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L'esame della sopra elencata documentazione consente di affermare che la detta certificazione contiene l'elenco
delle iscrizioni e delle trascrizioni eseguite nel ventennio anteriore alla data del pignoramento con riferimento
all'immobile pignorato. In particolare, la certificazione risale ad un atto di compravendita del 05/09/2003, e
quindi stipulato in data antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti soggetti:

N (Proprieta 1/2)
Codice fiscale: 7

o L * (Proprieta 1/2)
Codice fiscale: (

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
Bl = i : (Proprieta 1/2)

. roprieta 1/2)

Il pignoramento é stato azionato in virtl di contratto di concessione di mutuo fondiario stipulato dal notaio
Claudio De Vivo in data 05/09/2003, rep. n. 121173, iu: favore dei coniugi in regime di comunione dei beni:

- oa

. - . hata

In data la sig.ra a e deceduta lasciando nel proprio asse ereditario la quota del
50% dell'immobile oggetto dell'odierno pignoramento.

La predetta eredita non & stata accettata dai legittimi eredi, per cui la stessa si & devoluta ex art. 586 c.c. al
Ministero dell'Economia e delle Finanze ed attribuita al patrimonio dello Stato in gestione all’/

Con sentenza n. 5477 /2024 emessa in data 24/05/2024 dal Tribunale di Napoli & stato accertato che I'eredita
di " "1 & stata devoluta al patrimonio dello Stato e per I'effetto, & stata eseguita la relativa
trascrizione.

Pertanto, il pignoramento é stato eseguito dal creditore procedente in danno di ' per la quota
del 50% di proprieta, nonché in danno dell’ , in qualita di terza proprietaria non obbligata,
per la quota restante del 50% di proprieta.
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Sul lato Sud-Ovest del porticato vi & un vano utilizzate come cucina, di forma rettangolare in pianta e con
accesso dal porticato, realizzato con pareti in pannelli ‘onoassorbenti rivestiti in lamiera zincata e verniciata.
Sul lato Nord-Est del fabbricato vi & un modulo prefabbricato tipo container, con struttura in lamiera d'acciaio,
all'interno del quale sono state ricavate due piccole camere da letto, entrambe con accesso dal corridoio del
fabbricato. Infine, sul lato Sud-Est vi & una struttura realizzata con pareti di cartongesso utilizzata come camera
da letto, con accesso dal disimpegno.

La superficie complessiva realizzata in ampliamento é di circa mq. 45.

1l tutto come riportato nel rilievo fotografico (cfr. allegato N. 1) e rappresentato nella planimetria rilevata e
redatta dallo scrivente (cfr. allegato N. 2).

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo I Proprieta Dati catastali
Dal 05/09/2003 al 24/05/2024 . Catasto Fabbricati
nato a S Fg. 20, Part. 250
ey -y —- -, proprietd | Categoria A7
1/2 in regime di CL1, Cons. vani 3.5

comunione dei beni:

‘ 2 e d

proprietd
1/2 in regime di
comunione dei beni.
Dal 24/05/2024 al 06/06/2025 Catasto Fabbricati
natoa Fg. 20, Part. 250
.. ,proprieta | Categoria A7
M-8 CL1, Cons. vani 3.5
seae in Superficie catastale 82
GE. mq
Rendita € 343,44
proprieta 1/ . Piano T

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento immobiliare e nella relativa nota di trascrizione corrispondono
a quelli attuali (fino alla data del 06/06/2025 in cui sono state effettuate le visure da parte dello scrivente).

Non vi sono state variazioni dei dati catastali dal 05/09/2003 (data di acquisto anteventennale) alla data di
deposito della presente perizia.

Il fabbricato insiste su area di sedime attualmente censita in C.T. al foglio 20, particella 250, ente urbano di are
09.45.

A supporto della ricostruzione eseguita, si vedano le visure catastali eseguite dallo scrivente, riportate
nell'allegato n. 3.

DATI CATASTALI
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La ricerca di mercato eseguita presso le medesime agenzie immobiliari indicate nel paragrafo "Stima", conduce
ai seguenti canoni di locazione mensili unitari, espressi in Euro per metro quadrato di superficie commerciale,
riferiti ad immobili di tipo economico ubicati in contesti simili a quello in cui si trova il cespite pignorato:

- Canoni di locazione unitari: €/mq 1,50 - €/mq. 2,70.

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche dell'immobile rilevate in occasione del sopralluogo effettuato, si
prende come riferimento il canone di locazione unitario pari a €/mq. 2,10 mensili, pari al valore medio tra
quello indicato dalla banca dati 0.M.1. e quello medio rilevato dall'indagine di mercato eseguita.

La superficie commerciale dell'immobile oggetto di valutazione & stata assunta pari a mq. 143,95, per cui ne
risulta il seguente canone di locazione approssimato per difetto:

Importo Canone di locazione mensile: €/mq. 2,10 x my. 143,95 = € 302,30.

L'indennita di occupazione deve essere calcolata a partire dal valore sopra determinato del canone di locazione,
tenuto conto di tutte le circostanze del caso e, in particolare della durata ridotta dell’occupazione e della
necessita di liberazione immediata su richiesta degli organi della procedura.

Lo scrivente ritiene congruo applicare una decurtazione pari al 25% al valore del canone di locazione gia
determinato, ottenendo in definitiva il seguente importo dell'indennita di occupazione approssimato per
difetto:

Importo Indennita di occupazione mensile quota di 1/1: € 302,30 - (€ 302,30 x 0,25) = € 226,73 = € 220,00.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti

Dal 05/09/2003 al ato Compravendita
24/05/2024

S Rogante Data Repertorio N® Raccolta N°®

proprietario per 1/2

in regime di Notaio Claudio De 05/09/2003 121172

comunione di beni; Vivo

= Trascrizione
proprietaria per 1/2
i regtime il Presso Data Reg. gen, Reg. part.
omuni di beni
Eo dim’:;ial‘e ﬂf;';t, A | Agenzia delle Entrate~ | 10/09/2003 29304 22973
" UP Caserta
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°®

Dal 24/05/2024 o, Atto di acquisto ex art. 586 c.c.

con sede in

Rogante Data Repertorio N® Raccolta N°
pruprieana per 1/2;
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iato | Tribunale di Napoli 24/05/2024 5477

Trascrizione
proprietario per 1/2, o

Codice Fiscale/P.IVA:

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Agenzia delle Entrate - | 14/06/2024 23654 19244
UP Caserta

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N*

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

11 debitore ! 1i ha acquisito i diritti di proprieta dell'immobile in oggetto in virtu dell'atto di
compravendita del 05/09/2003, in regime di comunione dei beni con il coniuge !

A seguito del decesso di ( i~ avvenuto il 13/10/2006, la quota del 50% dell'immobile &
caduta in successione e, non avendo i legittimi eredi accettato la stessa, questa si & devoluta al patrimonio dello
Stato ai sensi dell'art. 586 c.c.. La devoluzione al patrimonio dello Stato ia gestione all’ oe
stata ufficializzata con sentenza n. 5477 /2024 emessa in data 24/05/2024 dal Tribunale di Napoli.

La copia dell'atto di compravendita del 05/09/2003, non depositata in atti, ¢ stata acquisita dallo scrivente ed
allegata alla presente relazione (cfr. allegato N. 6).

Inoltre, si riporta nell'allegato N. 5 I'elenco sintetico delle formalita relativo all'immobile e al nominativo del
debitore e dei danti causa, nonché la copia delle note di trascrizione delle formalita pregiudizievoli.

FORMALITA PREGIUDIZIEVO..I

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Caserta-SMCV aggiornate al 13/11/2025,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

¢ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Caserta il 10/09/2003
Reg. gen. 29305 - Reg. part. 4255
Quota: 1/1
Importo: € 90.000,00
A favore di
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Contro C
Capitale: € 60.000,00
Rogante: Notaio Claudio De Vivo
Data: 05/09/2003
N° repertorio: 121173
N° raccolta: 9251
Note: Tale formalita é stata rinnovata con la iscrizione del 20/07 /2023 ai NN. 28855/2768 pit sotto
elencata.
e Ipotecalegale derivante da Art. 77 D.P.R. 602/73 e s.m.i.
Iscritto a Caserta il 08/06/2005
Reg. gen. 29163 - Reg. part. 10561
Quota: 1/2
Importo: € 4.233,54
A favore di
Contro
Capitale: € 2.116,7/
Rogante: .
Data: 26/04/2005
N° repertorio: 52
N° raccolta: 6392
e Ipotecalegale derivante da Art. 77 D.P.R. 602/73 e s.m.i.
Iscritto a Caserta il 21/02/2007
Reg. gen. 13289 - Reg, part. 5116
Quota: 1/2
Importo: € 61.770,26
A favore di
Contro
Capitale: € 30.885,13
Rogante:
Data: 06/02/2007
N°® repertorio: 101017
N° raccolta: 52
e Ipoteca volontaria in rinnovazione derivante da Concessione a garanzia di mutuo
[scritto a Caserta il 20/07/2023
Reg. gen. 28855 - Reg. part. 2768
Quota: 1/1
Importo: € 90.000,00
Afavoredi’
Contro (
Capitale: € 60.000,00
Rogante: Notaio Claudio De Vivo
Data: 05/09/2003
N° repertorio: 121173
N° raccolta: 9251

Trascrizioni

e Verbale di pignoramento irnmobili
Trascritto a Caserta il 17/11,/2007
Reg. gen. 63370 - Reg. part. 34166
Quota: 1/2
A favore di |
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Contro’
Note: Tale formalita ha dato origine al procedimento esecutivo immobiliare R.G.E. 292/07 del Tribunale
di Nola, estinto per improcedibilita in data 22 /07 /2020.
e Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Caserta il 25/03/2025
Reg. gen. 11699 - Reg, part. 9256
Quota: 1/1
A favore di
Contro 7 =
Note: La predetta formalita ha dato origine al procedimento esecutivo immobiliare n. 21/25 R.G.E. del
Tribunale di Nola, per il quale é stata redatta la presente perizia.

NORMATIVA URBANISTICA

La verifica della regolarita urbanistica degli immobili oggetto di pignoramento é stata eseguita sulla base della
documentazione rilasciata dall'Ufficio Tecnico Comunale e delle prescrizioni del vigente P.R.G., stante la
mancata approvazione del P.U.C. adottato con Delibera di C.C. del 30/09/2021.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle informazioni acquisite dall'Ufficio Tecnico - Settore urbanistica del Comune di Acerra, il cespite pignorato
& stato edificato in assenza di titoli abilitativi edilizi e per esso & stata presentata la seguente istanza di
sanatoria:

- Istanza di condono edilizio ai sensi della Legge 47/85, prot. n. 8642 del 26/03/1987, presentata da
per il fabbricato ubicato alla Traversa Privata della Via Provinciale Caivano-Cancello insistente su suolo
censito in NCT al foglio 20, particella 250.

La predetta istanza non risulta definita alla data di deposito della presente perizia.
Non risulta rilasciato certificato di abitabilita per I'unita immobiliare pignorata.

La copia dell'istanza di condono, dei grafici di progetto allegati e di ogni altra documentazione ritenuta dallo
scrivente utile per la valutazione della regolarita urbanistica, sono riportati nell'allegato N. 7.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

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

In via preliminare, si precisa che I'immobile é stato edificato in assenza di titolo dalla sig.ra la
quale ha presentato la citata istanz3 di condono edilizio, e successivamente & stato alienato al sig.

dante causa dell'odierno esecutato, che ha provveduto al versamento degli importi dovuti a saldo a
titolo di oblazione e per oneri concessori.
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