOLO DELL'INDENNITA E RICERCHE DI MERCATO

Per la determinazione del valore di mercato & stato utilizzato un procedimento di stima comparativa
sintetica, che ha confrontato i terreni in oggetto con altri simili, localizzati nelle vicinanze, di cui sono noti i
valori di compravendita, e si & individuato come parametro il metro quadrato (mq).

Per i terreni di tipo agricolo si sono presi i seguenti riferimenti:
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1) atto di compravendita per notaio R. Orsi da S. Maria C.V. del 29.04.2001 rep. 103.933 racc. 63.600 di un
terreno sito nel comune di Casalnuovo di Napoli in localita Tavernanova, del valore di 57,78 euro/mq,
rivalutato ad oggi con indici Istat 59,63 euro/mg;

2) atto di vendita per notaio C. Esposito di Afragola del 16.09.2010 rep. 27011 racc. 5850 di un terreno sito
nel comune di Casalnuovo di Napoli in localita Botteghelle, del valore di 19,80 euro/maq, rivalutato ad oggi
con indici Istat 20,89 euro/mg;

3) atto di compravendita per notaio R. Orsi di Santa Maria C.V. del 29.04.2011 rep. 103.933 racc. 63.600 di
un terreno sito nel comune di Casalnuovo di Napoli (localita Tavernanova) del valore di 57,78 €/mq;

4) atto di compravendita per notaio Loredana Grimaldi di Napoli del 20.12.2010 rep. 41.435 racc. 7.765 di
un terreno sito nel comune di Casalnuovo di Napoli, alla via Benedetto Fontana, del valore di 42,78 £€/mg;
5) offerta da parte dell'Agenzia immobiliare "Perdono Real Estate" di un terreno sito nel comune di
Casalnuovo di Napoli alla via Filichito al prezzo di 25,00 €/mg;

6) atto di compravendita per notaio C. Esposito di Afragola del 16.09.2010 rep. 27.011 racc. 5.850 di un
terreno sito nel comune di Casalnuovo di Napoli (localita Botteghelle) del valore di d 19,80 €/mq.
Considerando il valore venale coincidente con la media dei valori noti, si & pervenuti alla valutazione di
37,65 €/mq che si ritiene congrua e omnicomprensiva di oneri, accessori e pertinenze ed in linea con
analoghi interventi in corso da parte di questa amministrazione.

Diverso il caso per la stima dei terreni coincidenti con il percorso ricadente nella particella 70 Foglio 2.
L'offerta dell'indennita, in tal caso, risulta scaturire dalla somma del valore del terreno e dal valore di
trasformazione a strada.

Il valore del terreno & stato, dunque, stimato pari a 37,65 €/mq, mentre, il valore della trasformazione in
passaggio pedonale & stato calcolato confrontando interventi analoghi gia realizzati stimati del valore di
19,00 €/mq, decurtati di un coefficiente di vetusta del 20%, da cui deriva un valore di 15,20 €/mq.

Dunque, per la stima dei terreni coincidenti con il percorso ricadente nella particella 70 Foglio 2, si &
pervenuti ad una valutazione complessiva di 52,85 €/mq (37,65 €/mq per il terreno + 15,20 €/mq per le
opere ivi realizzate) che si ritiene congrua ed in linea con analoghi interventi in corso da parte di questa

amministrazione.

COSTI DI ESPROPRIO
Sulla scorta di quanto sopra, I'indennita di esproprio & considerata pari a 37,65 €/mq per i terreni liberi ed

invece di 52,85 €/mq per I'area urbana (viale) coincidente con I'esproprio della particella 70 — Foglio2.

Quindi, si determinano le indennita di esproprio spettanti agli aventi diritto come da quadro che segue:
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Alla presente si allegano n. 2 documenti:

1. visure catastali delle ditte

2. estratto di mappa catastale

3. Documentazione fotografica identificativa del percorso da espropriare;

I PROGETTISTI:

Dr. Ing. Enzo Discetti Geom. Giuseppe Esposito

S
o By,

G DELLA 5y

VA . AR
(& poThNG L
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ALLEGATO 1: VISURE CATASTALI
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Ispezione ipotecaria

o E s L1 hﬁﬁ:at@ ;iiiﬁﬂ?-s‘:-
Ufficio'Provinciale di NAPOLI - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di NAPOLI 2

Pag. 1 - segue

Ispezione telematica esente per fini
1stitu§ionall
Motivazione Urbanistica

Inizio ispezione
Richiedente - Tassa versata € 0,00
Nota di trascrizione
Registro generale n. 38654
Registro particolaren. 25069 Presentazione n. 148 del 14/07/2008
L] . \

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO AMMINISTRATIVO
Data 29/01/2004 Numero di repertorio  746/4281/1
Pubblico ufficiale ~ UFFICIO DEL REGISTRO Codice fiscale -

NAPOLI (NA)
Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO PER CAUSA DI MORTE
Descrizione 305 CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Voltura catastale automatica NO

Attomortiscausa Datadimorte 22/09/1996 Successione testamentaria -
Rinunzia o morte di un chiamato -

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Dati riepilogativi

Unita negoziali - Soggetti a favore 2 Soggetticontro 1

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1

Comune B905 - CASALNUOVO DI NAPOLI

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 2 Particella 70 Subalterno 2
Natura A4 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 2.5 vani

POPOLARE




t& %t@ X 7' X Ispezlovn-e’ ipotecaria

Ufﬁc1J Provmaale di NAPOLI - Terntorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare di NAPOLI 2

Pag. 2 - Fine

Ispezione telematica esente per fini
istituzionali
Motivazione Urbanistica
Inizio ispezione

Tassa versata € 0,00

Nota di trascrizione

Registro generale n. 38654
Registro particolaren. 25069 Presentazione n. 148

del 14/07/2008

Sezione C - Soggetti

A favore

Soggetton. 1 Inqualitadi -
Cognome TOSCANO Nome
Natail 04/08/1946 a CASALNUOVO DI NAPOLI (NA)
Sesso F Codicefiscale =~ TSC MGH 46M44 B905 W
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 250/2000

Soggetton. 2 Inqudlitadi -
Cognome TOSCANO - Nome
Natoil 04/01/1948 a CASALNUOVO DI NAPOLI (NA)
Sesso M Codice fiscale ~ TSC GNN 48A04 B905 I
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA’
Perlaquotadi 250/2000

Contro
Soggetton. 1 Inqualitadi -
Cognome MONTANINO Nome

Natail 21/11/1911 a CASALNUQVO DI NAPOLI (NA)

Sesso FCodicefiscale =~ MNT TRS 11561 B905 O
Relativamente all‘unitd negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perla quotadi | '25()]/\1000

MARGHERITA

GIOVANNI

TERESA

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

EREDITI DEVOLUTA PER LEGGE




Comune di Casalruovo di Napoli (NA)

ALLEGATO 2: MAPPA CATASTALE

Progetto Preliminare ai sensi art.17 del DPR 207/2010
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Comune di Casalnuovo di Napoli (NA)

ALLEGATO 3: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Progetto Preliminare ai sensi art.17 del DPR 207/2010

10



Comune di Casalnuovo df Napoli (NA)

VISTA DEL PASSAGGIO PEDONALE DA ESPROPRIARE - LATO ACCESSO PARCHEGGIO

Progetto Preliminare ai sensi art.17 del DPR 207/2010

1"
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Comune di Casalnuovo di Napoli (NA)

VISTA DEL PASSAGGIO PEDONALE DA ESPROPRIARE - LATO ACCESSO PARCHEGGIO

Progetto Preliminare ai sensi art.17 del DPR 207/2010
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