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PREMESSA
Nella causa civile no BRAMITO SPV S.R.L. ¢/ | A\ riportata con
R.G.E. n. 149/2025 il G.E. dr.ssa Buffardo , dispose la nomina in qualita di E.S.

dell’arch. | | con studio in Napoli alla via del Parco Margherita n.65,

iscritta all'ordine degli architetti di Napoli al n.3963, all'albo dei Consulenti del
Tribunale di Napoli al n.6184 dal 1987.

La quale, sottoscritto con firma digitale il giuramento per accettazione, prende atto
che I’'udienza di comparizione delle parti, degli eventuali comproprietari e creditori
iscritti non intervenuti, per I’esame della regolarita degli atti e per le determinazioni
in ordine alle modalita della vendita ¢ fissata per il 16/01/2026
In armonia con I’incarico conferitole dalla S.V. e sulla base agli accertamenti svolti
presso il catasto, il comune e gli altri enti preposti ’E.S. redigeva la presente

relazione divisa nei capitoli che seguono.

Incarico dell’Esperto Stimatore

11 giudice dell’esecuzione incarica I’esperto stimatore di provvedere agli adempimenti ex art. 173 bis disp. Att. c.p.c. e di seguito indicati:
Controllo preliminare: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c. In particolare, I’esperto deve precisare
in primo luogo:

Se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul
bene pignorato; Oppure - Se il Creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), ['esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sula scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro)risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto
in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso certificazione notarile sostitutiva [’espero deve precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati

Se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivato od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato [’estratto catastale attuale e [’estratto catastale storico
attuale ...

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, [’esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati
siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo I’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile dell’esecutato.

In difetto, I’esperto deve procedere alla immediata acquisizione dello stesso....

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugo, sempre in sede di controllo ... certificato di matrimonio

Laddove risulti che ... I’esecutato...in regime di comunione legale e il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, [’esperto
indichera tale circostanza al creditore procedente e al G.E.

QUESITO n.1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

QUESITO n.2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale dei lotti.

QUESITO n.3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

QUESITO n.4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

QUESITO n.5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.

QUESITO n.6: verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

QUESITO n.7: indicare lo stato di possesso attuale dell immobile.

QUESITO n.8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene

QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale.

QUESITO n.10: verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

QUESITO n.11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell immobile e su eventuali procedimenti in corso

QUESITO n.12: procedere alla valutazione dei beni

QUESITO n.13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota.

QUESITO n.14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare il regime patrimoniale
in caso di matrimonio.
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CAPITOLO 0 PROVENIENZA ANTIVENTENNALE DELL. BENE

adempimenti ex art. 173 bis disp. Att. c.p.c. ¢ di seguito indicati:
La provenienza della unitd in oggetto si ricava dalla allegata Certificazione

Notarile, sostitutiva del Certificato Ipotecario Ventennale, del Notaio dott.

VINCENZO CALDERINI, notaio nel distretto di Santa Maria Capua Vetere(NA)

che relativamente al Pignoramento dei beni di | | nata a Napoli il

25.01.1971 c.f. BNUTZN71A65F8390 e precisamente su i seguenti beni:

| |piena prop.1/1 su appartamento di tipo civile in Giugliano in
Campania F.72 p.lla 449 sub. 3 natura A/2 cons. 7,5 vani.

piena prop.1/1 su magazzino e locale deposito in Giugliano in
Campania F.72 p.lla 449 sub. 4 natura C/2 cons.25 mq.

CERTIFICA CHE

| | la quota pari a 2/3 di piena proprieta, | |
Rita, la quota pari a 1/6 di piena proprieta ciascuno degli immobili (f. 72, p.lla 449
sub. 3 e 4) era pervenuta per successione in morte di | |
(nato 1l 25.10.62 negli Stati Uniti e deceduto il 29.06.2008 reg. 1l 23.06.2009

n.66/934 trasc. 11 20.01.2010 ai nn. 2482/5482 devoluta per legge)

N.B. risulta trasc. in datal3.02.2023 ai nn. 7604/5482 accettazione tacita dell’’eredita in morte
di| da parte dell’erede | | nascente da atto del ]
del 08.07.2021

Trascritta in data 30.01.2023 ai nn. 5102/3764 acc. Tacita di eredita in morte di | |
nata il 24.05.1937 a Napoli e deceduta il 15.09.2020, da parte dell’ erede Buono Tiziana nascente

da atto Notaio | |(CE) del 08.07.2021
Quadro D: Accettazione tacita eredita nascente da atto di vendita del notaio | [del

giorno 8 luglio 2021 rep 2405 racc. 1821, trasc. all’ufficio provinciale di Napoli -territorio-
servizio di pubblicita immobiliare di Napoli 2 , il 2 agosto 2021 reg. gen. 40274 reg. part. 29956.
Successione testamentaria della sig. [ |, deceduta il 15.09.2020, la quale dispose le
proprie sostanze con testamento olografo pubblicato con atto a mio rogito del 24.02.2021, n.
1664 di rep. la cui dichiarazione di successione ¢ stata presentata a Caserta il 12.03.2021, n.
119475, vol 88888 Grado di parentela| [-Nuora. (non si rileva den. di succ. trasc)

Trascritta in data 13.02.2023 ai nn. 7605/5483 accettazione tacita dell’ eredita in nome |:]
| ___ledell’ erede] | nata da atto del not. ] ldel
08.07.2021

| |effetto dell’atto di vendita a rogito notaio | |del 8.07.2021 rep. n.
2405, | | accetta tacitamente 1’eredita del defunto suocero| |alla data
dell’atto risulta deceduto I’ultimo chiamato, il coniuge Landolfi Rita (non si rileva la relativa
denincia di succ. trasc)
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Al [, intera piena proprieta in regime di separazione die beni degli
immobili in Giugliano F.2 p.lla 449 sub 3 e sub 4 ¢ pervenuta per atto di compravendita del
02.08.2004 n. rep. 173527/19220 notaio | ) sede Napoli trasc. il 04.08.2004 nn.
40491/28415 da potere | [nata il 30.03.1963 a Pozzuoli (NA)

NEL VENTENNIO PRESO IN ESAME

ISCRIZIONE NN. 18956/2023 del 15/04/2024 ipoteca in rinnovazione
all’iscrizione 40492/7893 del 04/08/2004 nascente da ipoteca volontaria per
concessione a Garanzia di Mutuo del 02.08.2004 N rep. 173528/19221[ ]
| di Napoli.

A favore di banca Popolare di Bari, Societa Cooperativa a Responsabilita Limitata
sede Bari ¢.£.00254030729 (Domicilio ipotecario eletto Popolare Bari NPLS 2016
SRL V.Alfieri 1 Conegliano)

Contro | ] 1 nato il 25.10.1962 in Stati Uniti D’ America.

| lil 25.11.1971 a Napoli quale debitore non datore di ipoteca
Capitale € 200.000 totale €400.000 gravante su Giugliano F.72 p.lla 449 sub 3 e 4
ISCRIZIONE NN 26168/5478 del 22.05.2008 IPOTECA GIUDIZIALE nascente
da decreto ingiuntivo del 20.03.2008 n. rep. 2544 emesso dal Tribunale di Napoli
a favore di Unicredit Banca Spa sede Bologna

Contro | | nato il 25.10.1962 in Stati Uniti D’ America.
Capitale € 25.000 totale € 30.000 gravante su Giugliano F.72 p.1la 449 sub 3 e 4
e su Arzano F.4 p.1lal1084 sub. 2, sub. 6 ¢ sub.4

TRASCRIZIONE NN.26332/20353 del 26.05.2025 nascente da verbale di
Pignoramento Immobili del 05.04.2025 n. rep. 3050 emesso Uff. Giud. Tribunale
di Napoli Nord sede Aversa (CE) a favore di Popolare Bari NPLS 2016 SRL
Contro| I a Napoli gravante su Giugliano F. 72,
p.lla 449 sub. 3 ¢ 4

Certifica che 1 beni sono censiti in catasto con 1 seguenti dati

-Catasto Fabbricati di Giugliano in Campania F.72, p.lla 449, sub. 3 natura A/2
classe 5 cons. vani 7,5 indirizzo VIALE DEI PINI NORD INTERNO 2 P.1

In ditta | 12/3,1 | pieno proprieta 1/6, | |
proprieta 1/6.

-Catasto Fabbricati di Giugliano in Campania F.72, p.lla 449, sub. 4 natura C/2
classe 4 cons. mq. 25 indirizzo VIALE DEI PINI NORD INTERNO 2 P.T

In ditta | 12/3, | | pieno proprieta 1/6, | |
proprieta 1/6.

L’E.S. precisa che la certificazione notarile risale agli atti Trascrittiil  04/08/2004

L’E.S. precisa che la data di Trascrizione del Pignoramento 26/05/2025

Tribunale di Napoli Nord III sez. civ. G.E. dott.ssa A BUFFARDO 149/25



L’E.S. procede alla integrazione degli atti mediante visura catastale storica
(allegate) e visura ipotecaria per immobile che si riassumono nel modo seguente

VISURE CATASTALI

( : { N Data: 30/09/2025 Ora: 11.01.48 Segue
ntrate Y . . . . Visuran-T111714  Pag: 1
b Provincion d Napoli - Territorio Visura storica per immobile
Servizi Catastali . . . .. . .
ez Catas Situazione degli atti informatizzati al 30/09/2025
Dati della richiesta Comune di GIUGLIANO IN CAMPANIA (Codice:E054)
Provincia di NAPOLI
Catasto Fabbricati Foglio: 72 Particella: 449 Sub.: 3
INTESTATI
T | T BNUTZN /1AGSF83907 I (1) Proprieta 23 ]
I I I DVSIDN3 TRI1ZAMET (1) Proprieta’ 16 |
| | INDRTD7EG4FS39T* [ (1) Proprieta’ 176 |
Unita immobiliare dal 31/01/2005
N. DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
fegione Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zoma | Categoria |Classe| Consistenza| ¢Reige Rendita
1 72 449 3 A2 5 7.5 vani Euro 542,28 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 31/01/2005 Pratican.
NAQO83869 in atti dal 31/01/2005 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 26295.122005)
Tadirizze [VTALE DEI PLANORD Intemo 2 Piazo
Notifica ‘Nﬂ:ﬁzln 26716/1998 Partita Mod 58 -
Mappali Terreni Correlati
Codice Comnme E034 - Foglio 72 - Particella 449
Situazione dell'unita immobiliare dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
%ﬁ:’l“‘f Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zoma | Categoria |Classe| Consistenzal m Rendita
1 72 449 3 AR 5 | 7.5 vani L. 1050.000 |VARTAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario
Tadirizz [VTALE PRI NORD Tafermo 3 Biamo 1
Notifica Votifican. 267161698 Fartita = EOE] T
/09/202 : 11,01 2
f: 6,‘” Data: 30/09/2025 Ora: 11.01.48 pag: 2 Seamee
ntrate e . - . . Visuran:T111714  Pag:2
e Proviacie Napoi - Territorio Visura storica per immobile

Servizl Catastal Situazione degli atti informatizzati al 30/09/2025

Situazione dell'unita immobiliare dal 28/10/1989

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
%g? Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenzal m Rendita
1 72 440 3 A2 5 | 7.5 vani Ewro 1,58 |COSTITUZIONE del 28/10/1989 m atti dal 18/05/1998 PF98 (n
L3060  |R/A31581/1989)
Indirizze ‘\ﬂ.u.EPlNlNORD Interno 2 Piano 1
Ntifica [otfican. 2671671998 Partita [02z8 Mod 53 I-

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 29/06/2008

N. DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTI E ONERTREALL
T BNUTZNTIAG3F8300* (1) Proprieta’ 273
2 DVSIDN3TRITZAME* (1) Propreta’ 1’6
3 INDRTI37EG4FE30T* (1) Proprieta” 16
DATIDERIVANIIDA ENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 29/06/2008 - UU Sede CASERTA (CE) Registrazione Volume 934 n_ 66 registrato mn data 23/062009 - IN MORTE DI DAVIS SHEA

JAUDON Voltura n. 27240.12009 - Pratica n. NAQ617380 in atti dal 08/07/2009

Situazione degli intestati dal 02/08/2004

N DATI ANAGRAFICT CODICE FISCATE DIFITTI E ONERTREALT
1 UNITI DAMERICA (EE) 1l 257101962 DVSSTNG2RISZA04M™ O Propries 11 inregime & -one dei ber fnoal
19/06/2!
DATI DERIVANTI DA tto del 02/08/2004 Pubblico ufficiale DENTE FRANCESCO Sede NAPOLI (NA) Repertonio n. 173327 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modelle Unico n. 28413.1/2004 Reparto PI di
JAPOLI 2 in atti dal 05/08/2004
Situazione degli intestati dal 19/12/1991
N ] DATTANAGPAFICI CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERTREALL

DLGPRZE3CTOGI6AY™ | (1) Propneta 1000/1000 fino al 02/08/2004

ico ufficiale NOT. MALATES LAURI Sede POZZUOLL \[% torio n_ 1365 - PU Sede NAPOLI (NA) Registrazione 0. 4408 registrato in data 03/01/1992 -
\{PRA\-’EI\D].TA AGGIORNA439 792 Voltura n. 2253.1/1992 - Pratica n. NAQ439853 i atti dal 04/08/2004

[ ] DATT ANAGRAFICT I CODICE FISCALE T DIFITT] E ONERI REALT |
[ T 1 PLMGDU20E0 1 GOgIRe [ (D) Proprieta 100071000 fino al 19/12/1991 |
DATI DERIVANTI DA posmm]osm el 28/10/1989 in atti dal 18/05/1998 PF.98 (n R/3158 1/1989)

‘Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria_
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SUB. 4

Data: 30/09/2025 Ora: 11.04.11 Segue

=% X
ntrate e . . . . Visuran:T113318  Pag:1
Uit Provmate i Napet - Tertoro Visura storica per immobile
Servizd Catastall Situazione degli atti informatizzati al 30/09/2025
Dati della richiesta Comune di GIUGLIANO IN CAMPANTIA (Codice:E054)
Provincia di NAPOLI
Catasto Fabbricat Foglio: 72 Particella: 449 Sub.: 4
INTESTATI
1 BNUTZNTIAGFB300* (1) Propneta’ 23
2 : DVSIDN3TRITZ404F* (T) Proprieta’ 16
3 LNDRTI37EG4F839T* (1) Propneta’ 1/6
Unita immobiliare dal 26/11/2019
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
%:1]115 Foglio Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza m Rendita
1 72 449 4 cn 4 25 m* | Totale: 0 m* Euro 80,05  |(ALTRE) del 28/10/1980 Pratica n WA0294373 in atti dal
26/11/2019 RIPR.UIU AUTOTUTELA 290185/19 (n.
R3138.1/1989)
Tndirizzo [VIALE DEI PDVINOED 1 24 Piano T
Notifica T Fartita Mod58
Ammotazioni ‘dislsdjn:s.iripnsm\am\l soppressa con docfa 26377519 amonels d'uficio 200135/19 asp TOT319
Mappali Terveni Correlati
Codice Commumne E054 - Foglio 72 - Particella 449
Unita' immobiliare soppressa dal 23/10/2019
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
%“nf]f Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza m Rendita
1 72 449 4 'VARIAZIONE del 22/10/2019 Pratica n. NAO263775 in atti dal
23/10/2019 AMPL, -CAMBIO DEST. (n. 82020.1/2019)

Data: 30/09/2025 Ora: 11.04.11 Segue

=% 5
ntrate = . - - - Visuran:T113318  Pag:2
O Provmeone & apot - Tertorio Visura storica per immobile
ervizt LAl Situazione degli atti informatizzati al 30/09/2025
[Notifica I [Partita Ic [Modss
Situazione dell'unita immobiliare dal 31/01/2005
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
%;‘;’g Foglio Particella Sub Zona Cens. | Micro Zoma | Categoria |Classe| Consistenza m Rendita
1 72 449 4 cn 4 5w’ Euro 80,05 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 31/01/2005 Praucan
NAQ0B3870 in atti dal 31/01/2005 VARTAZIONE D
TOPONOMASTICA (n 26296.1/2005)
Tndirizzo [FTALE DELPINI NORD Fiamo T
(Notifica |Nonﬁc:n 26716/1998 ‘Plrﬁh | |MM_5B -
Situazione dell'unita immobiliare dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Togome Foglio | Particella Sub Zoma Cens. | Micro Zoma | Categoria |Classe| Consistenza| (EHS® Rendita
1 72 449 4 ci2 4 25 m* L. 155.000 'VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazicne del quadro tariffario
Tndirizzo [FIALE PINI RGED Fiame T
Notifica [Fotifica . 2671671088 [Farfita [1ozee [Moiss [
Situazione dell'unita immobiliare dal 28/10/1989
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
$egione Foglio | Particella Sub Zema Cens. | Micro Zom | Categoria |Classe|Consistenza| $ESTSe Rendita
1 72 449 4 Ci2 4 25 m* Euro 9,09 COSTITUZIONE del 28/10/1989 in atti dal 18/05/1998 PF98 (n.
L.172 R3158.1/1989)
Indirirzo |V'LA]_E PININORD Fiano T
Notifica [Netifica n. 26716/1998 Partita [10288 Mod 58 |-

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:
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o Data: 30/09/2025 Ora: 11.04.11 Fine
=% ¢
ntrate . - . - Visuran:T113318  Pag:3
Uﬂicm Provinciale di Napoli - Territorio Vlsura Storlca per lmmOblle
Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati al 30/09/2025

Situazione degli intestati dal 29/06/2008

N. DATI ANAGRAFICT ‘CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALLI
1 BNUTZNTIAG3F8350* (1) Proprieta 23 fino al 221072019
2 DVSIDNZTRITZA04E* (1) Proprieta’ 1/6_fino al 2271072019
3 LNDRTI37E64F839T* (1) Propneta’ 1/6 _fino al 22/10/2019
DATI DERIVANTI DA BENU\IZ[A(NEI PASSAGGI PER. CAUSA DI MORTE) del 20/06/2008 - S«gde CASERIA(CE) Registrazione Volume 934 n. 66 registrato in data 23/062000 - IN MORTE DI DAVIS SHEA
JAUDON Voltura n. 27240.1/2009 - Pratica n. NA0G17. iEUmamdalUSO
Situazione degli intestati dal 02/08/2004
N DATTANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIE ONERIREALT
1 DVSSTNGIRISZADAN™ i i beni
[ (1) Proprieta’ 1/1 mmgmﬁw one dei beni fin al
DATI DERIVANTI DA Kcl.’gflloq /08! "02:1?‘03!’.’\(‘3 ufficiale DENTE FRANCESCO Sede NAPOLI (NA) Repertorio n. 173527 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 28415.1/2004 Reparto PI di
2inatti

Situazione degli intestati dal 19/12/1991
N ] DATTANAGRAFICT | CODICE FISCALE DIRITIIE ONERIREALT

1 ! I | DrePrzeicioce | D) Proprieia 100071000 fino al 020872008
DATT DERTTAN TR 5 e T9T2/T99T FUBHIES UEerAle NOT, MALATES LAURI Sede POZZUOLT (NA) Repertorio 5. 1363 - PU Sede NAPOLI (NA) Registrazions . 4408 registrato i dafa 03/01/1092 -
KCOMPR AVENDITA - AGGIORNA 439792 Voltura . 3353 111092 - ratica n, NAO§39853 s dal 041083004

Situazione degli intestati dal 28/10/1989

N DATT ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERIREALL
1 1 BNUTZNTIA63F8390* (1) Propneta’ 273
2 | DVSIDNITRI1Z404F* (1) Propneta’ L'6
3 INDRTI37EG4F830T+ (1) Proprieta’ I'§
DATIDERIVANTIDA FA.LTRD del 28/10/1989 Pratica n. NA0294373 in atti dal 26112019 RIPR.UIU AUTOTUTELA 290185/19 (n. R3138.1/1989)
Situazione degli intestati dal 28/10/1989
N ] DATLANAGRAFICT | CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERIREALL
1 | PLMGDU20E01G964R* | (1) Proprieta’ 1000/1000 fino al 19/12/1991
DATI DERIVARTT DX F)Ubul UZIONE de! 28/10/1980 in atti dal 18/05/1998 PF.98 (n. R/3158 1/1980)

‘Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Ufficio provinciale di: NAPOLI Territorio Situazione aggiornata al : 02/10/2025

|
Catasto: Fabbricati

Comune di: GIUGLIANO IN CAMPANIA Codice: E054 Foglio: 72 Particella: 449 Immobili individuati: 12

Elenco Immobil

z Cat Consi Altri
Foglio Particella Sub Indirizzo ona A8 Classe onsts Rendita Partita Dati
cens oria tenza @
72 449 2 Soppressa
7 449 3 VIALE DE_I PINI NORD AO2 05 75 vt R.Euro:542,
Interno 2 Piano 1 28
7 449 4 V_IALE DEI PINI NORD n. 24 co2 04 25 m? R.Euro:80,0
Piano T 5
72 449 5 Soppressa
72 449 6 Soppressa
72 449 7 Soppressa
72 449 8 Soppressa
7 449 9 YIALE DEI PINI NORD n. 24 AO2 05 6 vani R.Euro:433,
Piano T 82
7 449 13 V_IALE DEI PINI NORD n. 24 AO2 05 55 R.Euro:397,
Piano T 67
7 449 1 YIALE DEI PINI NORD n. 24 A02 05 6 vani R.Euro:433,
Piano T 82
7 449 10 YIALE DEI PINI NORD n. 24 R.Euro: Bene comune
Piano T non censibile
7 449 11 YIALE DEI PINI NORD n. 24 R.Euro: Bene comune
Piano T non censibile
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ISPEZIONE IPOTECARIA per nominativo
Servizio di Pubblicita Immobiliare di: NAPOLI 2

Dati della ricerca Ispezione Numero: T 54716 del: 09/01/2026 Importo addebitato: 6,40 euro
Note individuate: 8 Annotamenti in calce individuati: 0

Cognome: | Comune di
Nascita: NAPOLI(NA)

Elenco sintetico delle formalita ordinato per data

1 [~ TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/01/2010 - Registro Particolare 1788 Registro Generale
2482
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 66/934 del 23/06/2009
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Immobili siti in ARZANO (NA), GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA)
Nota disponibile in formato elettronico

2 [~ TRASCRIZIONE A FAVORE del 11/11/2015 - Registro Particolare 33254 Registro Generale
41812
Pubblico ufficiale POZZUOLI Repertorio 470/9990 del 09/10/2015
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Immobili siti in QUARTO (NA)
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

3 [ TRASCRIZIONE CONTRO del 02/08/2021 - Registro Particolare 29956 Registro Generale
40274
Pubblico ufficiale | [del 08/07/2021
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in ARZANO (NA)
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

4 [~ TRASCRIZIONE A FAVORE del 30/01/2023 - Registro Particolare 3764 Registro Generale
5102

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

5 [ TRASCRIZIONE A FAVORE del 13/02/2023 - Registro Particolare 5482 Registro Generale
7604
Pubblico ufficiale
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'
Immobili siti in ARZANO (NA)
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

6 [ TRASCRIZIONE A FAVORE del 13/02/2023 - Registro Particolare 5483 Registro Generale
7605
Pubblico ufficiale | liel 08/07/2021
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'
Immobili siti in ARZANO (NA)
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

7 [ TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/12/2023 - Registro Particolare 46146 Registro Generale
59348
Pubblico ufficiale NAPOLI I ATTI PUBBL.SUCC.RIMB.IVA Repertorio 90710/88888 del
05/12/2023
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
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Immobili siti in QUARTO (NA)
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

8 [ TRASCRIZIONE CONTRO del 26/05/2025 - Registro Particolare 20353 Registro Generale
26332
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI NAPOLI NORD Repertorio 3050 del
05/04/2025
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA)
Nota disponibile in formato elettronico

STUDIO DEGLI ATTI DI COMPRAVENDITA
- VEDASI ALLEGATI si ricava che con atto del not. | s

la sig. | |che acquista, la

piena proprieta dei seguenti immobili siti in Giugliano in Campania viale die Pini
Nord 24 e precisamente:

-unita immobiliare posta al piano primo distinta dal numero interno2 composta da
sette vani e mezzo catastali confinante con viale comune dei pini e proprieta Mxxx
In catasto alla partita 10289 F. 2p.lla 449 sub 3 cat A/2 cl.5 v. 7,5

-locale box posto al P.T della sup catastale di mq.25 confinante con proprieta Mxxx

viale comune e proprieta Cxxx

Dal precedente atto del notaio Adele Malatesta Laurini del 19.12.1991 rep.
1365 si ricava:

il sig. | I’immobile sito in

Giugliano in Campania al viale dei pini Nord n. 24 e precisamente casa di
abitazione su due livelli, con annessi box e cantinola nonché piccola area scoperta
adibita a giardino di circa a.3 e ca.90, meglio descritti confinato ae accatastato nel
successivo articolo secondo;

-che detto immobile ¢ stato costruito in assenza di concessione edilizia su suolo

pervenutogli per acquisto fattone dai signori |

I !
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registrato all’Ufficio del registro di Napoli il 14 marzo 1984 al n. 4232 e trascritto
presso la Conservatoria dei RR 11 il 23 detti ai nn. 9790/8333;

-che ai signori | | detto suolo era

pervenuto per acquisto fattone dal sig. | | con atto di compravendita

per lo stesso |

...omissis ...

Art 2 11 sig. | | che acquista la

seguente proprieta del seguente immobile sito in Giugliano in Campania al viale
dei Pini Norda 24 e precisamente:

casa di abitazione su due livelli, composta da cinque vani ed accessori al primo
piano e da quattro vani ed accessori al piano terra, con annessi box e cantinola
nonché circostante area scoperta adibita a giardino di circa a.3 e c.a 90 confinante

con viale privato, con proprieta Maione e proprieta Menna.

Riportato nel NCEU di detto Comune alla partita 10289, in ditta | D
£.72, p.lla 449 sub.2 pt. Il sub. 3 P.1 -2 i, sub. 4 ¢ 5 PT, viale dei Pini Nord, la casa,

mentre 1’area scoperta ¢ riportata nel N.C.T. del detto comune ancora | |

[ 1£72,p.lla 4546, a3 e ca. 90, cl.4

Il trasferimento si effettua nello stato di fatto e di diritto in cui I’immobile
attualmente si trova, con ogni diritto accessorio i, accessione, nulla escluso od
eccettuato.

CAPITOLO IT DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEL BENE (accesso)

QUESITO n.2:elencare e individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto

- SOPRALLUOGO I e II -In data 01.10.2025, ed 1l 16.10.2025 come da

appuntamento fissato unitamente al custode dott.| | recatami sui luoghi

di causa siti in Giugliano, non ritrovando nessuno, non fu possibile effettuare il
sopralluogo di rito.

-SOPRALLUOGO 1III -in data 14.11.2025, come da appuntamento fissato

unitamente al custode dott. | | recatami sui luoghi di causa siti in

Giugliano, ritrovai la locataria che ci consentiva di visionare I’immobile.
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DESCRIZIONE DEL COMPLESSO DI CUI E’ PARTE IL BENE
LOTTO1

Il complesso immobiliare di cui fa parte I’immobile in oggetto ¢ sito nel Comune
di Giugliano al viale dei Pini Nord, che ¢ una zona di espansione di edilizia.

Tale lungo viale ¢ contornato di parchi ed edifici di recente realizzazione.

Dal Viale dei Pini si accede ad vialetto contraddistinto dal civico n. 24, dove si
trovano varie costruzioni aventi caratteristiche di villetta.

Entrati nel viale civico 24 , sulla sinistra vi ¢ la villetta, di cui sono parte 1 beni
oggetto di pignoramento. Tale palazzina composta di PT, P.P. e P.II / ammezzato,
¢ dotata di due aree esterne scoperte, una posteriore, di pertinenza degli
appartamenti siti a P.t, ed una laterale che dotata di cancello carrabile di accesso, ¢

destinata ad area parcheggio auto. (vedi vax sottostante)

Ufficio Provinciale di Napoli Territorio Servizi Catastali Direttore DR. MATTIA BARRICELLI Vis  tel

16

Ti61134,/2025
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IUGLIAND IN CAMPANTA
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Ingresso Viale dei Pini Nord civico 24 e vista del VIALE
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PIANTA PIANO TERRA

@D
¥

INQUADRAMENTO AREA / INQUADAMENTO BENI
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DESCRIZIONE DEI BENI
VISTA DEL PALAZZINA

VISTA DEL VIALE LATERALE DELLA PALAZZINA
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INGRESSO ALLA SCALA CHE CONDUCE ALL’APPARTAMENTO
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Attualmente I’immobile ha accesso dall viale condominiale mediante un
cancelletto che conducendo a un piccolo spazio, conduce sulla destra al portine di
ingresso delle scale. Al primo piano si accede o al balcone perinenziale oppure al
portone di ingresso in legno a due battenti che immette nell” immobile.

Dall’ ingresso si entra nel corridoio che condice a tutti gli altri ambienti. Sulla
destra si accede ad una camera da letto, sulla sinistra sia ccede ad una ampissima
camera da letto -studio, sucessivamente mediante una piccola rientranza si accede
ad un bagnetto/lavanderia ed alla ampia cucina dotata anche di camino, da tale
cucina si passa all’ambiente verandato — camera da pranzo cucina dispensa; da tale
ambiente si sale mediante una scala a chioggiola al piano sottotetto che mediante
un aporta in ferro conduce al tetto vero e proprio. In fondo al corridoio vi € un
ampio bagno e sul corridoio vi sono altre due camere da letto. Tutto I’immobile ¢
caratterizzato da vetrate ad arco di foggia particolare che, sebbene caratterizzano
I’immobile, risultano scomode ed in parte prive di persiane oscuranti ma dotate di
cancellate, soltanto 1 balconi che danno sulla balconata che ha acceso dalle scale
sono dotati di persiane avvolgibili.

Tutto I’immobile non si presenta in buone condizioni, e richiederebbe vari ed
importanti interventi di ripristino.

Dal vano scala, mediante un portone in legno ad arco ed a due battenti si scende
alla scala esterna coperta da un atettoia e che scende fino a raggiungere il vialetto
laterale dove vi ¢ la possibilita di parcheggiare le auto essendo dotato di cancello
carrabile. In tale vialetto, alla fine vi € un gabbiotto dove attualmenti vi sono i cani.
Tale gabbiotto o deposito, attualmanente in stato di abbandono, ¢ anche esso

oggetto di pignoramento essendo di proprieta della esecutata.
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La visura catastale NON riporta la “superficie catastale” dell’appartamento con la
ponderale porzione delle mura, con cat. A/2

Dal rilievo effettuato risulta che I’immobile con la ponderale porzione delle mura
(esclusa la superficie non abitabile del sottotetto) risulti paria a circa totali Mq. 180
Alla superficie dell’appartamento, nel caso in oggetto, va aggiunta la sup. del sub4
con cat. C/6 - deposito riportata in visura come pari a circa mq. 25

La superficie catastale di un appartamento viene calcolata sommando la superficie netta
dell’appartamento + la porzione ponderale delle mura + la porzione ponderale dei balconi e dei terrazzi.
La superficie del terrazzo fa riferimento alla superficie calpestabile di proprieta la quale viene rapportata

alla catastale con 1 dovuti coefficienti correttivi dettati dalle norme UNI 10750/2005 D.P.R. 138/98.
Tali norme regolano i criteri per il computo delle superfici:

I1 DPR 138/98 che regola le Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle

unita immobiliari a destinazione ordinaria recita:

nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria, i muri

interni e quelli perimetrali esterni vengono commutati per intero fino ad uno spessore massimo di 50

cm., mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento fino ad uno spessore massimo di 25

cm.

e Lasuperficie dei locali principali e degli accessori, ovvero delle loro porzioni, aventi altezza utile
inferiore a 1,50 m., non entra nel computo delle superfici catastali.

o La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, accessori ¢ simili,
interni alle unita immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale,
indipendentemente dal numero di piani collegati.

e a) 100 % delle superfici calpestabili

e b) 100 % delle superfici delle pareti divisorie

e )50 % delle superfici pareti portanti interne e pareti perimetrali.

CAPITOLO III IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE
CAPITOLO 1V SCHEMA SINTETICO DESCRITTIVO

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato
QUESITO n. 4. procederealla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

I dati riportati nell’atto di pignoramento, identificano univocamente gli immobili.

Rispettano I’allineamento catastale come si evince dalla allegata visura storica.

Gli immobili sono censiti all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale del

Territorio, NON HANNO ALLEGATA LA PLANIMETRIA CATASTALE,

quindi non riportano la superficie catastale, e non riportano indicazioni in merito
al piano superiore -sottotetto; - anche il sub. 4 con cat. C/2 non risulta accatastato.

Necessita, pertanto, presentare le planimetrie catastali mediante pratiche DOCFA.
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I beni sono censiti con 1 seguenti dati:

LOTTO UNICO

-1 Ipiena prop.1/1 su appartamento di tipo civile in Giugliano in
Campania F.72 p.lla 449 sub. 3 natura A/2 cons. 7,5 vani.

-1 |piena prop.1/1 su magazzino e locale deposito in Giugliano in
Campania F.72 p.lla 449 sub. 4 natura C/2 cons.25 mq.

CAPITOLO V PASSAGGI DI PROPRIETA’

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene pignorato.
Il bene ¢ pervenuto alla cooperativa nel seguente modo:

LOTTO UNICO

| |1a quota pari a 2/3 di piena proprieta, Davis Jaudon, Landolfi Rita, la quota
pari a 1/6 di piena proprieta ciascuno degli immobili (F.72, p.lla 449 sub.3 e 4) era pervenuta per
successione in morte di | | (nato il 25.10.62 negli Stati Uniti e
deceduto 29.06.08 reg. 23.06.09 n.66/934 trasc.il 20.01.10 ai nn.2482/5482 devoluta per legge)

N.B. risulta trasc. in datal13.02.2023 ai nn. 7604/5482 accettazione tacita dell’’eredita in morte

Quadro D: Accettazione tacita eredita nascente da atto di vendita del notaio |

Trascritta in data 13.02.2023 ai nn. 7605/5483 accettazione tacita dell’ |

Quadro D: per effetto dell’atto di vendita a rogito 1|

A Davis Shea Tony Jaudon, I’intera piena proprieta in regime di separazione die beni degli
immobili in Giugliano F.2 p.lla 449 sub 3 e sub 4 ¢ pervenuta per atto di compravendita del
02.08.2004 n. rep. 173527/19220 notaio | |

1 |

NEL VENTENNIO PRESO IN ESAME gli immobili hanno formato oggetto delle
seguenti formalita pregiudizievoli:
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ISCRIZIONE NN. 18956/2023 del 15/04/2024 ipoteca in rinnovazione
all’iscrizione 40492/7893 del 04/08/2004 nascente da ipoteca volontaria per
concessione a Garanzia di Mutuo del 02.08.2004 N rep. 173528/19221 not. F.
Dente sede Napoli.

A favore di banca Popolare di Bari, Societa Cooperativa a Responsabilita Limitata
sede Bari ¢.£.00254030729 (Domicilio ipotecario eletto Popolare Bari NPLS 2016
SRL V. Alfieri 1 Conegliano)

ISCRIZIONE NN 26168/5478 del 22.05.2008 [IPOTECA GIUDIZIALE nascente
da decreto ingiuntivo del 20.03.2008 n. rep. 2544 emesso dal Tribunale di Napoli
a favore di Unicredit Banca Spa sede Bologna

TRASCRIZIONiE NN.26332/20353 del 26.05.2025 nascente da verbale di
Pignoramento Immobili del 05.04.2025 n. rep. 3050 emesso Uff. Giud. Tribunale
di Napoli Nord sede Aversa (CE) a favore di Popolare BariNPLS 2016 SRL

| | gravante su Giugliano F. 72,
p.lla449 sub. 3 ¢ 4

CENSITI IN CATASTO FABBRICATI

Dati della richiesta Comune di GIUGLIANO IN CAMPANIA (Codice:E054)
Provincia di NAPOLI
Catasto Fabbricati Foglio: 72 Particella: 449 Sub.: 3
INTESTATI
1 | I BNUTZNT1AG5E8390° I (1) Proprieta 23 |
[2 ] | [ DVSIDN37R11Z404F* [ (1) Proprista’ 1/6 |
3 | [ INDRTI3TEG4F839T* [ (1) Proprieta’ 1/6 |
Unita immobiliare dal 31/01/2005
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
JeZome | Foglio | Particella | Sub | ZonaCens. | MicroZona | Categoria |Classe| Consistenza| ibericie Rendita
1 72 449 3 A2 5 | 7.5 vani Euro 542,28 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 31/01/2005 Pratica n.
NA0083869 in atti dal 31/01/2005 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 26295.1/2005)
Tndirizzo [VIALE DEIPINI NOKD Infermo 2 Piano
Notifica Notifica n. 26716/1998 Partita Mod 58
Dati della richiesta Comune di GIUGLIANO IN CAMPANIA (Codice:E054)
Provincia di NAPOLI
Catasto Fabbricati Foglio: 72 Particella: 449 Sub.: 3
INTESTATIL
1 I T ENUTZNTIAGSES300* T (1) Proprict 273 ]
2 | | DVSIDN3TRI1Z404F* | (1) Proprieta’ 1/6 |
3 1 | LNDRTI3TES4FE39T* | (1) Proprieta’ 1/6 |

Unita immobiliare dal 31/01/2005

N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
%ﬁ:ﬁ: Foglio Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenzal %“apéﬁ{: Rendita
1 72 449 3 A2 5 | 7.5 vani Euro 542,28 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 31/01/2005 Pratican.
NA0083869 in atti dal 31/01/2005 VARLAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 26295.1/2005)
Tndirizzo [VIALE DETPINI NORD Intemo 2 Piana
Notifica Nofifica = 26716/1998 Partita Mod 53
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CAPITOLO VI REGOLARITA’ DEL BENE

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei beni pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico.

Dalle indagini effettuate presso il comune di GIUGLIANO si ricava:

che a nome di | risulta presentata richiesta di sanatoria edilizia ai

sensi della Legge 47/85 prot. 32980 del 30.09.1986 n. di prarica 5083, la stessa

ha ottenuto definizione con il rilascio della concessione Edilizia in Sanatoria n.

5083/San 86 del 2002, alla sig.ra | |, nata a Pozzuoli il

30.03.1963 avente ad oggetto: “fabbricato _abitativo a civili abitazioni composto

da piano terra e 1° piano e piccolo corpo di fabbricato costituito da piano terra

adibito a garage e ripostiglio”.

La richiesta di esistenza di “eventuali provvedimenti sanzionatori” per le vie
brevi ¢ stata inviata al settore competente Settore Tutela del Territorio con la nota
prot. 137918 del 21.10.2025 che riscontrera direttamente all’esperto srimatore, se
presnti e se sono state effettuate variazioni di rilievo (allo stato non pervenute).

Si allaega F. catastale 72/C con le zone di PRG

Stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione della zona interessata E/1

:A TERRA DEI FUDGHI TUTELA DEL TERRITORIG CIMITERD | TUTELA DEL TERRITORIO E GIMITERD

Comune di Giugliano in Campania

ca.p. 80014 - Citta Metropolitana di Napoli

SETTORE TRANSIZIONE ECOLOGICA-TERRA DEI FUDCHI-
TUTELA DEL TERRITORIO- CIMITERD

Giugliano in Campania. data del protocolio

e del 06/10/2025 prot. 128375

EPC

Al Settore Pianificazione Territoriale Edilizia e LL.PP,
Sade

OGGETTO: Riscontro nota Prg. 0137918205 - I- 1102025 - Istanza Accesso Atth Arch. Lucia Trapanese
neminato esperto stimatore in niferimento alla procedura immobiliare R.G E. n.148/2025

Napoli (NA) il 25/01/1971;
D" i1 11/10/1937;
37,

n
« Lnadolfi Rita nata a Napoli (NA) il

Per I'unita immobiliare ubicata in Viale 4
sub.4;

nord, in Catasto Fabbricati, foglio 72, particella 449, sub3 &

Si riferisce che a seguito di verifiche agli atti dufficio, alla ricerca per nominativo e per foponi-
mo siradale, non risultano ordinanze e/o provvedimenti a carico dei predetti nominativi.
Tanto per dovere e per gli adempimenti di competenza.

O RDP 1l Funzionario E.Q.
Geom. Gruseppe Mosca (%) Dott.s=a Carolina Paolella (*

) . 2le 72/C con le zons di PR.G. sovrapposte;

« stralcio delle Norme Tecniche & Attuazione dell

1 Dirigente
Inz. Generozo Serpico(*)
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= E1: Z0%A AGRICOLA NORMALE

- pestinazione d'uso
agricols con possibilitd di costruzioni necessarié
alla conduzione dei fondi, come : case coloniche, -
fienili, stalle, capannoni per la lavorazione, 13
trastormazione o la conservazione dei prodotti a-
grizeli.

- Strumento attuativo

concessione di edificare

- Area nminima d'fntervento :
nq. 1000 (diecimtla). Osa.prot.Ne 101.

- Indice di fabbricabilitd fondiaria

Indice di fabbricabilitd fondlaria

Por e arse boschive, pascolive e incolte: 0,003 me/mg
Per le aree seninative e a frutteto : 0,03 ne/mq
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CAPITOLO IX VERIFICA SE SU SUOLO DEMANIALE

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale.
I beni pignorati non ricadono su suolo demaniale.

CAPITOLO X VERIFICA PESI ED ONERI
QUESITO n. 10: verificare [’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

I1 bene non ¢ soggetto a pesi o oneri.
Non esistono oneri condominiali arretrati, di gestione ordinaria e straordinaria.

CAPITOLO VII STATO DI POSSESSO

QUESITO n. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell immobile.

LOTTO UNICO
L’immobile attualmente ¢ locato e la locataria corrisponde regolarmente 1 canoni.
CAPITOLO XI SPESE DI GESTIONE DELL’ IMMOBILE

QUESITO n.11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell immobile e su eventuali procedimenti in corso
I beni non presentano rate arretrate per il “condominio”.

CAPITOLO XII VALUTAZIONE QUOTA INDIVISA

QUESITIO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota.

CAPITOLO XIII CERTIFICAZIONE STATO CIVILE

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e
precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

LOTTO Unico
L’immobile risulta pignorato per intero come risulta dall’atto di pignoramento e
poich¢é il secondo bene risulta di modeste dimensioni e pertanto di difficile

collocazione sul mercato, viene unito al primo e stimato come un unico lotto.
CAPITOLO XIV_VALUTAZIONE DEI BENI

QUESTO n. 12: L’esperto deve indicare il valore di mercato dell’immobile nel rispetto dei criteri previsti
dall’art.568 c.p.c., come modificato per [’effetto del DL 83/2015 convertito nella legge 132/2015, il cui testo
novellato qui si riporta: (determinare il valore dell’immobile) “agli effetti dell espropriazione il valore
dell’immobile e determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle
parti e dall’esperto nominato ai sensi dell’art. 569, primo comma. Nella determinazione del valore di mercato
[’esperto procede al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per ’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolamentazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici”.

A questo riguardo [’esperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicitazione dei dati utilizzati per la
stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad
es: contratti di alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato;
decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nella determinazione del valore di mercato di immobili che-alla luce delle considerazioni svolte in risposta al
quesito n.6 —siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, [’esperto procedera ex art. 173 bis disp. Att. c.p.c.
come segue:

nell’ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, [’esperto quantifichera il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, [’esperto determinera il valore
d’uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, l’esperto proporra al giudice dell esecuzione un prezzo
base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti tra la vendita al prezzo libero di mercato e la
vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come
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sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni
caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo I’acquisto
in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare si osserva all attenzione dell esperto come tali differenze possano concentrarsi:

-nella eventuale mancata immediata disponibilita ...,

-nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita ...;

-nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato

-nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.

Criteri di valutazione

Per i criteri di stima degli immobili, si possono usare due metodi:

-quello analitico basato sulla capitalizzazione dei prevedibili redditi, ordinari e
continuativi dell’ immobile in esame,

-quello sintetico basato sulla diretta comparazione del bene da stimare con altri
analoghi di prezzo noto.

Il metodo analitico per essere preso in considerazione deve basarsi su dei valori che
siano piu 0 meno costanti nel tempo, ed omogenei in zone similari.

Per tale motivo, questo metodo non si addice all’area in oggetto, tale valore infatti
cambia notevolmente in funzione della appartenenza dell’unita abitativa ad un
edificio facente parte del tessuto di edilizia minore che si trova in zona, oppure al
contrario se appartenente ad un parco, ed in funzione delle caratteristiche del parco
stesso quali, le sue caratteristiche edilizie, la presenza di servizio di guardiania, il
suo grado di manutenzione se si tratta di un parco ben tenuto o meno se risulta
privo di rifiniture e privo di viali di accesso, di aree esterne a verde ed ad aiuole
Da tali considerazioni si deduce che il metodo che ha maggiore successo e che
fornisce un valore medio piu similare al valore comune del mercato ¢ dato dal
valore sintetico comparativo del bene (metodo consigliato anche nel mandato)
Per tale motivo si sono presi in considerazione immobili similari esistenti in zona,
con similari dimensioni e caratteristiche (cosi di seguito analizzate).

Le caratteristiche che concorrono alla formazione del valore possono essere
schematizzate in Caratteristiche estrinseche e Caratteristiche intrinseche.

Le Caratteristiche estrinseche o posizionali sono quelle che I’ambiente esterno

conferisce all’immobile e possono essere di tipo infrastrutturali ed ambientali.
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Le caratteristiche estrinseche infrastrutturali riguardano 1’accessibilita e quindi i
collegamenti viari, autoferrotranviari e la vicinanza agli assi viari di collegamento
con 1 comuni limitrofi a Napoli (tangenziale), o con il centro.

Le caratteristiche estrinseche ambientali si deducono dalle influenze esterne in
grado di condizionare il prezzo, tra queste si deve prendere in considerazione la
presenza di aree occupate da servizi collettivi, da locali commerciali, dalla presenza
di aree scoperte per il parcheggio, di parcheggi o box coperti, di aree a verde, la
densita abitativa della zona, la vastita della zona con la relativa capacita di offerta
ricettiva  esistente, 1l livello socio economico dell’insediamento, 1 locali
commerciali presenti etc.

Le caratteristiche intrinseche, sono riferite sia all’appartamento che all’edificio e
sono relative alla luminosita, la panoramicita, 1’ariosita che ne garantisce il
ricambio d’aria, la composizione planovolumetrica, il livello delle rifiniture e degli
impianti, le caratteristiche architettoniche, il grado di manutenzione e la presenza
dei relativi servizi (portiere, citofoni, impianto di riscaldamento etcc.)

Per la determinazione delle caratteristiche intrinseche relative all’edificio, si ¢
tenuto conto del tipo di accesso del corpo di fabbrica specifico, nonché della
vetusta e grado di conservazione del bene e del suo contesto.

Per la determinazione delle caratteristiche intrinseche relative all’immobile si sono
tenuti in debita considerazione i seguenti fattori:

-la particolare tipologia dell 'unita immobiliare (compendio immobiliare),
-della caratteristica tipologica dell’immobile, della categoria catastale
-del tipo di rifiniture di cui e dotato,

-dello stato di manutenzione in cui attualmente si trova,

Per la determinazione di tali valori sono state svolte accurate e dettagliate
indagini presso privati e presso primarie aziende immobiliari operanti nel settore
con particolare attenzione a quelle operanti in prossimita della zona in cui ¢ situato
I’immobile ed ai valori ‘“obbiettivi” riportati presso il listino della Borsa

Immobiliare BIM e i valori OMI riportati dalla Agenzia delle Entrate.
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LOTTO UNICO COMUNE DI GIUGLIANO
BORSINO IMMOBILIARE

@borsine

Giugliano In Campania (NA)
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50014 Giuglano In Campania Na. itakia
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= Ricerca per toponimo Ricerca Zone Omi
genzia Giugliano in Campania (NA) Viale del Pini Nord 24 Comune: CodZona:
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Ricerca per toponimo Ricerca Zone Omi

Giugliano in Campania (NA) Viale dei Pini Nord 24 > CodZona.
s ntrate va

Visualizza zone OMI Visuallzza | Download perimetri E: 14.04208 N: 4091127

Cancella Cancella

GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA) Zona: ES Semestre: 20251

Zona OMI E5 semestre 2025/1
Comune di GIUGLIANO IN CAMPANIA (NA)

[ Visualizza solo il comune selezionato
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p genzia
«myntrate
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

>

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1
Provincia: NAPOLI

Comune: GIUGLIANO IN CAMPANIA
Fascia/zona: Suburbana/VARCATURO

Codice zona: E5

Microzona: 4

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore alord
Nioraat Locazione
e Stato ereato Superficie  (€/mq x Superficie
polog conservativo  (€ma) (LIN) mese) (LIN)
Min Max Min  Max
Abitazioni
P Normale 700 L 39 61 L
Abitazioni di
tipo Normale 750 1150 L 2,7 4.1 L
economico
Box Normale 940 L 2.5 3,9 L
Ville e Villini Normale 1150 1750 L 41 6,3 L
Stampa Legenda

VALORI BORSINO IMMOBILIARE valore €/mq. 1.217 (box auto xxx)
VALORI OMI valore €/mq. 1.100 (box auto 600)

STIMA FINALE €/mq. 1.158.50
Stima Finale Box €/mq. 900,00

La stima del bene, alla luce dei novelli artt. 568 c.p.c. ¢ 173 bis dis. at. , ¢
stata aggiornata conseguentemente alla attenta valutazione degli articoli citati che
richiedono il dovuto apprezzamento della presenza o meno da parte del
proprietario della ‘“garanzia sui vizi occulti”, e la opportuna valutazione del

decremento economico scaturente dalla presenza di eventuali abusi edilizi.

L’art.568 c.p. relativamente alla determinazione del valore dell’immobile recita:

“Nella determinazione del valore di mercato [’esperto procede al calcolo della superficie dell’immobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza
della garanzia per “vizi” del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.”

L’art. 173 bis dis. at. recita:
“Al primo comma dopo il numero 6), sono inseriti i seguenti:
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7) in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa,; altrimenti la verifica sull eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale ’istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini dell istanza di condono che I’aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma
sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art.46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria’.

L’E.S., presa visione degli articoli citati precisa che non ¢ possibile rilevare la
presenza di opere abusive, poiché non ¢ stato possibile (come attestato dal comune)
rinvenire la documentazione in merito alla liceita dei beni.

Pertanto precisa che alla effettuata valutazione dell’immobile, va applicata la
riduzione per la mancanza di garanzia prestata da parte del venditore, della

presenza o meno di “vizi occulti” sul bene;

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, [’esperto ha individuato il prezzo base d’asta
del cespite tenendo conto delle differenze esistenti tra la vendita al prezzo libero di mercato e la vendita forzata
dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzgione rispetto al valore di mercato come sopra individuato
nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in_ogni caso compresa tra
il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo [’acquisto in sede di
espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

differenze concentrate:

-nella mancata immediata disponibilita,

-nella mancata garanzia per vizi e mancanza di qualita;

-nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del mercato;

-nella valutazione che la vendita ha luogo mediante rilanci in sede di gara.

LOTTO I con SUP. TOT. MQ. 180

La stima individuata per ’area (in relazione alla micro-area per abitazioni civili di
Fascia Media) valore medio definito dal Borsino Immobiliare: €/mq.1.217
La stima individuata per I’area (con caratteristiche simili in relazione alla
microzona, alla categoria (A/2) per il valore medio dell’OMI ¢ di: €/mgq. 1.100
Tra questo “range” di valori individuati per I’area, tenuto conto ed evidenziato che
nel caso specifico 1 due valori non coincidono perfettamente, valutato che il la
palazzina fa parte di un contesto composto da case in non buono stato di
manutenzione ¢ che affaccia sul viale, tenuto conto delle specifiche caratteristiche
edilizie-tipologiche dell’unita abitativa/compendio e del viale di cui fa parte, si
ritiene congruo (arrotondato) il valore di stima al metro quadro pari a

€/mq 1.158,50
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Stima dell’appartamento (A/2) (mq.180 x 1.158,80 €/mq) + (mqg.25 x €/mq. 900)
= (208.584,00 + 22.500,00) = € 231.080,00

L’assenza della garanzia per vizi del bene venduto puo essere per :
-per gli oneri di regolamentazione urbanistica-stato d 'uso-manutenzione -stato di possesso -vincoli e oneri giuridici

Tabella per adeguamenti e correzioni della stima

STIMA INIZIALE € 231.080,00
Riduzione per assenza di garanzia per vizi pari al 20% € 46.216,80
Riduzione per oneri di regolamentazione urbanistica (DACFA e CILLA in sanatoria) € 5.000,00
Decurtazione per spese condominiali non pagate (altimi-2-annh € 00,00
Riduzione per lo stato di possesso dell’immobile (occupato) € 00,00
Riduzione per servitu o vincoli PRESENTAZIONE PLAN CATASTALE con DOCFA € 1.500.00
STIMA FINALE € 164.863,20
STIMA DEL BENE (decurtato e arrotondato ) € 165.000,00

Dico euro centosessantacinquemila

Nel consegnare la presente relazione il C.T.U. dichiara di aver svolto il proprio
lavoro con serena obbiettivita si augura di essere stata di valido atuto alla giustizia,
ringraziando per la fiducia accordata.

Costituiscono parte integrante della presente relazione gli allegati divisi in tre

settori e dettagliatamente riportati descrittivamente di seguito.

Esperto Stimatore Arch.

ALLEGATI I PARTE
VERIFICHE ex art. 567 c.p.c

'ﬁ 1)relazione notarile_ex art 567 cpc buono tiziana
i‘\ 2) visura catastale Giugliano 72 449 sub. 3

r_f 3) visura catastale Giugliano 72 449 sub. 4

[+ 4) FOGLIO DI MAPPA

4] 5.2) VISURA TERRENO AREA

£ 6) VISURA IPOTECARIA NOMINATIVO

i‘\ 7) Atto Notaio DENTE del 2 agosto 2004 all. cet. dest. urb.

-

8) Atto Malatesta Laurini -REPERTORIO 1365

)

9) non reperimento planimetria

4] 10.1) Copia di MOD RICH ACQUISIZIONE PLANIMETRIA
r_f 10.2) RISPOSTA DELLUFFICIO CATASTO

'ﬁ 10.3) Ancora planimetrie mancanti

£] 10.4) VISURA IMMOBILI e Aree
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ALLEGATI II PARTE
DOCUMENTAZIONE PER RISPOSTA AI QUESITI

11) INQUADRAMENTO URBANISTICO -graf. comune

6>

)

12) RILIEVO FOTOGRAFICO

[

13) PIANTA PIANO PRIMO - Rilievo

6>

14) Situazione Urbanistica

6>

15) SITUAZIONE CONDONO

6>

16) comunicazione | accesso 149-2025_signed

)

17) comunicazione Il accesso 149-2025

)

18) comunicazione Il accesso 149-2025_signed

6>

19) comunicazione lll accesso 149-2025_signed

6>

20) domanda Comune Giugliano

6>

20) R 1 Plan MANCANTE a GIUGLIANO F.72 p.lla 449 sub 3 AGEAGEUP..

ALLEGATI III PARTE

21) Domanda Comune Giugliano con PIU* SPECIFICI DATI

[é 21) Riscontro_richiesta_accesso_atti_Arch.Trapanese_signed_signed_sig...
[ﬁ 21)) conforme-dpcm-20130222-Riscontro_richiesta_accesso_atti_Arch.T...
[é 22) distinta di Pagamento allo studio Malatesta Laurini

[#] 22) ELABORATO PLANIMETRICO_GIUGLIANO beni limitrofi

[ﬁ 22)) conforme-dpcm-20130222-128375_06102025_Info_Tutela_CTU_Tr...

[é‘ 23) 128375_06102025_Info_Tutela_CTU_Trapanese_signed

[#] 23) conforme-dpem-20130222-128375_06102025_RISCONTRO_TRAPA...

[#] 24) 128375_06102025_RISCONTRO_TRAPANESE signed

[£) 25) Giugliano £.72 plla 449

[£] 27) CONSEGNA EDILIZIA PRIVATA Buono Tiziana F.72 p.la 449 sub. 3 -4

[£] 28) ACCETTAZIONE EDILIZIA PRIVATA Buono Tiziana F.72 p.lla 449 sub..
[£] 29) ACCETTAZIONE | C.E. in sanatoria n.5083SANS6

[£] 36) CONSEGNA | C.E. in sanatoria n.50835ANS6
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