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PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

¢+ Bene N°1 - Appartamento ubicato a Acerra (NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano T
(Coord. Geografiche: 40°55'59.7"N 14°22'28.6"E)

+ BeneN°2 - 50 % dell'area urbana ubicata a Acerra [NA) graffata al fabbricato - Via Domenico
Cimarosa SNC, piano T

+ BeneN°3 - Appartamento ubicato a Acerra [NA) - Via Domenico Cimaroesa SNC, piano 1

+ Bene N°4 -50 % dell'area urbana ubicata a Acerra (NA] graffata al fabbricato - Via Domenico
Cimarosa SNC, piano T

+ Bene N°5 - Cantina ubicata a Acerra [NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano -1

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA (NA} - VIA DOMENICO
CIMAROSA S5NC, PIANO T

Appartamento al piano Terra di una palazzina indipendente di due piani fuori terra sito ad Via
Domenico Cimarosa in Acerra. L'appartamento é dotato di un'ampia zona living, due camere da letto e
unt bagno ed e interamente circondato da una area esterna pertinenziale al fabbricato. Versa in
discrete condizioni locative, si evidenzia una ristrutturazione interna rispetto alla costruzione
originale, ma comungque per la mancanza di impianto di riscaldamento, la presenza di pavimento non
uniforme nell'appartamento, di infissi esterni non opportunamente coibenti, si annovera comungue
come "da ristrutturare”.

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA (NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA
SNC, PIANO T

Area Esterna al fabbricato stageito residua dalla mancata saturazione del lotto durante la costruzione
dello stabile. Attualmente & adibite a area esterna non coperta. Al Bene N° 2 si individua il 50%
dell'area urbana graffata al corpo di fabbrica dello stabile oggetto della presente.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA (NA} - VIA DOMENICO
CIMAROSA SNC, PIANO 1

Appartamento al Primo Piano di una palazzina indipendente di due piani fuori terra site ad Via
Domenico Cimarosa in Acerra. L'appartamento si presenta in discrete condizioni locative e dotato di
una cucina con zona tnello, un soggiorno, due camere da lette e un bagno ed & interamente circondato
da balconi mentre 'affaccio della cucina che presenta un fronte pitt rientrato, si ricava un ampio
terrazzo coperto. Si evidenzia che gli spazi interni rispecchiano la divisione originaria della
costruzione ma comungue per la mancanza di impiantoe di riscaldamento, la presenza di macchie di
infiltrazioni dal lastrico solare, di infissi esterni non opportunamente coibenti, si annovera comungue
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come "da ristrutturare”.

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA (NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA
SNC, PIANO T

Area Esterna al fabbricato staggito residua dalla mancata saturazione del lotto durante la costruzione
dello stabile. Attualmente & adibito a area esterna non coperta.

Al Berte N° 4 si individua il 50% dell'area urbana graffata al corpo di fabbrica dello stabile oggetto della
presente.

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA (NA) - VIADOMENICO CIMAROSA 5NC,
PIANO -1

Cantina al piane -1 del fabbricato. L'ingresso & garantitc da un unice accesse dal vane scala. E'
costituita da un unico vano di circa 16 mq e non & areato non avendo finestre

LOTTO 1

Il lotto & formate dai seguenti beni:

¢« BeneN°1 - Appartamento ubicato a Acerra [NA) - Via Domenice Cimarosa SNC, piano T

+ Bene N°2 - 50 % dell’ area urbana ubicata a Acerra graffata al fabbricato (NA) - Via Domenico
Cimarosa SNC, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA 5NC,
FIANO T

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
PIANO T

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Via Domenico Cimarosa,

B0011 - Acerra iia i
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Via Domenico Cimarosa, 69

8001 - ﬁiiiii Nal

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

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

in regime di comunione legale.

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,

FIANG T

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Via Domenico Cimarosa, 69
80011 - Acerra (Na

TR L
oy s e e

+*

Via Domenico Cimarosa, 69
8001 - Acerra [Na

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

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

I coniugi
in regime di comunione legale.

CONFINI

nno contratto matrimunic-
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Il fabbricato é circondato dalla particella 1412 del foglio 42 che ne costituisce 'area esterna.

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Il fabbricato & confinante a

NORD con un tratte privata di Via Domenico Cimarosa;
SUD con tratto della SP EX S5162NC direzione Villaliterno;
EST con la particella 1413 Foglio 42

Ovest con la particella 2516 Foglio 42

CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 101,30 mq 128,30 mp 1,00 128,30mq 200m | T
Totale superficie convenzionale: 12830 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzi onale complessiva: 12830 mq

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Cortile 305.00 mq 305.00 mg 0,10 30.50mq 000m | T
Totale superficie convenzionale: 30,50 mgq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzi onale complessiva: 30,50 mq

La partcella 1412 su cui & stato edificato il corpo di fabbricato non & stato stata completamente
saturata e quindi resta graffata all'immobile la parte esterna attualmente adibita a cortile/giardine per
la metratura di 305 mgq. Il giardine esterne sard computato attribuendolo ai due appartament che
costituiscono il corpo di fabbrica ed opportunamente omogenizzat secondo le “Disposizioni in materia
in individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all'art.

1, comma 307 della L. 296/2006",
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,

FIANO T

Periodo

Proprieta

Dal 10,/02,1907 a1 10,/03,/2020

Dati catastali

Catasto Fabbricati

Fg, 42, Part, 14132, Sub, 2
Categoria A2

1.5, Cons. 5,5 vand
Superfide catastale 125 mg
Rendita € 340,86

Mano T

Graffatosi

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,

FIANO T

FPeriodo

Dal 24,09,/1954 2l 18,03,2010

Dati catastali

Proprieta

Dal 24,09,/1984 21 03,/10,2016

Catasto Terreni

Fg 42, Part. 1412

Cualita Frutteto

Superfide (ha are ca) 03 12
Reddito domdnicale €1 482,00
Reddito agrario €540,00

Dal 18,03,/2010a 03,10,2016

Catasto Terreni

Fg 42, Part. 1414

Cualita Frutteto

fuperfide (ha are ca)] 0311
Reddito dominieale € 1.478,00
Reddito agrario €538,00

Dal 03/10,2016al 10,03, 2020

Catasto Terreni

Fg 42, Part, 1412

Dualita Ente Urbano
Superfide (ha are ca) 03 12

Catasto Terreni

Fg 42, Part, 1412

Cualita Ente Urbano
Superfide (ha are ca) 0596
Graffatosi

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,

PIANO T
Catasto fabbricati (CF)
Dati i dentificativi Dati di classamento
Seziome | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comsistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
42 1412 2 A2 5 5,5 vari 125 mn 340,86 € T al
9
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Corrispondenza cotastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Si rileva che rispetto a quanto depositato in planimetria catastale vi & una differmitd per diversa
distribuzione degli spazi interni. In apposite paragrafo verrannoe caleolati i costi per la rettifica dei
documenti e detratti dal valore immobiliare.

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA (NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento

Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualita (lasse Superficie Reddito Reddito Graffato
Cens. haareca dominicale agrario

42 1412 Ente 05 96 mg
Urbano

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
PIANO T

Esposizione: Il fabbricato gode di affacei su tuttii lati

Altezza interna utile: 3.00 m

Le strutture portanti sono state realizzate in muratura di tufo pozzolane su cul si poggianc i solai i
latero cemento gettati in opera. La copertura é piano a lastrico solare con torrine scala di accesso

La pavimentazione interna & di maiolica di diserete condizioni, gli infissi esterni ed sono in legno a ve
singolo vetro. Impianto elettrico, idrice, . sottotraccia a 220 V, mancano termosifoni. Graffata alla
particella e quindi di utilizzo di entrambi gli appartamenti vi e la parte residua di terreno su cui é stato
edificato il fabbricato, attualmente adibito a area esterna scoperta.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
PIANO T

L'immobile risulta occupatoe da terzi con contratto di locazione non opponibile.
In relazione al contratto si riportanoe le seguenti informazioni:

+ Registrazione contratte: 23 /04 /2019
Stoto deffa causa in corso per i rifascio

Il contratte di locazione & stato stipulato in data suceessiva al pignoramento dal comproprietario non
debitore

. - . . . 10
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Canoni di forozione
Canone mensile: € 160,00
Canone di Locazione / Indennitd fissato dal Custode: € 160,00

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

L'area esterna é adibita a giardino e cccupata dalla debitrice e dal coniuge comproprietario.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA 5NC,
FIANO T

Periodo Proprieta Atti
Dal 24/09/1934 Compravendita di terreno agricolo
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Flavio 24/09,/1984 85380 14180
Prattico
Trascrizione
Presso Data Reg, gen. Reg, part.
Caserta SMCV 15/10/1984 22395 20087
Registrazione
Presso Data Reg.N° Vol.N°
Napoli 08/10,1%84 14937

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

+ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

+ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

+ Lasituazione della propriefd risulta attualmente invariata.

Si precisa quistato il terreno su cui ha edificato gli immobili staggiti al

presente procedimento, da soggetti venditori aventi titolo per diritto di suceessione dal de cuius
e dalla de

cui alla prima stesura delld presente e stata rilevata [a mancanza delld rascrizlone per accettazione
fcita di eredita.

" isamente si pone in evidenza che gli eredi di _
Mhanno trascritto un'accettazione di eredita nel 2019 ed inerentemente ad immoebili alienati
con un atte di divisione del 1991, successive a quello del 1984 con cui hannoe trasferito la lore ereditd
agli esecutati, e quindi nen inerente per la continuitd delle trascrizioni degli immobili ogeetto della
presente.

Con Successiva Note di Trascrizione (31307/23896- 31908/238%1- 319059/238%0} a cura del Creditore

M
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Pignorante sono state integrate le sopraindicate Accettazioni di Eredita, rispetto alla stesura della prima
bozza di relazione

Inoltre la situazione antecedente al ventennio risulta variata perché gli esecutati hanno acquistate due
particelle di terreno agricole contigue - Comune di Acerra fogli 42 plle 1412 e 1414 nel 1984,
successivamente hanno edificato un fabbricato costituite da due appartamenti e una cantina e nel
2016 la plla 1414 & stata soppressa in seguito a fusione con la 1412 che & identificata attualmente
all'Ente Urbano.

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Periodo Proprieta Atti
Dal 24/09/1954 Compravendita di terreno agricolo
Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*
MNotaio Flavio 24/09/1984 85380 14180
Prattico
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Caserta SMCV 15/10/1984 22395 20087
Registrazrione
Presso Data Reg. N° Vol.N°
MNapoli 08/10/1984 14937

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

+ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

¢ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

+ Lasituazione della propriefd risulta attualmente invariata.

Vedi Bene 1

FORMALITA PREGIURIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
PIANO T

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Caserta SMCV aggiornate al
10/03/2020, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziond

+ lpoteca legale derivante da Ipoteca legale
Iscritto a Caserta SMCV il 27 /10/2006
Reg gen. 64249 - Reg. part. 24289
Note: Annotazione n. 5800 del 11 /02 /2014 (Cancellazione Totale]
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Trascriziom

+ Atto di compravendita
Traseritto a Caserta SMCV il 15/10/1984
Reg. gen. 22395 - Reg. part. 20087

+ Verbale di pignoramento
Trascritto a Caserta SMCV il 04/02/2016
Reg. gen. 3571 - Reg. part. 2858

+ Verbale di pignoramento immabili
Trascritto a Caserta SMCV il 20/07/2016
Reg gen. 24110 - Reg. part. 17903

+ Verbale di pignoramento immobile
Trascritto a Caserta SMCV il 05/02/2019
Reg. gen. 4025- Reg. part. 3191

BENE N° 2 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
PIANO T

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Caserta SMCV aggiornate al
10/03/2020, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

iscrizioni

+ Ipoteca legale derivante da Ipoteca legale
Iscritto a Caserta SMCV il 27/10/2006
Reg gen. 64249 - Reg. part. 24289
Note: Annotazione n. 5800 del 11/02/2014 [Cancellazione Totale)

Trascriziom

+ Atiodicompravendita
Trascritto a Caserta SMCV il 15/10/1984
Reg. gen. 22395 - Reg. part. 20087

+ Verbale di pignoramento
Trascritto a Caserta SMCV il 04 /02/2016
Reg. gen. 3571 - Reg. part. 2858

+ Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Caserta SMCV il 20/07/2016
Reg gen. 24110 - Reg. part. 17903

+ Verbale di pignoramento immobile
Trascritto a Caserta SMCV il 05/02/2019
Reg. gen. 4025 - Reg. part. 3191

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Da quanto rilevato dall'accesso agli atti presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Acerra, l'immobile &
stato edificato senza alcun titelo abilitative. Sone present perd richieste di condono edilizio in base
alla L.724/94 per la sanatoria con Prot. 3943 del 27/02 /1995 a no_' stata
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reperita anche una comunicazione dell'UTC che in data 29/12/1997 si esprimeva sulla “condonabilitd”
del fabbricato previo definizione delle richieste, e successivi ottenimenti autorizzativi, di eliminazione
di vincoli Comunali di distanza attualmente presente sia verso i Regi Lagni, sia verso 'ANAS. A queste
autorizzazioni vannoe aggiunti anche oneri di oblazione e costruzione non ancora versati.

EOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:

+ Bene N°3 - Appartamento ubicato a Acerra [NA) - Via Domenico Cimaroesa SNC, piano 1

+ BeneN°4 -50 % dell" area urbana ubicata a Acerra graffat al fabbricato (NA) - Via Domenico
Cimarosa SNC, piano T

+ Bene N°5 - Cantina ubicata a Acerra [NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano -1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA 5NC,
FIANO 1

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA S5NC, PIANO -1

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
PIANO 1

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

!1a !DmEHICD !1mamsa !!

80011 - Acerra (Na)

!1a leEHICD I1mamsa !!

8001 - Acerra [Na]
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

in regime di comunione legale.

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [(NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

. *
Via Domenico Cirmarosa,

B0011 - Acerra [(Na

13 Domenico Cimarosa,
8001 - Acerra [Na

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
- (e S S e
- (T T

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

inregime di comunione legale.

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, PIANO -1

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

18 Dommen 1
8001171 - Acerra [Na

|

Firmato Da: ALIPERTI ANMARITA Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial#: 583ffae2b0b3 0cabbb28b30e 02ec920E

. - . . . 15
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Via Domenico Cimarosa,
8001 - Acerra [Na

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

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

in regime di comunione legale.

CONFINI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO 1

L'appartamento si affaccia per tutti e quatto i fronti sull'area esterna cortilizia graffata al fabbricato.

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Il fabbricato & confinante a

NORD con un tratto privata di Via Domenico Cimaresa;
SUD con tratto della SP EX §5162NC direzione Villaliterno:
EST con la particella 1413 Foglio 42

Ovest con la particella 2516 Foglio 42

CONSISTENZA

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO 1

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Ahitazione 101,30 mq 128,30 my 1,00 128,30 mg 300m | T
deposdto 98,00 mg 98,00 mg 0,25 24.50mg 000m | T
Totale superficie convenzionale: 152,80 mq
Incidenza condomimiale: 0,00 Uh
Superficie convenzi onale complessiva: 152,80 mq
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Si considera pertinenza di tale appartamento un deposito di circa 98 mq edificato nella parte terminale
della proprietd e che attualmente viene utilizzato come pertinenza accessoria dell'appartamento al
Primo Piane. Tale bene sard opportunamente omogenizzati secondo le “Disposizioni in materia in
individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all'art. 1,
comma 307 della L. 296/2006".

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Cortile 305,00 mq 305,00 mg 0,10 30,50 mq 00dm | T
Totale superficie convenzionale: 30,50 mq
Incidenza condominiale: 0,00 Lo
Superficie convenzionale complessiva: 30,50 mq

La particella 1412 su cui & stato edificato il corpo di fabbricato non & stato stata completamente
saturata e quindi resta graffata all'immobile la parte esterna attualmente adibita a cortile/giardine per
la metratura di 305 mgq. Il giardine esterne sara computato attribuendole ai due appartamenti che
costituiscono il corpo di fabbrica ed opportunamente omogenizzat secondo le “Disposizioni in materia
in individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all'art.
1, comma 307 della L. 296/2006".

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, PIANO -1

Destinazione Superficie Superficie Coeffici ente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
cantina 18,61 mgq 26,15 mq 0,25 #,54 mq 240m | -1
Totale superficie convenzionale: 6,54 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzi onale complessiva: 6,54 mq

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO 1

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 19,/02/1997 2l 10,/03/2020 - Catasto Fabbricati

Fg. 42, Part, 1412, Sub, 3
Categoria A2

.5, Cons, 5,5 vani
Rendita € 340,66

Fiano T

Graffatosi
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BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,

FIANO T

Feriodo

Proprieia

Dal 24,09,1954 a1 18,03, 2010

Dati catastali

Dal 24,/09,1984 21 03 /10,2016

Catasto Terreni

Fgz. 42, Part, 1412

Cmalita Frutteto

Superfide (ha are ca) 03 12
Reddito dominieale € 1.482,00
Reddito agrario €540,00

Dal 18,/03/2010 2 03/10,2016

Catasto Terreni

Fg 42, Part, 1414

Cualita Frutteto

Superfide (ha are ca] 03 11
Reddito dominicale € 1.478,00
Reddito agrario €£535,00

Dal 03/10,2016al 10,03,2020

Catasto Terreni

Fg, 42, Part, 1412

Qualita Ente Urbano
Superfide (ha are ca) 03 12

Catasto Terreni

Fg. 42, Part, 1412

Dualita Ente Urhano
Superfide (ha are ca] 05 96
Graffatosi

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, PIANO -1

Periodo

Proprieta

Dal 19,02,/1997 a1 10,/03,2020

Dati catastali

Catasto Fabbricati

Fg 42, Part, 1412, Sub, <4
Categoria C2

1.3, Cons, 20 m3
Rendita £43,38

Piano -1

Graffato si

DATI CATASTALI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA 5NC,

FIANO 1
Catasto fabbricati (CF)
Datiidentificativi Dati di classamento
Seziome | Foglio | Part. | Sub. | fona | Categoria | Classe | Comsistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens, catastale
42 1412 3 A2 5 5,3 vari 340,86 € T s

Corrispondenza catastole

18
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Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell'atto di pignoramento.

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento

Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualita (lasse Superficie Reddito Reddito Graffato
Cens. haareca dominicale agrario

432 1412 Ente 05 96 mq
Urbano

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, PIANO -1

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comsistenza | Supetficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

42 1412 4 Cd 3 20mg 43,38 € -1 ai

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO 1

Esposizione: Il fabbricato gode di affacci sututtii lat

Altezza interna utile: 3.00 m

Le strutture portanti sono state realizzate in muratura di tufo pozzolane su cul si poggiane i solai i
latero cemento gettati in opera. La copertura é piano a lastrico selare con torrino scala di accesso

La pavimentazione interna & di maiolica di discrete condizioni, gli infissi esterni ed sono in legno a ve
singolo wvetro. Impianto elettrico, idrico, sottotraccia a 220 V, mancane termosifoni. Graffata alla
particella e quindi di utilizzo di entrambi gli appartamenti vi & la parte residua di terreno su cui & stato
edificato il fabbricato, attualmente adibito a area esterna scoperta.

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMARODSA SNC, PIANO -1

Altezza interna utile: 2.5 m
Le strutture portanti sono state realizzate in muratura di tufo pozzolane su cul si poggiane i solai i
latero cemento gettati in opera. Il locale & un unico vano non dotato di areazione.

Stato di occupazione
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BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO 1

mproprietario pignorato.

Attualmente l'aiiartamento al Primo Piano e occupato dal debitm*_ dal

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Lo spazio esterno a adibito a giardine ed utilizzo della debitrice e del coniuge comproprietario.

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, PIANO -1

La cantina e utilizzata come pertinenza accessoria dell'appartamento al primo piane e quindi occupato
dalle suppellettili della debitrice e del coniuge comproprietario.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANDO 1

Periodo Proprieta Attt
Dal 24./09/1934 Compravendita di terreno agricolo
Rogante Data Repertorio N* Raccolta N°
proprietario per 142
MNotaio Flavio 24/09/1984 85380 14180
Prattico
Trascrizione
proprietario per 172
i — Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Caserta SMCV 15/10/1984 22395 20087
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol.N°
MNapoli 0g/10/1984 14937

Per quante riguarda l'immobile oggette di pignoramento:

+ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

+ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

+ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.
Si precisa chm acquistato il terreno su cui ha edificato gli immobili staggiti al
presente procedimento, da sogeetn venditor: aventi titolo per diritto di successione dal de cuius
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cui non e stata trasceritta accettazione tacita di eredita.

Pill precisamente si pone in evidenza che gli eredi di *_
ﬂhanno trascritto un'accettazione di ereditd nel 2019 ed inerentemente ad immobili alienati
con un atte di divisione del 1991, successive a quello del 1984 con cui hanne trasferito la loro ereditd
agli esecutati, e quindi non inerente per la continuitd delle trascrizioni degli immobili oggetto della
presente.

Con Successiva Note di Trascrizione (31307/23890- 315308/238%1- 31905/238%0} a cura del Creditore
Pignorante sono state integrate le sopraindicate Accettazioni di Eredita, rispetto alla stesura della prima
bozza di relazione.

Inoltre la situazione antecedente al ventennio risulta variata perché gli esecutati hanno acquistate due
particelle di terrene agricolo contigue - Comune di Acerra fogli 42 plle 1412 e 1414 nel 1984,
successivamente hanne edificato un fabbricato costituite da due appartamenti e una cantina e nel
2016 la plla 1414 & stata soppressa in seguito a fusione con la 1412 che & identificata attualmente
all'Ente Urbano.

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO T

Periodo Proprieta Atti
Dal 24./09/19834 Compravendita di terreno agricolo
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Flavio 24/09/1984 85380 14130
Prattico
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Caserta SMCY 15/10/1984 22395 20087
Registrazione
Presso Data Reg.N* Vol. N®
Napoli 08/10/1984 14937

Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

+ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

+ Lasituazione della propried antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

+ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.
Vedi Bene 3

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, PIANOD -1

21
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ALIPERTI ANMARITA Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial#: 583ffae2b0b3 0cabbb28b30e 02ec920E



Periodo

Proprieta

Dal 24,/09,1984

Attt

Compravendita di terreno agricolo

Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*
MNotaio Flavio 24/09/1984 85380 14180
Prattico
Trascrizione
Codice Fiscalei P TVA: Presso Data Reg, gen. Reg, part.
Caserta SMCV 15/10/1984 22395 20087
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol.N*°
MNapoli 0g/10/1984 14937

Per quanto riguarda l'immobile oggette di pignoramento:

+ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramento;

+ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

+ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Vedi Bene 3

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO 1

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Caserta SMCV aggiornate al
10/03/2020, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

iscriziond

+ Ipoteca legale derivante da Ipoteca legale
Iscritto a Caserta SMCV il 27 /10/2006
Reg gen. 64249 - Reg. part. 24289

Note: Annotazione n. 5800 del 11/02 /2014 (Cancellazione Totale)

Trascriziom

+ Atto di compravendita
Trascritte a Caserta SMCV il 15/10/1984
Reg gen. 22395 - Reg. part. 20087
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-

BENE N° 4 - AREA URBANA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,

Verbale di pignoramento

Trascritto a Caserta SMCV il 04 /02/2016
Reg. gen. 3571 - Reg. part. 2858

Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Caserta SMCV il 20/07/2016
Reg gen. 24110 - Reg. part. 17903
Verbale di pignoramento immaobile
Traseritte a Caserta SMCV il 05/02/2019
Reg. gen. 4025 - Reg. part. 3191

FIANO T

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Caserta SMCV aggiornate al

10/03/2020, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziond

*

Ipoteca legale derivante da Ipoteca legale
Iscritto a Caserta SMCV il 27 /10/2006
Reg. gen. 64249 - Reg. part. 24289

Note: Annotazione n. 5800 del 11/02/2014 [Cancellazione Totale)

Trascriziom

Atto di compravendita

Trascritto a Caserta SMCV il 15/10/1984
Reg. gen. 22395 - Reg. part. 20087
Verbale di pignoramento

Trasecritto a Caserta SMCV il 04/02/2016
Reg. gen. 3571 - Reg. part. 2858

Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Caserta SMCV il 20/07/2016
Reg gen. 24110 - Reg. part. 17903
Verbale di pignoramento immobile
Trascritto a Caserta SMCV il 05/02/2019
Reg. gen. 4025 - Reg. part. 3191

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, FIANO -1

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Caserta SMCV aggiornate al

10/03/2020, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizion
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+ Ipoteca legale derivante da Ipoteca legale
Iscritto a Caserta SMCV il 27 /10/2006
Reg gen. 64249 - Reg. part. 24289

Note: Annotazione n. 5800 del 11/02 /2014 [Cancellazione Totale)

Troscriziom

+ Atto di compravendita
Trascritto a Caserta SMCV il 15/10/1984
Reg. gen. 22395 - Reg. part. 20087

+ Verbale di pignoramento
Trascritto a Caserta SMCV il 04 /02/2016
Reg. gen. 3571 - Reg. part. 2858

+ Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Caserta SMCV il 20/07/2016
Reg gen. 24110 - Reg. part. 17903

+ Verbale di pignoramento immaobile
Trascritto a Caserta SMCV il 05/02/2019
Reg. gen. 4025 - Reg. part. 3191

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC,
FIANO 1

Da guanto rilevato dall'accesso agli atti presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Acerra, 'immobile &
stato edificato senza alcun titelo abilitativo. Sono present perd richieste di condono edilizio in base
alla L.724/94 per la sanatoria con Prot. 3943 del 27/02 /1995 a nome“' stata
reperita anche una comunicazione dell'UTC che in data 29/12/1997 si esprimeva sulla condonabilitd
del fabbricato previo definizione delle richieste, e successivi ottenimenti autorizzativi, di eliminazione
di vincoli Comunali di distanza attualmente presente sia verse i Regl Lagni, sia verso 'ANAS. A queste
autorizzazioni vanne aggiunti anche oneri di oblazione e costruzione non ancora versati.

Ancors, sifa presente che al sopralluogo si & constatata la presenza di un locale deposito al confine con
la SP ex 55162NC di 92 mq di estensione, ma per cui non é stata fatta richiesta di condono nella pratica
in essere.

Dai riscontri forniti dalla geomappe satellitari disponibili pressoe il sito del Ministero dell'Ambiente si
evidenzia la presenza di questo deposito sin dal 2000 e si desume che si possa rientrare nei requisiti
del Condone Edilizio secondo la L. 326/03. In separato allegato verranne conteggiati gli importi di
oblazione e costruzione e caricate in capo all'appartamento al Primo Piane, essendo il deposito
utilizzato come pertinenza accessoria dell'appartamento al primo Piano.

BENE N° 5 - CANTINA UBICATA A ACERRA [NA) - VIA DOMENICO CIMAROSA SNC, PIANO -1

Vedi Bene 3
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Acerra [NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano T
Appartamento al piano Terra di una palazzina indipendente di due piani fuori terra site ad Via
Domenico Cimarosa in Acerra. L'appartamento & dotato di un'ampia zona living due camere da letto e
urt bagno ed & interamente circondato da una area esterna pertinenziale al fabbricato. Versa in
discrete condizioni locative, si evidenzia una ristrutturazione interna rispetto alla costruzione
originale, ma comunque per la mancanza di impianto di riscaldamento, la presenza di pavimento non
uniforme nell'appartamento, di infissi esterni non opportunamente coibenti, si annovera comunque
come "da ristrutturare”.

Identificato al catasto Terreni - Feg. 42, Part. 1412, Qualitd Ente Urbano, Graffato si al catasto Fabbricati
-Fg. 42, Part. 1412, Sub. 2, Categoria A2, Graffato si

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)

Valore di stima del bene: € 132.353,10

In considerazione a quanto suggerito nel quesiti richiesti dal Giudice al punto 20, si e proceduto alla
valutazione del valore immobiliare mediante:

1. Metodo di comparazione diretta;

2. Controllare tale risultato mediante l'utilizzo della banca dati quotazioni immobiliari dell'

Agenzia del Territorio;

Con l'utilizzo della prima metodologia é possibile calcolare 2 determinazione dell'immobile nella
reale situazione delle richieste di vendite una volta individuato un immobile posto in vendita con
caratteristiche similari. Con la seconda stato possibile controllare eventuali shilanciamenti dei primi
risultato, collegando la reale consistenza metrica del bene ad un valore unitarie frutto di una pid
estesa indagine (non solo locale)] implementata da un modello statistico delle analisi ufficiali
dell'Agenzia del Territorio.
Successivamente, dopo aver calcolato il valore medio derivante dai due metodi precedenti, andranno
effettuate una serie di Detrazioni cosi previsto dal Decreto Legge 83/2015 e convertito in Legge
132/2015
Metodo 1
Dalle indagini di mercato si & riscontrato la messa in vendita di un immobile con caratteristiche
similari a2 quello stageito, non solo per la destinazione d'uso, ma anche per la posizione e la
dimensione. Infatti, secondo la metodologia estimativa internazionale LV.S, l'annuncio stimato
‘comparabile” risulta:

‘Comparabile” Immobile in valutazione
Riferimento Tempocasa-Acerra Immobile RGE 29/19
Tipologia Terratetto Appartamento-
C1994A -22/06/2019
Tipo proprietd Intero fabbricato Porzione di fabbricato
Zona Periferica- adizacente ad asse | Periferica- adiacente ad asse
mediano mediano
Superficie 420 mq 100 mo
Ristrutturazione Da ristrutturare Da ristrutturare
Bagni 5 1
Giardino 51 b |
Riscaldamento NO NO
Posto auto sl 5l
Cantina sl b |
Libero 51 NO
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| Prezzo richiesto | 199.000 € | |

Cié tanto in base a quanto previsto dalla metodologia di calcolo IVS, considerando i parametri
disponibili per la comparazicne e i relativi passaggi di calcoli di cui si omette per non appesantire la
relazicne, si stima un valore al mq per I'immeobile staggite pari a:

Val, unitaric ; = 950 €/mq circa.

Metodo 2

Urn'ulteriore valutazione & stata effettuata utilizzando i parametri dell’ Osservatoric Nazionale del
Mercato Immaobiliare dell Agenzia del territorio accessibili tramite il sito www.agenziaterritorio.it la
cui fonte di rilevazione & rappresentata da agenti immobiliari, stime interne, atti di compravendita
indicanti un valore significativamente diverse dal valere catastale, nonché offerte pubblicitarie.

Per le valutazioni immobiliari bisogna riferirsi alle superfici lorde ed, ovviamente, alla lore
destinazione d'uso. E' necessario precisare che, in base alle indicazioni fornite nell’ All.2 del manuale di
consultazione della banca dati OMI ovverc a guanto espresso dal DPR 138/98, il calcelo della
consistenza omogeneizzata delle unitd immaobiliare deve anche considerare I'estensione delle superfici
utili delle pertinenze di ornamento ¢ di servizio dellunitd nelle percentuali consigliate.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 1

Presvincin: NAPOL

Communa: ACERRA

Fascla/zona: SemeentralpZOMA SEMICENTRALE TRAASSE MEDIAND ASSE DI SUPPORTO E PROV CANANO-CANCELLS
Coxdice di pona

Microzona cotastale n.: 2

Tipologla provalants: Abitazsani chil

Destinarione: Fesenziale

Walowe Marcato [Ceng) . . Vibotl Locarions (Eimg & mese)

Stato conservative Min Superficia {LIN) [ M Max Superficie [LN)

Di seguito si riportano invece i Val OMI MIN e MAX per il comune di Acerra (primo trimestre 2019)
per la destinazione ad use residenziale.
Infine, non resta che indicare la modalitd operative per la determinazione del valore degli immoebili in
conformita con le “Disposizioni in materic in individuazione dei criteri utili per lo determinazione del
valore normale dei fabbricati di cui all’art. 1, cormma 367 della L. 296/2006"
Il valore normale degli immobili residenziali & date dal prodetto tra il valore normale unitaric e la
superficie espressa in metri quadrati. 5i rimanda all’allegatoe
Dove Val OMI Min e Val OMI MAX indicano rispettivamente i valori minimi e massimi espressi in €/mg
rinvenibili nella banca dati OMI e k rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1= taglic
superficie e KZ2=livello di piano, ed & calcolato sulla base della seguente formula:
K= ([K1+3*K2)/4

_Dove K1 e K2 sono dati dalla tabella 1 di seguito:

_Superficie K1 Piano K2
Finec a 45 mq 1 Piano seminterrato 0
Oltre 45 mq finc a 70 mq 0.8 Piano terreno 0.2
Oltre 70 mq fino a. 120 ing 0.5 Piano primo 0.4
Oltre 120 mq finea 150 mq 0.3 Piano intermedio L

Oltred50 || ) /1 A2 11 0 Piano ultimo 0.8
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Piano attico i
S R . i Tab 1
Nel dettagli degli immohili al Lottol essendo
K= (K1+3*K2)/4= (0,5+3%0,2)/4=0,275
Allora
Val, unitario ; = Val OMI MIN + [Val OMI MAX- Val OMI MAX) * K= 780+(1.200-780)*0,275= 895
€/mq
Riepilogando quindii risultati dei quattro criteri estimativi adottati si ha:

+ Valutazione secondoe gli standard internazionali IVS si si ricava che:
Val, unitario . = 950 €/mq

+ Valore risultante dalla stima per i valori unitari dell'immobile attraverso i dati desunti dall’
Osservatorio Nazionale dei Beni Immobiliari:
Val, unitario ; = 895 €/mq€
Da cui eseguendo una media aritmetica dei due valori, risulta:

+ BeneN°2 - Area urbana ubicats a Acerra (NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano T
Area Esterna al fabbricato staggito residua dalla mancata saturazione del lotte durante la
costruzione dello stabile. Attualmente é adibito a area esterna non coperta.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 42, Part. 1412, Qualita Ente Urbano
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd [1/1)
Valore di stima del bene: € 14.060,50

Viene computato il 50 % dell'area esterna come pertinenza d'ornamento usufruibile
dall'appartamento al pianoe terra.

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quotain Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
BeneN*1 - 128,30 mq 922,00 £/mq £132.353.10 100.00% £132.353.10
Appartamento

Acerra (MNA)- ¥ia
Domenico Cimarosa
SNC piano T

Bene N* 2 - Area 30,50 mq 922,00 €/mq £€28121.00 50,00% €14.060,50
urbana

Acerra (MNA)- Via
Domenico Ciimarosa

SNC piano T
Valore di stima: £ 146.413.60

Valore di stima: € 132.353,10
Deprezzamenti
Tipologia deprezzament o Valore | Tipo
Stato dipossesso 5000.00 £
Creri di regolarizzadone urbanistica 5000,00 £
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Creri di regolarizzadone catastale 1000.00 £

Vafore finale di stimo: €121.353,10

Le tipologie di deprezzamento tengono conto

- dello Stato di possesso: ovvero oneri per la liberazione del compendio ;

- Oneri di regolarizzazione urbanistica: in base a quanto gia relazionato nel paragrafo della regolaritd
urbanistica per la definizione della pratica di condone ancora in essere, mancanoe il pagamento di oneri
di oblazione oltre che al perfezionamento di pratiche autorizzazione per 'autorizzazione alla deroga
dai vincoli comunali per la distanza del Fabbricato dai Regi Lagni, dalla ANAS.

- Oneri per la regolarizzazione catastale- Vista la difformitd della planimetria catastale dallo stato di

fatto,

cos' come rilevato al sopralluogo del 12/11 /2019, si indicano i costi per la rettifica planimetrica.

LOTTO 2

>

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Acerra [NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piane 1
Appartamento al Primo Piano di una palazzina indipendente di due piani fuori terra sito ad Via
Domenico Cimarosa in Acerra. L'appartamento si presenta in discrete condizioni locative e
dotate di una cucina con zona tinello, un soggiorno, due camere da letto e un bagno ed @
interamente circondato da balconi mentre 'affaccio della cucina che presenta un fronte pit
rientrato, si ricava un ampio terrazzo coperto. Si evidenzia che gli spazi interni rispecchia la
divisione originaria della costruzione ma comungue per la mancanza di impiante di
riscaldamento, la presenza di macchie di infiltrazioni dal lastrico selare, di infissi esterni non
opportunamente coibenti, si annovera comungque come "da ristrutturare”.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 42, Part. 1412, Sub. 3, Categoria AZ, Graffato si al catasto
Terreni - Fg. 42, Part. 1412, Qualita Ente Urbane, Graffato si

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 154.942,10

Vedi Bene 1

Bene N°4 - Area urbana ubicata a Acerra (NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano T

Area Esterna al fabbricato staggito residua dalla mancata saturazione del lotte durante la
costruzione dello stabile. Attualmente & adibite a area esterna non coperta.

Identificato al catasto Terreni - Fg. 42, Part. 1412, Qualita Ente Urbano

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 14.060,50

Viene computato il 50 % dell'area esterna come pertinenza d'ornamento usufruibile
dall'appartamente al Primo Piano.

Bene N° 5 - Cantina ubicata a Acerra (NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano -1

Cantina al piano -1 del fabbricato. L'ingresso & garantito da un unice accessoe dal vano scala. E'
costituita da un unico vanoe di circa 16 mq e non é aerato non avendo finestre

Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 42, Part. 1412, Sub. 4, Categoria C2, Graffato si
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)

Valore di stima del bene: € 6.029,88

. - . . . 28
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*a Firmsto Da: ALIPERTI ANMNARITA Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial#: 583ffae2b0b3 0cabbb28b30e 02ec92ch

L=



Vedi Bene 1

Identificativo
corpo

Superficie
convenzionale

Valore unitario

Valore
complessivo

Quotain
vendita

Totale

Bene N* 3 -
Appartamento
Acerra (MNA)- Via
Domenieo Cimarosa
SNC piano 1

152,80 mgq

922,00 €/mq

£€154.942,10

100,00%

£€154.942,10

Bene N* 4 - Area
urbana

Acerra [NA]- Via
Domenico Cimarosa
SNC piano T

30,50 mg

922,00 §/mq

£28121.00

50,00%

€14.060,50

Bene N* 5 - Cantina
Acerra (WA]- Via
Domenico Cimarosa
SNC, piano -1

6,54 mq

922,00 €/mq

£6,029,83

100,00%

£6.029,.83

Valore di stima;

€175.032,48

Valore di stima: € 175.032,48

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Cneri di regolarizzadone urbanistica 1000000 £
Creri di regolarizzadone catastale 2000.00 £
Stato di possesao 5000.00 £

Viofore finale di stima: € 163.032,48

In detrazione sone indicati i costi per:
- regolarizzazione urbanistica della parte residua di oneri di concessione in sanatoria per
'appartamento a prime piane e per la cantina di cui la pratica ancora in essere presso ['UTC e per la
regolarizzazione del locale deposite in fonde alla proprietd avente i requisiti di datazione dell'opera

intorno al 2000 (vedi paragrafo regolaritd urbanistica);

- regolarizzazione catastale per 'inserimento in mappa del locale deposito ;

- Stato di possesso: spese calcolate per la liberazione del compendio.

Assolte il propric mandate, il sottoscritte Esperte ex art 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a
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disposizione per eventuali chiarimenti.
Marigliane, 1i 11/03/2021

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Aliperti Annarita

ELENCO ALLEGATL:
1- Atto del Notwio Prattico del 1994;
2- Estratto di mappa;
3- Estratto per riassunto dei registri di matrimonio;
4- Elenco formalitd pregiudizievoli a nome d_
5- Notaditrascrizione acquisto terreno;
6- Planimetria catastale Sub 2;
7- Planimetria catastle Sub 3:
8- Planimetria Catastale sub 4;
9- Visura Ipocatastale Particella 1412;
10-Visura Ipocatastale D'Alise Giovanni;
11-Visura storica P.lla 1414
12-Visura storica plla 1412;
13-Visura storica Sub 2;
14-Visura storica Sub 3;
15-Visura Storica Sub 4;
16- Computo delle superfici sub 2;
17-Computo delle superfici sub 3,
18- Computo delle superfici sub 4;
19- Computo delle superfici - Area urbana;

20-Estratto delle immagini satellitari della zona interessata datate 2000 a cura del Ministero
dell'Ambiente:;

21-24- Esiti dell'Accesso agli atti presso 'UTC del Comune di Acerra;

25- Rilievo fotografico.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

*

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Acerra [NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano T
Appartamento al piane Terra di una palazzina indipendente di due piani fueri terra sito ad Via
Domenico Cimarosa in Acerra. L'appartamento é dotato di un'ampia zona living due camere da
letto e un bagnoe ed & interamente circondato da una area esterna pertinenziale al fabbricato.
Versa in discrete condizioni locative, si evidenzia una ristrutturazione interna rispetto alla
costruzione originale, ma comunque per la mancanza di impianto di riscaldamento, la presenza
di pavimento non uniforme nell'appartamento, di infissi esterni non opportunamente coibent,
i annovera comungue come "da ristrutturare”. Identificato al catasto Terreni - Fg. 42, Part.
1412, Qualitd Ente Urbano, Graffato si al catasto Fabbricati - Fg. 42, Part. 1412, Sub. 2,
Categoria AZ, Graffate si L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)-
Quota in vendita 100%

Bene N° 2 - Area urbana ubicata a Acerra (NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano T

Area Esterna al fabbricate staggito residua dalla mancata saturazione del lotte durante la
costruzione dello stabile. Attualmente ¢ adibite a area esterna non coperta
Identificato al catasto Terreni - Fg 42, Part. 1412, Qualitd Ente Urbano
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd [1/1)- Quota in vendita 50%

Prezzo base d'asta; € 121.353,10

LOTTO 2

*

Bene N° 3 - Appartamento ubicate a Acerra (NA) - Via Domenico Cimaroesa SNC, piane 1
Appartamento al Primoe Plano di una palazzina indipendente di due piani fuori terra sito ad Via
Domenico Cimarosa in Acerra. L'apparfamento si presenta in discrete condizioni locative e
dotate di una cucina con zona tinello, un soggiorne, due camere da letto e un bagno ed @
interamernte circondato da balconi mentre 'affaccio della cucina che presenta un fronte pit
rientrato, si ricava un ampio terrazzo coperto. Si evidenzia che gli spazi interni rispecchia la
divisione originaria della costruzione ma comunque per la mancanza di impianto di
riscaldamento, 1a presenza di macchie di infiltrazioni dal lastrico selare, di infissi esterni nen
opportunamente coibenti, si annovera comungue come "da ristrutturare”. Identificate al
catasto Fabbricati - Fg. 42, Part. 1412, Sub. 3, Categoria A2, Graffato si al catasto Terreni - Fg.
42, Part. 1412, Qualitd Ente Urbanoe, Graffato si. L'immobile viene posto in vendita per il diritto
di Proprietd (1/1)Quota in vendita 100%

Bene N° 4 - Area urbana ubicata a Acerra (NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano T

Area Esterna al fabbricate staggito residua dalla mancata saturazione del lotte durante la
costruzione dello stabile. Attualmente ¢ adibite a area esterna non coperta
Identificato al catasto Terreni - Fg. 42, Part. 1412, Qualitd Ente Urbano
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1)- Quota in vendita 50%

Bene N° 5 - Cantina ubicata a Acerra (NA) - Via Domenico Cimarosa SNC, piano -1

Cantina al piano -1 del fabbricato. L'ingresso e garantito da un unico accesso dal vano scala. E'
costituita da un unice vane di cireca 16 mq e non é aereate non avende finestre
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 42, Part. 1412, Sub. 4, Categoria C2, Graffato si
L'immobile viene poste in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)- Quota in vendita 100%

Prezzo base d'osto: € 163.032,48
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 29/2019 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 121.353,10

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Arerra [NA)- Via Domenico Cimarosa SNC, plano T
Diritto reale: Proprieta [1/1] Quota in 100%
vendita
Tipologia immmobil e: Appartamento Superficie | 128,30 mgq
[dentificato al catasto Terveni - Fg 42, Part. 1412,
Qualita Ente Urbano, Graffato s
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg, 42, Part, 1412,
Suhb. &, Categoria A2, Graffato s
Descrizione: Appartamento al piano Terra di una palazzina indipendente di due piani fuori terra sito ad Via Domenico

Cimarosain Aecerra. L'appartamento é dotato di un'ampia zona living due carmnere da letto e im bagno ed é
interamente crcondato da una area esterna pertinenzale al fabbricato, Versa in discrete condizioni
locative, si evidenza una ristruthirazione interna rispetto alla costruzone originale, ma corrmngue per la
maneanza di impianto 4 riscaldamento, la presenza di pavimento non uniforme nell'appartamento, di
infissi esterni non opportunamente coibenti, a annovera comungue come "da ristrutturare

Vendita soggettaa IVA:

N.D.

Continuita trascrizoni
exart. 2650 c.c.:

NO

Stato di occupazione:

Oecupato da terz con contratto dilocazione non opponibile

BeneN° ? - Arvea urbana

Ubicazione: Acerra [NA]- ¥ia Domenieo Gmarosa SWG, piano T
Diritto reale: Proprieta (1/1] Quota in S0%
vendita
Tipologia inmmnobil e: Areaurbana Superficie | 30,50 mg
[dentificato al catasto Terreni - Fg, 42, Part. 1412,
Qualita Ente Urbano
Descrizione: Area Esterna al fabbricato staggito residua dallamancata satirazone del lotto durante la costruzione dello

stabile. Attunalmente & adibito a area e sterna non coperta.

Vendita soggettaa IVA:

N.D.

Continuita trascrizoni
exart. 2650 c.c.:

NO

LOTTO 2 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 163.032,48

Bene N° 3 - Appartamento

Ubicazrione:

Acerra (NA]- Via Domenico Cimarosa SNC, piano 1

Diritto reale:

Proprieta (1/1) Quota in

vendita

100%
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Tipologia immobil e: Appartamento Superficie | 152,30 mg
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg, 42, Part, 1412,
Sub. 3, Categoria A2, Graffato s
[dentificato al catasto Terreni - Fg, 42, Part. 1412,
Qualita Ente Urbano, Graffato s
Descrizione: Appartamento al Primo Piano di una palazena indipendente di due piani fuord terra sito ad Via Domenico

Cimarosa in Acerra. L'appartamento si presentain discrete condizioni locative e dotato d una midna con
zona tinello, un soggiorno, due camere da letto e un bagno ed @ interamente circondato da baleond mentre
l'affaccio della cucina che presenta un fronte pih rientrato, si ricava un ampio terrazzo coperto, 51
evidenzia die gli spaz internd rispecchia la divisione originaria della costruzions ma conmmmque per la
mancanza di impianto di riscaldamento, 1a presenza di macdiie di infiltrazioni dal lastrico solare, di infissi
estermi non opportunamente coibent, si annovera comumnque come "da ristruthurare

Vendita soggettaa IVA:

N.D.

Continuita trascrizi oni
exart. 2650 c.c

NO

Stato di occupazione:

Attualmente 'appart 1 Prima Piano & oocupato dal debitor_
proprietario pignorato.

Bene N° 4 - Area urbana

Ubicazione:

Acerra [NA]- ¥ia Domenico Gmarosa SWNC, piano T

Diritto reale: Proprieta (1/1) Quota in 50%
vendita
Tipologia immmobile: Areaurbana Superficie | 30,50 mg
[dentificato al catasto Terreni - Fg, 42, Part. 1412,
Qualita Ente Urbano
Descrizione: Area Esterna al fabbricato staggito residua dalla maneata satiradone del lotto durante la costruzione dello

stabile. Attualmente & adibito a area e sterna non coperta.

Vendita soggettaa IVA:

N.D.

Continuita trascrizoni
exart. 2650 c.c.:

NO

BeneN° 5 - Cantina

Ubicazione: Acerra (MA7- Via Domenico Cimarosa SMC, piano-1
Diritto reale: Proprieta (1/1) Quota in 100%
vendita
Tipologia immobil e: Cantina Superficie | £,54mg
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg, 42, Part, 1412,
Sub. 4, Categoria C2, Graffato s
Descrizione: Cantina al piano -1 del fabbricato, Lingresso é garantito da un unico aces sso dal wano scala, E' costitnita da

un unico vano di cirea 161mg e non & aereato non avendo fine stre

Vendita soggettaa IVA:

MN.D.

Continuita trascrizioni
exart. 2650 c.c.:

N

Stato di occupazione:

La cantina & utilizzata come pertinen=za acoe ssoria dell'appartamento al prime piane e quindi occupato
dalle suppellettili della debitriee e del comiuge comproprietario.
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