Professionista delegato

Avv. Raffaele Fiore

Corso Giuseppe Garibaldi n. 194

84122 — SALERNO

pec: avvraffaelefiore@pec.ordineforense.salerno.it

TRIBUNALE ORDINARIO DI TORRE ANNUNZIATA

Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Emanuela MUSI
PROCEDURA ESECUTIVA N. 154/2022 R.G.E.

AVVISO DI VENDITA DI BENI IMMOBILI
(VENDITA SENZA INCANTO
CON MODALITA TELEMATICA ASINCRONA)

N. 1 ESPERIMENTO

L’ Avv. Raffaele Fiore, con studio in SALERNO al Corso Giuseppe Garibaldi n. 194, nella qualita
di Professionista delegato, ai sensi dell’art. 591-bis c.p.c. e dell’art. 179-ter disp.att. c.p.c., con
ordinanza resa dal Giudice dell’Esecuzione, Dott.ssa Emanuela MUSI, in data 24.10.2024,
comunicata a mezzo posta elettronica certificata in data 25.10.2024 nella procedura esecutiva N.
154/2022 R.G.E pendente innanzi al Tribunale di Torre Annunziata, promossa:

- ad istanza della POP NPLs 2019 S.r.l.,, in persona del legale rapp.te p.t., con sede in Conegliano
(P.IVA 05043330264) e per essa nella sua qualita di mandataria di Prelios Credit Solutions S.p.A.
con sede in Milano (P.IVA 0013048380151), rappresentata e difesa dall’Avv. Giuseppe
ABENAVOLI;

- ai sensi e per gli effetti del decreto legislativo n. 196 del 30.06.2003 e successive modifiche ed
integrazioni, informa che le informazioni sull’identita dei debitori sono reperibili presso lo studio
del Professionista delegato;

- visto il provvedimento di delega;

- visto il provvedimento reso all’udienza del 24.10.2024 con il quale il competente G.E. ha, tra
I’altro, dichiarato I’improcedibilita della esecuzione de qua limitatamente ai beni riportati in
Catasto Fabbricati del Comune di Castellammare di Stabia (NA) al fg. 12, p.lla 177, sub 209 ed in
Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al fg. 13, p.lla 827, sub 12;

- visti gli artt. 569 e ss c.p.c e visto ’art. 591-bis c.p.c. e I’art. 179-quater disp.att. c.p.c, cosi come
riformati dal D.L. legge n. 83/2015, convertito con modificazioni nella L. n. 132/2015, esaminata la
relazione redatta dall'esperto stimatore nominato ex art. 568 c.p.c, Arch. Rosalba Criscuolo,
depositata presso la competente Cancelleria in data 25.09.2024, a norma dell’art. 490 ¢.p.c.;

AVVISA

che il giorno 25(venticinque) del mese di MARZO dell’anno 2025(duemilaventicinque) alle ore
14,00(quattordici e zero minuti) con il prosieguo, si svolgera, davanti a sé, presso il proprio
studio sito in SALERNO al Corso Giuseppe Garibaldi n. 194 la VENDITA SENZA INCANTO
CON MODALITA" TELEMATICHE E CON EVENTUALE GARA IN MODALITA'
ASINCRONA in OTTO LOTTI (LOTTI UNO, DUE, TRE, QUATTRO, CINQUE, SEI, SETTE
ed OTTO) degli immobili, in seguito descritti, del compendio pignorato nell'ambito del giudizio di
espropriazione immobiliare in epigrafe, alle modalita e condizioni di seguito riportate.

Si rende noto, altresi:

che nel giorno e nell'ora della vendita si procedera alla verifica preliminare di ammissibilita delle
offerte ed alla deliberazione sulle medesime e, eventualmente, all’avvio della gara con le modalita
telematiche indicate nel prosieguo del presente avviso di vendita;




che le offerte di acquisto dovranno essere presentate esclusivamente con modalita telematica

ed essere trasmesse entro il giorno precedente la data della vendita e, pertanto, entro le ore

23.59(ventitre e minuti cinquantanove) del giorno precedente la vendita e cioé entro le ore 23.59

del giorno 24(ventiquattro) MARZO 2025(duemilaventicinque);

che, in caso di plurime offerte ammissibili, la gara avra luogo nella forma della VENDITA

ASINCRONA con le modalita telematiche indicate nel prosieguo del presente avviso di vendita;

che per I’ipotesi di avvio della gara tra piu offerenti:

- il termine di svolgimento dell'eventuale gara tra gli offerenti (ovverosia, il termine entro il
guale — laddove sia concretamente disposta la gara — gli offerenti potranno formulare offerte in
rilancio con le modalita telematiche indicate nel prosieguo della presente avviso di vendita) e
fissato "'entro le ore 14:00 (quattordici e zero minuti) del primo giorno successivo™ a quello
in cui il Professionista abbia avviato la gara e, pertanto, entro le ore 14:00 (quattordici e zero
minuti) del giorno 26(ventisei) MARZO 2025(duemilaventicinque);

- la data per le determinazioni finali sulle offerte & fissata nel giorno successivo alla
scadenza del sopra indicato termine per lo svolgimento della gara tra gli offerenti
(coincidente con il giorno successivo alla scadenza del termine per lo svolgimento della gara tra
gli offerenti);

che ¢ attivo, presso la sede del Tribunale di Torre Annunziata uno sportello informativo e di

assistenza alla partecipazione alle vendite in modalita telematica (piano primo - stanza n. 116) che

riceve su appuntamento, prenotabile tramite il pulsante “Prenota assistenza” presente all’interno
della scheda di annuncio del bene pubblicata sul sito www.astegiudiziarie.it.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
(come da elaborato peritale)

LOTTO UNO

al VALORE D’ASTA di EURO 242.950,74(Euro
duecentoquarantaduemilanovecentocingquanta/74);

OFFERTA MINIMA 8pari al 75% del valore d’asta EURO 182.213,05(Euro
centottantaduemiladuecentotredici/05).

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
EURO 3.000,00 (Euro tremila/00).

COMUNE DI UBICAZIONE:
GRAGNANO (NA)

DESCRIZIONE
LOTTO UNO: Quota di piena proprieta di un ufficio al piano terra ubicato in Gragnano (NA)
alla Via Roma n. 85 Edificio A. L’ufficio ¢ ubicato al piano terra di un fabbricato ad uso
residenziale, con accesso diretto dall’androne condominiale, si sviluppa su una pianta rettangolare,
lunga la quale si alternano i vari ambienti collegati da un corridoio, composto da ingresso, tre locali
ad uso ufficio con affaccio sul cortile interno, sala riunione, due bagni, un ripostiglio. Il descritto
stato dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale per alcune lievi difformita. In particolare
si rileva una diversa distribuzione degli spazi interni con apertura di una porta di accesso sul
terrazzino antistante di pertinenza del sub 268 (di proprieta della debitrice esecutata ed oggetto
della procedura esecutiva LOTTO CINQUE). Sara necessaria la chiusura della porta e la redazione
della procedura DOCFA per I’aggiornamento della planimetria catastale. A riscontro della richiesta
I’Ufficio Tecnico di Gragnano (NA) ha rilasciato relativamente all’immobile le seguenti pratiche:
Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art 30
del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due fabbricati A e B (due
piani sotto strada) denominato “Parco Carmen” alla Via Roma 83; Deposito Genio Civile prot. n.
8337 del 10.06.1991 Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998 prot. n. 6883 per



realizzazione di modifiche ai fabbricati; DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione nel sottosuolo di
n. 19 box pertinenziali interrati inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129; DIA 12.03.2004 prot. n. 5180
per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la divisione del locale commerciale in
due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due collegate con scala interna ai locali al
PT con sottostanti locali deposito collegati con scale interne; Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180;
Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780; Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010. Inoltre & stato
certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti proprietari, agli indirizzi attuali e
precedenti e agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢ stato individuato negli archivi
comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni, provvedimenti repressivi, atto di
acquisizione illegittime. Dal confronto tra i grafici allegati alla DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 ¢ lo
stato dei luoghi si rilevano le seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, apertura
di un vano porta e diversa dimensione di una finestra sul cortile interno. Preliminarmente sara
necessario la chiusura della porta di accesso sul terrazzino antistante di pertinenza del sub 268 (di
proprieta della debitrice esecutata ed oggetto della procedura esecutiva LOTTO CINQUE).
Successivamente per le difformita sopra indicate & possibile presentare Accertamento di
Conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 e relativa Autorizzazione Paesaggistica con il
pagamento della relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per
la presentazione della pratica urbanistica. La detta unita immobiliare confina: a Sud con 1’u.i.
censita al sub. 267 e 268; ad Ovest, con cortile; ad Est, con sub. 162, salvo altri.

DATI CATASTALI
L’immobile pignorato ¢ riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al foglio
14:

- p.lla 247, sub. 161; Via Roma n. 77 Piano T; Zona Censuaria 1; Categ. A/10; Classe 2; Cons. 5,5
vani; Sup. Catastale Totale 135 mq; Rendita € 1.264,03.

CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

L’ esperto stimatore riferisce che per lI'immobile in questione sono presenti i normali impianti
tecnici (idrico, elettrico, igienico-sanitario, nonché telefonico, TV, ecc), con la precisazione che
I’impianto elettrico e quello idrico sono sottotraccia, in particolare, anche se allo stato I’impianto
elettrico appare provvisto di elementi a norma, non risulta essere presente alcuna certificazione che
attesti i requisiti di cui al D.M. 37/2008 ex 46/90; nel merito, si precisa che per I’esperto stimatore
occorrera verificare, ovvero adeguare 1’impianto elettrico per I’intero locale con quantificazione del
relativo costo in circa € 1.000,00.

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE
L’unita immobiliare in questione ¢ occupata sine titulo da soggetti estranei alla procedura con
versamento di indennita.

VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO O PAESAGGISTICO

L’esperto stimatore rappresenta che da indagini effettuate anche presso gli Uffici Tecnici del
Comune di Gragnano (NA) non si rileva I’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici sul bene
pignorato in questione.
Inoltre, sempre da indagini effettuate dall’esperto di stima presso gli Uffici Tecnici del detto
Comune si rileva che I’immobile in questione ¢ individuato nel vigente P.U.C. (Presa d'atto
Determinazione 6530 del 24.10.2018 della Citta Metropolitana di Napoli - dichiarazione di
conformita del P.U.C. al P.U.T. ed adozione degli Atti di Programmazione, ai sensi art. 25, c.1,
della L.R. 16/2004. Approvazione Definitiva del P.U.C. e contestuale approvazione del 1° API
POC e successivo aggiornamento 2022) in un’area classificata come zona omogenea “Citta storica”
Edifici di sostituzione recente, nonché in area sulla quale insistono i seguenti vincoli paesaggistici e
ambientali:



- zona Territoriale 2 “Tutela degli insediamenti antichi accentrati” Piano Urbanistico Territoriale
(PUT) della Penisola sorrentino-amalfitana, approvato con L.R. n°35/87 del 26.06.1987;

- area di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 1497/39 (Protezione Bellezze Naturali),
cosi come modificato dalla Legge 431/85, con DD. Ministro BB. AA. del 28.03.1985 e sottoposto
alla disciplina del Decreto Legislativo n°42/04;

- che il territorio del Comune di Gragnano (NA) ricade all'interno delle perimetrazioni del Piano
Stralcio per I'Assetto ldrogeologico (P.S.A.l.) dell'Autorita di Bacino Regionale della Campania
Centrale, secondo I'ultimo aggiornamento, approvato con Delibera di Comitato Istituzionale n.° 1
del 23.02.2015, gli immobili ricadono in aree classificate a Rischio frana in zona P2 "Pericolosita
Medio";

- zona sismica di categoria S=6 con Delibera di Giunta Regionale n°5447 del 17.11.2002.

Dal certificato rilasciato dall’Ufficio Usi Civici presso la Regione Campania si rileva, altresi, che
nel territorio di Gragnano (NA) non vi sono terreni gravati da usi civici.

NOTIZIE URBANISTICHE
Per quanto concerne la legittimita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, 1’esperto di stima
riferisce che a riscontro della richiesta effettuata 1’Ufficio Tecnico del Comune di Gragnano (NA)
ha rilasciato relativamente all’immobile in questione le seguenti pratiche:

- Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art
30 del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due fabbricati A e B
(due piani sotto strada) denominato Parco Carmen alla via Roma 83;

- Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991;

- Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998 prot. n. 6883 per realizzazione di
modifiche ai fabbricati;

- DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati
inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129;

- DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la
divisione del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due
collegate con scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale
interne;

- Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180;

- Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780;

- Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010.

Inoltre & stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti proprietari, agli

indirizzi attuali e precedenti ed agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢ stato
individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime.

Dal confronto tra i grafici allegati alla DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si

rilevano le seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, apertura di un vano porta e

diversa dimensione di una finestra sul cortile interno.

Preliminarmente per ’esperto di stima sara necessario la chiusura della porta di accesso sul
terrazzino antistante di pertinenza del sub 268 (di proprieta della debitrice esecutata ed oggetto
della procedura esecutiva LOTTO CINQUE). Successivamente per le difformita sopra indicate ¢
possibile, sempre per I’esperto di stima, presentare Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36
del D.P.R. 380/2001 e relativa Autorizzazione Paesaggistica con il pagamento della relativa
sanzione e dei diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per la presentazione della
pratica urbanistica, con un costo stimato dal medesmao esperto di circa € 3.000,00.

L’Esperto stimatore nell’elaborato peritale versato in atti, per tutto quanto sopra riportato, precisa
che é fatto salvo, in ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi comunali e provinciali
preposti, ogni altro ulteriore provvedimento consequenziale e/o connesso allo stato di fatto e di



diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in perizia e quelli
ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Il bene in oggetto e gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

-  REGOLAMENTO DI CONDOMINIO del 30.11.2001 Repertorio 8350 Trascritto a Napoli 2 il
19.01.2002 Reg. Gen. 2190 Reg. Part. 1773 Pubblico ufficiale Pentangelo Lucio Documenti
successivi correlati: 1. Trascrizione n. 33540 del 12.11.2010;

- COSTITUZIONE DI VINCOLO del 19.02.2007 Trascritto a Napoli 2 il 16.03.2007 Notaio
Trimarchi Giuseppe Antonio Michela Reg. Gen. 20250 Reg. Part. 10210 Quota: 1/1 P.P. A
favore di omissis Contro omissis;

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 21.10.2022 Trascritto a Napoli 2 il
08.11.2022 Reg. Gen. 53795 Reg. Part. 41164 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro
omissis;

- IPOTECA VOLONTARIA del 10.03.2004 Iscritta a Napoli 2 il 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 -
Reg. Part. 1877 Notaio Del Gaudio Ornella Repertorio 29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Iscrizione n. 1055 del 22.02.2024;

- IPOTECA VOLONTARIA del 16.11.2010 Iscritta a Napoli 2 il 22.11.2010 Reg. Gen. 50730 -
Reg. Part. 9778 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34097/5168 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1258 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA VOLONTARIA del 06.11.2012 Iscritta a Napoli 2 il 12.11.2012 Reg. Gen. 44792 -
Reg. Part. 4594 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34849/5677 Quota: 1/1 P.P. A favore
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1257 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA Iscritta a Napoli 2 in data 22.02.2024 Reg. Gen. 9025 - Reg. Part. 1055 IN
RINNOVAZIONE dell’iscrizione di ipoteca del 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 Reg. Part. 1877
nascente a sua volta da ipoteca volontaria Notaio Del Gaudio Ornella del 10.03.2004
rep.29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro omissis.

PROVENIENZA
La detta unita immobiliare & pervenuta alla esecutata omissis in virtu di atto di scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del 01.06.2001 Repertorio 7652 a firma del Notaio Pentangelo Lucio,
trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Napoli 2 in data 18.07.2001 al Registro Particolare 20875 Registro
Generale 27970 da omissis.

* Kk Kk k k%

Ciascun interessato potra presentare, secondo le modalita di cui in seguito, un’offerta minima di
acquisto minore del prezzo base, purché in misura non eccedente 1/4 dello stesso (ovvero il 75%), e
quindi non inferiore ad Euro 182.213,05(Euro centottantaduemiladuecentotredici/05) e che in ogni
caso troveranno applicazione le disposizioni di cui all’art. 571 cpc (inefficacia dell’offerta di oltre
un quarto rispetto al prezzo base) e all’art. 572 co. 2 e 3 cpc nella versione introdotta dal DL n.
83/2015 convertito in L. 132/2015, come di seguito indicato.

LOTTO DUE

al VALORE D’ASTA di EURO 298.898,35(Euro
duecentonovantottomilaottocentonovantotto/35);

OFFERTA MINIMA pari al 75% del valore d’asta EURO 224.173,76(Euro
duecentoventiquattromilacentosettantatre/76).

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:



EURO 5.000,00(Euro cinquemila/00).

COMUNE DI UBICAZIONE:
GRAGNANO (NA)

DESCRIZIONE

LOTTO DUE: Quota di piena proprieta di un ufficio al piano terra ubicato in Gragnano (NA)
alla Via Roma n. 85 Edificio A. L’ufficio ¢ ubicato al piano seminterrato di un fabbricato ad uso
residenziale, con ingresso diretto dal cortile interno, accessibile dall’ingresso principale grazie al
passaggio carrabile e pedonale di una rampa di collegamento. Gli interni si sviluppano su una
pianta rettangolare, lunga la quale si alternano i vari ambienti collegati da un corridoio composto da
ingresso, quattro locali ad uso ufficio di cui tre con affaccio sul cortile interno, tre locali ad uso
deposito, due bagni. Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale per
alcune difformita. In particolare si rileva una diversa - una diversa distribuzione degli spazi interni;
ampliamento mediante la fusione di porzione del locale deposito retrostante (di proprieta della
debitrice esecutata censito al sub 266 oggetto di pignoramento LOTTO TRE) con demolizione dei
tramezzi divisori. A riscontro della richiesta 1’Ufficio Tecnico di Gragnano (NA) ha rilasciato
relativamente all’immobile le seguenti pratiche: Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data
07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art 30 del P.R.) la realizzazione di un complesso
immobiliare composto da due fabbricati A e B (due piani sotto strada) denominato “Parco Carmen”
alla via Roma 83; Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991 Variante in corso d’opera
DIA 51/98 del 23.04.1998 prot. n. 6883 per realizzazione di modifiche ai fabbricati; DIA 212/03 e
30/04 per la realizzazione nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati inizio lavori 30.10.2003
ex sub 129; DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230
per la divisione del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui
due collegate con scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale
interne; Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180; Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780; Agibilita N.
2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010. Inoltre € stato certificato che per i nominativi relativi agli
attuali e precedenti proprietari, agli indirizzi attuali e precedenti e agli identificativi catastali,
indicati nell’istanza non ¢ stato individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono,
ordinanze di demolizioni, provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime. Dal confronto
tra i grafici allegati alla DIA 12/03/2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si rilevano le seguenti
difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, ampliamento mediante la fusione di porzione
del locale deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata censito al sub. 266 oggetto di
pignoramento LOTTO TRE) con demolizione dei tramezzi divisori. Preliminarmente sara
necessario ripristinare lo stato dei luoghi per la porzione in ampliamento con realizzazione di un
muro divisorio che delimiti i confini della proprieta. Per le restanti difformita sopra indicate ¢
possibile presentare Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il
pagamento della relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per
la presentazione della pratica urbanistica. La detta unita immobiliare confina: a Nord, con altra u.i.;
ad Est e Sud, con cortile condominiale; ad Ovest, con altra u.i., salvo altri

DATI CATASTALI
L’immobile pignorato ¢ riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al foglio
14:
- p.lla 247, sub. 265; Via Roma n. 85 Edificio A Piano S1; Zona Censuaria 1; Categ. A/10; Classe
2; Cons. 7,5 vani; Sup. Catastale Totale 175 mq; Rendita € 1.723,67.

CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI
L’esperto stimatore riferisce che per I'immobile in questione sono presenti i normali impianti
tecnici (idrico, elettrico, igienico-sanitario, nonché telefonico, TV, ecc), con la precisazione che



I’impianto elettrico e quello idrico sono sottotraccia, in particolare, anche se allo stato 1I’impianto
elettrico appare provvisto di elementi a norma, non risulta essere presente alcuna certificazione che
attesti i requisiti di cui al D.M. 37/2008 ex 46/90; nel merito, si precisa che per ’esperto stimatore
occorrera verificare, ovvero adeguare 1’impianto elettrico per 1’intero locale con quantificazione del
relativo costo in circa € 2.000,00.

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE

L’unitd immobiliare in questione € occupata sine titulo da un soggetto estraneo alla procedura
esecutiva immobiliare in questione in virtu di un contratto di locazione commerciale con
destinazione dei cespiti ad uso ufficio e deposito, stipulato in data 28.11.2022, con durata dal
01.12.2022 al 30.11.2028, con un canone di locazione di €. 550,00 mensili, registrato presso
I’Agenzia delle Entrate DPNA2 U.T. di Nola in data 02.12.2022 (ID TELEM.
TEV22T008984000EE), non opponibile alla procedura esecutiva immaobiliare in epigrafe in quanto
la registrazione € successiva alla trascrizione del pignoramento da cui ha avuto origine il
procedimento de quo (in data 08.11.2022, ai nn. 53795/41164).

VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO O PAESAGGISTICO
L’esperto stimatore rappresenta che da indagini effettuate anche presso gli Uffici Tecnici del
Comune di Gragnano (NA) non si rileva I’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici sul bene
pignorato in questione.

Inoltre, sempre da indagini effettuate dall’esperto di stima presso gli Uffici Tecnici del detto
Comune si rileva che I’immobile in questione ¢ individuato nel vigente P.U.C. (Presa d'atto
Determinazione 6530 del 24.10.2018 della Citta Metropolitana di Napoli - dichiarazione di
conformita del P.U.C. al P.U.T. ed adozione degli Atti di Programmazione, ai sensi art. 25, c.1,
della L.R. 16/2004. Approvazione Definitiva del P.U.C. e contestuale approvazione del 1° API
POC e successivo aggiornamento 2022) in un’area classificata come zona omogenea “Citta storica”
Edifici di sostituzione recente, nonché in area sulla quale insistono i seguenti vincoli paesaggistici e
ambientali:

- zona Territoriale 2 “Tutela degli insediamenti antichi accentrati” Piano Urbanistico Territoriale
(PUT) della Penisola sorrentino-amalfitana, approvato con L.R. n°35/87 del 26.06.1987;

- area di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 1497/39 (Protezione Bellezze Naturali),
cosi come modificato dalla Legge 431/85, con DD. Ministro BB. AA. del 28.03.1985 e sottoposto
alla disciplina del Decreto Legislativo n°42/04;

- che il territorio del Comune di Gragnano (NA) ricade all'interno delle perimetrazioni del Piano
Stralcio per I'Assetto Idrogeologico (P.S.A.l.) dell'Autorita di Bacino Regionale della Campania
Centrale, secondo l'ultimo aggiornamento, approvato con Delibera di Comitato Istituzionale n.° 1
del 23.02.2015, gli immobili ricadono in aree classificate a Rischio frana in zona P2 "Pericolosita
Medio";

- zona sismica di categoria S=6 con Delibera di Giunta Regionale n°5447 del 17.11.2002.

Dal certificato rilasciato dall’Ufficio Usi Civici presso la Regione Campania si rileva, altresi, che
nel territorio di Gragnano (NA) non vi sono terreni gravati da usi civici.

NOTIZIE URBANISTICHE

Per quanto concerne la legittimita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, 1’esperto di stima

riferisce che a riscontro della richiesta effettuata 1’Ufficio Tecnico del Comune di Gragnano (NA)

ha rilasciato relativamente all’immobile in questione le seguenti pratiche:

- Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art
30 del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due fabbricati A e B
(due piani sotto strada) denominato Parco Carmen alla via Roma 83;

- Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991;



- Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998 prot. n. 6883 per realizzazione di
modifiche ai fabbricati;

- DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati
inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129;

- DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la
divisione del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due
collegate con scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale
interne;

- Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180;

- Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780;

- Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010.

Inoltre é stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti proprietari, agli

indirizzi attuali e precedenti ed agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢& stato

individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime.

Dal confronto tra i grafici allegati alla DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si

rilevano le seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, ampliamento mediante la

fusione di porzione del locale deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata censito al

sub. 266 oggetto di pignoramento LOTTO TRE) con demolizione dei tramezzi divisori.

Preliminarmente per I’esperto di stima sara necessario ripristinare lo stato dei luoghi per la

porzione in ampliamento mediante realizzazione di un muro divisorio che delimiti i confini della

proprieta con un costo stimato dal medesimo esperto di stima di circa €. 2.000,00.

Per le restanti difformita sopra indicate e possibile, sempre per I’esperto di stima, presentare

Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento della

relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per la presentazione

della pratica urbanistica, con un costo stimato dal medesimo esperto di stima di circa €. 3.000,00.

L’Esperto stimatore nell’elaborato peritale versato in atti, per tutto quanto sopra riportato, precisa

che ¢ fatto salvo, in ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi comunali e provinciali

preposti, ogni altro ulteriore provvedimento consequenziale e/o connesso allo stato di fatto e di

diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in perizia e quelli

ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Il bene in oggetto e gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

-  REGOLAMENTO DI CONDOMINIO del 30.11.2001 Repertorio 8350 Trascritto a Napoli 2 il
19.01.2002 Reg. Gen. 2190 Reg. Part. 1773 Pubblico ufficiale Pentangelo Lucio Documenti
successivi correlati: 1. Trascrizione n. 33540 del 12.11.2010;

- COSTITUZIONE DI VINCOLO del 19.02.2007 Trascritto a Napoli 2 il 16.03.2007 Notaio
Trimarchi Giuseppe Antonio Michela Reg. Gen. 20250 Reg. Part. 10210 Quota: 1/1 P.P. A
favore di omissis Contro omissis;

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 21.10.2022 Trascritto a Napoli 2 il
08.11.2022 Reg. Gen. 53795 Reg. Part. 41164 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro
OMIsSis;

- IPOTECA VOLONTARIA del 10.03.2004 Iscritta a Napoli 2 il 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 -
Reg. Part. 1877 Notaio Del Gaudio Ornella Repertorio 29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Iscrizione n. 1055 del 22.02.2024
(Beni ex sub 160 e 230);

- IPOTECA VOLONTARIA del 16.11.2010 Iscritta a Napoli 2 il 22.11.2010 Reg. Gen. 50730 -
Reg. Part. 9778 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34097/5168 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1258 del 18.05.2015
(PROROGA);



- IPOTECA VOLONTARIA del 06.11.2012 Iscritta a Napoli 2 il 12.11.2012 Reg. Gen. 44792 -
Reg. Part. 4594 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34849/5677 Quota: 1/1 P.P. A favore
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1257 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA Iscritta a Napoli 2 in data 22.02.2024 Reg. Gen. 9025 - Reg. Part. 1055 IN
RINNOVAZIONE dell’iscrizione di ipoteca del 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 Reg. Part. 1877
nascente a sua volta da ipoteca volontaria Notaio Del Gaudio Ornella del 10.03.2004
rep.29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro omissis. (Beni ex sub 160 e 230).

PROVENIENZA
La detta unitd immobiliare & pervenuta alla esecutata omissis in virtt di atto di scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del 01.06.2001 Repertorio 7652 a firma del Notaio Pentangelo Lucio,
trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Napoli 2 in data 18.07.2001 al Registro Particolare 20875 Registro
Generale 27970 da omissis.

PRECISAZIONI

In merito ai dati tecnici si rileva che il suindicato immobile, ai fini catastali, origina dalla p.lla 247
subb.160 e 230 giusta variazione del 29.03.2010 Pratica n.NA0282177 in atti dal 29.03.2010
variazione di toponomastica — fusione — frazionamento — variazione di destinazione (n.
20139.1/2010).

* Kk Kk Kk k%

Ciascun interessato potra presentare, secondo le modalita di cui in seguito, un’offerta minima di
acquisto minore del prezzo base, purché in misura non eccedente 1/4 dello stesso (ovvero il 75%), e
quindi non inferiore ad Euro 224.173,76(Euro duecentoventiquattromilacentosettantatre/76) e che
in ogni caso troveranno applicazione le disposizioni di cui all’art. 571 cpc (inefficacia dell’offerta
di oltre un quarto rispetto al prezzo base) e all’art. 572 co. 2 e 3 cpc nella versione introdotta dal
DL n. 83/2015 convertito in L. 132/2015, come di seguito indicato.

LOTTO TRE

al VALORE D’ASTA di EURO 176.165,30(Euro centosettantaseimilacentosessantacinque/30);
OFFERTA MINIMA pari al 75% del valore d’asta EURO 132.123,97(Euro
centotrentaduemilacentoventitre/97).

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
EURO 3.000,00(Euro tremila/00).

COMUNE DI UBICAZIONE:
GRAGNANO (NA)

DESCRIZIONE
LOTTO TRE: Quota di piena proprieta un locale deposito ubicato in Gragnano (NA) alla Via
Roma n. 85 Edificio A. Il deposito e ubicato al piano seminterrato di un fabbricato ad uso
residenziale, con ingresso diretto dal cortile interno, accessibile dall’ingresso principale attraverso
il passaggio carrabile e pedonale della rampa di collegamento. Gli interni si sviluppano su una
pianta irregolare, composto da circa nove locali ad uso intercomunicanti. 1l descritto stato dei
luoghi non corrisponde alla planimetria catastale per alcune difformita. In particolare si rileva una
diversa distribuzione degli spazi interni; ampliamento mediante la fusione di porzione del locale
deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata sub 267 oggetto di pignoramento LOTTO
QUATTRO) e frazionamento con locale antistante (di proprieta della debitrice esecutata sub 265



oggetto di pignoramento LOTTO DUE) con demolizione dei tramezzi divisori. A riscontro della
richiesta I’Ufficio Tecnico di Gragnano ha rilasciato relativamente all’immobile le seguenti
pratiche: Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e
ricostruzione art 30 del P.R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due
fabbricati A e B (due piani sotto strada) denominato “Parco Carmen” alla Via Roma 83; Deposito
Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991 Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998
prot. n. 6883 per realizzazione di modifiche ai fabbricati; DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione
nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129; DIA
12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la divisione
del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due collegate con
scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale interne; Inizio lavori
12.03.2004 prot. n. 5180; Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780; Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del
12.04.2010. Inoltre & stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti
proprietari, agli indirizzi attuali e precedenti e agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢
stato individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime. Dal confronto tra i grafici allegati alla
DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si rilevano le seguenti difformita: si rilevano le
seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, ampliamento mediante la fusione con
porzione del locale deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata sub 267 oggetto di
pignoramento LOTTO QUATTRO) e frazionamento con locale antistante (di proprieta della
debitrice esecutata sub 265 oggetto di pignoramento LOTTO DUE) con demolizione dei tramezzi
divisori. Preliminarmente sara necessario ripristinare lo stato dei luoghi per la porzione in
ampliamento con realizzazione di un muro divisorio che delimiti i confini della proprieta. Per le
restanti difformita sopra indicate & possibile presentare Accertamento di Conformita ai sensi
dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento della relativa sanzione e dei diritti di segreteria
considerando poi le spese tecniche per la presentazione della pratica urbanistica. La detta unita
immobiliare confina: a Sud, con terrapieno di Via Roma; a Nord con cortile interno ed altra u.i.; ad
Est ed Ovest, con altra u.i., salvo altri.

DATI CATASTALI
L’immobile pignorato ¢ riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al foglio
14:

- p.lla 247, sub. 266; Via Roma n. 85 Edificio A Piano S1; Zona Censuaria 1; Categ C/2; Classe 1;
Cons. 175 mq; Superficie Catastale Totale mq 198; Rendita € 479,01.

CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

L’ esperto stimatore riferisce che per lI'immobile in questione sono presenti i normali impianti
tecnici (idrico, elettrico, igienico-sanitario, nonché telefonico, TV, ecc), con la precisazione che
I’impianto elettrico e quello idrico sono sottotraccia, in particolare, anche se allo stato 1’impianto
elettrico appare provvisto di elementi a norma, non risulta essere presente alcuna certificazione che
attesti i requisiti di cui al D.M. 37/2008 ex 46/90; nel merito, si precisa che per ’esperto stimatore
occorrera verificare, ovvero adeguare 1’impianto elettrico in quanto allo stato attuale reso comune
ai locali adiacenti con quantificazione del relativo costo in circa € 2.000,00. Nell’elaborato peritale
si precisa, inoltre, che all’interno del locale, in particolare all’ingresso e nell’ultimo deposito
confinante con il terrapieno su Via Roma, sono presenti tubi in PVC condominiali di scarico
dell’acqua.

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE
L’unita immobiliare in questione (unitamente al cespite di cui al LOTTO QUATTRO oggetto del
presente avviso di vendita) & occupata sine titulo da un soggetto estraneo alla procedura esecutiva
in questione con versamento di indennita.



VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO O PAESAGGISTICO
L’esperto stimatore rappresenta che da indagini effettuate anche presso gli Uffici Tecnici del
Comune di Gragnano (NA) non si rileva ’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici sul bene
pignorato in questione.

Inoltre, sempre da indagini effettuate dall’esperto di stima presso gli Uffici Tecnici del detto
Comune si rileva che I'immobile in questione & individuato nel vigente P.U.C. (Presa d'atto
Determinazione 6530 del 24.10.2018 della Citta Metropolitana di Napoli - dichiarazione di
conformita del P.U.C. al P.U.T. ed adozione degli Atti di Programmazione, ai sensi art. 25, c.1,
della L.R. 16/2004. Approvazione Definitiva del P.U.C. e contestuale approvazione del 1° API
POC e successivo aggiornamento 2022) in un’area classificata come zona omogenea “Citta storica”
Edifici di sostituzione recente, nonché in area sulla quale insistono i seguenti vincoli paesaggistici e
ambientali:

- zona Territoriale 2 “Tutela degli insediamenti antichi accentrati” Piano Urbanistico Territoriale
(PUT) della Penisola sorrentino-amalfitana, approvato con L.R. n°35/87 del 26.06.1987;

- area di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 1497/39 (Protezione Bellezze Naturali),
cosi come modificato dalla Legge 431/85, con DD. Ministro BB. AA. del 28.03.1985 e sottoposto
alla disciplina del Decreto Legislativo n°42/04,

- che il territorio del Comune di Gragnano (NA) ricade all'interno delle perimetrazioni del Piano
Stralcio per I'Assetto Idrogeologico (P.S.A.l.) dell'Autorita di Bacino Regionale della Campania
Centrale, secondo l'ultimo aggiornamento, approvato con Delibera di Comitato Istituzionale n.° 1
del 23.02.2015, gli immobili ricadono in aree classificate a Rischio frana in zona P2 "Pericolosita
Medio";

- zona sismica di categoria S=6 con Delibera di Giunta Regionale n°5447 del 17.11.2002.

Dal certificato rilasciato dall’Ufficio Usi Civici presso la Regione Campania si rileva, altresi, che
nel territorio di Gragnano (NA) non vi sono terreni gravati da usi civici.

NOTIZIE URBANISTICHE
Per quanto concerne la legittimita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, 1’esperto di stima
riferisce che a riscontro della richiesta effettuata 1’Ufficio Tecnico del Comune di Gragnano (NA)
ha rilasciato relativamente all’immobile in questione le seguenti pratiche:

- Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art
30 del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due fabbricati A e B
(due piani sotto strada) denominato Parco Carmen alla via Roma 83;

- Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991;

- Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998 prot. n. 6883 per realizzazione di
modifiche ai fabbricati;

- DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati
inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129;

- DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la
divisione del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due
collegate con scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale
interne;

- Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180;

- Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780;

- Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010.

Inoltre é stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti proprietari, agli

indirizzi attuali e precedenti ed agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢ stato
individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime.

Dal confronto tra i grafici allegati alla DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si

rilevano le seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, ampliamento mediante la
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fusione con porzione del locale deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata sub 267
oggetto di pignoramento LOTTO QUATTRO) e frazionamento con locale antistante (di proprieta
della debitrice esecutata sub 265 oggetto di pignoramento LOTTO DUE) con demolizione dei
tramezzi divisori. Preliminarmente per I’esperto di stima sara necessario ripristinare lo stato dei
luoghi per la porzione in ampliamento nella proprieta adiacente con realizzazione di un muro
divisorio che delimiti i confini della proprieta. Successivamente per le restanti difformita sopra
indicate e possibile, sempre per I’esperto di stima, presentare Accertamento di Conformita ai sensi
dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento della relativa sanzione e dei diritti di segreteria
considerando poi le spese tecniche per la presentazione della pratica urbanistica, con un costo
stimato dal medesimo esperto di circa €. 3.000,00.

L’Esperto stimatore nell’elaborato peritale versato in atti, per tutto quanto sopra riportato, precisa
che é fatto salvo, in ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi comunali e provinciali
preposti, ogni altro ulteriore provvedimento consequenziale e/o connesso allo stato di fatto e di
diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in perizia e quelli
ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Il bene in oggetto € gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

-  REGOLAMENTO DI CONDOMINIO del 30.11.2001 Repertorio 8350 Trascritto a Napoli 2 il
19.01.2002 Reg. Gen. 2190 Reg. Part. 1773 Pubblico ufficiale Pentangelo Lucio Documenti
successivi correlati: 1. Trascrizione n. 33540 del 12.11.2010;

- COSTITUZIONE DI VINCOLO del 19.02.2007 Trascritto a Napoli 2 il 16.03.2007 Notaio
Trimarchi Giuseppe Antonio Michela Reg. Gen. 20250 Reg. Part. 10210 Quota: 1/1 P.P. A
favore di omissis Contro omissis;

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 21.10.2022 Trascritto a Napoli 2 il
08.11.2022 Reg. Gen. 53795 Reg. Part. 41164 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro
omissis;

- IPOTECA VOLONTARIA del 10.03.2004 Iscritta a Napoli 2 il 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 -
Reg. Part. 1877 Notaio Del Gaudio Ornella Repertorio 29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Iscrizione n. 1055 del 22.02.2024
(Beni ex sub 160 e 230);

- IPOTECA VOLONTARIA del 16.11.2010 Iscritta a Napoli 2 il 22.11.2010 Reg. Gen. 50730 -
Reg. Part. 9778 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34097/5168 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1258 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA VOLONTARIA del 06.11.2012 Iscritta a Napoli 2 il 12.11.2012 Reg. Gen. 44792 -
Reg. Part. 4594 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34849/5677 Quota: 1/1 P.P. A favore
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1257 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA Iscritta a Napoli 2 in data 22.02.2024 Reg. Gen. 9025 - Reg. Part. 1055 IN
RINNOVAZIONE dell’iscrizione di ipoteca del 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 Reg. Part. 1877
nascente a sua volta da ipoteca volontaria Notaio Del Gaudio Ornella del 10.03.2004
rep.29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro omissis. (Beni ex sub 160 e 230).

PROVENIENZA
La detta unita immobiliare & pervenuta alla esecutata omissis in virtu di atto di scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del 01.06.2001 Repertorio 7652 a firma del Notaio Pentangelo Lucio,
trascritto presso 1’ Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio — Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Napoli 2 in data 18.07.2001 al Registro Particolare 20875 Registro
Generale 27970 da omissis.



PRECISAZIONI
In merito ai dati tecnici si rileva che il suindicato immobile, ai fini catastali, origina dalla p.lla 247
subb.160 e 230 giusta variazione del 29.03.2010 Pratica n.NA0282177 in atti dal 29.03.2010
variazione di toponomastica — fusione — frazionamento — variazione di destinazione (n.
20139.1/2010).

EE I S I

Ciascun interessato potra presentare, secondo le modalita di cui in seguito, un’offerta minima di
acquisto minore del prezzo base, purché in misura non eccedente 1/4 dello stesso (ovvero il 75%), e
quindi non inferiore ad Euro 132.123,97(Euro centotrentaduemilacentoventitre/97) e che in ogni
caso troveranno applicazione le disposizioni di cui all’art. 571 cpc (inefficacia dell’offerta di oltre
un quarto rispetto al prezzo base) e all’art. 572 co. 2 ¢ 3 cpc nella versione introdotta dal DL n.
83/2015 convertito in L. 132/2015, come di seguito indicato.

LOTTO QUATTRO

al VALORE D’ASTA di EURO 238.564,34(Euro
duecentotrentottomilacinquecentosessantaquattro/34);

OFFERTA MINIMA pari al 75% del valore d’asta EURO 178.923,25(Euro
centosettantottomilanovecentoventitre/25).

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
EURO 3.000,00(Euro tremila/00)

COMUNE DI UBICAZIONE:
GRAGNANO (NA)

DESCRIZIONE
LOTTO QUATTRO: Quota di piena proprieta di un locale commerciale con annesso
deposito ubicato in Gragnano (NA) alla Via Roma n. 69 Edificio A. L’u.i. ¢ composta da due
livelli collegati da una scala interna, al P.T. negozio accessibile direttamente dalla Via Roma
attraverso una porta vetrina, si sviluppa su una pianta rettangolare con un ampio locale, spogliatoio
e bagno; al PS1 su una pianta quadrata ampio locale deposito composto da un ampio locale con
bagno. Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale per alcune difformita.
In particolare si rileva: una diversa distribuzione degli spazi interni; fusione con porzione del locale
deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata censito al sub. 266 al LOTTO TRE) e
frazionamento al PT di porzione di spogliatoio con locale adiacente (di proprieta della debitrice
esecutata sub. 268 al LOTTO CINQUE) con demolizione dei tramezzi divisori. A riscontro della
richiesta 1’Ufficio Tecnico di Gragnano (NA) ha rilasciato relativamente all’immobile le seguenti
pratiche: Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e
ricostruzione art 30del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due
fabbricati A e B (due piani sotto strada) denominato “Parco Carmen” alla Via Roma 83; Deposito
Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991 Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998
prot. n. 6883 per realizzazione di modifiche ai fabbricati; DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione
nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129; DIA
12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la divisione
del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due collegate con
scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale interne; Inizio lavori
12.03.2004 prot. n. 5180; Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780; Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del
12.04.2010. Inoltre é stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti
proprietari, agli indirizzi attuali e precedenti e agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢
stato individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime. Dal confronto tra i grafici allegati alla

13



DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si rilevano le seguenti difformita: si rilevano le
seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, fusione con porzione del locale
deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata censito al sub. 266 al LOTTO TRE) e
frazionamento al PT di porzione di spogliatoio con locale adiacente (di proprieta della debitrice
esecutata sub. 268 al LOTTO CINQUE) con demolizione dei tramezzi divisori. Preliminarmente
sara necessario ripristinare lo stato dei luoghi con: - realizzazione di un muro divisorio che delimiti
i confini della proprieta al piano terra e seminterrato, cosi come indicato nello stato originario della
planimetria catastale e nel grafico allegato indicato con la linea tratteggiata. Successivamente per le
restanti difformita sopra indicate & possibile presentare Accertamento di Conformita ai sensi
dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento della relativa sanzione e dei diritti di segreteria
considerando poi le spese tecniche per la presentazione della pratica urbanistica. La detta unita
immobiliare confina: a Nord, con altra u.i.; a Sud, con Via Roma; ad Est ed Ovest, con altra u.i.,
salvo altri

DATI CATASTALI
L’immobile pignorato ¢ riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al foglio
14.
- p.lla 247, sub. 267; Via Roma n. 71 Edificio A Piano T-S1; Zona Censuaria 1; Categ C/1; Classe
8; Cons. 105 mq; Superficie Catastale Totale mg 137; Rendita € 2.510,75.

CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

L’ esperto stimatore riferisce che per lI'immobile in questione sono presenti i normali impianti
tecnici (idrico, elettrico, igienico-sanitario, nonché telefonico, TV, ecc), con la precisazione che
I’impianto elettrico e quello idrico sono sottotraccia, in particolare, anche se allo stato 1’impianto
elettrico appare provvisto di elementi a norma, non risulta essere presente alcuna certificazione che
attesti i requisiti di cui al D.M. 37/2008 ex 46/90; nel merito, si precisa che per I’esperto stimatore
occorrera verificare, ovvero adeguare 1’impianto elettrico in quanto allo stato attuale reso comune
ai locali adiacenti con quantificazione del relativo costo in circa € 2.000,00.

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE
L’unita immobiliare in questione (unitamente al cespite di cui al LOTTO TRE oggetto del presente
avviso di vendita) & occupata sine titulo da un soggetto estraneo alla procedura esecutiva in
questione con versamento di indennita.

VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO O PAESAGGISTICO
L’esperto stimatore rappresenta che da indagini effettuate anche presso gli Uffici Tecnici del
Comune di Gragnano (NA) non si rileva I’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici sul bene
pignorato in questione.

Inoltre, sempre da indagini effettuate dall’esperto di stima presso gli Uffici Tecnici del detto
Comune si rileva che I'immobile in questione ¢ individuato nel vigente P.U.C. (Presa d'atto
Determinazione 6530 del 24.10.2018 della Citta Metropolitana di Napoli - dichiarazione di
conformita del P.U.C. al P.U.T. ed adozione degli Atti di Programmazione, ai sensi art. 25, c.1,
della L.R. 16/2004. Approvazione Definitiva del P.U.C. e contestuale approvazione del 1° API
POC e successivo aggiornamento 2022) in un’area classificata come zona omogenea “Citta storica”
Edifici di sostituzione recente, nonché in area sulla quale insistono i seguenti vincoli paesaggistici e
ambientali:

- zona Territoriale 2 “Tutela degli insediamenti antichi accentrati” Piano Urbanistico Territoriale
(PUT) della Penisola sorrentino-amalfitana, approvato con L.R. n°35/87 del 26.06.1987;

- area di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 1497/39 (Protezione Bellezze Naturali),
cosi come modificato dalla Legge 431/85, con DD. Ministro BB. AA. del 28.03.1985 e sottoposto
alla disciplina del Decreto Legislativo n°42/04;



- che il territorio del Comune di Gragnano (NA) ricade all'interno delle perimetrazioni del Piano
Stralcio per I'Assetto ldrogeologico (P.S.A.l.) dell'Autorita di Bacino Regionale della Campania
Centrale, secondo I'ultimo aggiornamento, approvato con Delibera di Comitato Istituzionale n.° 1
del 23.02.2015, gli immobili ricadono in aree classificate a Rischio frana in zona P2 "Pericolosita
Medio";

- zona sismica di categoria S=6 con Delibera di Giunta Regionale n°5447 del 17.11.2002.

Dal certificato rilasciato dall’Ufficio Usi Civici presso la Regione Campania si rileva, altresi, che
nel territorio di Gragnano (NA) non vi sono terreni gravati da usi civici.

NOTIZIE URBANISTICHE
Per quanto concerne la legittimita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, I’esperto di stima
riferisce che a riscontro della richiesta effettuata 1’Ufficio Tecnico del Comune di Gragnano (NA)
ha rilasciato relativamente all’immobile in questione le seguenti pratiche:

- Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art
30 del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due fabbricati A e B
(due piani sotto strada) denominato Parco Carmen alla via Roma 83;

- Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991;

- Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998 prot. n. 6883 per realizzazione di
modifiche ai fabbricati;

- DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati
inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129;

- DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la
divisione del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due
collegate con scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale
interne;

- Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180;

- Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780;

Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010.

Inoltre & stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti proprietari, agli

indirizzi attuali e precedenti ed agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢ stato

individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime.

Dal confronto tra i grafici allegati alla DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si

rilevano le seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, fusione con porzione del

locale deposito retrostante (di proprieta della debitrice esecutata censito al sub. 266 al LOTTO

TRE) e frazionamento al PT di porzione di spogliatoio con locale adiacente (di proprieta della

debitrice esecutata sub. 268 al LOTTO CINQUE) con demolizione dei tramezzi divisori.

Preliminarmente per I’esperto di stima sara necessario ripristinare lo stato dei luoghi con: -

realizzazione di un muro divisorio che delimiti i confini della proprieta al piano terra e

seminterrato, cosi come indicato nello stato originario della planimetria catastale e nel grafico

allegato all’elaborato peritale versato in atti, indicato con la linea tratteggiata, con un costo stimato
dal medesimo tecnico in €. 2.000,00. Successivamente per le restanti difformita sopra indicate €

possibile, sempre per I’esperto di stima, presentare Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36

del D.P.R. 380/2001 con il pagamento della relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando

poi le spese tecniche per la presentazione della pratica urbanistica, con un costo stimato dal

medesimo esperto di circa €. 3.000,00.

L’Esperto stimatore nell’elaborato peritale versato in atti, per tutto quanto sopra riportato, precisa

che e fatto salvo, in ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi comunali e provinciali

preposti, ogni altro ulteriore provvedimento consequenziale e/o connesso allo stato di fatto e di

diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in perizia e quelli

ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi.
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FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Il bene in oggetto e gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

- REGOLAMENTO DI CONDOMINIO del 30.11.2001 Repertorio 8350 Trascritto a Napoli 2 il
19.01.2002 Reg. Gen. 2190 Reg. Part. 1773 Pubblico ufficiale Pentangelo Lucio Documenti
successivi correlati: 1. Trascrizione n. 33540 del 12.11.2010;

- COSTITUZIONE DI VINCOLO del 19.02.2007 Trascritto a Napoli 2 il 16.03.2007 Notaio
Trimarchi Giuseppe Antonio Michela Reg. Gen. 20250 Reg. Part. 10210 Quota: 1/1 P.P. A
favore di omissis Contro omissis;

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 21.10.2022 Trascritto a Napoli 2 il
08.11.2022 Reg. Gen. 53795 Reg. Part. 41164 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro
omissis;

- IPOTECA VOLONTARIA del 10.03.2004 Iscritta a Napoli 2 il 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 -
Reg. Part. 1877 Notaio Del Gaudio Ornella Repertorio 29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Iscrizione n. 1055 del 22.02.2024
(Beni ex sub 160 e 230)

- IPOTECA VOLONTARIA del 16.11.2010 Iscritta a Napoli 2 il 22.11.2010 Reg. Gen. 50730 -
Reg. Part. 9778 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34097/5168 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1258 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA VOLONTARIA del 06.11.2012 Iscritta a Napoli 2 il 12.11.2012 Reg. Gen. 44792 -
Reg. Part. 4594 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34849/5677 Quota: 1/1 P.P. A favore
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1257 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA Iscritta a Napoli 2 in data 22.02.2024 Reg. Gen. 9025 - Reg. Part. 1055 IN
RINNOVAZIONE dell’iscrizione di ipoteca del 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 Reg. Part. 1877
nascente a sua volta da ipoteca volontaria Notaio Del Gaudio Ornella del 10.03.2004
rep.29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro omissis. (Beni ex sub 160 e 230).

PROVENIENZA
La detta unita immobiliare & pervenuta alla esecutata omissis in virtt di atto di scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del 01.06.2001 Repertorio 7652 a firma del Notaio Pentangelo Lucio,
trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Napoli 2 in data 18.07.2001 al Registro Particolare 20875 Registro
Generale 27970 da omissis.

PRECISAZIONI
In merito ai dati tecnici si rileva che il suindicato immobile, ai fini catastali, origina dalla p.lla 247
subb. 160 e 230 giusta variazione del 29.03.2010 Pratica n.NA0282177 in atti dal 29.03.2010
variazione di toponomastica — fusione — frazionamento — variazione di destinazione (n.
20139.1/2010).

* Kk Kk k k%

Ciascun interessato potra presentare, secondo le modalita di cui in seguito, un’offerta minima di
acquisto minore del prezzo base, purché in misura non eccedente 1/4 dello stesso (ovvero il 75%), e
quindi non inferiore ad Euro 178.923,25(Euro centosettantottomilanovecentoventitre/25) e che in
ogni caso troveranno applicazione le disposizioni di cui all’art. 571 cpc (inefficacia dell’offerta di
oltre un quarto rispetto al prezzo base) ¢ all’art. 572 co. 2 e 3 cpc nella versione introdotta dal DL
n. 83/2015 convertito in L. 132/2015, come di seguito indicato.

LOTTO CINQUE




al VALORE D’ASTA di EURO 148.020,28(Euro centoquarantottomilaventi/28);

OFFERTA MINIMA pari al 75% del valore d’asta EURO 111.015,21(Euro
centoquindicimilaquindici/21).

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
EURO 3.000,00(Euro tremila/00).

COMUNE DI UBICAZIONE:
GRAGNANO (NA)

DESCRIZIONE
LOTTO CINQUE: Quota di piena proprieta di un locale commerciale posto al piano terra di
un fabbricato ad uso residenziale, ubicato in Gragnano (NA) alla Via Roma n. 67 Edificio A. L u.i.
si sviluppa su una pianta rettangolare con accesso diretto dalla Via Roma attraverso una porta
vetrina, composta da una prima porzione a salone di parrucchiera con piccolo locale deposito e
bagno, nella seconda porzione locale ufficio con accesso sul terrazzino e locale ad uso deposito e
servizi igienici. Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla planimetria catastale per alcune
difformita. In particolare si rileva una diversa distribuzione degli spazi interni; ampliamento
mediante la fusione di porzione del locale deposito adiacente (di proprieta della debitrice esecutata
sub 267 oggetto di pignoramento LOTTO QUATTRO) con demolizione dei tramezzi divisori.
Quanto esposto € meglio evidenziato nel rilievo metrico e nella planimetria di comparazione dove
in rosso e riportato lo stato dei luoghi e in verde quello rappresentato nella planimetria catastale e
con la linea tratteggiata che indica il confine originario della proprieta dei diversi subalterni. A
riscontro della richiesta 1’Ufficio Tecnico di Gragnano (NA) ha rilasciato relativamente
all’immobile le seguenti pratiche: Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per
(demolizione e ricostruzione art 30 del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare
composto da due fabbricati A e B (due piani sotto strada) denominato “Parco Carmen” alla Via
Roma 83; Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991 Variante in corso d’opera DIA 51/98
del 23.04.1998 prot. n. 6883 per realizzazione di modifiche ai fabbricati; DIA 212/03 e 30/04 per la
realizzazione nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129;
DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la
divisione del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due
collegate con scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale interne;
Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180; Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780; Agibilita N. 2/2010
prot. n. 579 del 12.04.2010. Inoltre & stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e
precedenti proprietari, agli indirizzi attuali e precedenti e agli identificativi catastali, indicati
nell’istanza non ¢ stato individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di
demolizioni, provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime. Dal confronto tra i grafici
allegati alla DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si rilevano le seguenti difformita: si
rilevano le seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, fusione con porzione del
locale deposito adiacente (di proprieta della debitrice esecutata sub 267 oggetto di pignoramento
LOTTO QUATTRO) con demolizione dei tramezzi divisori. Preliminarmente sara necessario
ripristinare lo stato dei luoghi con: realizzazione di un muro divisorio che delimiti i confini della
proprieta al piano terra e seminterrato, cosi come indicato nello stato originario della planimetria
catastale e nel grafico allegato indicato con la linea tratteggiata. Successivamente per le restanti
difformita sopra indicate ¢ possibile presentare Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36 del
D.P.R. 380/2001 con il pagamento della relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando
poi le spese tecniche per la presentazione della pratica urbanistica. La detta unita immobiliare
confina: a Nord-Est, con corridoio condominiale; a Sud-Ovest, con strada; a Nord-Ovest, con
androne condominiale; a Sud-Est, con cortile altra u.i., salvo altri
DATI CATASTALI
L’immobile pignorato ¢ riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al foglio
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14:
- p.lla 247, sub. 268; Via Roma n. 69 Edificio A Piano T; Zona Censuaria 1; Categ C/1; Classe 8;
Cons. 80 mq; Superficie Catastale Totale mqg 83; Rendita € 1.912,96.

CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

L’esperto stimatore riferisce che per I'immobile in questione sono presenti i normali impianti
tecnici (idrico, elettrico, igienico-sanitario, nonché telefonico, TV, ecc), con la precisazione che
I’impianto elettrico e quello idrico sono sottotraccia, in particolare, anche se allo stato 1’impianto
elettrico appare provvisto di elementi a norma, non risulta essere presente alcuna certificazione che
attesti i requisiti di cui al D.M. 37/2008 ex 46/90; nel merito, si precisa che per ’esperto stimatore
occorrera verificare, ovvero adeguare 1I’impianto elettrico in quanto allo stato attuale reso comune
ai locali adiacenti con quantificazione del relativo costo in circa € 1.000,00.

Si fa presente che nel retrostante locale ad uso ufficio & stato rilevato dall’esperto di stima il
passaggio di un impianto di aspirazione utilizzato in passato dal locale deposito sottostante ad uso
ristorante (di proprieta della debitrice esecutata sub 267 oggetto di pignoramento LOTTO
QUATTRO) per il quale sara necessaria la rimozione con una quantificazione del relativo costo da
parte del medesimo esperto di circa €. 500,00.

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE
L’unita immobiliare in questione ¢ occupata sine titulo da un soggetto estraneo alla procedura
esecutiva in questione con versamento di indennita.

VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO O PAESAGGISTICO
L’esperto stimatore rappresenta che da indagini effettuate anche presso gli Uffici Tecnici del
Comune di Gragnano (NA) non si rileva I’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici sul bene
pignorato in questione.

Inoltre, sempre da indagini effettuate dall’esperto di stima presso gli Uffici Tecnici del detto
Comune si rileva che I’immobile in questione ¢ individuato nel vigente P.U.C. (Presa d'atto
Determinazione 6530 del 24.10.2018 della Citta Metropolitana di Napoli - dichiarazione di
conformita del P.U.C. al P.U.T. ed adozione degli Atti di Programmazione, ai sensi art. 25, c.1,
della L.R. 16/2004. Approvazione Definitiva del P.U.C. e contestuale approvazione del 1° API
POC e successivo aggiornamento 2022) in un’area classificata come zona omogenea “Citta storica”
Edifici di sostituzione recente, nonché in area sulla quale insistono i seguenti vincoli paesaggistici e
ambientali:

- zona Territoriale 2 “Tutela degli insediamenti antichi accentrati” Piano Urbanistico Territoriale
(PUT) della Penisola sorrentino-amalfitana, approvato con L.R. n°35/87 del 26.06.1987;

- area di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 1497/39 (Protezione Bellezze Naturali),
cosi come modificato dalla Legge 431/85, con DD. Ministro BB. AA. del 28.03.1985 e sottoposto
alla disciplina del Decreto Legislativo n°42/04;

- che il territorio del Comune di Gragnano (NA) ricade all'interno delle perimetrazioni del Piano
Stralcio per I'Assetto ldrogeologico (P.S.A.l.) dell'Autorita di Bacino Regionale della Campania
Centrale, secondo I'ultimo aggiornamento, approvato con Delibera di Comitato Istituzionale n.° 1
del 23.02.2015, gli immobili ricadono in aree classificate a Rischio frana in zona P2 "Pericolosita
Medio";

- zona sismica di categoria S=6 con Delibera di Giunta Regionale n°5447 del 17.11.2002.

Dal certificato rilasciato dall’Ufficio Usi Civici presso la Regione Campania si rileva, altresi, che
nel territorio di Gragnano (NA) non vi sono terreni gravati da usi civici.

NOTIZIE URBANISTICHE



Per quanto concerne la legittimita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, I’esperto di stima
riferisce che a riscontro della richiesta effettuata 1’Ufficio Tecnico del Comune di Gragnano (NA)
ha rilasciato relativamente all’immobile in questione le seguenti pratiche:

- Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art
30 del P. R.) la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due fabbricati A e B
(due piani sotto strada) denominato Parco Carmen alla via Roma 83;

- Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991;

- Variante in corso d’opera DIA 51/98 del 23.04.1998 prot. n. 6883 per realizzazione di
modifiche ai fabbricati;

- DIA 212/03 e 30/04 per la realizzazione nel sottosuolo di n. 19 box pertinenziali interrati
inizio lavori 30.10.2003 ex sub 129;

- DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 per locali commerciali al PT al sub. 160 e PS1 sub. 230 per la
divisione del locale commerciale in due u.i., divisione del locale deposito in n. 4 u.i. di cui due
collegate con scala interna ai locali al PT con sottostanti locali deposito collegati con scale
interne;

- Inizio lavori 12.03.2004 prot. n. 5180;

- Fine lavori 17.05.2004 prot. n. 9780;

Agibilita N. 2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010.

Inoltre & stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti proprietari, agli

indirizzi attuali e precedenti ed agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢& stato

individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime.

Dal confronto tra i grafici allegati alla DIA 12.03.2004 prot. n. 5180 e lo stato dei luoghi si rilevano

le seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, fusione con porzione del locale

deposito adiacente (di proprieta della debitrice esecutata sub 267 oggetto di pignoramento LOTTO

QUATTRO) con demolizione dei tramezzi divisori. Preliminarmente sara necessario ripristinare il

limite della proprieta con realizzazione di un muro divisorio cosi come rappresentato nella

planimetria catastale, con un costo stimato dal medesimo esperto di circa € 1.000,00.

Successivamente per le restanti difformita sopra indicate ¢ possibile, sempre per I’esperto di stima,

presentare Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento

della relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per la
presentazione della pratica urbanistica, con un costo stimato dal medesimo esperto di circa €.

3.000,00.

L’Esperto stimatore nell’elaborato peritale versato in atti, per tutto quanto sopra riportato, precisa

che e fatto salvo, in ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi comunali e provinciali

preposti, ogni altro ulteriore provvedimento consequenziale e/o connesso allo stato di fatto e di

diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in perizia e quelli

ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

Il bene in oggetto e gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

-  REGOLAMENTO DI CONDOMINIO del 30.11.2001 Repertorio 8350 Trascritto a Napoli 2 il
19.01.2002 Reg. Gen. 2190 Reg. Part. 1773 Pubblico ufficiale Pentangelo Lucio Documenti
successivi correlati: 1. Trascrizione n. 33540 del 12.11.2010;

- COSTITUZIONE DI VINCOLO del 19.02.2007 Trascritto a Napoli 2 il 16.03.2007 Notaio
Trimarchi Giuseppe Antonio Michela Reg. Gen. 20250 Reg. Part. 10210 Quota: 1/1 P.P. A
favore di omissis Contro omissis;

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 21.10.2022 Trascritto a Napoli 2 il
08.11.2022 Reg. Gen. 53795 Reg. Part. 41164 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro
omissis;
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- IPOTECA VOLONTARIA del 10.03.2004 Iscritta a Napoli 2 il 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 -
Reg. Part. 1877 Notaio Del Gaudio Ornella Repertorio 29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Iscrizione n. 1055 del 22.02.2024
(Beni ex sub 160 e 230);

- IPOTECA VOLONTARIA del 16.11.2010 Iscritta a Napoli 2 il 22.11.2010 Reg. Gen. 50730 -
Reg. Part. 9778 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34097/5168 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1258 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA VOLONTARIA del 06.11.2012 Iscritta a Napoli 2 il 12.11.2012 Reg. Gen. 44792 -
Reg. Part. 4594 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34849/5677 Quota: 1/1 P.P. A favore
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1257 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA Iscritta a Napoli 2 in data 22.02.2024 Reg. Gen. 9025 - Reg. Part. 1055 IN
RINNOVAZIONE dell’iscrizione di ipoteca del 15.03.2004 Reg. Gen. 12115 Reg. Part. 1877
nascente a sua volta da ipoteca volontaria Notaio Del Gaudio Ornella del 10.03.2004
rep.29821 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro omissis. (Beni ex sub 160 e 230).

PROVENIENZA
La detta unita immobiliare & pervenuta alla esecutata omissis in virtu di atto di scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del 01.06.2001 Repertorio 7652 a firma del Notaio Pentangelo Lucio,
trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Napoli 2 in data 18.07.2001 al Registro Particolare 20875 Registro
Generale 27970 da omissis.

PRECISAZIONI
In merito ai dati tecnici si rileva che il suindicato immobile, ai fini catastali, origina dalla p.lla 247
subb.160 e 230 giusta variazione del 29.03.2010 Pratica n.NA0282177 in atti dal 29.03.2010
variazione di toponomastica — fusione — frazionamento — variazione di destinazione (n.
20139.1/2010).

* Kk Kk k k%

Ciascun interessato potra presentare, secondo le modalita di cui in seguito, un’offerta minima di
acquisto minore del prezzo base, purché in misura non eccedente 1/4 dello stesso (ovvero il 75%), e
quindi non inferiore ad Euro 111.015,21(Euro centoquindicimilaquindici/21) e che in ogni caso
troveranno applicazione le disposizioni di cui all’art. 571 cpc (inefficacia dell’offerta di oltre un
quarto rispetto al prezzo base) e all’art. 572 co. 2 e 3 cpc nella versione introdotta dal DL n.
83/2015 convertito in L. 132/2015, come di seguito indicato.

LOTTO SEI

al VALORE D’ASTA di EURO 129.323,95(Euro centoventinovemilatrecentoventitre/95);
OFFERTA MINIMA pari al 75% del valore d’asta EURO 96.992,96(Euro
novantaseimilanovecentonovantadue/96).

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
EURO 3.000,00(Euro tremila/00).

COMUNE DI UBICAZIONE:
GRAGNANO (NA)

DESCRIZIONE
LOTTO SEI: Quota di piena proprieta di un locale autorimessa posta al piano seminterrato di
un fabbricato ad uso residenziale, ubicato in Gragnano (NA) alla Via Roma n. 85 Edificio B. L u.i.



accessibile dall’ingresso principale sulla Via Roma mediante rampa carrabile e pedonale di
collegamento. L’u.i. attualmente utilizzata come autorimessa si sviluppa su una pianta rettangolare
composta da un ampio locale con bagno. Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla
planimetria catastale per alcune difformita. In particolare si rileva una diversa distribuzione degli
spazi interni. Quanto esposto & meglio evidenziato nel rilievo metrico e nella planimetria di
comparazione dove in rosso e riportato lo stato dei luoghi e in verde quello rappresentato nella
planimetria catastale e con la linea tratteggiata che indica il confine originario della proprieta dei
diversi subalterni. A riscontro della richiesta 1’Ufficio Tecnico di Gragnano (NA) ha rilasciato
relativamente all’immobile le seguenti pratiche: Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data
07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art 30 del P. R.) la realizzazione di un complesso
immobiliare composto da due fabbricati A e B (due piani sotto strada) denominato “Parco Carmen”
alla Via Roma 83; Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991; Variante in corso d’opera
05.08.1999 prot. n. 12387 per prolungamento rampa di accesso al 2° livello sotto strada percorso e
box auto; Inizio lavori 12.04.1999 prot. n. 5657; Comunicazione di inizio Attivitd per la
realizzazione di n. 20 nuovi boxes le locale esistente al fabbricato; DIA N. 212 del 23.07.2003 prot.
n. 13447 LR 19/01; Variante in corso d’opera DIA 30/2004 in data 23.07.2003 prot. n. 13447 LR
19/01; Variante in corso d’opera DIA 30/2004 comunicazione di inizio di attivita presentata in data
23.07.2003 prot. n. 13447 LR 19/01 per la realizzazione di box auto pertinenziali nel locale
esistente ed eliminazione della rampa; Comunicazione di fine lavori 26.02.2004 prot. n. 4021 del
27.02.2004; DIA 12.03.2004 prot. n. 5180; Certificato di agibilita n. 2/2010 prot. n. 579 del
12.04.2010 ad esclusione dei subb. 270 e 271 attuali 291 e 292; SCIA del 08.07.2016 prot. n. 1215
pratica 172/2016 del 04.07.2016 per intervento in sanatoria ai sensi dell’art. 37 del dpr 380/2001 in
ordine alla richiesta di accertamento di conformita urbanistica e compatibilita paesaggistica per il
mantenimento delle opere eseguite senza titolo al PS1 del fabbricato B sito alla Via Roma
identificate al F 14, P. 247, subb. 269, 270, 271, 272 (ex sub 128); Accertamento Di Compatibilita
Paesaggistica Parco Carmen prot. n. 1161 del 31.01.2017, Accertamento Di Conformita 172/2016
del 05.07.2016 prot. n. 15138 per opere realizzate in assenza di titolo al PS1 del fabbricato B opere
edili Parco Carmen al F 14, P. 247, subb. 269, 270, 271, 272 (ex sub 128); Autorizzazione
paesaggistica n. 84/17 del 11.09.2017; Prot n. 2031 del 05.12.2017 P. 247 subb. 269-270-271 art. 6
del DPR rimozione del terrapieno, impermeabilizzazione della zona interessata alle infiltrazioni,
ripristino porzione di terrapieno; Accertamento tecnico P. 247 subb. 269, 270 e 271 prot. n. 5182
del 21.02.2018; Sospensione dei lavori P. 247 subb. 269, 270 e 271 prot. n. 5183 del 21.02.2018;
SCIA per diversa distribuzione interna e cambio di destinazione d’uso da deposito ad ufficio al PS1
Parco Carmen al F 14, P. 247 subb. 270 e 271 prot. n. 5260 del 22.02.2018; Chiusura lavori del
19.03.2018 prot. n. 7499; Presentazione SCA in data 20.06.2018 prot. n. 15680; Comunicazione
pagamento contributo di costruzione per cambio di destinazione d’uso in data 25.06.2018 prot. n.
1171 del 03.07.2018 settore edilizia. Inoltre & stato certificato che per i nominativi relativi agli
attuali e precedenti proprietari, agli indirizzi attuali e precedenti e agli identificativi catastali,
indicati nell’istanza non ¢ stato individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono,
ordinanze di demolizioni, provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime. Dal confronto
tra i grafici allegati alla Variante in corso d’opera del 05.08.1999 prot. n. 12387 e successiva SCIA
del 25.10.2018 prot. n. 27118 con lo stato dei luoghi si rilevano le seguenti difformita: diversa
distribuzione degli spazi interni. Per le difformita sopra indicate & possibile presentare
Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento della
relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per la presentazione
della pratica urbanistica. La detta unita immobiliare confina: a Nord, con altra u.i.; a Sud, con
rampa; ad Est, con cortile condominiale e ad Ovest con cortile altra u.i., salvo altri
DATI CATASTALI

L’immobile pignorato ¢ riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al foglio
14:

- p.lla 247, sub. 272; Via Roma n. 85 Edificio B Piano S1; Zona Censuaria 1; Categ C/6; Classe 5;
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Cons. 88 mq; Superficie Catastale Totale mg 101; Rendita € 390,85.

CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

L’esperto stimatore riferisce che per I'immobile in questione sono presenti i normali impianti
tecnici (idrico, elettrico, igienico-sanitario) con la precisazione che 1’impianto elettrico e quello
idrico sono sottotraccia, in particolare, anche se allo stato 1I’impianto elettrico appare provvisto di
elementi a norma, non risulta essere presente alcuna certificazione che attesti i requisiti di cui al
D.M. 37/2008 ex 46/90; nel merito, si precisa che per I’esperto stimatore occorrera verificare,
ovvero adeguare I’impianto elettrico in quanto allo stato attuale reso comune ai locali adiacenti con
quantificazione del relativo costo in circa € 1.000,00.

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE
L’unita immobiliare in questione € occupata sine titulo dalla debitrice esecutata omissis.

VINCOLI DI CARATTERE STORICO-ARTISTICO O PAESAGGISTICO
L’esperto stimatore rappresenta che da indagini effettuate anche presso gli Uffici Tecnici del
Comune di Gragnano (NA) non si rileva 1’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici sul bene
pignorato in questione.

Inoltre, sempre da indagini effettuate dall’esperto di stima presso gli Uffici Tecnici del detto
Comune si rileva che I’immobile in questione ¢ individuato nel vigente P.U.C. (Presa d'atto
Determinazione 6530 del 24.10.2018 della Citta Metropolitana di Napoli - dichiarazione di
conformita del P.U.C. al P.U.T. ed adozione degli Atti di Programmazione, ai sensi art. 25, c.1,
della L.R. 16/2004. Approvazione Definitiva del P.U.C. e contestuale approvazione del 1° API
POC e successivo aggiornamento 2022) in un’area classificata come zona omogenea “Citta storica”
Edifici di sostituzione recente, nonché in area sulla quale insistono i seguenti vincoli paesaggistici e
ambientali:

- zona Territoriale 2 “Tutela degli insediamenti antichi accentrati” Piano Urbanistico Territoriale
(PUT) della Penisola sorrentino-amalfitana, approvato con L.R. n°35/87 del 26.06.1987;

- area di notevole interesse pubblico ai sensi della Legge 1497/39 (Protezione Bellezze Naturali),
cosi come modificato dalla Legge 431/85, con DD. Ministro BB. AA. del 28.03.1985 e sottoposto
alla disciplina del Decreto Legislativo n°42/04;

- che il territorio del Comune di Gragnano (NA) ricade all'interno delle perimetrazioni del Piano
Stralcio per I'Assetto ldrogeologico (P.S.A.l.) dell'Autorita di Bacino Regionale della Campania
Centrale, secondo l'ultimo aggiornamento, approvato con Delibera di Comitato Istituzionale n.° 1
del 23.02.2015, gli immobili ricadono in aree classificate a Rischio frana in zona P2 "Pericolosita
Medio";

- zona sismica di categoria S=6 con Delibera di Giunta Regionale n°5447 del 17.11.2002.

Dal certificato rilasciato dall’Ufficio Usi Civici presso la Regione Campania si rileva, altresi, che
nel territorio di Gragnano (NA) non vi sono terreni gravati da usi civici.

NOTIZIE URBANISTICHE

Per quanto concerne la legittimita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico, 1’esperto di stima

riferisce che a riscontro della richiesta effettuata 1’Ufficio Tecnico del Comune di Gragnano (NA)

ha rilasciato relativamente all’immobile in questione le seguenti pratiche:

- Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art
30 del P. R.) per la realizzazione di un complesso immobiliare composto da due fabbricati A e
B (due piani sotto strada) denominato Parco Carmen alla Via Roma 83;

- Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991;

- Variante in corso d’opera 05.08.1999 prot. n. 12387 per prolungamento rampa di accesso al 2°
livello sotto strada percorso e box auto;

- Inizio lavori 12.04.1999 prot. n. 5657,



- Comunicazione di inizio Attivita per la realizzazione di n. 20 nuovi boxes le locale esistente al
fabbricato;

- DIAN. 212 del 23/07/2003 prot. n. 13447 LR 19/01;

- Variante in corso d’opera DIA 30/2004 in data 23.07.2003 prot. n. 13447 LR 19/01,;

- Variante in corso d’opera DIA 30/2004 comunicazione di inizio di attivita presentata in data
23.07.2003 prot. n. 13447 LR 19/01 per la realizzazione di box auto pertinenziali nel locale
esistente ed eliminazione della rampa;

- Comunicazione di fine lavori 26.02.2004 prot. n. 4021 del 27.02.2004;

- DIA 12.03.2004 PROT N. 5180;

- Certificato di agibilita n. 2/2010 prot. n. 579 del 12.04.2010 ad esclusione dei subb. 270 e 271
attuali 291 e 292;

- SCIA del 08.07.2016 prot. n. 1215 pratica 172/2016 del 04.07.2016 per intervento in sanatoria
ai sensi dell’art. 37 del dpr 380/2001 in ordine alla richiesta di accertamento di conformita
urbanistica e compatibilita paesaggistica per il mantenimento delle opere eseguite senza titolo
al PS1 del fabbricato B sito alla Via Roma identificate al F 14, P. 247, subb. 269, 270, 271,
272 (ex sub 128);

- Accertamento Di Compatibilita Paesaggistica Parco Carmen prot. n. 1161 del 31.01.2017

- Accertamento Di Conformita 172/2016 del 05.07.2016 prot. n. 15138 per opere realizzate in
assenza di titolo al PS1 del fabbricato B opere edili Parco Carmen al F 14, P. 247, subb. 269,
270, 271, 272 (ex sub 128);

- Autorizzazione paesaggistica n. 84/17 del 11.09.2017;

- Prot. n. 2031 del 05.12.2017 P. 247 subb. 269-270-271 art. 6 del DPR rimozione del
terrapieno, impermeabilizzazione della zona interessata alle infiltrazioni, ripristino porzione di
terrapieno;

- Accertamento tecnico P. 247 sub 269,270 e 271 prot. n. 5182 del 21.02.2018;

- Sospensione dei lavori P. 247 sub 269,270 e 271 prot. n. 5183 del 21.02.2018;

- SCIA per diversa distribuzione interna e cambio di destinazione d’uso da deposito ad ufficio al
PS1 Parco Carmen al F 14, P. 247 subb. 270 e 271 prot. n. 5260 del 22.02.2018;

- Chiusura lavori del 19.03.2018 prot. n. 7499;

- Presentazione SCA in data 20.06.2018 prot. n. 15680;

- Comunicazione pagamento contributo di costruzione per cambio di destinazione d’uso in data
25.06.2018 prot. n. 1171 del 03.07.2018 settore edilizia.

Inoltre & stato certificato che per i nominativi relativi agli attuali e precedenti proprietari, agli

indirizzi attuali e precedenti ed agli identificativi catastali, indicati nell’istanza non ¢ stato

individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono, ordinanze di demolizioni,
provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime.

Dal confronto tra i grafici allegati alla Variante in corso d’opera del 05.08.1999 prot. n. 12387 e

successiva SCIA del 25.10.2018 prot. n. 27118 con lo stato dei luoghi si rilevano le seguenti

difformita: diversa distribuzione degli spazi interni.

Per le difformita sopra indicate & possibile, per 1’esperto di stima, presentare Accertamento di

Conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento della relativa sanzione e dei

diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per la presentazione della pratica urbanistica,

con un costo stimato dal medesimo esperto di circa €. 3.000,00.

L’Esperto stimatore nell’elaborato peritale versato in atti, per tutto quanto sopra riportato, precisa

che e fatto salvo, in ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi comunali e provinciali

preposti, ogni altro ulteriore provvedimento consequenziale e/o connesso allo stato di fatto e di

diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli importi gia indicati in perizia e quelli

ulteriori che dovessero essere liquidati dai detti organi.

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI
Il bene in oggetto é gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli:
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- REGOLAMENTO DI CONDOMINIO del 30.11.2001 Repertorio 8350 Trascritto a Napoli 2 il
19.01.2002 Reg. Gen. 2190 Reg. Part. 1773 Pubblico ufficiale Pentangelo Lucio Documenti
successivi correlati: 1. Trascrizione n. 33540 del 12.11.2010;

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 21.10.2022 Trascritto a Napoli 2 il
08.11.2022 Reg. Gen. 53795 Reg. Part. 41164 Quota: 1/1 P.P. A favore di omissis Contro
omissis;

- IPOTECA VOLONTARIA del 16.11.2010 Iscritta a Napoli 2 il 22.11.2010 Reg. Gen. 50730 -
Reg. Part. 9778 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34097/5168 Quota: 1/1 P.P. A favore di
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1258 del 18.05.2015
(PROROGA);

- IPOTECA VOLONTARIA del 06.11.2012 Iscritta a Napoli 2 il 12.11.2012 Reg. Gen. 44792 -
Reg. Part. 4594 Notaio Gaeta Tommaso Repertorio 34849/5677 Quota: 1/1 P.P. A favore
omissis Contro omissis Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 1257 del 18.05.2015
(PROROGA).

PROVENIENZA
La detta unita immobiliare € pervenuta alla esecutata omissis in virta di scrittura privata con
sottoscrizione autenticata del 14.02.2002 Repertorio 8657 a firma del Notaio Pentangelo Lucio,
trascritta presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio — Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Napoli 2 in data 30.03.2002 al Registro Particolare 9957 Registro
Generale 12899 dalla societa omissis. Nella detta scrittura privata la debitrice esecutata omissis

acquistava, tra gli altri beni il “... locale deposito al primo livello sotto strada del fabbricato B di
circa mq 604 allo stato rustico, identificato al NCEU F. 14, P. 247, Sub. 128, Categ F/4, Cons.
Sup. 604 mq, 2 ...”, dal quale successivamente a seguito delle conseguenti variazioni catastali, di

cui meglio infra di seguito precisato, sono derivati gli attuali identificativi catastali del richiamato
cespite oggetto di vendita.

PRECISAZIONI
In merito ai dati tecnici si rileva che il suindicato immobile, ai fini catastali, ha origine dalla p.lla
247 subb. 258-260-261 giusta variazione del 29.03.2010 Pratica n.NA0282225 in atti dal
29.03.2010 fusione — frazionamento — variazione di destinazione (n. 20140.1/2010), a sua volta
originato da p.lla 247 subb.128 e 129 giusta variazione del 10.03.2004 Pratica n.NA0128740 in atti
dal 10.03.2004 fusione — frazionamento da F/3 in C/6-C/3-A/10 (n. 4688.1/2004)

* Kk Kk Kk Kk %k

Ciascun interessato potra presentare, secondo le modalita di cui in seguito, un’offerta minima di
acquisto minore del prezzo base, purché in misura non eccedente 1/4 dello stesso (ovvero il 75%), e
quindi non inferiore ad Euro 96.992,96(Euro novantaseimilanovecentonovantadue/96) e che in
ogni caso troveranno applicazione le disposizioni di cui all’art. 571 cpc (inefficacia dell’offerta di
oltre un quarto rispetto al prezzo base) e all’art. 572 co. 2 e 3 cpc nella versione introdotta dal DL
n. 83/2015 convertito in L. 132/2015, come di seguito indicato.

LOTTO SETTE

al VALORE D’ASTA di EURO 355.805,81(Euro
trecentocinquantacinquemilaottocentocinque/81);

OFFERTA MINIMA pari al 75% del valore d’asta EURO 266.854,35(Euro
duecentosessantaseimilaottocentocinquantaquattro/35).

In caso di gara ex art. 573 c.p.c. eventuali offerte in aumento non potranno essere inferiori a:
EURO 5.000,00(Euro cinquemila/00).

COMUNE DI UBICAZIONE:



GRAGNANO (NA)

DESCRIZIONE
LOTTO SETTE: Quota di piena proprieta di un ufficio posto al piano seminterrato di un
fabbricato ad uso residenziale, ubicato in Gragnano (NA) alla Via Roma n. 85 Edificio B. L u.i.
accessibile dalla scala condominiale che si diparte dall’androne della scala C ¢ collegata
all’ingresso principale sulla Via Roma mediante una rampa carrabile e pedonale di collegamento.
L’u.i. attualmente utilizzata come attivita turistico ricettiva ad uso B&B si sviluppa su una pianta
rettangolare composta da n. 6 camere provviste di rispettivi n. 6 bagni e una cucina. L’u.i. ¢ dotata
di n. 4 porte/finestre che consentono il passaggio di aria e luce dal cortile interno antistante, ma non
consentono |’utilizzo dello stesso in quanto non pertinenziale. 11 descritto stato dei luoghi non
corrisponde alla planimetria catastale per alcune difformita: una diversa distribuzione degli spazi
interni; - apertura di un vano porta comunicante con altra u.i. adiacente (di proprieta della debitrice
esecutata censito al sub. 290 non oggetto di pignoramento) con demolizione dei tramezzi divisori.
La planimetria catastale non risulta aggiornata nella rappresentazione della finestra sul cortile
interno oggetto della SCIA del 2018. A riscontro della richiesta 1I’Ufficio Tecnico di Gragnano ha
rilasciato relativamente all’immobile le seguenti pratiche: Concessione Edilizia n. 4/90 rilasciata in
data 07.07.1990 per (demolizione e ricostruzione art 30 del P. R.) la realizzazione di un complesso
immobiliare composto da due fabbricati A e B (due piani sotto strada) denominato “Parco Carmen”
alla Via Roma 83; Deposito Genio Civile prot. n. 8337 del 10.06.1991; Variante in corso d’opera
05.08.1999 prot. n. 12387 per prolungamento rampa di accesso al 2° livello sotto strada percorso e
box auto; Inizio lavori 12.04.1999 prot. n. 5657, Comunicazione di inizio Attivitd per la
realizzazione di n. 20 nuovi boxes le locale esistente al fabbricato; DIA N. 212 del 23.07.2003 prot.
n. 13447 LR 19/01; Variante in corso d’opera DIA 30/2004 in data 23.07.2003 prot. n. 13447 LR
19/01; Variante in corso d’opera DIA 30/2004 comunicazione di inizio di attivita presentata in data
23.07.2003 prot. n. 13447 LR 19/01 per la realizzazione di box auto pertinenziali nel locale
esistente ed eliminazione della rampa; Comunicazione di fine lavori 26.02.2004 prot. n. 4021 del
27.02.2004; DIA 12.03.2004 prot. n. 5180; Certificato di agibilita n. 2/2010 prot. n. 579 del
12.04.2010 ad esclusione dei subb. 270 e 271 attuali 291 e 292; SCIA del 08.07.2016 prot. n. 1215
pratica 172/2016 del 04.07.2016 per intervento in sanatoria ai sensi dell’art. 37 del dpr 380/2001 in
ordine alla richiesta di accertamento di conformita urbanistica e compatibilita paesaggistica per il
mantenimento delle opere eseguite senza titolo al PS1 del fabbricato B sito alla Via Roma
identificate al F 14, P. 247, subb. 269, 270, 271, 272 (ex sub 128); Accertamento Di Compatibilita
Paesaggistica Parco Carmen prot. n. 1161 del 31.01.2017, Accertamento Di Conformita 172/2016
del 05.07.2016 prot. n. 15138 per opere realizzate in assenza di titolo al PS1 del fabbricato B opere
edili Parco Carmen al F 14, P. 247, subb. 269, 270, 271, 272 (ex sub 128); Autorizzazione
paesaggistica n. 84/17 del 11.09.2017; Prot n. 2031 del 05.12.2017 P. 247 subb. 269-270-271 art. 6
del DPR rimozione del terrapieno, impermeabilizzazione della zona interessata alle infiltrazioni,
ripristino porzione di terrapieno; Accertamento tecnico P. 247 subb. 269, 270 e 271 prot. n. 5182
del 21.02.2018; Sospensione dei lavori P. 247 subb. 269, 270 e 271 prot. n. 5183 del 21.02.2018;
SCIA per diversa distribuzione interna e cambio di destinazione d’uso da deposito ad ufficio al PS1
Parco Carmen al F 14, P. 247 subb. 270 e 271 prot. 5260 del 22.02.2018; Chiusura lavori del
19.03.2018 prot. n. 7499; Presentazione SCA in data 20.06.2018 prot. n. 15680; Comunicazione
pagamento contributo di costruzione per cambio di destinazione d’uso in data 25.06.2018 prot.n.
1171 del 03.07.2018 settore edilizia. Inoltre é stato certificato che per i nominativi relativi agli
attuali e precedenti proprietari, agli indirizzi attuali e precedenti e agli identificativi catastali,
indicati nell’istanza non ¢ stato individuato negli archivi comunali alcuna istanza di condono,
ordinanze di demolizioni, provvedimenti repressivi, atto di acquisizione illegittime. Dal confronto
tra i grafici allegati alla SCIA del 25.10.2018 prot. n. 27118 con lo stato dei luoghi si rilevano le
seguenti difformita: diversa distribuzione degli spazi interni, apertura di un vano porta di
collegamento con il locale adiacente identificato al sub. 290 (di proprieta della debitrice esecutata
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non oggetto di pignoramento). Preliminarmente sara necessario ripristinare il muro divisorio al fine
di definire il limite della proprieta cosi come rappresentato nella planimetria catastale e I’ingresso a
tutti gli ambienti dal vano scala condominiale originario accesso all’u.i. antecedente alla diversa
distribuzione degli interni. Successivamente per le restanti difformita sopra indicate e possibile
presentare Accertamento di Conformita ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 con il pagamento
della relativa sanzione e dei diritti di segreteria considerando poi le spese tecniche per la
presentazione della pratica urbanistica. La detta unitd immobiliare confina: a Nord, con viale; a
Sud, con vano scala; ad Est ed Ovest, con altra u.i., salvo altri.
DATI CATASTALI

L’immobile pignorato ¢ riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Gragnano (NA) al foglio
14:

- p.lla 247, sub. 291; Via Roma n. 85 Piano S1; Categ A/10; Classe 2; Cons. 10,5 vani; Superficie
Catastale Totale mq 187; Rendita € 2.413,14.

CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

L’esperto stimatore riferisce che per l'immobile in questione sono presenti i normali impianti
tecnici (idrico, elettrico, igienico-sanitario, nonché telefonico, TV, ecc) con la precisazione che
I’impianto elettrico e quello idrico sono sottotraccia, in particolare, anche se allo stato 1’impianto
elettrico appare provvisto di elementi a norma, non risulta essere presente alcuna certificazione che
attesti i requisiti di cui al D.M. 37/2008 ex 46/90; nel merito, si precisa che per I’esperto stimatore
occorrera verificare, ovvero adeguare 1’impianto elettrico in quanto allo stato attuale reso comune
ai locali adiacenti con quantificazione del relativo costo in circa € 2.000,00.

STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE

L’unita immobiliare in questione ¢ occupata da un soggetto estranco alla procedura esecutiva
immobiliare in questione in virtd di un contratto di locazione commerciale con destinazione dei
cespiti ad uso turistico recettivo extra alberghiero stipulato in data 06.12.2017, con durata dal
06.12.2017 al 05.12.2026 (anni 9), con tacito rinnovo per i successivi anni 9, avente ad oggetto
anche beni non pignorati, con un canone di locazione di €. 500,00 mensili, registrato presso
I’ Agenzia delle Entrate DPNA2 UT Castellammare di Stabia (NA) in data 14.12.2017 (ID TELEM.
TEL17T007702000LC), opponibile alla procedura esecutiva immobiliare in epigrafe in quanto la
registrazione é anteriore alla trascrizione del pignoramento da cui ha avuto origine il procedimento
de quo (in data 08.11.2022, ai nn. 53795/41164), con disdetta formalizzata dal Cust