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NOTE DI CHIARIMENTI ALI’ESITO DEL NUOVO ACCESSO.

In data 20 novembre 2024 alle ore 16,20, lo scrivente CTU, alla presenza del debitore
_ legale della convenuta, si sono svolte le
operazioni peritali in Via Porta Romana n.1, Nocera Superiore.

11 sopralluogo ¢ stato richiesto dalla convenuta al fine di individuare i posti auto annessi
allimmobile oggetto di pignoramento, come descritto nell’atto notarile e riportato nella
relazione tecnica della scrivente.

Infatti al’ ART.6 del sunnominato atto di compravendita - di cui per comodita di lettura
se ne riportano gli estremi - rogato dal Notaio Dr.ssa Di Lieto Lucia del 9 dicembre 2003
Rep. N.21952/4580, e trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicita immobiliare di Salerno
in data 30 dicembre 2003 al numero di reg. generale 45504 e reg. particolare 33419, con il quale
la Societa Mobilificio Petti Sl ha venduto al debitore esecutato il bene staggito, si legge che
limmobile venduto veniva “#rasferito a corpo, nello stato di fatto e di diritto in cui attnalmente si trova, con
ogni diritto ed agione, con le relative accessioni, annessioni, dipendenge e pertinenze, con le serviti attive e passive
legalmente esistenti e costituite, e con gli ulteriori diritti ed obblighi emergenti dal regolamento di condominio, il
quale, unitamente alle tabelle millesimali, viene sottoscritto dalla parte acquirente, la quale, nel conseguirne copia,
ed avendone prima di ora preso visione, dichiara di accettarlo. In particolare da detto regolamento di condominio
emerge che all'immobile in oggetto vanno annessi, a titolo esclusivo, due posti auto
ubicati nell'area comune distinta con il mappale 422/15, e precisamente i due posti auto
Indicati con Ia sigla UP.09, come ancor meglio si evince dalla planimetria del pari

allegata a detto regolamento”. (vedasi allegato A dell’elaborato peritale)
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Pertanto, per il buon esito del sopralluogo svoltosi, la sottoscritta aveva invitato il
debitore ad esibire le tabelle condominiali con relativa planimetria recante I'indicazione dei posti

auto sul piazzale comune, altrimenti non individuabili dalla scrivente.

Si precisa che I'area ¢ identificata catastalmente al foghio 3 p.lla 422 sub 15 del Comune di
appartenenza, e trattasi di un bene comune non censibile. Sono quindi beni che
appartengono a tutti i condomini, anche se nessuno di tali beni puo essere censito.

Nello specifico, pertanto, quando un bene non produce redditoe per di piu ¢
collocato nelle parti comuni di un edificio — ad esempio le scale, gli androni, il locale caldaia ecc.
— viene detto bene comune non censibile. La disciplina relativa a questi beni ¢ stabilita dalla
circolare del 20/01/1984 n. 2 - Min. Finanze - Catasto e Servizi Tecnici Erariali, la quale
impone che “Tali porzions, che per la loro natura non sono soggette alle dichiarazioni mod. 1, vanno
comunque rappresentate nell'elaborato planimetrico ed ivi contraddistinte da riferimenti catastali, ma non possono
avere una iscrizione formale in partita, perché, non costituiscono le wunita immobiliari. La possibilita,
precedentemente esposta, di certificazione dell’elaborato planimetrico da ragione della utilita connessa con la
identificazione catastale anche di queste particolari porzioni”.

In sintesi, dunque, i beni comuni non censibili rappresentano quelle parti dell’'unita
immobiliare:

e che non hanno capacita reddituale autonoma;
e che sono comuni a tutte o ad alcune delle unita immobiliari per destinazione o perché

sono caratterizzate da utilizzazione indivisa.

Vieppit il legale ||| T i~ scde di sopralluogo, riferiva di non avere ricevuto il
regolamento dal’Amministratore di condominio, cosi che la sottoscritta ha potuto solo
verificare che nel piazzale comune ai capannoni industriali, non esistono, allo stato, indicazioni
in merito al posti auto assegnati ai condomini, non vi sono aree delimitate od esclusive, e che lo

stesso piazzale viene usato come area a parcamento da tutti i condomini.

Con osservanza

Nocera Inferiore, 21 novembre 2024

I/CTU
Arch. Italia Acone

Allegati:
1.Verbale di sopralluogo redatto in data 20 novembre 2024
2. Visura catastale aggiornata per la p.lla 422 sub 15.
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