TRIBUNALE DI NOLA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Perizia dell’Esperto ex art. 568 c.p.c. dott. ing. Davide PORTOLANO,
nell’Esecuzione Immobiliare n. 171/2023 RGE
(cui é riunita lan. 9/2024 RGE)

La presente relazione integra e sostituisce quella depositata in data 25.10.2024,
in ossequio a quanto disposto dal G.E. con provvedimento comunicato il 13.01.2025

promossa da

Omissis

Omissis

contro

Omissis

Omissis
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INCARICO

Con ordinanza del 4 gennaio 2024 della dott.ssa Roberta GUARDASOLE, comunicata in data 8 gennaio
2024, il sottoscritto dott. ing. Davide PORTOLANO, con studio in Napoli alla Riviera di Chiaia n. 276, e-
mail davide.portolano@portolanoingegneria.it, PEC davide.portolano@ingpec.eu, Tel. 081 6584221,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. nell'odierna procedura esecutivaiscritta al n. 171/2023 RGE,
alla quale, con successivo provvedimento, & stata riunita la n. 9/2024 RGE.

In data 12.01.2024 lo scrivente accettava l'incarico e prestava giuramento di rito con modalita
telematiche.

In data 09.10.2024 trasmetteva a mezzo PEC copia dell’elaborato e dei relativi allegati ai legali costituiti
per i debitori esecutati, per i comproprietari non esecutati, e per i creditori procedenti e intervenuti
nonché al custode giudiziario, assegnando il termine di 15 giorni per la formulazione di eventuali
osservazioni. Nessuna delle parti formulava osservazioni all’elaborato.

In data 25.10.2024 lo scrivente procedeva, quindi, al deposito telematico della relazione di consulenza
tecnica e dei relativi allegati.

Con provvedimento comunicato in data 13.01.2025 reso a scioglimento della riserva assunta all'udienza
del 05.11.2024, I'lll.mo G.E. onerava, tra l'altro, I'esperto stimatore a depositare perizia di stima sostitutiva
di quella gia agli atti che tenga conto di quanto indicato in parte motiva sul regime patrimoniale dei
coniugi e sulla titolarita degli immobili.

Tutto cio premesso, la presente relazione, in ossequio a quanto disposto dal G.E. con
provvedimento del 10.01.2025 comunicato in data 13.01.2025, integra e sostituisce quella
depositata in data 25.10.2024, fornendo ulteriori informazioni anche in ordine alle formalita
rettificate dai creditori e alle domande giudiziali gravanti sui cespiti pignorati.
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LOTTO 1

Il lotto in esame & costituito dai seguenti beni:

Bene n. 1 — Appartamento al piano secondo, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella 202,
subalterno 32, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile), consistenza 5,5 vani, superficie catastale totale
110 mq (totale escluse aree scoperte 105 mq), rendita 610,71 €, Strada Statale 7 bis n. 103, scala C,
interno 9, piano 2.

Bene n. 2 - Locale garage al piano seminterrato, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella
202, subalterno 132, categoria C/6 (autorimesse), consistenza 25 mgq, superficie catastale totale 25 mq,
rendita 74,89 €, Strada Statale 7 bis n. 103, piano S1.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., comma 2, consta della relazione notarile redatta dal notaio
Niccolo TIECCO in data 07.12.2023 depositata agli atti della procedura n. 171/2023 RGE in data
21.12.2023, nonché della relazione notarile redatta dal notaio Giulia MESSINA VITRANO in data
31.01.2024 depositata agli atti della procedura n. 9/2024 RGE in data 02.02.2024.

Le predette certificazioni risalgono entrambe ad un atto inter vivos a carattere derivativo trascritto in
data antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento e, nella fattispecie, all’atto di
compravendita (scrittura privata autenticata) per notaio Domenico MAIO del 06.04.1990, rep.n. 34893,
trascritto in data 21.04.1990 ai nn. 10402/8725 mediante cui I'esecutato Omissis ha
acquistato i beni oggetto dell’odierno lotto.

Al fine di verificare la provenienza e la titolarita dei cespiti pignorati (in modo particolare per accertare
il regime patrimoniale dell’esecutato all’atto dell’acquisito) lo scrivente ha comunque provveduto ad
acquisire copia del predetto titolo di provenienza, il tutto come analiticamente rappresentato nello
specifico paragrafo “Provenienze Ventennali”.

Quanto ai dati catastali, nelle certificazioni notarili risultano correttamente individuati gli identificativi
dei beni oggetto di pignoramento in essere alla data del pignoramento medesimo. Alla relazione
depositata nella procedura n. 171/2023 RGE risulta, inoltre, allegato I'estratto di mappa catastale
relativo all’area in cui ricade il fabbricato nel quale sono ricompresi i suddetti beni.

Agli atti risulta, infine, gia prodotto I'estratto di matrimonio con annotazioni dell’esecutato, riprodotto
per un pitt immediato riscontro anche in allegato alla presente relazione sotto la lettera F-1.
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TITOLARITA

Alla data della notifica del pit remoto pignoramento immobiliare (27.10.2023) e della relativa
trascrizione (28.11.2023, rettifica 21.02.2025), le unitd immobiliari costituenti il lotto in esame
risultavano nella titolarita del seguente soggetto:

® Omissis (piena ed intera proprieta)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

® Omissis (piena ed intera proprieta)
Dall’estratto di matrimonio (cfr. allegato F-1) si evince che il sopra generalizzato Omissis ha
contratto matrimonio con Omissis ,indata 16.06.1990, in

regime di comunione legale dei beni.

Con atto per notaio Virginia NUMEROSO del 14.10.2010, rep. n. 3152 /1755 (cfr. allegato E-6), i coniugi
hanno successivamente scelto il regime della separazione dei beni.

Al riguardo si anticipa (cfr. par. “Provenienze Ventennali”) che i beni in oggetto sono pervenuti
all’esecutato Omissis con atto per notaio Domenico MAIO del 06.04.1990 (cfr. allegato E-2),
data antecedente il matrimonio, motivo per il quale essi appartengono al detto Omissis per
il diritto di piena ed intera proprieta.

CONFINI

L'appartamento al piano secondo in C.F. al foglio 15, particella 202, subalterno 32 (interno 9) confina
con viale e cortile condominiale, appartamento distinto con il subalterno 33 (interno 10), vano scala e
pianerottolo, distacco dall’alloggio distinto con il subalterno 35 (interno 12).

Il locale garage al piano seminterrato in C.F. al foglio 15, particella 202, subalterno 132 (gia sub H)
confina con corsie di manovra condominiali e locali garage distinti con i subalterni 131 (gia sub G) e
subalterno 133 (gia subI).
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Di seguito, per ciascuna delle unitd immobiliari costituenti il lotto in esame, si riportano
schematicamente le eventuali variazioni catastali essenziali intervenute a far data dalla rispettiva
costituzione cosi come desumibili dalle visure catastali (cfr. allegato A-1).

Bene n. 1 — Appartamento al piano secondo, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella 202,

subalterno 32, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile).

Periodo Proprieta

Dalla data di costituzione Omissis
catastale (antecedente
I'impianto meccanografico del
30/06/1987) al 06/04/1990
proprieta per 1000/1000.

Dal 06/04 /1990 ad oggi " Omissis

, proprieta
per 1000/1000.

Dati catastali

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 32
Categoria A/2

Cl. 7, Cons. 5,5 vani
Rendita 610,71 €

Scala C, Interno 9, Piano 2

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 32
CategoriaA/2

Cl. 7, Cons. 5,5 vani

Superficie catastale totale 110 mq
(totale escluse aree scoperte 105 mq)
Rendita 610,71 €

Scala C, Interno 9, Piano 2

Bene n. 2 - Locale garage al piano seminterrato, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella

202, subalterno 132, categoria C/6 (autorimesse).

Periodo Proprieta

Dalla data di costituzione | Oiiissis
catastale (antecedente
I'impianto meccanografico del
30/06/1987) al 23/05/1988
proprieta per 1000/1000.

Dal 23/05/1988 (variazione per ' Omissis
FRAZIONAMENTOQ) al
06/04/1990

proprieta per 1000/1000.

Dal 06/04/1990 ad oggi | iowiass

proprieta
per 1000/1000.

Dati catastali

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 38
Categoria F/3

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 132
(indicato in planimetria come sub H)
CategoriaC/6

Cl. 4, Cons. 25 mq

Rendita 74,89 €

Piano S1

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 132
CategoriaC/6

Cl. 4, Cons. 25 mq

Superficie catastale totale 25 mq
Rendita 74,89 €

Piano S1
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I dati catastali identificativi degli immobili in oggetto riportati nell’atto di pignoramento corrispondono
a quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo, sicché essi risultano corretti ed idonei
ai fini dell'esatta identificazione dei beni staggiti.

A far data dal pignoramento non risultano, inoltre, intervenute, eventuali modifiche dei summenzionati
identificativi catastali.

Dall’estratto di mappa catastale e dalle visure del terreno costituente I'area di sedime si desume che il
fabbricato in cui ricadono le unita immobiliari pignorate insiste sul suolo in C.T. del Comune di Nola
(NA) al foglio 15, particella 202, ente urbano, di ha 01.09.36 (10.936 mq), derivante da Tipo Mappale n.
1882 del 30.11.1987, mediante cui si & proceduto all'inserimento in mappa dell'intero Parco Hyria
previa unione delle originarie particelle 202 (seminativo irriguo di are 59.28) e 267 (seminativo irriguo
di are 50.08).

Tamnz

FIGURA 1. ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE CON INDIVIDUAZIONE DELL'AREA DI SEDIME.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento

Sez. Foglio | Part. | Sub. onx Categoria | Classe | Consistenza Supethisic
catastale

Rendita | Piano Graffato
Cens.

| Totale 110 |
mq.
= 15 | 202 32 1 A/2 7 5,5 vani Totale 610,71€ = 2

escluse aree
scoperte 105
mg.
- 15 202 132 -  C/6 4  25mq  Towmle25 74,89€ S1
mq.

Corrispondenza catastale

Sussiste conformita tra gli attuali identificativi catastali dei beni e quelli contenuti nell'atto di
pignoramento.

Sussiste, altresi, corrispondenza tra gli identificativi catastali dei beni contenuti nel piti recente titolo di
provenienza e la cronistoria catastale innanzi esposta.

Quanto, infine, alla corrispondenza tra le planimetrie catastali abbinate ai beni suddetti e lo stato attuale
dei luoghi, dalle sovrapposizioni grafiche all'uopo realizzate dallo scrivente nella tavola in allegato B-
1.3, & possibile riferire quanto segue:

- la planimetria catastale attualmente abbinata all’appartamento distinto con il subalterno 32,
presentata in data 23.11.2010 (variazione catastale del 23.11.2010 per PRESENTAZIONE
PLANIMETRIA MANCANTE), risulta allineata allo stato dei luoghi;

- la planimetria catastale attualmente abbinata al locale garage distinto con il subalterno 132,
presentata in data 23.05.1988 (variazione catastale del 23.05.1988 per FRAZIONAMENTO)
risulta allineata allo stato dei luoghi fatta eccezione per la presenza di una ulteriore serranda di
ingresso (frontale a quella indicata in planimetria) e per la presenza di un soppalco; va, inoltre,
segnalata una erronea indicazione dell’altezza interna (4,00 m in luogo dei 3,25 m rilevati).

Trattasi di discrasie analoghe o, comunque, riconducibili a quelle sussistenti anche sotto il profilo
urbanistico, motivo per il quale, anche per quanto concerne la necessita di provvedere ad eventuali
rettifiche catastali, si rimanda al paragrafo “Regolarita edilizia”.
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PARTI COMUNI

Le parti comuni alle unita immobiliari ricomprese nel fabbricato in esame (e, dunque, ai lotti
prospettati), sono quelle previste dall’art. 1117 del Codice Civile, cid a meno delle specifiche pattuizioni
riportate nel titolo di provenienza (cfr. allegato E-2) e nel regolamento di condominio risalente al 1988
(cfr.allegato H-5) cui integralmente si rimanda per ogni opportuno approfondimento.

Sisegnala al riguardo che i lastrici solari risultano dotati di propri identificativi catastali (per la scala C
subalterni 36 e 37), ancora intestati, almeno sotto il profilo catastale, alle societa costruttrici
(rispettivamente Omissis e Omissis ).

Sisegnala, inoltre, che nel titolo di provenienza (cfr. allegato E-2) &, tra I’altro, precisato:

- che i posti auto siti nel piano seminterrato del corpo scala costituiscono pertinenze dei vari
appartament ai quali sono destinati;

- che esiste un regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali (non depositato in atti
di notaio e non trascritto).

Gli identificativi catastali degli immobili pignorati non includono porzioni aliene. Gli immobili contigui,
inoltre, non risultano fusi sul piano fisico con quelli pignorati.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sui cespiti pignorati non risultano sussistere vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di
indivisibilita.
Non risultano, inoltre, sussistere servitli passive, diritti demaniali, censi, livelli o usi civici.

Dal titolo di provenienza (cfr. allegato E-2) si desume, piuttosto, la sussistenza delle seguenti servitl
attive (a favore di tutte le unita immobiliari realizzate all’interno del Parco Hyria):

- con atto per notaio Fiorita PUZONE del 28.11.1984, trascritto in data 27.12.1984 ai nn.
28270/25292, é stata tra I'altro costituita servitl attiva di passaggio pedonale e con autoveicoli,
ma con divieto di sosta, su di una fascia di suolo che si diparte dalla strada Variante 7 bis e che
conduce al varco di ingresso al complesso edilizio (dalla consultazione dell’estratto di mappa
parrebbe trattarsi della strada posta ad est del fabbricato insistente sulla attuale particella 735
del foglio 15);

- con atto autenticato dal notaio Mario FERRARA lasciato in deposito nei suoi atti in data
28.01.1987, é stata costituita la servitu attiva di passaggio pedonale e con qualsiasi mezzo sulle
aree (destinate a viali) trasferite con lo stesso atto alla Cooperativa Omissis
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Lo stato complessivo delle predette finiture &, nel complesso, mediocre dovendosi segnalare in tutti gli
ambienti dell’appartamento diffuse esfoliazioni, annerimenti e ammaloramenti della tinteggiatura sia
sui soffitti che sulle pareti, dovuti a copiose infiltrazioni di acqua piovana dal soprastante lastrico di
copertura. Al riguardo, dalle informazioni acquisite dall’'occupante nel corso dell’accesso, parrebbe che
detti fenomeni ad oggi non risultano ancora del tutto risolti (vi sarebbe ATP in corso), cid anche a seguito
del parziale rifacimento della guaina bituminosa.

Quanto agli impianti & possibile riferire quanto segue: I'impianto elettrico & realizzato sottotraccia;
I'impianto idrico & sottotraccia (si segnala la presenza di un serbatoio di accumulo dell’acqua potabile
con autoclave alloggiato sul balcone sud, installato al fine di compensare i bassi valori di pressione della
rete di adduzione); la produzione di acqua calda avviene mediante caldaia a gas GPL (vi € rete di
alimentazione da serbatoio GPL condominiale); vi & impianto di riscaldamento con termosifoni
alimentato dalla medesima caldaia; non vi sono unita di condizionamento dell’aria.

FIGURA 5. IMMOBILE SUBALTERNO 32.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Nel seguito, sulla scorta dei titoli di provenienza acquisiti (cfr. allegato E-2), si riporta la ricostruzione
di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del pignoramento
e il primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni a detta trascrizione:

-,

“% con atto di compravendita per notaio Domenico MAIO (scrittura privata autenticata) del
06/04/1990, repertorion. 34893, raccolta n. 5126, registrato a Napoliil 20/04/1990 al n. 1628/2V,
trascritto a Caserta (ex Conservatoria RR.1I. di Santa Maria Capua Vetere) in data 21/04 /1990 ai nn.
10402/8725, Omissis , all'epoca di stato civile celibe, ha
acquistato dalla societa Omissis

, 'appartamento al piano secondo censito in C.F. del Comune di
Nola al foglio 15, particella 202, subalterno 32, nonché il pertinenziale posto macchina al piano
seminterrato censito in C.F. del Comune di Nola al foglio 15, particella 202, subalterno H (poi
divenuto subalterno 132).

Di seguito si riporta una tabella sinottica con il quadro della sopra esposta provenienza ventennale.

Periodo | Proprieta Atti
Dal Omissis Atto di compravendita
06.04—.;990 per la piena ed intera proprieta. ot o Repel'otorlo Racc:)lta
ad oggi | | N | N
Notaio D.
MAIO 06.04.1990 34893 5126
Trascrizione
! : Reg.
Presso | Data | Reg. gen. \\—part;
Caserta 21.04.1990 10402 8725
Registrazione
Presso | Data | Reg.N° | Vol.N°
Napoli 20.04.1990 1628 2V

Per quanto riguarda le unitd immobiliari oggetto di pignoramento sussiste, dunque, continuita nelle
trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del pignoramento.

Si rileva che nell’atto sopra citato il locale garage viene ancora descritto come “posto macchina (...)
delimitato da segnaletica”, cid in quanto trasferito prima della variante di progetto mediante cui i posti
auto del piano seminterrato sono stati trasformati in locali separati (cfr. par. “Regolarita edilizia”).
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9)

gravante sulle unitd immobiliari in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella 202,

subalterni 32 (quota 1/1) - 132 (quota 1/1) - 33 (quota %) - 133 (quota %2), in C.F. del Comune di
Visciano (NA) al foglio 7, particella 724 (quota %), e in C.F. del Comune di Casamarciano al foglio 3,

particella 190, subalterno 102 (quota 1/1). Nota: trattasi di rettifica della formalita del 28/11/2023
nn. 44384 /35098.

TRASCRIZIONE nn. 7100/5604 del 24/02/2025 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI, atto del 10/01/2025 numero di repertorio 171, emesso da TRIBUNALE DI NOLA, a

favore di Omissis . contro
Omissis

gravante

sulle unita immobiliari in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella 202, subalterni 32

(quota1/1)-132 (quota1/1)-33 (quota 1/1*)-133 (quota ¥4), in C.F. del Comune di Visciano (NA)
al foglio 7, particella 724 (quota %), in C.T. del Comune di Visciano (NA) al foglio 7, particelle
717/719/721/723/725 (quota 1/10), in C.F. del Comune di Casamarciano (NA) al foglio 3, particella
190, subalterno 102 (quota 1/1). Nota: trattasi di rettifica della formalita del 12/01/2024 nn.
1981/1737.
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NORMATIVA URBANISTICA

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica n. 161/2024, prot. n. 64892 del 03.10.2024, all'uopo
acquisito presso il Comune di Nola (cfr. allegato D-1), si desume che nel vigente Piano Regolatore
Generale del Comune di Nola approvato dall’Amministrazione Provinciale di Napoli con D.P.G.P. n. 125
del 07.06.1995, cosi come modificato e integrato dalla successiva Variante Urbanistica al Piano
Regolatore Generale approvata con Delibera di Consiglio Comunale n. 18 del 31.07.2014, I'area di
sedime del “Parco Hyria” distinta in C.T. al foglio 15, particella 202, ricade:

CERTIFICA

che nella Variante al Piano Regolatore Generale approvata con Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 31.07.2014 i
fondi oggetto della richiesta individuati nel CT zl Foglio n. 15 - Particella n. 202 ricade:

> in parte in zona “ZONA D1 — INSEDIAMENTI PRODUTTIVI”", normata dall’art. 13 delle Norme
Tecniche Attuative del Prg vigente;

» mparte in “ZONA R - DI RISPETTO INFRASTRUTTURALE E CIMITERIALE” , normara dall’art. 18
delle Norme Tecniche Attuative del Prg vigente.
Si osserva che, trattandosi di zona di rispetto da una viabilita di progetto non realizzata, ed essendo decorso il

termine temporale di cinque anni, il vincolo urbanistico con effetto espropriativo ha perso efficacia ai sensi
dell'art. 9 DPR $27/2001.

Si precisa inoltre che, benché con tale certificato non si attesti il regime vincolistico dell’area di cui trattasi - la cui
tutela compete ad Enti sovraordinani - il fondo individuato nel CT al Foglio n. 15 — Particella n. 202:

> ¢ interessato dal Piano Strategico di Assetto Idrogeologico (P.S.A.L) dell’ Autorita di Bacino della Campania

Centrale, reso vigente in esecuzione della Delibera del Comitato Istituzionale n.1 del 23.02.2015;

> ¢ soggetto ad “Area Tutelata per Legge di Interesse Paesaggistico” ai sensi dell’art.142 comma 1 lettera ¢
del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n.42.

FIGURA 7. ESTRATTO DEL CDU (CFR. ALLEGATO D-1).

Al CDU é allegato un estratto delle Norme Tecniche di Attuazione relativo alle zone interessate, cui
integralmente si rimanda per ogni opportuno approfondimento.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Il “Parco Hyria” ha due amministrazioni condominiali, 'una riguardante le parti comuni condominiali
(viale condominiale e spazio antistante le scale) I'altra riguardante il singolo corpo scala.

Quanto alle parti comuni condominiali, il relativo amministratore dott. Omissis , con nota del
30/03/2024, ha comunicato che, con riferimento alla proprieta distinta con i subalterni 32 e 132:

- all’'appartamento afferiscono 10,780 millesimi di tabella generale, al locale garage afferiscono
0,660 millesimi di tabella generale;

- limporto delle spese di gestione ordinarie relativi a dette unita ammonta a circa 235,00 €/anno;

- non vi sono spese straordinarie deliberate;

- visono insoluti (saldo 2023 e primo trimestre 2024) pari a circa 80,00 €;

- nonvisono cause in corso;

- non vi sono posti auto assegnati nelle aree comuni.

Quanto al corpo scala C del fabbricato A, I’'amministratore dott.ssa Omissis ,con nota del
02/10/2024, ha comunicato che, con riferimento alla proprieta distinta con i subalterni 32 e 132:

- all’appartamento afferiscono 75,840 millesimi di tabella generale, al locale garage afferiscono
6,500 millesimi di tabella generale;

- l'importo delle spese di gestione & pari a 557,28 €/anno;

- non vi sono, al momento, lavori straordinari, deliberati;

- visono insoluti (saldo 2023 e mensilita da gennaio a settembre 2024) paria 975,24 €;

- alla data odierna, l'unica causa in corso & la chiamata in causa nel procedimento
Omissis per il quale il condominio ha dato mandato all'avv. Omissis per un
compenso pattuito e deliberato pari a 2.250,00 €;

- vi sono, inoltre, contestazioni in corso per i lavori effettuati con Superbonus 110 per i quali &
stato dato mandato all'avv. Omissis per le attivita legali da svolgere con un compenso
pattuito e deliberato paria 2.250,00 €;

- non vi sono posti auto assegnati nelle aree comuni.

In allegato H-5 si riproducono le predette note degli amministratori nonché copia del regolamento di
condominio (non trascritto) con le relative tabelle millesimali (sia relative al condominio parti comuni
che al condominio di scala) da questi acquisito, cui integralmente si rimanda per ogni opportuno
approfondimento.

Per quanto di interesse, in fase di stima verra operata una opportuna decurtazione degli insoluti
condominiali comunicati dagli amministratori, pari a complessivi 1.100,00 € circa.
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STIMA

La determinazione del pitl probabile valore di mercato del lotto in oggetto verra effettuata mediante
procedimento diretto sintetico comparativo. 1 beni, ciog, verranno comparati ad altri immobili di
analoga tipologia (abitazioni), ubicati nella medesima area, di cui siano noti i recenti prezzi unitari di
mercato. 1l valore ottenuto dall'implementazione del procedimento adottato verra poi adeguato
mediante opportune decurtazioni e adeguamenti al fine di tenere conto delle effettive condizioni
intrinseche delle unita immobiliari pignorate nonché di quanto emerso dalla verifica della conformita
urbanistica e catastale.

Cid premesso, il sottoscritto ha esperito apposite indagini intese a reperire i prezzi unitari al metro
quadro commerciale (determinato secondo i criteri riportati nelle norme UNI 10750/2005 e UNI EN
15733/2011 e nel manuale della banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare) acquisendo dati
ed informazioni presso:

-

*% le banche dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate e del
Borsino Immobiliare;

% le agenzie immobiliari di zona nonché il sito immobiliare.it che raggruppa i “prezzi di richiesta”
relativi ad analoghe unita immobiliari (appartamenti ed immobili residenziali) in vendita in
zona nel periodo di riferimento.

Per un immediato e agevole confronto si riportano di seguito i valori unitari estratti dalle banche dati
consultate.

«* OMI (ultimi dati aggiornati al 2° semestre 2023): sono stati considerati i valori specificamente
riferiti agli immobili a destinazione residenziale insistenti nella fascia “Periferica/VIA
NAZIONALE DELLE PUGLIE SVINCOLO AUTOSTRADA E ASSE DI SUPPORTO" (codice zona D10)
del Comune di Nola in cui ricade I'unita immobiliare in oggetto. Per le abitazioni civili, in stato
conservativo “normale”, il valore di mercato unitario (€/mq di superficie lorda) risulta
ricompreso nell’intervallo da 1.200 a 1.800 €/mq (valore medio paria 1.500 €/mq).

gy genzia (i,\? ~HAE ZhH LAGEANG
St pazio disponibile per Puars =
as ntrate ok 1 . ‘annotazioni ~Camposand
Banea dati delle quotazioni imumobilian - Risultato ST
Faiano
| Galo
Risultato interrogazione: Anne 2023 - Semestre 2 o
irmitila” ’
Provinein: NAPOLIT 4
| Nola Casar
Comune: NOLA I " .
Fascia/zona: Periferica VIA%20NAZIONALE%20DELLE%20PUGLIE%210- gt el
20SVINCOLO%10AUTO i e |
: Seisciano. - P o e P
L e o g T e 7 Dl i A
: i no. '—'
Microzona: 0 aﬁéo'pm_ml)ﬂa.ﬂm._(}]:u_\ E coumibuse s

Tipologia prevalente: Abitazioni eivili
Destinazione: Residenziale

Valori

Valore :
Locazione

Mercato z x
, Stato - Superficie (€/myg x Superficie
Tipologia conservativo (€/mnq) LNy mese) (L/N)
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fhitsciont:__ g - ofs 1200 1800 L 4 6 L
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Caratteristiche Dettaglio Coefficienti | Coefficiente di merito

Seminterrato 0,80
: i Terra 0,95

Livello di piano (senza ascensore) Primo 1,00 1,00
Secondo 1,00
Autonomo 1,02

Impianto di riscaldamento Centrale 1,00 1,02
Assente 0,98
Autonomo tutti i vani 1,02

Impianto aria condizionata Autonomo parziale 1,00 0,98
Assente 0,98
Persiane/Napoletane 1,02

Infissi esterni Tapparelle 1,00 1,00
Assenti/altro 0,98
Termo-acustiche 1,02

Infissi interni (finestrature) Doppi vetri 1,00 1,00
Assenti/altro 0,98
Panoramico di pregio 1,10
Panoramico 1,05

Panoramicita Doppio/ordinario 1,00 0,95
Su strada pubblica 0,98
Su cortile interno 0,95
nord 0,98
nord-est/nord-ovest 0,99

Orientamento prevalente est-ovest 1,00 1,00
sud-est/sud-ovest 1,01
sud 1,02

Coefficiente globale 0,90

Si ottiene in definitiva un valore medio di mercato unitario riconducibile ai beni in parola pari a:
1.640 €/mqx 0,90 =~ 1.480,00 € /mq
Tenuto conto della superficie convenzionale del lotto in parola paria 126 mq (cfr. par. “Consistenza”),
si ottiene dunque un valore venale di partenza pari a:
1.480,00 €/mq x 126 mq = 186.480,00 €

Quanto alla determinazione degli ulteriori adeguamenti da apportare al valore sopra stimato, puo farsi
riferimento alla seguente tabella sinottica:
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Adeguamento o

. Modalita di determinazione Valore [€]
correzione
Valore iniziale - 186.480,00
Riduzione per Come da prassi per le vendite in sede concorsuale ed esecutiva, va applicata
I'assenza della una opportuna riduzione del valore di mercato per |'assenza della garanzia | 9.324,00
garanzia per vizi per vizi dei beni venduti, stimabile in misura pari al 5% del valore di stima.
Oneri di Sussistono talune difformitd urbanistiche e catastali per la cui
regolarizzazione regolarizzazione & stato stimato un costo complessivo a carico |10.780,00
urbanistica dell'aggiudicatario pari a 10.780 € (cfr. par. "Regolarita edilizia").
L'immobile non risulta dotato di attestato di prestazione energetica, per
Oneri per APE acquisire il quale & stimabile una spesa pari a 250 € (cfr. par.|250,00
"Caratteristiche costruttive prevalenti").
Nella determinazione del piti probabile valore unitario di mercato si é gia
tenuto conto, mediante i coefficienti correttivi, dello stato conservativo del
Statod'uso e fabbricato nel suo complesso nonché delle specifiche unita immobiliari, sia 0.00
manutenzione con riguardo allo stato delle finiture che a quello degli impianti. Sicché si| ™
ritiene non debba essere considerata alcuna ulteriore decurtazione al
valore stimato.
L'appartamento ¢ libero mentre il locale garage & occupato dall'esecutato,
; sicché non si ritiene debba essere applicataalcuna decurtazione perlo stato
Stato di possesso ) N - . . y 0,00
di possesso dal momento che l'aggiudicatario potrd disporre
nell'immediato dei beni (cfr. par. “Stato di occupazione”).
’ , : Nella determinazione del pii probabile valore di mercato si & gia tenuto
Vincoli ed oneri : : S 5 T g
e conto della sussistenza di eventuali vincoli ed oneri giuridici gravanti sui
giuridici non i S S : 0,00
A cespiti pignorati. Sicché si ritiene non debba essere considerata alcuna
eliminabili . ; :
ulteriore decurtazione al valore stimato.
Dalle informazioni assunte dagli amministratori del condominio
Spese condominiali | (condominio parti comuni e condominio di scala), sussistono insoluti
; Tt : e ; i 1.100,00
insolute condominiali maturati negli ultimi due anni pari a circa 1.100 € (cfr. par.
"Vincoli od oneri condominiali").
Totale correzioni - 21.454,00
Valore finale - 165.026,00

Ne consegue un deprezzamento complessivo pari a 21.454,00 €.

Il pit1 probabile valore di mercato del lotto oggetto di stima alla data della presente relazione, al netto
delle decurtazioni e a seguito di arrotondamento, ammonta in definitiva a:

Valore finale di stima (LOTTO 1): € 165.000,00
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LOTTO 2

Il lotto in esame & costituito dai seguenti beni:

Bene n. 3 — Appartamento al piano secondo, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella 202,
subalterno 33, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile), consistenza 5,5 vani, superficie catastale totale
110 mq (totale escluse aree scoperte 104 mq), rendita 610,71 €, Strada Statale 7 bis n. 103, scala C,
interno 10, piano 2.

Bene n. 4 - Locale garage al piano seminterrato, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella
202, subalterno 133, categoria C/6 (autorimesse), consistenza 25 mgq, superficie catastale totale 26 mq,
rendita 74,89 €, Strada Statale 7 bis n. 103, piano S1.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., comma 2, consta della relazione notarile redatta dal notaio
Niccolo TIECCO in data 07.12.2023 depositata agli atti della procedura n. 171/2023 RGE in data
21.12.2023, nonché della relazione notarile redatta dal notaio Giulia MESSINA VITRANO in data
31.01.2024 depositata agli atti della procedura n. 9/2024 RGE in data 02.02.2024.

Le predette certificazioni risalgono entrambe ad un atto inter vivos a carattere derivativo trascritto in
data antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento e, nella fattispecie, all’atto di
compravendita (scrittura privata autenticata) per notaio Domenico MAIO del 06.04.1990, rep. n. 34891,
trascritto in data 21.04.1990 ai nn. 10400/8723 mediante cui I'esecutato Omissis , in
regime di comunione legale dei beni, ha acquistato i beni oggetto dell’odierno lotto.

Al fine di verificare la provenienza e la titolarita dei cespiti pignorati (in modo particolare per accertare
il regime patrimoniale dell’esecutato all’atto dell’acquisito) lo scrivente ha comunque provveduto ad
acquisire copia del predetto titolo di provenienza, il tutto come analiticamente rappresentato nello
specifico paragrafo “Provenienze Ventennali”.

Quanto ai dati catastali, nelle certificazioni notarili risultano correttamente individuati gli identificativi
dei beni oggetto di pignoramento in essere alla data del pignoramento medesimo. Alla relazione
depositata nella procedura n. 171/2023 RGE risulta, inoltre, allegato l'estratto di mappa catastale
relativo all’area in cui ricade il fabbricato nel quale sono ricompresi i suddetti beni.

Agli atti risulta, infine, gia prodotto I'estratto di matrimonio con annotazioni dell’esecutato, riprodotto
per un pitt immediato riscontro anche in allegato alla presente relazione sotto la lettera F-2.
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TITOLARITA

Alla data della notifica del pit remoto pignoramento immobiliare (27.10.2023) e della relativa
trascrizione (28.11.2023), le unita immobiliari costituenti il lotto in esame risultavano nella titolarita
del seguente soggetto:

®* Omissis

e Omissis

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
e Omissis

Dall’estratto di matrimonio (cfr. allegato F-2) si evince che il sopra generalizzato
ha contratto matrimonio con Omissis
,in data 11.06.1988, in regime di comunione legale dei beni.

Con atto per notaio Virginia NUMEROSO del 14.10.2010, rep. n. 3151/1754 (cfr. allegato E-5), i coniugi
hanno successivamente scelto il regime della separazione dei beni.

Al riguardo si anticipa (cfr. par. “Provenienze Ventennali”) che i beni in oggetto sono pervenuti
all’esecutato Omissis con atto per notaio Domenico MAIO del 06.04.1990 (cfr. allegato
E-1), data successiva il matrimonio, motivo per il quale, avendo poi optato per il regime della
separazione dei beni con l'atto per notaio Virginia NUMEROSO del 14.10.2010, detti immobili
appartengonoa Omissis e Omissis ciascuno per il diritto di piena proprieta
per % inregime di comunione ordinaria.

CONFINI

L’appartamento al piano secondo in C.F. al foglio 15, particella 202, subalterno 33 (interno 10) confina
con area e cortile condominiale, appartamento distinto con il subalterno 32 (interno 9), vano scala e
pianerottolo, distacco dall’alloggio distinto con il subalterno 34 (interno 11), altro appartamento
afferente alla scala B.

I11ocale garage al piano seminterrato in C.F. al foglio 15, particella 202, subalterno 133 (gia sub 1) confina
con corsie di manovra condominiali e locale garage distinto con il subalterno 132 (gia sub H).
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Di seguito, per ciascuna delle unitd immobiliari costituenti il lotto in esame, si riportano
schematicamente le eventuali variazioni catastali essenziali intervenute a far data dalla rispettiva
costituzione cosi come desumibili dalle visure catastali (cfr. allegato A-2).

Bene n. 3 — Appartamento al piano secondo, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella 202,
subalterno 33, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile).

Periodo

Dalla data di costituzione
catastale (antecedente
I'impianto meccanografico del
30/06/1987) al 06 /04/1990

Dal 06/04/1990 ad oggi

Proprieta

Omissis

proprieta per 1000/1000.

Omissis

proprieta
per 1000/1000 (*).

Dati catastali

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 33
Categoria A/2

Cl. 7, Cons. 5,5 vani
Rendita 610,71 €

Scala C, Interno 10, Piano 2

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 33

Categoria A/2

Cl. 7, Cons. 5,5 vani

Superficie catastale totale 110 mq
(totale escluse aree scoperte 104 mq)
Rendita 610,71 €

Scala C, Interno 10, Piano 2

Bene n. 4 - Locale garage al piano seminterrato, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella
202, subalterno 133, categoria C/6 (autorimesse).

Periodo

Dalla data di costituzione
catastale (antecedente
I'impianto meccanografico del
30/06/1987) al 23/05/1988

Dal 23/05/1988 (variazione per '

FRAZIONAMENTO) al
06/04,/1990

Dal 06/04/1990 ad oggi

Proprieta

Omissis

proprieta per 1000/1000.

Omissis
proprieta per 1000/1000.

Omissis

proprieta
per 1000/1000 (*).

Dati catastali

' Catasto Fabbricati

Fg.15, Part. 202, Sub. 38
CategoriaF/3

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 133
(indicato in planimetria come sub I)
CategoriaC/6

Cl. 4, Cons. 25 mq

Rendita 74,89 €

Piano S1

' Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 202, Sub. 133
Categoria C/6

Cl. 4, Cons. 25 mq

Superficie catastale totale 26 mq
Rendita 74,89 €

Piano S1
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(*) Si segnala che le visure catastali recano una impropria intestazione catastale, derivata, con ogni
probabilita, da una incompleta voltura dell’atto di trasferimento del 06/04/1990 (all’epoca alla
trascrizione dell’atto di compravendita non seguiva la voltura catastale automatica), dal momento che
il nominativo completo dell'intestatario & Omissis , e che il diritto di proprieta € pari a
500/1000 in regime di comunione ordinaria (pari diritto & goduto dalla coniuge quandanche non
annotato in visura).

I dati catastali identificativi degli immobili in oggetto riportati nell’atto di pignoramento corrispondono
a quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo, sicché essi risultano corretti ed idonei
ai fini dell'esatta identificazione dei beni staggiti.

A far data dal pignoramento non risultano, inoltre, intervenute, eventuali modifiche dei summenzionati
identificativi catastali.

Dall’estratto di mappa catastale e dalle visure del terreno costituente I'area di sedime si desume che il
fabbricato in cui ricadono le unita immobiliari pignorate insiste sul suolo in C.T. del Comune di Nola
(NA) al foglio 15, particella 202, ente urbano, di ha 01.09.36 (10.936 mq), derivante da Tipo Mappale n.
1882 del 30.11.1987, mediante cui si & proceduto all’inserimento in mappa dell'intero Parco Hyria
previa unione delle originarie particelle 202 (seminativo irriguo di are 59.28) e 267 (seminativo irriguo
di are 50.08).

FIGURA 8. ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE CON INDIVIDUAZIONE DELL’AREA DI SEDIME.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento

Sez. Foglio | Part. | Sub. fons Categoria | Classe | Consistenza Supethicic
catastale

Rendita | Piano Graffato
Cens.

| Totale 110 |
mq.
= 15 | 202 33 1 A/2 7 5,5 vani Totale 610,71€ 2 £

escluse aree
scoperte 104
mg.
- 15 202 133 -  C/6 4  25mq  Totale26 74,89€ S1
mq.

Corrispondenza catastale

Sussiste conformita tra gli attuali identificativi catastali dei beni e quelli contenuti nell'atto di
pignoramento.

Sussiste, altresi, corrispondenza tra gli identificativi catastali dei beni contenuti nel pit recente titolo di
provenienza e la cronistoria catastale innanzi esposta.

Quanto, infine, alla corrispondenza tra le planimetrie catastali abbinate ai beni suddetti e lo stato attuale
dei luoghi, dalle sovrapposizioni grafiche all'uopo realizzate dallo scrivente nella tavola in allegato B-
2.3, & possibile riferire quanto segue:

- la planimetria catastale attualmente abbinata all’appartamento distinto con il subalterno 33,
presentata in data 23.11.2010 (variazione catastale del 23.11.2010 per PRESENTAZIONE
PLANIMETRIA MANCANTE), risulta allineata allo stato dei luoghi;

- la planimetria catastale attualmente abbinata al locale garage distinto con il subalterno 133,
presentata in data 23.05.1988 (variazione catastale del 23.05.1988 per FRAZIONAMENTO)
risulta allineata allo stato dei luoghi, seppure vada a rigore segnalata la mancata
rappresentazione di uno dei due pilastri che attraversano il locale (trattasi evidentemente di
mero errore di rappresentazione grafica); va, inoltre, segnalata una erronea indicazione
dell’altezza interna (4,00 m in luogo dei 3,25 m rilevati).

Trattasi di discrasie analoghe o, comunque, riconducibili a quelle sussistenti anche sotto il profilo
urbanistico, motivo per il quale, anche per quanto concerne la necessita di provvedere ad eventuali
rettifiche catastali, si rimanda al paragrafo “Regolarita edilizia”.
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PARTI COMUNI

Le parti comuni alle unita immobiliari ricomprese nel fabbricato in esame (e, dunque, ai lotti
prospettati), sono quelle previste dall’art. 1117 del Codice Civile, cid a meno delle specifiche pattuizioni
riportate nel titolo di provenienza (cfr. allegato E-1) e nel regolamento di condominio risalente al 1988
(cfr.allegato H-5) cui integralmente si rimanda per ogni opportuno approfondimento.

Sisegnala al riguardo che i lastrici solari risultano dotati di propri identificativi catastali (per la scala C
subalterni 36 e 37), ancora intestati, almeno sotto il profilo catastale, alle societa costruttrici
(rispettivamente Omissis e Omissis )

Sisegnala, inoltre, che nel titolo di provenienza (cfr. allegato E-1) &, tra I’altro, precisato:

- che i posti auto siti nel piano seminterrato del corpo scala costituiscono pertinenze dei vari
appartament ai quali sono destinati;

- che esiste un regolamento di condominio con annesse tabelle millesimali (non depositato in atti
di notaio e non trascritto).

Gli identificativi catastali degli immobili pignorati non includono porzioni aliene. Gli immobili contigui,
inoltre, non risultano fusi sul piano fisico con quelli pignorati.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sui cespiti pignorati non risultano sussistere vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di
indivisibilita.
Non risultano, inoltre, sussistere servitli passive, diritti demaniali, censi, livelli o usi civici.

Dal titolo di provenienza (cfr. allegato E-1) si desume, piuttosto, la sussistenza delle seguenti servitl
attive (a favore di tutte le unita immobiliari realizzate all’interno del Parco Hyria):

- con atto per notaio Fiorita PUZONE del 28.11.1984, trascritto in data 27.12.1984 ai nn.
28270/25292, é stata tra I'altro costituita servitl attiva di passaggio pedonale e con autoveicoli,
ma con divieto di sosta, su di una fascia di suolo che si diparte dalla strada Variante 7 bis e che
conduce al varco di ingresso al complesso edilizio (dalla consultazione dell’estratto di mappa
parrebbe trattarsi della strada posta ad est del fabbricato insistente sulla attuale particella 735
del foglio 15);

- con atto autenticato dal notaio Mario FERRARA lasciato in deposito nei suoi atti in data
28.01.1987, é stata costituita la servitu attiva di passaggio pedonale e con qualsiasi mezzo sulle
aree (destinate a viali) trasferite con lo stesso atto alla Cooperativa Omissis.
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Lo stato complessivo delle predette finiture &, nel complesso, mediocre dovendosi segnalare in tutti gli
ambienti dell’appartamento diffuse esfoliazioni, annerimenti e ammaloramenti della tinteggiatura sia
sui soffitti che sulle pareti, dovuti a copiose infiltrazioni di acqua piovana dal soprastante lastrico di
copertura. Al riguardo, dalle informazioni acquisite dall’'occupante nel corso dell’accesso, parrebbe che
detti fenomeni ad oggi non risultano ancora del tutto risolti, cid anche a seguito del parziale rifacimento
della guaina bituminosa.

Quanto agli impianti & possibile riferire quanto segue: I'impianto elettrico & realizzato sottotraccia;
I'impianto idrico & sottotraccia (si segnala la presenza di un serbatoio di accumulo dell’acqua potabile
con autoclave alloggiato sul balcone sud, installato al fine di compensare i bassi valori di pressione della
rete di adduzione); la produzione di acqua calda avviene mediante caldaia a gas GPL (vi € rete di
alimentazione da serbatoio GPL condominiale); vi & impianto di riscaldamento con termosifoni
alimentato dalla medesima caldaia; non vi sono unita di condizionamento dell’aria.

FIGURA 12. IMMOBILE SUBALTERNO 33.
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STATO DI OCCUPAZIONE

All'atto del sopralluogo effettuato congiuntamente al custode giudiziario in data 20 febbraio 2024 (cfr.
verbale di accesso in allegato H-1), sia I'appartamento distinto in C.F. del Comune di Nola al foglio 15,
particella 202, subalterno 33 che il locale garage distinto con il subalterno 133, risultavano occupati
dalla sig.ra Omissis , che acconsentiva all’accesso e
dichiarava di occupare detto bene in forza di contratto di locazione sottoscritto dal marito Omissis

A seguito di specifica istanza formulata all’Anagrafe Tributaria dell’Agenzia delle Entrate, il competente
Ufficio Territoriale di Nola ha trasmesso allo scrivente:

- contratto dilocazione di immobile ad uso abitativo sottoscritto in data 04.02.2017 tra Omissis
(locatrice, comproprietaria dell'immobile per la quota di %) e Omissis
(conduttore), registrato a Nola in data 07.02.2017 al n. 1091 della serie 3T, avente ad oggetto il
suddetto appartamento distinto in C.F. del Comune di Nola al foglio 15, particella 202, subalterno
33 conil pertinenziale locale garage distinto con il subalterno 133, avente durata di quattro anni
dal 10.01.2017 al 09.01.2021, con tacito rinnovo di ulteriori quattro anni, canone fissato in
5.040,00 €/anno (rate mensili da 420,00 €) (cfr. allegato H-3).

Sirileva che il sopra citato contratto di locazione risulta opponibile alla procedura esecutiva, essendo
stato registrato in data anteriore alla trascrizione del pignoramento.

Al riguardo va evidenziato che, con PEC trasmessa al custode giudiziario in data 23.05.2024 (pure
riprodotta in allegato H-3), la sopra detta Omissis , comproprietaria dei suddetti beni per la
quota di %, per il tramite del proprio legale ha dichiarato di non voler procedere alla disdetta del
contratto di locazione alla prossima scadenza del 09.01.2025, motivo per il quale, sentito il custode
giudiziario, detto contratto di locazione deve ritenersi opponibile fino alla successiva scadenza del
09.01.2029 (allorquando sara verosimilmente definito il procedimento di divisione endo-esecutiva).

Per completezza si ritiene, inoltre, confermare la congruita del canone pattuito con il contratto di
locazione, che risulta allineato alle quotazioni OMI per la zona di interesse (variabilida 4,00 a 6,00 €/mq
al mese) e alle caratteristiche intrinseche dell'immobile nell’attuale stato di fatto.

In fase di stima, onde tener conto dello stato di occupazione sopra esposto, verra applicata una
decurtazione forfetaria pari al 5% del valore risultante dalla stima, ragionevolmente commisurata per
un verso alla significativa durata dell’occupazione e, per I'altro, alla congruita del canone contrattuale.
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dell’esecutato) - 133 (quota %), in C.F. del Comune di Visciano (NA) al foglio 7, particella 724 (quota
14), in C.T. del Comune di Visciano (NA) al foglio 7, particelle 717/719/721/723/725 (quota 1/10),
in C.F. del Comune di Casamarciano (NA) al foglio 3, particella 190, subalterno 102 (quota 1/1). Nota:
trattasi di rettifica della formalita del 12/01/2024 nn. 1981/1737.
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NORMATIVA URBANISTICA

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica n. 161/2024, prot. n. 64892 del 03.10.2024, all'uopo
acquisito presso il Comune di Nola (cfr. allegato D-1), si desume che nel vigente Piano Regolatore
Generale del Comune di Nola approvato dall’Amministrazione Provinciale di Napoli con D.P.G.P. n. 125
del 07.06.1995, cosi come modificato e integrato dalla successiva Variante Urbanistica al Piano
Regolatore Generale approvata con Delibera di Consiglio Comunale n. 18 del 31.07.2014, I'area di
sedime del “Parco Hyria” distinta in C.T. al foglio 15, particella 202, ricade:

CERTIFICA

che nella Variante al Piano Regolatore Generale approvata con Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 31.07.2014 i
fondi oggetto della richiesta individuati nel CT zl Foglio n. 15 - Particella n. 202 ricade:

> in parte in zona “ZONA D1 — INSEDIAMENTI PRODUTTIVI", normata dall’art. 13 delle Norme
Tecniche Attuative del Prg vigente;

» mparte in “ZONA R - DI RISPETTO INFRASTRUTTURALE E CIMITERIALE” , normara dall’art. 18
delle Norme Tecniche Attuative del Prg vigente.
Si osserva che, trattandosi di zona di rispetto da una viabilita di progetto non realizzata, ed essendo decorso il

termine temporale di cinque anni, il vincolo urbanistico con effetto espropriativo ha perso efficacia ai sensi
dell'art. 9 DPR $27/2001.

Si precisa inoltre che, benché con tale certificato non si attesti il regime vincolistico dell’area di cui trattasi - la cui
tutela compete ad Enti sovraordinani - il fondo individuato nel CT al Foglio n. 15 — Particella n. 202:

» ¢ interessato dal Piano Strategico di Assetto Idrogeologico (P.S.A.L) dell’ Autorita di Bacino della Campania

Centrale, reso vigente in esecuzione della Delibera del Comitato Istituzionale n.1 del 23.02.2015;

> ¢ soggetto ad “Area Tutelata per Legge di Interesse Paesaggistico” ai sensi dell’art.142 comma 1 lettera ¢
del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n.42.

FIGURA 14. ESTRATTO DEL CDU (CFR. ALLEGATO D-1).

Al CDU é allegato un estratto delle Norme Tecniche di Attuazione relativo alle zone interessate, cui
integralmente si rimanda per ogni opportuno approfondimento.
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2.000,00 € per ciascun proprietario (anche in tale caso non si rende necessario I'allineamento
catastale dal momento che, all’esito della prospettata procedura di regolarizzazione, lo stato dei
luoghi tornera conforme a quello riportato in planimetria catastale a meno della
rappresentazione del pilastro).

Per completezza va riferito che, in alternativa alle procedure/interventi di regolarizzazione sopra
prospettati, non & possibile ricorrere alla sanatoria c.d. speciale di cui all’art. 40, comma 6, della L.
47 /1985 ovvero all’art. 46, comma 5, DPR n. 380/2001, dal momento che la data delle ragioni del credito
piu antico fatto valere nella procedura esecutiva & certamente successiva al 02.10.2003, data di entrata
in vigore del D.L. 269/2003 convertito con L. 326/2003, che individua il termine ultimo per la
presentazione delle istanze di condono.

Dal momento che agli atti del Comune di Nola non risulta rilasciato alcun certificato di agibilita relativo
al predetto fabbricato ed alle unita immobiliari in esso ricomprese, a seguito della regolarizzazione delle
difformita urbanistiche sopra prospettata, per il futuro aggiudicatario potrebbe rendersi, infine,
opportuno presentare allo sportello unico per I'edilizia la segnalazione certificata di agibilita secondo le
modalita ed allegando tutti i documenti di cui all’art. 24 del DPR 380/2001 come modificato dall’art. 3,
comma 1, lettera i), del D.Lgs. 25 novembre 2016, n. 222. | costi per la suddetta procedura di
segnalazione certificata di agibilita saranno dati dalla somma dei costi amministrativi di istruttoria della
pratica e dei costi tecnici il tutto per un ulteriore onere stimabile in circa 2.000,00 €.

In definitiva pud farsi riferimento al seguente prospetto sintetico dei costi di regolarizzazione
urbanistica, di cui si terra conto nella formulazione del pitt probabile valore di mercato del cespite
staggito:

— Eventuale conguaglio oneri concessori: 780,00 €

— Sanatoriaexart. 36/37 DPR n. 380/2001 (appartamento): 4.000,00 €
— Sanatoriaexart.36/37 DPR n. 380/2001 (garage): 2.000,00 €
— Segnalazione certificata di agibilita: 2.000,00 €
— Totale costi di regolarizzazione urbanistica: 8.780,00 €
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Il “Parco Hyria” ha due amministrazioni condominiali, 'una riguardante le parti comuni condominiali
(viale condominiale e spazio antistante le scale) I'altra riguardante il singolo corpo scala.

Quanto alle parti comuni condominiali, il relativo amministratore dott. Omissis , con nota del
30/03/2024, ha comunicato che, con riferimento alla proprieta distinta con i subalterni 33 e 133:

- all’'appartamento afferiscono 10,400 millesimi di tabella generale, al locale garage afferiscono
0,660 millesimi di tabella generale;

- Timporto delle spese di gestione ordinarie relativi a dette unita ammonta a circa 230,00 €/anno;

- non vi sono spese straordinarie deliberate;

- non vi sono insoluti;

- nonvisono cause in corso;

- non vi sono posti auto assegnati nelle aree comuni.

Quanto al corpo scala C del fabbricato A, I'amministratore dott.ssa Omissis con nota del
02/10/2024, ha comunicato che, con riferimento alla proprieta distinta con i subalterni 33 e 133:

- all’appartamento afferiscono 73,220 millesimi di tabella generale, al locale garage afferiscono
6,440 millesimi di tabella generale;

- l'importo delle spese di gestione & pari a 557,28 € /anno;

- non vi sono, al momento, lavori straordinari, deliberati;

- visono insoluti (saldo 2023 e mensilita da gennaio a settembre 2024) pari a 975,24 €;

- alla data odierna, l'unica causa in corso & la chiamata in causa nel procedimento
Omissis per il quale il condominio ha dato mandato all'avv. Omissis per un
compenso pattuito e deliberato pari a 2.250,00 €;

- vi sono, inoltre, contestazioni in corso per i lavori effettuati con Superbonus 110 per i quali &
stato dato mandato all'avv. Omissis per le attivita legali da svolgere con un compenso
pattuito e deliberato paria 2.250,00 €;

- non vi sono posti auto assegnati nelle aree comuni.

In allegato H-5 si riproducono le predette note degli amministratori nonché copia del regolamento di
condominio (non trascritto) con le relative tabelle millesimali (sia relative al condominio parti comuni
che al condominio di scala) da questi acquisito, cui integralmente si rimanda per ogni opportuno
approfondimento.

Per quanto di interesse, in fase di stima verra operata una opportuna decurtazione degli insoluti
condominiali comunicati dagli amministratori, pari a complessivi 980,00 € circa.
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STIMA

La determinazione del piti probabile valore di mercato del lotto in oggetto verra effettuata mediante
procedimento diretto sintetico comparativo. 1 beni, ciog, verranno comparati ad altri immobili di
analoga tipologia (abitazioni), ubicati nella medesima area, di cui siano noti i recenti prezzi unitari di
mercato. 1l valore ottenuto dall'implementazione del procedimento adottato verra poi adeguato
mediante opportune decurtazioni e adeguamenti al fine di tenere conto delle effettive condizioni
intrinseche delle unita immobiliari pignorate nonché di quanto emerso dalla verifica della conformita
urbanistica e catastale.

Cid premesso, il sottoscritto ha esperito apposite indagini intese a reperire i prezzi unitari al metro
quadro commerciale (determinato secondo i criteri riportati nelle norme UNI 10750/2005 e UNI EN
15733/2011 e nel manuale della banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare) acquisendo dati
ed informazioni presso:

-

*% le banche dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate e del
Borsino Immobiliare;

% le agenzie immobiliari di zona nonché il sito immobiliare.it che raggruppa i “prezzi di richiesta”
relativi ad analoghe unita immobiliari (appartamenti ed immobili residenziali) in vendita in
zona nel periodo di riferimento.

Per un immediato e agevole confronto si riportano di seguito i valori unitari estratti dalle banche dati
consultate.

%+ OMI (ultimi dati aggiornati al 2° semestre 2023): sono stati considerati i valori specificamente
riferiti agli immobili a destinazione residenziale insistenti nella fascia “Periferica/VIA
NAZIONALE DELLE PUGLIE SVINCOLO AUTOSTRADA E ASSE DI SUPPORTO" (codice zona D10)
del Comune di Nola in cui ricade I'unita immobiliare in oggetto. Per le abitazioni civili, in stato
conservativo “normale”, il valore di mercato unitario (€/mq di superficie lorda) risulta
ricompreso nell’intervallo da 1.200 a 1.800 €/mgq (valore medio paria 1.500 €/mq).

- = o
ey genzia (E?
«mnntrates®

Banea dati delle quotazioni imumobilian - Risultato

Spazio disponibile per
‘annotazioni

Risultato interrogazione: Anne 2023 - Semestre 2
Provincin: NAPOLI

Comune: NOLA

Fascia/zona: Periferica VIA%20NAZIONALE%20DELLE%20PUGLIE%210-

Codice zoni %\WCOLO%}OAUIO
*: E DA% 20E%20ASSEY%20DH205UPPORTO

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni eivili

Destinazione: Residenziale

Valori

Valore :
Locazione

Mercato : x
, Stato - Superficie (€/myg x Superficie
Tipologia conservativo (€/mnq) LNy mese) (L/N)
Min  Max Min Max
fhitsciont:__ g - ofs 1200 1800 L 46 L
civili '
Abitazioni di [Tbis T, 2
tipo Nommle §10 1250 L A R T AT B ¥
cconomica

X &
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Caratteristiche Dettaglio Coefficienti | Coefficiente di merito

Seminterrato 0,80
: i Terra 0,95

Livello di piano (senza ascensore) Primo 1,00 1,00
Secondo 1,00
Autonomo 1,02

Impianto di riscaldamento Centrale 1,00 1,02
Assente 0,98
Autonomo tutti i vani 1,02

Impianto aria condizionata Autonomo parziale 1,00 0,98
Assente 0,98
Persiane/Napoletane 1,02

Infissi esterni Tapparelle 1,00 1,00
Assenti/altro 0,98
Termo-acustiche 1,02

Infissi interni (finestrature) Doppi vetri 1,00 1,00
Assenti/altro 0,98
Panoramico di pregio 1,10
Panoramico 1,05

Panoramicita Doppio/ordinario 1,00 0,95
Su strada pubblica 0,98
Su cortile interno 0,95
nord 0,98
nord-est/nord-ovest 0,99

Orientamento prevalente est-ovest 1,00 1,00
sud-est/sud-ovest 1,01
sud 1,02

Coefficiente globale 0,90

Si ottiene in definitiva un valore medio di mercato unitario riconducibile ai beni in parola pari a:
1.640 €/mqx 0,90 =~ 1.480,00 € /mq
Tenuto conto della superficie convenzionale del lotto in parola paria 126 mq (cfr. par. “Consistenza”),
si ottiene dunque un valore venale di partenza pari a:
1.480,00 €/mq x 126 mq = 186.480,00 €

Quanto alla determinazione degli ulteriori adeguamenti da apportare al valore sopra stimato, pud farsi
riferimento alla seguente tabella sinottica:
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Adeguamento o

. Modalita di determinazione Valore [€]
correzione
Valore iniziale - 186.480,00
Riduzione per Come da prassi per le vendite in sede concorsuale ed esecutiva, va applicata
I'assenza della una opportuna riduzione del valore di mercato per 'assenza della garanzia | 9.324,00
garanzia per vizi per vizi dei beni venduti, stimabile in misura pari al 5% del valore di stima.
Oneri di Sussistono talune difformitd urbanistiche e catastali per la cui
regolarizzazione regolarizzazione & stato stimato un costo complessivo a carico |8.780,00
urbanistica dell'aggiudicatario pari a 8.780 € (cfr. par. "Regolarita edilizia").
L'immobile non risulta dotato di attestato di prestazione energetica, per
Oneri per APE acquisire il quale & stimabile una spesa pari a 250 € (cfr. par.|250,00
"Caratteristiche costruttive prevalenti").
Nella determinazione del piti probabile valore unitario di mercato si é gia
tenuto conto, mediante i coefficienti correttivi, dello stato conservativo del
Statod'uso e fabbricato nel suo complesso nonché delle specifiche unita immobiliari, sia 0.00
manutenzione con riguardo allo stato delle finiture che a quello degli impianti. Sicché si| ™
ritiene non debba essere considerata alcuna ulteriore decurtazione al
valore stimato.
Gli immobili sono occupati in forza di contratto opponibile fino al
; 09.01.2029, a fronte del pagamento di un canone congruo. Si ritiene,
Satasinnsseesn dunque, ragionevole applicare una decurtazione forfettaria del 5% del 232400
valore di stima (cfr. par. “Stato di occupazione”).
. , } Nella determinazione del pii probabile valore di mercato si & gia tenuto
Vincoli ed oneri : : G 5 R R
e on conto della sussistenza di eventuali vincoli ed oneri giuridici gravanti sui
giuridici non S T S ; 0,00
A cespiti pignorati. Sicché si ritiene non debba essere considerata alcuna
eliminabili . ; :
ulteriore decurtazione al valore stimato.
Dalle informazioni assunte dagli amministratori del condominio
Spese condominiali | (condominio parti comuni e condominio di scala), sussistono insoluti
; e : T : o 980,00
insolute condominiali maturati negli ultimi due anni pari a circa 1.100 € (cfr. par.
"Vincoli od oneri condominiali").
Totale correzioni - 28.658,00
Valore finale - 157.822,00

Ne consegue un deprezzamento complessivo pari a 28.658,00 €.

Il pit1 probabile valore di mercato del lotto oggetto di stima alla data della presente relazione, al netto
delle decurtazioni e a seguito di arrotondamento, ammonta in definitiva a:

Valore finale di stima (LOTTO 2): € 158.000,00

Valore quota pignorata % (LOTTO 2): € 79.000,00
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LOTTO 3

Il lotto in esame & costituito dai seguenti beni:

Bene n. 5 - Appartamento al piano primo con annesso terrazzo esclusivo, in C.F. del Comune di
Casamarciano (NA) al foglio 3, particella 190, subalterno 102, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile),
consistenza 7 vani, superficie catastale totale 174 mq (totale escluse aree scoperte 151 mq), rendita
524,20 €, Via Circumvallazione n. 25 (oggi civico n. 67), piano 1.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., comma 2, consta della relazione notarile redatta dal notaio
Niccold TIECCO in data 07.12.2023 depositata agli atti della procedura n. 171/2023 RGE in data
21.12.2023, nonché della relazione notarile redatta dal notaio Giulia MESSINA VITRANO in data
31.01.2024 depositata agli atti della procedura n. 9/2024 RGE in data 02.02.2024.

La seconda relazione risale ad un atto inter vivos a carattere derivativo trascritto in data antecedente di
venti anni la trascrizione del pignoramento e, nella fattispecie, all’atto di compravendita per notaio
Salvatore NAPOLITANO del 30.06.1962, trascritto in data 09.07.1962 ai nn. 22393 /20700 mediante cui
il terreno ove sorge il fabbricato & pervenuto a Omissis dante causa dell’esecutato Omissis

Al fine di verificare la provenienza e la titolarita dei cespiti pignorati lo scrivente ha comunque
provveduto ad acquisire copia del predetto titolo di provenienza nonché di quelli successivamente
intervenuti, il tutto come analiticamente rappresentato nello specifico paragrafo “Provenienze
Ventennali”.

Quanto ai dati catastali, nelle certificazioni notarili risultano correttamente individuati gli identificativi
dei beni oggetto di pignoramento in essere alla data del pignoramento medesimo. Alla relazione
depositata nella procedura n. 171/2023 RGE risulta, inoltre, allegato I'estratto di mappa catastale
relativo all’area in cui ricade il fabbricato nel quale sono ricompresi i suddetti beni.

Agli atti risulta, infine, gia prodotto I'estratto di matrimonio con annotazioni dell’esecutato, riprodotto
per un piti immediato riscontro anche in allegato alla presente relazione sotto la lettera F-2.
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TITOLARITA

Alla data della notifica del pit remoto pignoramento immobiliare (27.10.2023) e della relativa
trascrizione (28.11.2023), le unita immobiliari costituenti il lotto in esame risultavano nella titolarita
del seguente soggetto:

e Omissis

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
e Omissis (piena ed intera proprieta)

Dall’estratto di matrimonio (cfr. allegato F-2) si evince che il sopra generalizzato Omissis
ha contratto matrimonio con Omissis
in data 11.06.1988, in regime di comunione legale dei beni.

Con atto per notaio Virginia NUMEROSO del 14.10.2010, rep. n. 3151 /1754 (cfr. allegato E-5), i coniugi
hanno successivamente scelto il regime della separazione dei beni.

Al riguardo si anticipa (cfr. par. “Provenienze Ventennali”) che il bene in oggetto & pervenuto
all’esecutato Omissis con atto di donazione per notaio Ornella DEL GAUDIO del
09.11.2006 (cfr. allegato E-4), motivo per il quale trattasi di bene personale nella esclusiva titolarita
dell’esecutato a prescindere dal regime patrimoniale.

CONFINI

L'immobile (appartamento con terrazzo a livello esclusivo) al piano primo in C.F. al foglio 3, particella
190, subalterno 102 confina con via Circumvallazione, con cortile coperto di proprieta aliena (particella
189), con viale, con proprieta aliena (particella 191).

Si segnala che il tratto di via Circumvallazione sul quale prospetta il fabbricato lungo il fronte sud-est,
risulta attualmente distinto in C.T. al foglio 3, particella 36, catastalmente intestata a soggetto terzo,
motivo per il quale trattasi, con ogni probabilit, di tronco viario la cui acquisizione da parte dell’ente
pubblico competente non risulta mai perfezionata (almeno sotto il profilo catastale).
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Di seguito, per la specifica unita immobiliare costituente il lotto in esame, si riportano schematicamente
le eventuali variazioni catastali essenziali intervenute a far data dalla rispettiva costituzione cosi come
desumibili dalle visure catastali (cfr. allegato A-3).

Bene n. 5 — Appartamento al piano primo, in C.F. del Comune di Casamarciano (NA) al foglio 3, particella
190, subalterno 102, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile).

Periodo

Dal 01/02/1971 (data di
costituzione catastale) al
09/11/2000

Dal 09/11/2000 (attribuzione
identificativi catastali) al
09/11/2006

Dal 09/11/2006 (donazione) ad '

oggi

Proprieta
Omissis
proprieta
per 1000/1000.
Omissis
proprieta
per 1000/1000.
Omissis
proprieta

per 1/1 in regime di bene
personale.

Dati catastali

' Catasto Fabbricati

Tipo P Anno 1971 Protocollo 204
Categoria A/2

Cl. 5, Cons. 7 vani

Scala 1, Piano 1

| Catasto Fabbricati

Fg. 3, Part. 190, Sub. 102
Categoria A/2

Cl. 5, Cons. 7 vani

Rendita 524,20 €

Piano 1

' Catasto Fabbricati

Fg. 3, Part. 190, Sub. 102

Categoria A/2

Cl. 5, Cons. 7 vani

Superficie catastale totale 174 mq
(totale escluse aree scoperte 151 mq)
Rendita 524,20 €

Piano 1

I dati catastali identificativi degli immobili in oggetto riportati nell’atto di pignoramento corrispondono
a quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo, sicché essi risultano corretti ed idonei
ai fini dell'esatta identificazione dei beni staggiti.

A far data dal pignoramento non risultano, inoltre, intervenute, eventuali modifiche dei summenzionati
identificativi catastali.

Dall’estratto di mappa catastale e dalle visure del terreno costituente I'area di sedime si desume che il
fabbricato in cui ricade l'unitd immobiliare pignorata insiste sul suolo in C.T. del Comune di
Casamarciano (NA) al foglio 3, particella 190, ente urbano, di ha 00.03.36 (336 mq), derivante da Tipo
Mappale del 27/09/2000, mediante cui si & proceduto all'inserimento in mappa del fabbricato
(comprensivo anche di una ulteriore unita immobiliare al piano terra, distinta con il subalterno 103,
estranea all'odierno pignoramento), originariamente noccioleto di pari consistenza nella titolarita di
Omissis (che ha realizzato l'intero fabbricato dopo aver acquistato il terreno con atto del
30/06/1962).
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DATI CATASTALI

Dati identificativi

Sez. Foglio | Part. | Sub.

- 3 190 102

Corrispondenza catastale

Zona

Cens.

Catasto fabbricati (CF)
Dati di classamento

Superficie

Rendita
catastale

Categoria | Classe | Consistenza Piano

Totale 174
mq.
Totale
escluse aree
scoperte 151
mq.

A/2 5 7 vani 524,20€ 1

Graffato

Sussiste conformita tra gli attuali identificativi catastali dei beni e quelli contenuti nell'atto di

pignoramento.

Sussiste, altresi, corrispondenza tra gli identificativi catastali dei beni contenuti nel pit recente titolo di
provenienza e la cronistoria catastale innanzi esposta.

Quanto, infine, alla corrispondenza tra la planimetria catastale abbinata al suddetto bene, presentata in

data 23.11.2010 (variazione catastale del 23.11.2010 per PRESENTAZIONE PLANIMETRIA MANCANTE)

e lo stato attuale dei luoghi, dalla sovrapposizione grafica all'uopo realizzata dallo scrivente nella tavola

in allegato B-3.3, & possibile riferire quanto segue:

- l'attuale stato dei luoghi differisce da quello rappresentato in planimetria catastale per una

diversa distribuzione degli ambienti interni;

- laplanimetria catastale manca, inoltre, della rappresentazione di un piccolo finestrino presente
all'interno del ripostiglio.

Trattasi di discrasie analoghe o, comunque, riconducibili a quelle sussistenti anche sotto il profilo

urbanistico, motivo per il quale, anche per quanto concerne la necessita di provvedere ad eventuali
rettifiche catastali, si rimanda al paragrafo “Regolarita edilizia”.
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PARTI COMUNI

Le parti comuni alle unita immobiliari ricomprese nel fabbricato in esame (il quale si compone dell’'unita
pignorata distinta con il subalterno 102, ubicata al piano primo e costituita dall’appartamento con
annesso terrazzo a livello, nonché di un’ulteriore unita non pignorata distinta con il subalterno 103,
ubicata al piano terra e costituita da un ampio locale commerciale gia adibito a confettificio), sono quelle
previste dall’art. 1117 del Codice Civile, cio con le seguenti eccezioni desumibili dal titolo di provenienza
(atto di donazione per notaio DEL GAUDIO del 09.11.2006) e dalla documentazione catastale:

- il lastrico di copertura sovrastante la porzione sud-ovest del locale al piano terra (subalterno
103), & adibito a terrazzo a livello (dotato di ringhiera) e rientra nella proprieta esclusiva
dell’appartamento pignorato (subalterno 102);

- il portone di ingresso da via Circumvallazione n. 67 (ex n. 25) immette ad una scala che accede
soltanto all'immobile pignorato ubicato al piano primo (a destra salendo vi & la porta di ingresso
dell’'appartamento, a sinistra quella del terrazzo a livello esclusivo), motivo per il quale sia il
portone che la scala sono, di fatto, in uso esclusivo all’'unita immobiliare pignorata.

Gli identificativi catastali degli immobili pignorati non includono porzioni aliene. Gli immobili contigui,
inoltre, non risultano fusi sul piano fisico con quelli pignorati.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Sui cespiti pignorati non risultano sussistere vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di
indivisibilita.
Non risultano, inoltre, sussistere servit, diritti demaniali, censi, livelli o usi civici.

Gli occupanti hanno dichiarato che il collettore di scarico dell’'appartamento attraversa l'unita
immobiliare ubicata al piano inferiore, motivo per il quale sussiste di fatto una servitl apparente a
favore dell'unita pignorata (subalterno 102) gravante sull’'unita al piano inferiore (subalterno 103) pure
se formalmente non costituita.

1l contatore dell’acqua potabile del cespite pignorato (subalterno 102) risulta parimenti istallato nel
sottostante immobile alieno (subalterno 103), motivo per il quale I'aggiudicatario dovra attivarsi con il
gestore della rete idrica ai fini del relativo spostamento.
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STATO DI OCCUPAZIONE

All'atto del sopralluogo effettuato congiuntamente al custode giudiziario in data 20 febbraio 2024 (cfr.
verbale di accesso in allegato H-1), 'immobile pignorato distinto in C.F. del Comune di Casamarciano al
foglio 3, particella 190, subalterno 102, risultava adibito ad abitazione e occupato dall’esecutato con il
proprio nucleo familiare. Tanto si desume anche dal certificato anagrafico riprodotto in allegato F-4.
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al foglio 7, particella 724 (quota %), in C.T. del Comune di Visciano (NA) al foglio 7, particelle
717/719/721/723/725 (quota 1/10), in C.E. del Comune di Casamarciano (NA) al foglio 3, particella
190, subalterno 102 (quota 1/1). Nota: trattasi di rettifica della formalita del 12/01/2024 nn.
1981/1737.
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5. dall’'osservazione esterna del prospetto nord-ovest si evince la presenza di una finestra non
prevista in progetto, attualmente non visibile dall'interno in quanto completamente schermata
dalla cappa del camino realizzato nel soggiorno.

Quanto alla possibilita di procedere alla regolarizzazione urbanistica delle predette difformita, va
rilevato che trattasi di opere riconducibili agli interventi di “manutenzione straordinaria” di cui all’art.
3, comma 1, lettera b) del DPR n. 380/2001, realizzabili mediante la Segnalazione Certificata di Inizio
Attivita (SCIA) ai sensidell’art. 22, comma 1, lettera a) del medesimo DPR (riguardando anche i prospetti
quale conseguenza della realizzazione/modifiche delle finestre e porte-finestre).

Non risultando agli atti del Comune alcuna pratica edilizia giustificativa di tali modifiche, ’aggiudicatario
dovra procedere alla sanatoria c.d. ordinaria delle stesse mediante la SCIA in sanatoria di cui all’art. 37
del DPR n. 380/2001, previo versamento della sanzione pecuniaria oltre ai diritti di istruttoria e
segreteria. Nel caso di specie, non essendo ravvisabile alcun significativo incremento di valore degli
immobili a seguito delle opere realizzate, la sanzione pecuniaria ammonterebbe, presumibilmente, a
circa 1.000,00 €, oltre ai diritti di segreteria e di istruttoria, il tutto per un onere complessivo,
comprensivo di spese tecniche e di allineamento catastale (cfr. par. “Dati Catastali”), stimabile in circa
5.000,00 £.

Per completezza va riferito che, in alternativa alla procedura di regolarizzazione sopra prospettata, non
&, invece, possibile ricorrere alla sanatoria c.d. speciale di cui all’art. 40, comma 6, della L. 47/1985
ovvero all’art. 46, comma 5, DPR n. 380/2001, dal momento che la data delle ragioni del credito piu
antico fatto valere nella procedura esecutiva & certamente successiva al 02.10.2003, data di entrata in
vigore del D.L. 269/2003 convertito con L. 326/2003, che individua il termine ultimo per la
presentazione delle istanze di condono.

In definitiva pud farsi riferimento al seguente prospetto sintetico dei costi di regolarizzazione
urbanistica, di cui si terra conto nella formulazione del pit probabile valore di mercato del cespite
staggito:

— Sanatoriaexart. 37 DPR n. 380/2001: 5.000,00 €
— Totale costi di regolarizzazione urbanistica: 5.000,00 €
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Stando alle informazioni assunte nel corso dell’accesso, non risulta costituito alcun condominio.
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STIMA

La determinazione del piti probabile valore di mercato del lotto in oggetto verra effettuata mediante
procedimento diretto sintetico comparativo. 1 beni, ciog, verranno comparati ad altri immobili di
analoga tipologia (abitazioni), ubicati nella medesima area, di cui siano noti i recenti prezzi unitari di
mercato. 1l valore ottenuto dall'implementazione del procedimento adottato verra poi adeguato
mediante opportune decurtazioni e adeguamenti al fine di tenere conto delle effettive condizioni
intrinseche delle unita immobiliari pignorate nonché di quanto emerso dalla verifica della conformita
urbanistica e catastale.

Cid premesso, il sottoscritto ha esperito apposite indagini intese a reperire i prezzi unitari al metro
quadro commerciale (determinato secondo i criteri riportati nelle norme UNI 10750/2005 e UNI EN
15733/2011 e nel manuale della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare) acquisendo dati
ed informazioni presso:

+* le banche dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate e del
Borsino Immobiliare;

% le agenzie immobiliari di zona nonché il sito immobiliare.it che raggruppa i “prezzi di richiesta”
relativi ad analoghe unita immobiliari (appartamenti ed immobili residenziali) in vendita in
zona nel periodo di riferimento.

Per un immediato e agevole confronto si riportano di seguito i valori unitari estratti dalle banche dati
consultate.

,

#% OMI (ultimi dati aggiornati al 2° semestre 2023): sono stati considerati i valori specificamente
riferiti agli immobili a destinazione residenziale insistenti nella fascia “Periferica/TRIVIO
SCHIAVA VIA NAZIONALE DELLE PUGLIE” (codice zona D2) del Comune di Casamarciano in cui
ricade I'unita immobiliare in oggetto. Per le abitazioni civili, in stato conservativo “normale”, il
valore di mercato unitario (€/mgq di superficie lorda) risulta ricompreso nell’intervallo da 810 a
1.250 €/mq (valore medio pari a 1.030 € /mq).

- - .
genzia k.
e Spazin disponikila per 3
o nt rate_ '»r_“_ v s annotazionl Cicclano
Banca dati delle quotazioni immobiliars - Bisultato e T, AL [itugkand
“Cemposana “Vignaia| |

. Tufing

Falbano
Galo

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provincia; NAPOLI }
Cirmitil
=

Nola- —%

Comune: CASAMARCIANG

Fasclazonn: Periferica TRIVIOY20-%20S CHIAVA % 20- x
S 9 J 2 % 2
PR .;r?:\lré.a % 20N AZTONAT 24 20DFT T.R%20P

Visciang

N (Cstnicicale’ 2 D00

if Flat
Microzona: 0 £ Grogei, Map Dats: € Hers, Opent! setMup contmibusc! |
Tipologia prevalente: Abitazion: ervili

Destinazione: Residenziale

e Valori
Valore %
Mercato 5 fici L(o;az:lone s fici <8
i ; Stato ey uperficie /mg x uperficie o
Tipologia conservativo (E/mq) (L/N} mese) (L/N) ‘?@a‘
»
Min  Max Min  Max 5
Abitazioni  yornate 810 1250 T 27 41 L o
civili &
Abitazioni ¢
tipo Normale 560 B50 L 19 28 L
eCOonomico
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Caratteristiche Dettaglio Coefficienti | Coefficiente di merito

Seminterrato 0,80
. .. Terra 0,95

Livello di piano (senza ascensore) Primo 1,00 1,00
Secondo 1,00
Autonomo 1,02

Impianto di riscaldamento Centrale 1,00 1,02
Assente 0,98
Autonomo tuttii vani 1,02

Impianto aria condizionata Autonomo parziale 1,00 1,00
Assente 0,98
Persiane/Napoletane 1,02

Infissi esterni Tapparelle 1,00 1,00
Assenti/altro 0,98
Termo-acustiche 1,02

Infissi interni (finestrature) Doppi vetri 1,00 1,00
Assenti/altro 0,98
Panoramico di pregio 1,10
Panoramico 1,05

Panoramicita Doppio/ordinario 1,00 0,98
Su strada pubblica 0,98
Su cortile interno 0,95
nord 0,98
nord-est/nord-ovest 0,99

Orientamento prevalente est-ovest 1,00 1,01
sud-est/sud-ovest 1,01
sud 1,02

Coefficiente globale 0,96

Si ottiene in definitiva un valore medio di mercato unitario riconducibile ai beni in parola pari a:

1.155 €/mqx 0,96 = 1.110,00 € /mq

Tenuto conto della superficie convenzionale del lotto in parola pari a 179 mq (cfr. par. “Consistenza”),

si ottiene dunque un valore venale di partenza pari a:

1.110,00 €/mq x 179 mq = 198.690,00 €
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TITOLARITA

Alla data della notifica del pit remoto pignoramento immobiliare (27.10.2023) e della relativa
trascrizione (28.11.2023), le unita immobiliari costituenti il lotto in esame risultavano nella titolarita
del seguente soggetto (si precisa che, per quanto concerne i terreni costituenti la strada, per la titolarita
si & fatto riferimento alle attuali risultanze dei registri catastali):

Bene n. 6 — Abitazione in villino

® Omissis (piena proprieta per ¥%: in regime di comunione ordinaria)

e Omissis (piena proprieta per %2 in regime di comunione ordinaria)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
®*  Omissis (piena proprieta per % in regime di comunione ordinaria)

*

Bene n. 7 — Strada privata denominata Via Giotto (porzione)

* Omissis (piena proprieta per 1/10 in regime di comunione ordinaria)
e Omissis (piena proprieta per 1/10 in regime di comunione ordinaria)
e Omissis (piena proprieta 2 /10 in regime di separazione dei beni)

¢ Omissis (piena proprieta 2 /10 in regime di bene personale)

e Omissis (piena proprieta 1/10)

e Omissis (piena proprieta 1/10)

e Omissis (piena proprieta 1/10 in regime di comunione dei beni)

e Omissis (piena proprieta 1/10 in regime di comunione dei beni)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

* Omissis (piena proprieta per 1/10 in regime di comunione ordinaria)
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Dall’estratto di matrimonio (cftr. allegato F-1) si evince che il sopra generalizzato Omissis ha
contratto matrimonio con Omissis , in data 16.06.1990, in
regime di comunione legale dei beni.

Con atto per notaio Virginia NUMEROSO del 14.10.2010, rep. n. 3152 /1755 (cfr. allegato E-6), i coniugi
hanno successivamente scelto il regime della separazione dei beni.

Al riguardo si anticipa (cfr. par. “Provenienze Ventennali”) che i beni in oggetto sono pervenuti
all’esecutato Omissis con atto per notaio Emilio RUOCCO del 16.07.1998 (cfr. allegato E-3),
data successiva il matrimonio, motivo per il quale, avendo poi optato per il regime della separazione dei
beni con I'atto per notaio Virginia NUMEROSO del 14.10.2010, detti immobili appartengono a Omissis

e Omissis ciascuno per il diritto di piena proprieta per 1/2 in regime di comunione
ordinaria (la strada di accesso per il diritto di piena proprieta per 1/10 avendone all’epoca entrambi
acquistati i diritti di comunione in ragione di 1/5).
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CONFINI

L’abitazione in villino con I'annessa corte esclusiva in C.F. al foglio 7, particella 724, confina con la strada
privata di accesso denominata via Giotto (tratto distinto con la particella 725), proprieta aliena
insistente sulla particella 805, strada privata (distinta con la particella 442) e via Liveri.

Si segnala che il tratto di via Liveri sul quale prospetta il fabbricato lungo il fronte sud-est, risulta
attualmente distinto in C.T. al foglio 7, particella 590, catastalmente intestato a soggetto terzo (nato nel
1894), motivo per il quale trattasi, con ogni probabilita, di tronco viario la cui acquisizione da parte
dell’ente pubblico competente non risulta mai perfezionata (almeno sotto il profilo catastale).

La strada privata denominata via Giotto nel tratto distinto in C.T. al foglio 7, particelle 717, 719, 721,
723 e 725, confina con via Liveri (dalla quale si dirama) e con proprieta aliene distinte con le particelle
633, 716, 713 (prosecuzione di via Giotto nella titolarita esclusiva di altri soggetti), 954, 882, 883, 884,
805, 724 (quest’ultima area di sedime della porzione di villino pignorata).
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724 2 #18 disimpegno 11,20 16,30 0,50 8,15
724 2 #19 soggiorno 24,50 26,30 0,50 13:15
724 2 #20 camera da letto 19,20 22,60 0,50 11,30
724 2 #21 cabina armadio 3,50 3,90 0,50 1,95
724 2 #22 bagno 5,00 5,80 0,50 2,90
724 2 #23 camera da letto 17,80 21,90 0,50 10,95
724 2 #24 cabina armadio 3,40 3,90 0,50 1,95
724 2 #25 bagno 450 6,60 0,50 3,30
724 2 #26 balcone 3,80 3,80 0,25 0,95
TOTALE 320,36

La consistenza commerciale dell'immobile oggetto di valutazione, ottenuta ponderando i diversi
ambienti in funzione della loro legittima destinazione d’uso (in particolare il sottotetto e il piano
seminterrato da adibire esclusivamente ad uso deposito sebbene attualmente utilizzati come
spazi abitativi) risulta, dunque, pari a circa 320 mgq.

Quanto alla strada privata denominata via Giotto, pignhorata pro quota relativamente alla porzione
distinta con le particelle 717, 719, 721, 723 e 725, in previsione del criterio di stima che verra adottato
ai fini della rispettiva valutazione, si riporta, invece, il seguente prospetto recante la superficie catastale
di ciascuna particella.

Particella Attuale utilizzazione Superficie catastale
[mq]
717 Strada privata 100,00
719 Strada privata 185,00
721 Strada privata 250,00
723 Strada privata 250,00
725 Strada privata 251,00
TOTALE 1.036,00

La superficie catastale complessiva dei terreni adibiti a strada privata oggetto di valutazione
risulta, dunque, paria 1.036 mgq.

Va, infine, riferito che gli immobili oggetto del presente lotto non risultano comodamente divisibili in
natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Di seguito, per ciascuna delle unitd immobiliari costituenti il lotto in esame, si riportano
schematicamente le eventuali variazioni catastali essenziali intervenute a far data dalla rispettiva
costituzione cosi come desumibili dalle visure catastali (cft. allegato A-4).

Bene n. 6 — Abitazione in villino sviluppantesi dal piano seminterrato al piano secondo (sottotetto) con
annessa corte esterna esclusiva, in C.F. del Comune di Visciano (NA) al foglio 7, particella 724, senza

subalterno, categoria A/2.

Periodo ' Proprieta Dati catastali
Dal 14/04/1998 (data di 1. Omissis ' Catasto Fabbricati
costituzione catastale) al Fg. 7, Part. 724, Sub. -
16/07/1998 proprieta Categoria A/2
per 1/1. Cl. 4, Cons. 7 vani
Rendita 469,98 €
Piano S1-T-1
Dal 16/07 /1998 ad oggi 1. Omissis Catasto Fabbricati
Fg. 7, Part. 724, Sub. -
Categoria A/2
Cl. 4, Cons. 7 vani
proprieta 1/2 in regime di Superficie catastale totale 224 mq
comunione dei beni. (totale escluse aree scoperte 203 mq)
o leynitcic Rendita 469,98 €
Piano S1-T-1

proprieta 1/2 in regime di
comunione dei beni.
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Bene n. 7 - Strada privata denominata Via Giotto (porzione), in C.T. del Comune di Visciano (NA) al

foglio 7, particella 717-719-721-723-725.

Periodo

Dal 11/05/1992 (data del

frazionamento della originaria

particella 97 che ha originato
tutte le particelle) al
19/04/2018

Dal 19/04/2018 (data
dell’'ultimo trasferimento di
quota in ordine cronologico)
ad oggi

Proprieta

Omissis

+altri soggetti divenuti
progressivamente titolari di
diritti pro quota della strada

Omissis

proprieta 1/5 in regime di
separazione dei beni.

Omissis

proprieta 1/5 in regime di
bene personale.

Omissis

proprieta 1/10.
Omissis

proprieta 1/10.
Omissis

proprieta 1/10 in regime di
comunione dei beni.

Omissis

proprieta 1/10 in regime di
comunione dei beni.

Omissis

proprieta 1/10 in regime di
comunione dei beni.

Omissis

proprieta 1/10 in regime di
comunione dei beni.

Dati catastali

' Catasto Terreni

Fg. 7, Part. 717, noccioleto, are 01.00
redd. dom. 1,47 €, redd. agr. 0,57 €

Fg. 7, Part. 719, noccioleto, are 01.85
redd. dom. 2,72 €, redd. agr. 1,05 €

Fg.7,Part. 721, noccioleto, are 02.50
redd. dom. 3,68 €, redd. agr. 1,42 €

Fg. 7, Part. 723, noccioleto, are 02.50
redd. dom. 3,68 €, redd. agr. 1,42 €

Fg. 7, Part. 725, noccioleto, are 02.51

| redd. dom. 3,69 €, redd. agr. 1,43 €

Catasto Terreni

Fg. 7, Part. 717, noccioleto, are 01.00
redd. dom. 1,47 €, redd. agr. 0,57 €

Fg. 7, Part. 719, noccioleto, are 01.85
redd. dom. 2,72 €, redd. agr. 1,05 €

Fg.7,Part. 721, noccioleto, are 02.50
redd. dom. 3,68 €, redd. agr. 1,42 €

Fg. 7, Part. 723, noccioleto, are 02.50
redd. dom. 3,68 €, redd. agr. 1,42 €

Fg. 7, Part. 725, noccioleto, are 02.51
redd. dom. 3,69 €, redd. agr. 1,43 €
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DATICATASTALI

Catasto Fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sez. Foglio | Part. | Sub. fnny Categoria | Classe | Consistenza Superiicie Rendita | Piano Graffato
Cens. catastale
| Totale 224
. o S1-T-
- 7 724 - - A/2 5 7 vani orle 469,98€ -
escluse aree 1
scoperte 203
mq.
Catasto Terreni (CT)
Dati identificativi Dati di classamento
Foglio Part. Sub. Porz. Aoiia Qualita Classe R Re(.ld.ito REdd]:.to Graffato
Cens. ha are ca dominicale agrario
7 717 - - - Noccioleto 2 000100 1,47 0,57 -
7 719 - - - Noccioleto 2 00018 272 105 -
7 721 - - | - _ Noccioleto 2 000250 3,68 142 -
7 723 - | -~ | -"1/| Noccioleto 2 000250 3,68 142 | -
7 725 - - - Noccioleto 2 000251 369 143 -

Corrispondenza catastale

Sussiste conformita tra gli attuali identificativi catastali dei beni e quelli contenuti nell'atto di
pignoramento.

Sussiste, altresi, corrispondenza tra gli identificativi catastali dei beni contenuti nel piu recente titolo di
provenienza e la cronistoria catastale innanzi esposta.

Quanto, infine, alla corrispondenza tra la planimetria catastale abbinata all’'unita immobiliare pignorata,
presentata in data 14.04.1998 contestualmente alla costituzione catastale dell'immobile, e lo stato
attuale dei luoghi, dalle sovrapposizioni grafiche all'uopo realizzate dallo scrivente nella tavola in
allegato B-4.3, & possibile riferire quanto segue:

- la planimetria catastale manca del tutto della rappresentazione del piano secondo (sottotetto),
realizzato successivamente alla prima costituzione catastale e mai oggetto di accatastamento
(motivo per il quale anche in visura catastale manca I'indicazione del piano secondo nonché dei
vani, della consistenza e del conseguente incremento della rendita derivante da siffatto aumento
di superficie e volumetria);

- laplanimetria catastale manca della rappresentazione del muro di cinta che racchiude il cortile
esclusivo al piano terra; sempre al piano terra manca la rappresentazione della tettoia adibita al
parcamento della auto realizzata nella porzione di cortile esclusivo retrostante la villetta;
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- la planimetria catastale manca della rappresentazione del piccolo ripostiglio realizzato,
mediante pannelli in materiale plastico, sul balcone al piano primo prospettante sul cortile
esclusivo;

- laplanimetria catastale manca, infine, dei tramezzi realizzati al piano seminterrato.

Trattasi di discrasie analoghe o, comunque, riconducibili a quelle sussistenti anche sotto il profilo
urbanistico, motivo per il quale, anche per quanto concerne la necessita di provvedere ad eventuali
rettifiche catastali, si rimanda al paragrafo “Regolarita edilizia”.

Per completezza va, infine, riferito che, trattandosi di abitazione in villino, la categoria catastale piu
congrua sarebbe la A/7 in luogo dell’attuale A/2, motivo per il quale I'aggiudicatario, nell'ambito delle
rettifiche catastali, dovra anche perfezionare tale aspetto (che chiaramente determina anche una
variazione della rendita catastale).
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perimetrali, queste ultime segnate anche da alcune lesioni (motivo per il quale in fase di stima verra
assunto, per l'intera unitd immobiliare, uno stato manutentivo discreto).

Quanto agli impianti & possibile riferire quanto segue: I'impianto elettrico & realizzato sottotraccia;
I'impianto idrico é sottotraccia; la produzione di acqua calda avviene mediante caldaia a gas GPL (vi &
rete di alimentazione da bombole GPL alloggiate all'esterno); vi & impianto di riscaldamento con
termosifoni alimentato dalla medesima caldaia; solo taluni ambienti sono dotati di unita di
condizionamento dell’aria (split con motori esterni).

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

+ Non esiste il certificato energetico dell'immobile/APE.

L

+ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
% Non esiste la dichiarazione di conformita dell 'impianto termico.

% Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

In merito alla conformita normativa degli impianti va rilevato che non é risultato possibile reperire
alcuna certificazione riguardante gli impianti (elettrico, idrico, termico). Non potendo effettuare prove
specifiche, saggi e verifiche strumentali degli stessi, si & unicamente proceduto ad un’indagine di tipo
visivo, chiaramente non sufficiente a fornire un concreto riscontro della effettiva conformita
impiantistica delle unita immobiliari. Ad ogni modo, anche a seguito di quanto rilevato nel corso del
sopralluogo, ai fini del conseguimento della conformita (ai sensi di quanto disposto dal D.M. 37/08) si
reputa necessario uno specifico intervento di revisione (circostanza di cui si terra conto operando una
opportuna decurtazione del valore di stima mediante 'introduzione di un apposito coefficiente di
merito, cfr. par. “Stima”).

L'unitd immobiliare, destinata ad abitazione, non risulta, inoltre, essere dotata di attestato di
prestazione energetica, per acquisire il quale & necessaria una spesa aggiuntiva stimabile in circa 250,00
€.

Per completezza, quanto alla descrizione del tratto di strada privata denominato via Giotto pure oggetto
di pignoramento, distinto con le particelle 717, 719, 721, 723 e 725, va riferito che esso risulta
interamente asfaltato, in discreto stato conservativo, direttamente collegato con via Liveri (senza alcuna
barriera fisica o demarcazione) e caratterizzato dalla presenza di plurimi sottoservizi collegati ai
fabbricati su di esso prospettanti (cfr. par. “Servitl, censo, livello, usi civici”).
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STATO DI OCCUPAZIONE

All'atto del sopralluogo effettuato congiuntamente al custode giudiziario in data 20 febbraio 2024 (cfr.
verbale di accesso in allegato H-1), 'immobile pignorato distinto in C.F. del Comune di Visciano al foglio
7, particella 724, risultava adibito ad abitazione e occupato dall’esecutato con il coniuge
comproprietario (non esecutato) e il proprio nucleo familiare. Tanto si desume anche dal certificato
anagrafico riprodotto in allegato F-3.

La porzione di strada privata pignorata &, invece, utilizzata quale strada di accesso pedonale e carrabile
(oltre che sede di sottoservizi) alle diverse unita immobiliari su di essa prospettanti.
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9)

Visciano (NA) al foglio 7, particella 724 (quota %2), e in C.F. del Comune di Casamarciano al foglio 3,

particella 190, subalterno 102 (quota 1/1). Nota: trattasi di rettifica della formalita del 28/11/2023
nn. 44384 /35098.

TRASCRIZIONE nn. 7100/5604 del 24/02/2025 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI, atto del 10/01/2025 numero di repertorio 171, emesso da TRIBUNALE DI NOLA, a

favore di Omissis contro
Omissis

gravante

sulle unita immobiliari in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio 15, particella 202, subalterni 32

(quota1/1)-132 (quota1/1) - 33 (quota 1/1*) - 133 (quota %), in C.F. del Comune di Visciano (NA)

al foglio 7, particella 724 (quota %), in C.T. del Comune di Visciano (NA) al foglio 7, particelle

717/719/721/723/725 (quota 1/10), in C.F. del Comune di Casamarciano (NA) al foglio 3, particella

190, subalterno 102 (quota 1/1). Nota: trattasi di rettifica della formalita del 12/01/2024 nn.
1981/1737.
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NORMATIVA URBA

NISTICA

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica del 12.07.2024, all'uopo acquisito presso il Comune di
Visciano (cfr. allegato D-8), si desume che nell’ambito del PUC vigente (Piano Urbanistico Comunale),
approvato con delibera di CC n. 2 del 15/02/2019, le particelle in C.T. del Comune di Visciano al foglio
7, particelle 717/719/721/723 /725, ricadono:

ZONIZZAZIONI

Zonizzazione POC

| Foglio | Part. |Sup. catast. mq| % Codice Zona |Descrizione

00007 | 00717 100.00
per 4033 40.33 Brd POC: Br4 - Insediamento recente con edilizia aperta
per 59.67 59.67 G POC: G - Parco integrato di corona

00007 | 00715 185.00
per 36.98 19.99 Brd POC: Br4 - Insediamento recente con edilizia aperta
per 148.02 80.01 G POC: G - Parco integrato di corona

00007 | 00721 250.00
per 53.55 2142 Brd POC: Br4 - Insediamento recente con edilizia aperta
per 196 45 78.58 G POC: G - Parco integrato di corona

00007 | 00723 250.00
per 57.68 23.07 Brd POC: Br4 - Insediamento recente con edilizia aperta
per 19232 76.93 G POC: G - Parco integrato di corona

00007 | 00725 251.00
per 62,37 2485 Brd POC: Br4 - Insediamento recente con edilizia aperta
per 188,63 75.15 G POC: G - Parco integrato di corona

Zonizzazione PSC

Foglio | Part. |Sup. catast. mq| % Codice Zona |Descrizione

00007 | 00717 100.00
per 59.68 59.68 P1 PSC: P1 - Corona
per 40,32 40,32 U4 PSC: U4 - Espansione urbana rada

00007 | 00719 185.00
per 148.02 80.01 P1 PSC: P1 - Corona
per 36,98 19,99 U4 PSC: U4 - Espansione urbana rada

00007 | 00721 250.00
per 19645 78.58 P1 PSC: P1 - Corona
per 53,55 2142 U4 PSC: U4 - Espansione urbana rada

00007 | 00723 250.00
per 192,32 76.93 P1 PSC: P1 - Corona
per 57.68 23,07 U4 PSC: U4 - Espansione urbana rada

00007 | 00725 251.00
per 188.65 75,16 P1 PSC: P1 - Corona
per 62,35 2484 U4 PSC: U4 - Espansione urbana rada

Al CDU é allegato un estratto delle Norme Tecniche di Attuazione relativo alle zone interessate, cui

FIGURA 28. ESTRATTO DEL CDU (CFR. ALLEGATO D-8).

integralmente si rimanda per ogni opportuno approfondimento.

Si riferisce, infine, che dall’esame della tavola V.1.1. del PUC, liberamente consultabile dal sito
istituzionale del Comune, l'area in esame non risulta interessata da vincolo paesaggistico o

idrogeologico.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Stando alle informazioni assunte nel corso dell’accesso, non risulta costituito alcun condominio.

Dall’atto di provenienza (cfr. allegato E-3) &, perd, stabilito che al villino venduto & annesso 1'obbligo di
concorrere in ragione di due quarantesimi, alle spese di manutenzione della intera strada privata
distinta con le particelle 713, 716, 717, 719, 721, 723 e 725 e dei relativi sottoservizi nella stessa
esistenti.
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STIMA

La determinazione del piti probabile valore di mercato del lotto in oggetto verra effettuata mediante
procedimento diretto sintetico comparativo. | beni, ciog, verranno comparati ad altri immobili di
analoga tipologia (abitazioni), ubicati nella medesima area, di cui siano noti i recenti prezzi unitari di
mercato. 1l valore ottenuto dall'implementazione del procedimento adottato verra poi adeguato
mediante opportune decurtazioni e adeguamenti al fine di tenere conto delle effettive condizioni
intrinseche delle unita immobiliari pignorate nonché di quanto emerso dalla verifica della conformita
urbanistica e catastale.

Bene n. 6 — Abitazione in villino

Il sottoscritto ha esperito apposite indagini intese a reperire i prezzi unitari al metro quadro
commerciale (determinato secondo i criteri riportati nelle norme UNI 10750/2005 e UNI EN
15733/2011 e nel manuale della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare) acquisendo dati
ed informazioni presso:

% le banche dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate e del
Borsino Immobiliare;

*

+ le agenzie immobiliari di zona nonché il sito immobiliare.it che raggruppai “prezzi di richiesta”
relativi ad analoghe unita immobiliari (appartamenti ed immobili residenziali) in vendita in
zona nel periodo di riferimento.

Per un immediato e agevole confronto si riportano di seguito i valori unitari estratti dalle banche dati
consultate.

% OMI (ultimi dati aggiornati al 2° semestre 2023): sono stati considerati i valori specificamente
riferiti agli immobili a destinazione residenziale insistenti nella fascia “Periferica/VIA
GARIBALDI, VIA CIRCUMVALLAZIONE, VIA GIORDANI" (codice zona D2) del Comune di Visciano
in cui ricade 'unita immobiliare in oggetto. Per le ville e villini, in stato conservativo “normale”,
il valore di mercato unitario (€/mgq di superficie lorda) risulta ricompreso nell’intervallo da 690
a 1.050 €/mgq (valore medio pari a 870 €/mq).

. 0
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Caratteristiche Dettaglio Coefficienti | Coefficiente di merito

Seminterrato 0,80
: i Terra 0,95

Livello di piano (senza ascensore) Primo 1,00 1,00
Secondo 1,00
Autonomo 1,02

Impianto di riscaldamento Centrale 1,00 1,02
Assente 0,98
Autonomo tutti i vani 1,02

Impianto aria condizionata Autonomo parziale 1,00 1,00
Assente 0,98
Persiane/Napoletane 1,02

Infissi esterni Tapparelle 1,00 1,02
Assenti/altro 0,98
Termo-acustiche 1,02

Infissi interni (finestrature) Doppi vetri 1,00 1,02
Assenti/altro 0,98
Panoramico di pregio 1,10
Panoramico 1,05

Panoramicita Doppio/ordinario 1,00 0,95
Su strada pubblica 0,98
Su cortile interno 0,95
nord 0,98
nord-est/nord-ovest 0,99

Orientamento prevalente est-ovest 1,00 1,02
sud-est/sud-ovest 1,01
sud 1,02

Coefficiente globale 0,98

Si ottiene in definitiva un valore medio di mercato unitario riconducibile ai beni in parola pari a:

965 €/mqx 0,98 ~ 950,00 €/mq

Tenuto conto della superficie convenzionale del lotto in parola pari a 320 mq (cfr. par. “Consistenza”),

si ottiene dunque un valore venale di partenza pari a:

950,00 €/mq x 320 mq = 304.000,00 €
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Ne consegue un deprezzamento complessivo pari a 2.590,00 €.

Il pit probabile valore di mercato della porzione di strada oggetto di pignoramento alla data della
presente relazione, al netto delle decurtazioni e a seguito di arrotondamento, ammonta in definitiva a:

Valore finale di stima (LOTTO 4 - STRADA): € 49.000,00

Valore quota pignorata 1/10 (LOTTO 4 - STRADA): € 4.900,00
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Napolij, li 13 maggio 2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
ing. Davide Portolano
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 171/2023 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 165.000,00

Ubicazione:

Diritto reale:

Tipologia
immobile:

Descrizione:

Continuita
trascrizioni

exart. 2650 c.c.:

Stato di
occupazione:

' Appartamento al piano secondo
' Locale garage al piano seminterrato

Appartamento al piano secondo e locale garage pertinenziale
Comune di Nola (NA), Strada Statale 7 bis n. 105

Proprieta Quota 1/1

126 mq (consistenza
commerciale)
Bene n. 1 - Appartamento al piano secondo, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio
15, particella 202, subalterno 32, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile), consistenza
5,5 vani, superficie catastale totale 110 mq (totale escluse aree scoperte 105 mq),
rendita 610,71 €, Strada Statale 7 bis n. 103, scala C, interno 9, piano 2.

Superficie:

Bene n. 2 - Locale garage al piano seminterrato, in C.F. del Comune di Nola (NA) al
foglio 15, particella 202, subalterno 132, categoria C/6 (autorimesse), consistenza 25
mgq, superficie catastale totale 25 mq, rendita 74,89 €, Strada Statale 7 bis n. 103, piano

Sl

SI

' Appartamento libero.

Locale garage occupato dall’esecutato.
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LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 158.000,00 (VALORE QUOTA PIGNORATA

Y% € 79.000,00)

Ubicazione:

Diritto reale:

Tipologia
immobile:

Descrizione:

Continuita
trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

Stato di
occupazione:

' Appartamento al piano secondo
- Locale garage al piano seminterrato |
Bene n. 1 - Appartamento al piano secondo, in C.F. del Comune di Nola (NA) al foglio

Appartamento al piano secondo e locale garage pertinenziale
Comune di Nola (NA), Strada Statale 7 bis n. 105

Proprieta Quota 1/2

126 mgq (consistenza

Superficie: >
commerciale)

15, particella 202, subalterno 33, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile), consistenza
5,5 vani, superficie catastale totale 110 mq (totale escluse aree scoperte 104 mq),
rendita 610,71 €, Strada Statale 7 bis n. 103, scala C, interno 10, piano 2.

Bene n. 2 - Locale garage al piano seminterrato, in C.F. del Comune di Nola (NA) al
foglio 15, particella 202, subalterno 133, categoria C/6 (autorimesse), consistenza 25
mgq, superficie catastale totale 26 mq, rendita 74,89 €, Strada Statale 7 bis n. 103, piano
S1.

SI

Immobili occupati in forza di titolo opponibile.
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LOTTO 3 - PREZZO BASE D'ASTA: € 179.000,00

Appartamento al piano primo con terrazzo a livello

Ubicazione: Comune di Casamarciano (NA), via Circumvallazione n. 67

Diritto reale: Proprieta Quota 1/1

Tipologia ' Appartamento al piano primo con ' .. 179 mgq (consistenza
: : : : Superficie: :
immobile: ' annesso terrazzo a livello esclusivo commerciale)

Bene n. 5 — Appartamento al piano primo con annesso terrazzo esclusivo, in C.F. del
Comune di Casamarciano (NA) al foglio 3, particella 190, subalterno 102, categoria A/2

Descrizione: (abitazioni di tipo civile), consistenza 7 vani, superficie catastale totale 174 mq (totale
escluse aree scoperte 151 mq), rendita 524,20 €, Via Circumvallazione n. 25 (oggi civico
| n. 67), piano 1.
Continuita
trascrizioni SI
exart. 2650 c.c.:
Stato di

. Occupato dall’esecutato con il proprio nucleo familiare.
occupazione:
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LOTTO 4 - PREZZO BASE D'ASTA: VILLINO € 228.000,00 (VALORE QUOTA
PIGNORATA % € 114.000,00) - STRADA DI ACCESSO € 49.000,00(VALORE
QUOTA PIGNORATA 1/10 € 4.900,00)

Ubicazione:

Diritto reale:

Tipologia
immobile:

Descrizione:

Continuita
trascrizioni

exart. 2650 c.c.:

Stato di
occupazione:

Villino e strada di accesso

Comune di Visciano (NA), via Giotto n. 3 (traversa di via Liveri)

Proprieta Quota 1/2 (villino) - 1/10 (strada)
Villino . Sinerficie: . 320 IM.q] (consistenza commerciale)
~ Strada privata p " | 1.036 mq (superficie catastale)

Bene n. 6 — Abitazione in villino sviluppantesi dal piano seminterrato al piano secondo
(sottotetto) con annessa corte esterna esclusiva, in C.F. del Comune di Visciano (NA) al
foglio 7, particella 724, senza subalterno, categoria A/2 (abitazioni di tipo civile),
consistenza 7 vani, superficie catastale totale 224 mq (totale escluse aree scoperte 203
mq), rendita 469,98 €, Via Liveri (oggi strada privata denominata Via Giotto
diramantesi da Via Liveri, numero civico 3), piano S1-T-1 (la visura catastale manca
dell'indicazione del piano secondo, anche in termini di consistenza, trattandosi di
edificazione postuma mai perfezionata sotto il profilo catastale).

Bene n. 7 - Strada privata denominata Via Giotto, di superficie catastale complessiva
pari a 1.036 mq, diramantesi dalla via Liveri, in C.T. del Comune di Visciano (NA) al
foglio 7, particella 717 (qualita noccioleto, superficie catastale 100 mq), particella 719
(qualitd noccioleto, superficie catastale 185 mq), particella 721 (qualitd noccioleto,
superficie catastale 250 mq), particella 723 (qualita noccioleto, superficie catastale 250
mq), particella 725 (qualita noccioleto, superficie catastale 251 mq).

SI

villino & occupato dall’'esecutato con il proprio nucleo familiare.

La porzione di strada privata pignorata ¢, invece, utilizzata quale strada di accesso
pedonale e carrabile (oltre che sede di sottoservizi) alle diverse unitad immobiliari su
di essa prospettanti.
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