TRIBUNALE DI NOLA

SEZIONE EE.IL.

Perizia dell'Esperio ex arl. 568 c.p.c. Arch. Mazza Tiziana, nell'Esecuzione Immobiliare 87 /2022 del RG.E.
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INCARICO

In data 07/06/2022, la solloscrilla Arch. Mazza Tiziang, con sludio in Via Ben Hur, 10 - 80126 - Napoli [NA),
email arch.liziana®@gmail.com, PEC liziana.mazza@archiworldpec.it, Tel. 081 7 615 229, Fax 081 7 615 229,
veniva nominalo Esperlo ex arl 568 c.p.c. e in dala 10/06/2022 accellava l'incarico e prestlava giuramento di
rito.

PREMESSA

I beni ogeetlo di pignoramento sono cosliluiti dai seguenti immobili:

s BeneN°1-Appartamernlo ubicalo a Nola (NA) - Via del Consigliere n. 29 (calastalmente n. 302), scala
unieq, plano Terra

DESCRIZIONE

Tratlasi di immobile sile in Nola via del Consigliere n. 29 posto al piano Terra di una palazzina di due piani
[uori lerra (piano Lerra e primo piane) adibiti a civile abitazione, munita di un'area cortilizia interna di medie
dimensioni [bene comune non censibile] e con ingresso prospicienie Via del Consigliere n. 29, Nola [NA).
L'appartamento é identilicato al CF. del Comune di Nola al [oglio 2, plla 295, sub.2, Cal. A/, classe 6, vani 6,

superficie calasiale mqg. 162 [escluse aree scoperie) e apparliene in piena pro

coniugato in repime di comunione dei beni con“nata a il
h L'accesso al corpo di [abbrica & garantile da un cancello carrabile non
elelirico che immelle nella corle eslerna, ollrepassala la predetla che e adibila in parle al carico e scarico si
eiunge all'unica cassa scale della palazzina che serve | piani. Tratlasi di un [abbricale in Lulo, nella zona
circostante il [abbricato vi é [acile possibilitd di parchegeio non a pagamento e non custodilo. La palazzina e in
discrete condizioni di manulenzione. Via del Consigliere & una zona semi-centrale Lranquilla e residenziale del
comune di Nola. La predetia zona e siluata a pochi minuti dal centro cittadine e storico di Nola nei dintorni di
Nola si trovane due cenlri di allrazione economica e commerciale quali il CIS [Cenlro Ingrosso e Sviluppo
Campania "Gianni Nappi SPA")che rappresenta uno dei poli distribulivi di merci pit importanli d'talia e
d'Europa e collegato al CIS vi e il centro commerciale "Vuleano buono” un complesso e grosso centro
mullilfunzionale costiluilo da un albergo Holiday Inn, un ipermercalo Auchan, un cinema mullisala e da una
galleria con 155 negozi e diversi punti di ristoro; inolire l'interporio campanoe che pud vantare, unico case in
Italia, una slazione [erroviaria inlerna collegala alla rele nazionale e gestila da RFI-FS | collegamenti sono
stazione di Nola linea Napoli/Baiane della Circumvesuviana linea Cancello/Avellino e Salerno/Caserla delle
Ferrovie dello Stalo; aulosirada Caserla/Salerno e Napoli/Canosa aulostrada dei due mari; La Strada stalale 7
bis di Terra di Lavoro allraversa gran parte del lerritorio comunale dove assume la denominazione di via
Nazionale delle Puglie. L'appariamenio e composto da due blocchi posti al piane terra @ divisi tra loro dalla
cassa scale dell'immobile, tulli gli ambienti si presentane alle stato rustico, con impianli incompleti, privi di
[initure e in aleuni casi privi di infissi esterni con un quadre generale alquante fliscente. Gli ambientli sono
divisi lra loro allraverso classiche Lramezzature in lalerizio e si preseniano adeguatamente [lluminali e areati
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LOTTO UNICO

Illollo é lormalo dai seguenti beni:

s BeneN°1-Appariamento ubicalo a Nola (NA) - Via del Consigliere n. 29 (catastalmente n. 302), scala
unica, piano Terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siatlesta che la documentazione dicui all'arl. 567 c.p.c., comma 2 risulla completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetio dell'esecuzione, appartiene ai seguenti eseculati:

| —
Regime patrimoniale di comunione legale dei beni.

Con alle del 25/02/2016 redatlo dal NULaiﬂ_iscriLLU presse il ruole del Collegio dei

Distretli Notarili Riuniti di Napoli, Torre Annunziatla e Nola, rep.17.602 e racc 13.595 Lrascritlo al
nn.6892 /5280 in data 02/03/2016.
I coniugi hanno eplalo per il regime di comunione dei beni.

CONFINI CONFINI

L'immobile conlina:
- Cortile condominiale;
- Cassa scales

- via del consieliere;
- proprie QD

Destinaxivne Superficie Superfivie Coefficients Superficie Alterea Fiunuw
Netta Lerda Cenvenzivnale
Ahitugione 149,56 myg 162,06 mig 1,00 L6206 g 3alm | Terra
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Tuotale superfivie venvenzienale: 162,06 mi

[ncidenzy vondominial e; 0,00

%

Superficie convenzienale vomplessiva: 162,06 mi]

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

L'unitd immobiliare & sila in Via del Consigliere n. 29 Nola (Na)al piano terra, di una palazzina adibila
prevalentemente a residenza, e divisa in due porzioni distaceale tra loro dalla cassa scale a servizio della
palazzina. L'apparlamento su descritlo @ riporiale in Cataslo Fabbricali del Comune di Nola al loglio 2, plla
295 sub. 2; allo stalo attuale e inabitabile in quanto é allo stalo ruslico; la gran parte delle tompagnature

interne non sone intenacate e gli impianti eleltrice, idrico e di riscaldamentio sone incompleti. L'inlere edificio

ha una struttura verticale @ in muratura di tulo e pilastri in c.a. mentre quella orizzonlale é del Lipo mista, con

Lravelll in c.a. e lalerizi ed & composio da due piani [uori lerra olire alla coperiura che e piana.

La palazzina

nornché 'area esterna si presentano in buone condizioni di manulenzione. La zona risulta alquante Lranqguilla,
cosliluila da lipologie costrullive di recente coslruzione prevalenlemente a carallere residenziale e disla una
quindicina di minuti in macchina dal cenlro sociale e commerciale di Nola.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Ferividoe

Froprieti

Dul 3070671987 ul 020572009

Dati catustali

iritto di Propriety’ per
Lnosinnn.

Dul 02,/05,72009 4l 08/03,2011

Cutusto Fabbricati

Fg. 2, Purt. 205, Sub. 2
Citeporia At

Cla, Cons. G vani

Supetticie cutustule 162 mo
Renditu € 371,85

Fiuno terra

Diritto di Proprieta

Proprieta per 4L L0000, 7

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

Cutusto Fabbricuti

Fg. 2, Purt. 295, Sub. 2
Ciateporia At

Cla, Consg. & vani

Supetficie cutustale 162 mog
Renditu € 371,85

Piuno terru
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iritto di Propriety’ per

21000,

Dul 08/03 /2001 ul 25/02/2016 Cutusto Fabbricati

Fp. 2, Purt. 295, Sub. 2
Citeporia At

iritto di Propriety’ per Clé, Cons. & vani

Supetticie cutustale 162 mog
Renditu € 371,85

Piuno terru

iritto di Proprietu’ per
L25/1000.

Dul 25/02/20 64l 16/09/2022 Cutusto Fabbricati

Fe. 2, Purt. 205, Sub. 2
Diritto di Proprieta’ | Cutegoria A4

per 1AL in regime di comunione dei bent | CL&, Cony. 6 vani

Superfloie cutastule 162 mo
Renditu € 371,85

Piuno terru

stala richiesta visura slorica 'immobile risulla inlestato al_
Dirille di Proprieta’ per 1/1 in regime di

Al 08/09/2022, dala in cui é

comunione del benl con

T itolare catastale |
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DATI CATASTALI

Catusto fubbricati [CF)

Dati identificativi Dati i classamento
Sexivne Fugliv Fart. Sub. Lona Cateporia Classe Consistenza Superficie Rendita Fiano Graffato
Cens, catistale
2 295 2 At i & vani 162 mq 37185 £ terra

Corrispondenza catastole

Esiste corrispondenza calaslale.

il diritto reale mmdicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita dell’esecutato;

i dati di identificazione catastale indicati nell’atto di pignoramento sono conformi a quelh indicati
negl atti del catasto;

PRECISAZIONI

Per ollemperare all'incarico allidatole, la scrivente C.T.U. arch. Tiziana Mazza ha ellellualo un accuralo studio
documentale degli alti deposilati nei [ascicoli delle parti, relative indagini presse | Pubblici Ullici nonché un
accesso, per visionare il bene oggetto di esproprio. Il primoe accesso presso I'immobile é stato elletluato in dala
27/07/2022 alle ore 1030 in via del Consigliere n.29 (calastalmente n. 302}, in tal sede la_
ﬂera presenie ed ha permesso l'accesse all'immobile pertanto si e polulo procede ad eseguire | rilievi
metrici e [ologralici del compendio immobiliare pignoralo;

In seguilo al sopralluogo, si e riscontirale che esiste corrispondenza Lra lo stalo del luoghi e la planimetria
calaslale a mene delle seguenti difformita:

1] Nella parte dell'immobile poste a destra guardando la eassa scale sono stali creali nuovi ambienti mediante
la coslruzione di tramezzi interni e l'abbatlimento di una parele cosi come si evidenzia nell'allegato 11.

2] Nella parte dell'immobile posio a sinistra guardande la cassa scale @ slala modilicata la gran parte della
disposizione interna cosi come si evidenzia nell'allegato 11.

Pertanle in relazione alle dillormila riscontirate l'esperlo slimalore ritiene che bisognerd procedere
all'ageiornamento della planimelria calastale, il cui coslo e stimaloe in € 600.00

Con allo di pignoramento del 26/01/2022, trascritio a Caserla in data 23/05/2022 ai nn. di RG. n. 197419, R.P.
n. 15630; che il con sede a

ha solloposio a pignoramento l'immobile individualo come da seguente descrizione:

immeobile site nel Comune di Nola [NA) alla Via del Consigliere n.302 di proprield del

per la quota del diritlo 1/1 in regime di comunione dei beni con .
censilo nel NC.EU.del predeiio Comune: - [oglio 2 plla 290, suballerno 2 categoria A/4 classe 6, piano Terra.
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Sono slati esaminatll eli altl del procedimento controllata la completezza della documentazione di cul
all'arl.567, secendo comma, c.p.c.

Si segnala che la descrizione dell'immobile nell’atlo di pignoramento corrisponde alla planimetria calastale
atluale ma non corrisponde allo stale dei luoghi che ad oggi risulla modificale, mediante abbatlimenlo e
ricosiruzione di Lramezzature interne. Le predetle modiliche riscontrate al momento del sopralluoge invece
corrispende all'ullima aulorizzazione presentala.

Si segnala la corretlezza degli identificativi riportali nell'atto di pignoramento, i quali consenlono di
individuare in maniera corrella ed univoca il bene ogeello del pignoramento.

La scrivente C.T.U. non ha dubbi sull'identificazione del bene.

PATTI

Nulla da rilerire.

STATO CONSERVATIVO

l'unita immobiliare, alle stato atluale e inabitabile in quanto é alle stato rustico; le strutture sonoe in muratura di
lulo con solai in pulrelle e tavelloni, la coperiura della palazzina é costiluila da un solaio piane. L'immobile si
presenta come area di cantiere, le lompagnalure interne, come le muralure perimetrali, sono solo in parle
intonacale e gli impianti eletlrico, idrico e di riscaldamento sono stali realizzatisole in parte.

PARTI COMUNI

L'immobile oggetle di stima cosl come dichiarale in sede di sopralluogo dalla_non £
inserilo in un conlesto condominiale, e che le parti comuni sono la cassa scale che serve | vari piani e la corte

interna alla palavzina posta al piano lerra per la quale la gestione é condivisa e gestita dalle lamiglie che abitano
nell'immobile.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

I beni opeello di pignoramento non sono gravali né da censo né da livello o uso civico. 11 diritto sul bene del
debitore & un dirilto di proprieta.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Tratlasi di immobile silo in Nola via del Consigliere n. 9 posto al piano Terra di una palazzina di due piani [uori
lerra (pianolerra e primo pianeo) adibili a civile abilazione, munita di un'area cortilizia interna di medie
dimensioni econ ingresso prospiciente Via del Consigliere n. 29, Nola [NA); la strutlura verlicale & in muratura
di tulo e pilastriin c.a. menire quella orizzontale & del tipe mista, con Lravetll in c.a. e lalerizi. L'appartamento
allo stato alluale & inabitabile in quante é allo stalo ruslice; la gran parte delle lompagnalure inlerne non sono
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intonacale, gli impianti eletirico, idrico e di riscaldamento sono stati realizzali solo in parte. é ubicato in una
sirada prellamente residenziale ([razione di Polvica) del Comune di Nola in provineia di Napoli, nella maggiore
consislenza di un [abbricato di cirea 7,22 ml. di allezza olire il torrine scala, strutlura mista in cemento armato
e lulo, con copertura piana calpestabile, composio di due piani [uori lerra adibiti a civile abilazione; la gran
parle delle [acciale @ inlonacala di colore bianco; inlernamente vi @ un'ampia area eslerna cortilizia dove @
possibile sostare per carico e scarico, chiusa da un cancello scorrevole per le aulo ed uno piccolo pedonale. E'
comodamente possibile parcheggiare su via del Consigliere, esternamente all'edificio.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

L' immobile sito nel Comune di Nela (NA) alla Via del Consigliere n.302, censilo nel N.CE.U.del predelio
Comune:
- loplio 2 p.lla 290, suballerno 2 categoria A/ classe 6, piano Terra, @ libero da persone e cose.

PROVENIENZE VENTENNALI

Perivdue Preprieta Atti

Dul 0470471966 ul
12,/08/2010

Certificate Denunvia Jdi Successione

Ruopante Dt Reperterio N* Ruceolta N°

proprieturio per la quota di 87448
del diritto di proprietd.

Trascrizione

Fresso Diata Rep. pen. Reg. part.

proprietario per la quota di 2448

L : A L2/08/2010 43885 230an
del diritto di proprieti

Registruzione

woprietario per lu Cresso Dt Rep. N° Vol N*
guota di 2/48 del diritto di
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-1mprieturin per lu

guota di 2448 del diritto di

propeietario per la quota di 27448
del diritto ol propreieti.

wroprieturio per lo
guoti di 2748 del diritto di

proprieturio per lu guota di 2/ 48

del diritto di |}mprlet;1.

Dul 12708/2000 a1
31,08/2012

proprieturio per la quota di

6 7RO00 del diritto di proprietd.

woprieturio per lu
guota di 667 /8000 del divitto di

wroprieturio per lo
guioti di G467 8000 del diritto di

3 oprietirio per Lo
guioti di G467 8000 del diritto di
e pprietil!

proprieturio per lu guota di

(678000 del diritto di proprietd.

woprieturio per lu
guota di 667 /3000 del divitto di

proprietario per la quoti di
7 fA000 del diritto di proprietd.

Codice P'l.l;r.'uleiP.]'\.’:".:

Certificate di Denunvciag di Sucvessione

Rugante

Diata

Reperteriv N*

Raveolts N°

Trascrizione

Presso

Diata

Rep. pen.

Rep. part.

3L/06, 2012

33296

25220

Registruzione

Presso

Diata

Rep. N°

Vol N®
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Dul 3170872002 l
25,02 /2016

proprieturio per la quota di 171
del divitto di propeietd o reglme
di comunion e lepale del beni con

proprieturio per la quota di 18
del diritto di proprieti.

Hoprieturio per lu
guota di 18 del diritto di

Jroprieturio per Lo
del diritto di

poprieturio per lu
guota di 18 del diritto di

W oprieturio per lu
del diritto di

guioti di 178

proprieturio per lu quota di 1/8
del diritto oi propreieti.

poprieturio per lu
guota di 13 del diritbo di

proprietario per la quota di 18
del divitto di proprietl. Codice

Fistulei‘r’.]‘fﬂ:

Atte di Compravendita

Rugante Dt Reperterio N* Rucrolta N°
Kotuio Angeling 250272016 L7602 13595
Gianmarino

Traserizivne
Fresso Diata Rep. pen. Rep. part.
02/03/ 20164 #8092 L2480
Registruzione
Presso Diata Rep. N° Yol N*

Per quanto riguarda I'immoebile oggelto di pignoramento:

» Sussiste conlinuild nelle traserizioni per il venlennio precedente alla dala di trascrizione del
plenoramento;

o Lasiluazionedella proprield antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulla

variala;
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e Lasiluazione della propriela risulla allualmente invariata.

s o - . .

erlaquoladi1/2 deldiritle di proprieti
e dei [lgli.

La successione é conlro 'eredila di
i102/05/200
devoluta a [avore del coniug

Relativamente alla successione di_ risulla Lraseritta Accellazione Tacila di eredild in dala

07/12/2015 ai nn. 314993/27053, a seguilo di allo nolarile pubblico per Nutaiu_del
04/12/2015 n. rep. 17365 /13385.

La successione & contro Teredita i (N

decedute ' 08 /0372011, proprielario per la quola di 667/1000 del diritto di
proprield.
devolutaa [avore dei[igli.

Relativamente alla successione di_riSulta Lrascritla Accetlazione Tacila di eredila in data

07/12/2015 ai nn. 31991/27051, a seguile di alle notarile pubblico per Notain—del
04/12/2015 n.rep. 17365/13385.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipolecarie ellelluale presso 'Agenzia delle entrale di Caserla aggiornate al 08/09/2022, sono
risullate le seguenti lormalild pregiudizievoli:

Iscrizionf

» Ipoteca Volontaria derivanie da Atte Notarile Pubblico
Iscrillo a Caserta il 21/09/2016
Reg. pen. 30362 - Reg. part. 3970
Imporio: € 72.000,00
A lavore di
Conlr

Trascrizionf

» Atto Giudiziario- Verbale di Pignoramento immoaobili
Trascrillo a Caserta il 23/05/2022

Reg. gen. 19749 - Rep. part. 15630
A lavoredi
Conlro

NORMATIVA URBANISTICA

Per la palazzing in cui @ ubicate I'immobile ogeelle di esproprio é stato rilascialo Permesso di Coslruire in
Sanatoria n. 101 in dala 23/09/2010. Per I'immobile, la cul ultima planimeltria in alli e presente nell'impianio
meccanogralico del NCUE del Comune di Nola (NA)dal 29/05/1986 é stala preseniata una CILA di cui al D.Lgs
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22272016 per demolizione opere abusivamente realizzate come da Ordinanza del Comune di Nola n. 02 del
17/07/2018; inollre e stala presentala presse il Comune di Nola pratica SCIA n. 75/2018 avente pr. gen. 24350
del 23/07/2018 per lavori di demolizione di opere murarie e sovrasirutiure e ripristine dello stalo quo Ante.
Dallo siralcie del PRG, approvale in seguilo all'approvazione della Delibera di G.M. n. @ del22/01/2013 e come
richiesio nelle prescrizioni contenule nella delibera dell giunta provinciale n. 231 del 03/06/2014, 'immobile
ricade in ZONA B2-EDIFICATA DI COMPLETAMENTO Zona urbana , di recente edilicazione, periferiea ai nuclel
urbani di Nola - Polvica e Piazzolla. -Destinazione d'uso: residenze, allrezzalure, allivild lerziarie. -Area di
intervento: coincide con 'area delinila dal PR.C. nelle tavole N5 e N 6 di zonizzazione, Strumenti attuativi:
concessione edilizia singola. in area @ consenlile: a) la manulenzione ordinaria e slraordinaria e la
ristrullurazione edilizia per gli edifici esistenti ai sensi dell'art.31 della legge 457 /78 b) la edilicazione delle
aree libere. Gli interventiedilizi in area (puntec a e b) dovrannoe rispetlare | seguenli paramelri: -indice di
[abbricabilita lendiaria (i[): 1,5 me/mq; - distaneza dai conlini: 5 mi; -distanza tra i abbricati: 10mt,; - rapporio
di copertura 0,20. La Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesageio per I'area metropolilana di Napoli,
con nola in allegato, certilica che 'immobile ogeello di esproprio non rienlra nel perimelro delle zone
solloposle a lutela paesageislica al sensi del D.Lsg 42 /2004, Parle Terza dedicala al beni Paesagpistici. Si
certifica, altresi, che non risullane emanali provvedimenti notilicatori dell'inleresse archeologico, artislico e
slorico ai sensi del D.Lgs 22.01.2004, n. 12 Parle seconda dedicala al Beni Culturali, nei conflronti dell'immobile
in opeetlo.

REGOLARITA EDILIZIA

La coslruzione é antecedente al 01/09/1967. Non sonoe presenli vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono
presenti diritti demaniali o usi civici.

La coslruzione é antecedente al 01/09/1967. Non sono presenli vineoli artistici, storici o alberghieri. Non sono
presenti diritli demaniali o usi civici.

Per la palazzing in cui & ubicato l'immobile oggello di esproprio @ stalo rilasciato Permesso di Coslruire in
Sanaloria n. 101 in data 23 /09/2010. Per ['immobile, la cui ultima planimetria in alli & presente nell'impianto
meccanogralico del NCUE del Comune di Nola (NA)dal 29/05/1986 & stala preseniata una CILA di cui al D.Lgs
22272016 per demolizione opere abusivamente realizzate come da Ordinanza del Comune di Nola n. 02 del
17/07/2018; inollre & stala presentala presso il Comune di Nola pratica SCIA n. 75/2018 avenle pr. gen. 21350
del 23/07/2018 per lavori di demolizione di opere murarie e sovrasirutiure e ripristine dello stalo quo Ante;
Alla luce degli elementi analizzati il Lilolo edilizio ultimo a cui [a riferimento e la SCIA n. 75/2018 avente pr.
gen. 21350 del 23/07/2018 dal quale si evinee che lo stato dei luoghi & da ritenersi conlorme alle planimeltrie
allepate al suddello litole a meno della ricostruzione del [orne all'interne della corle comune.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni df conformiti
s Nonesiste il certilicato energetico dell'immobile / APE.
e Nonesiste la dichiarazione di conlormita dell'impianio elelirico.
s Nonesistela dichiarazione di conflormita dell'impiantio termico.
* Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

L'immaobile oggello dislima nel PR.G. vigenle ricade in ZONA B2-EDIFICATA DI COMPLETAMENTO.

Premesso che l'inlero [abbricalo @ conlorme al Permesso di Coslruire in Sanaloria n. 101 rilasciale in data
23/09/2010.

In sepuile ad allenla disamina dello stato dei luoghi, si risconira che ad oggi I'immobile oppetlo del
pignoramento é conflorme a quanto descritto nei gralici di progetio dell'ultima aulorizzazione ossia della SCIA
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n.75/2018 avente pr. gen. 21350 del 23/07/2018 a meno del ripristino del fornoe.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od eneri condominiali.
L'immeoebile slageilo & un appartamento silo in un edilicio per il quale nen é coslituilo condominio, cosl come
dichiarato sede di sopralluogoe dalla

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

La scrivenie ha rilenule epporiune, per una maggiore appelibililad del bene, di procedere alla
[ormazione di un lollo unico cosi costiluilo:

Lotto Unico - Appartamento ubicato a Nola [NA) - Via del Consigliere n. 29 [catastalmente n. 302), scala
unica, piano Terra

Trattasi di immobile silo in Nola via del Consigliere n. 9 posto al piane Terra di una palazzinag di due
piani [uori terra [piane lerra e primo piane) adibili a civile abilazione, munila di un'area cortilizia
interna di medie dimensioni e con ingresso prospicienie Via del Consigliere n. 29, Nola [NA).
L'appariamento e identilicato al C.F. del Comune di Nela al [oglio 2, p.lla 295, sub.2, Cal. A/4, classe 6,
vani 6, superficie calastale mg. 162 [escluse aree scoperle] ed e di proprieta de
er la quola di 1000/1000 coniueale in regime di comunione dei beni con
L'accesso al corpo di [abbrica
e garaniito da un cancello carrabile non eleltrico che immelle nella corle esterna, olirepassala la
predella che & adibila in parle al carico e scarico si giunge all'unica cassa scale della palazzina che serve
i piani. Traltasi di un [fabbricalo in lule, nella zona circostante il fabbricalo vi @ [acile possibilitd di
parcheggio non a pagamenio e non custodilo. La palazzina @ in discrele condizioni di manulenzione.
Via del Consigliere & una zona semi-centrale tranquilla e residenziale del comune di Nola. La predetta
cona e situala a pochi minuli dal centro cilladine e storico di Nola nei dintorni di Nola si trovane due
centri di allrazione economica e commerciale quali il CIS (Centro Ingrosso e Sviluppo Campania "Glanni
Nappi SPA")che rappresenla une dei poli distribulivi di merci pit imporianti d'llalia e d'Europa e
collegato al CIS vi e il cenlro commerciale "Vulcane buono” un complesso e grosso ceniro
mullifunzionale cosliluile da un albergo Holiday Inn, un ipermercalo Auchan, un cinema mullisala e da
una galleria con 155 negozi e diversi punti di ristore; inolire 'interporto campane che pud vantare,
unico caso in Ialia, una stazione lerroviaria inlerna collegata alla rete nazionale e gestita da REFI-TS |
collegamenti sono stazione di Nola linea Napoli/Baianoe della Circumvesuviana linea Cancello/Avellino e
Salernc/Caserta delle Ferrovie dello Stale; aulosirada Caserta/Salernc e Napoli/Canosa aulosirada del
due mari; La Strada statale 7 bis di Terra di Lavoro allraversa gran parte del terrilorio comunale dove
assume la denominazione di via Nazionale delle Puglie. L'appartamento e composio da due blocchi
posii al piano terra @ divisi Lra loroe dalla cassa scale dell'immobile, Lutli gli ambienti si presentano allo
slalo ruslico, con impianti incompleti, privi di [initure e in alcuni casi privi di infissi eslerni con un
guadro generale alquanto [atiscente. Gli ambienli sone divisi Lra loro allraverso classiche Lramezzalure
in laterizio e si presentano adeguatamente illuminati e areati. Identilicalo al catasto Fabbricali - Fe. 2,
Parl. 295, Sub. 2, Calegoria A/

Valare di stima del bene; € 113.442,00,
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+Trallasi di immobile silo in Nola in via del Consigliere n. 29 posto al piano Terra di una palazzina di
due piani [uorilerra (piane lerra e primo piane) adibili a civile abilazione, munila di un'area cortilizia
interna di medie dimensioni e con ingresso prospiciente Via del Consigliere n. 29, Nola [NA).
L'appariamento e identilicalo al C.F. del Comune di Nela al (oglio 2, p.lla 295, sub.2, Cal. A/4, classe 6,
vani 6, superficie catastale mqg. 162 [escluse aree scoperte) ed e di proprietd del
per la quota di 1000/1000 coniugalo in regime di comunione del beni con 1a
L'accesso al corpo di [abbrica e garantito da un cancello carrabile non elelirico che immelle nella corte
esterna, oltrepassala la predelia che @ adibita in parte al carico e searico si giunge all'unica cassa scale
della palazzina che serve | piani. Tratlasi di un [abbricate in tulo, nella zona circostante il abbricalo vi e
[acile possibilila di parchegeio non a pagamento e non cuslodite. La palazzing é in discrele condizioni di
manulenzione. Via del Consigliere & una zona semi-centrale tranquilla e residenziale del comune di
Nola. La predetla zona e situala a pochi minuti dal centro citladine e storico di Nola nei dintorni di Nola
si lrovano due centri di alirazione economica e commerciale quali il CIS [Centro Ingrosso e Sviluppo
Campania "Cianni Nappi SPA"Jche rappresenia uno dei poli distribulivi di merci pit importanti d'Ialia
e d'Europa e collegalo al CIS vi é il centro commerciale "Vuleano buone” un complesso e grossoe cenlro
mullifunzionale costituilo da un albergo Holiday Inn, un ipermercato Auchan, un cinema multisala e da
una galleria con 155 negozi e diversi punti di ristore; inolire l'interporio campano che pud vantare,
unico case in Nalia, una stazione lerroviaria inlerna collegata alla rele nazionale e gestita da RFI-FS |
collegamenti sono stazione di Nola linea Napoli/Baianoe della Circumvesuviana linea Cancello/Avellino e
Salerno/Caserta delle Ferrovie dello Stalo; autostrada Caserta/Salerno e Napoli/Canosa aulosirada dei
due mari; La Strada stalale 7 bis di Terra di Lavere allraversa gran parle del lerritorio comunale dove
assume la denominazione di via Nazionale delle Puglie. L'appariamenio & composle da due blocchi
posiial piano terra e divisi Lra loro dalla cassa secale dell'immobile, tutli gli ambienti si presentano allo
slalo ruslico, con impianti incompleti, privi di [nilure e in alcuni casi privi di infissi eslerni con un
quadro generale alquanto [atiscente. Gli ambienti sone divisi Lra lore altraverso classiche Lramezzalure
in lalerizio e si presentano adegualamente illuminati e areall.  Identilicalo al catasio Fabbricali - Fe. 2,
Part. 295, Sub. 2, Categoria A1 Valore di slima del bene: € 113.442,00.

La scrivente ha rilenulo opportune procedere alla lormaczione di un lotto unico cosi costiluilo: sLollo
unico- Appartamento sito nel Comune di Nola [NA) in Via del Consigliere n. 29, posto al piano lerra di
un [abbricate costruile anlecedentemente il 1969, composio da struliura verlicale in muralura di tulo e
pilastri in c.a. mentre quella orizzontale é del Lipo mista, composto da due piani fuori terra adibiti civile
abilazione, ed area cortilizia di medie dimensioni interna all'edificio. L'immobile nonché l'area eslerna
si presenlano in buone condizioni di manutenzione. La zona risulla alquanieo tranguilla, costituita da
Llipologie costrullive di recenle cosiruzione prevaleniemente a carallere residenziale e disla solo pochi
minull in macchina dal cenlre di Neola. ¥ia del Consigliere € una zona semi-centrale Lranquilla e
residenziale del comune di Nola. +Lo scopo della stima nel caso in esame € 1a ricerca del pii probabile
valore venale alluale delle unitd immobiliari innanezi descritle. Tratlasi di un'abitazione sila in Via del
Consigliere n. 29 Nola (NA). Il [abbricalo nonché tulla 'area esterna si presentanc in buone condizioni
di manulenzione. 'appartamento in questione é identilicalo al catasio Fabbricati al Fe. 2, Parl. 295,
Sub.Z, Categoria A/4. Consideralo che il Bene per la sua gran parte di superficie é allo stalo grezzo, la
solloscritla ha rilenulo opportune in [ase di slima considerare per lo stesso un valore di mercato
[acendo rilerimento ai valori di mercato riferiti alle unita immobiliari in vendita e di stessa Lipologia di
abilazione di lipo economico che oscilla, con riferimento all’atlualita, tra un Min di 680 € x mq. ed un
Max 970 € x mq. a seconda delle diverse condizioni di manulenzione, della diversa eslensione
planimetrica, della loro esposizione e luminosita, della posizione di piano ed inline delle diverse
carallerisiiche coslrullive e di manulenzione generale del [abbricalo che le contiene. Tali import
lrovano risconiro anche con gli ullimi valori pubblicati dalla banca dali delle quotazioni immebiliari
dell'Osservalorio del Mercalo Immobiliare dell'Agenzia del Territorio riferite ai [abbricali a
deslinazione residenziale della zona suburbana/ Polvica relativi all'anne 2021, 2 semestre il cui valore
di vendila per abitazioni di Lipo popolare resta compresoe tra un Min di 550 €/mqg x ed un Max 830 € x
mg. Per la l'appartamento in parola, nelle valulazioni del valore unitario di mercato, la solloscritla ha
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ritenule congrue stimare con rilerimento all” attualita un valore di € 700 € x mq  per la calegoria
individuata sulle visure calastali A/4 abilazione di lipe popolare. Per il calcole della “superficie
commerciale” si é [allo rilerimentlo alla Norma UNI 10750 e al D.P.R. n. 138/98 - Norme Tecniche per la
delerminazione della superficie catastale delle unitd immoebiliari a destinazione ordinaria: la somma
delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quole delle super(ici occupate dei muri inlerni e
perimelrall. Pertanto il computo delle superfici coperte é statlo elletlualo considerando:

- 100% delle superfici ealpestabili;
- 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);
- 50% delle super(ici pareti perimetrali.

In seguito di tuille le considerazioni suddetlle, la sotloscritia ha consideralo un valore di vendita di
mercale pari a 700 € x mq. per cui il valore stimato per 'unita immebiliare risulia essere: €/mq 700,00
x mq 162,06 = € 113.44 2,00 [Euro centotredicimilaquattrocentoquarantadue /00).

Atale importo vanne decurtatii seguenti oneri:

-rislrullurazione complela calcolata 200€ X mg.
€32412,00
-accalaslamento € 600,00

-riduzione del valore di mercato praticala per 'assenya della garanzia per vizi del bene nella misura del
7 € 7.910,91

per cul il valore [inale di vendila dell'immobile opgetto  di  slima &  pari ad
€ 72.489,06 (Euro settantaduemilaguattrocentottantanove/94).

[ie ntifivativ o corpo Superficie Valore unitariv Valore Quutd in Totale
runy enzionale remplessive vendita
Bene N® 2 - 162,06 myg 700,00 £/mg £ 113.442,00 L00,00% £ 113.442,00
Appirtumetto
Mol (RAY - Vid del
Consipglieren. 29
[catustalmente o
a02), scaula unici,
pluno Terra
Valore di stirmw £ 113.442,00

Valore di stima: € 113.442,00

Deprezzamenti
Tipuelegis depreczamentoe Vulore Tipwe
Rischio assunto per muncatu garanzia znn %
ristrutturazione completa caleolut 200€ « mi. 32412,00 £
Accutastamento 10,010 £
Valore finafe di stima: € 72.489,06
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Per la l'appartamento in parola, nelle valutazioni del valore unitario di mercato, poiché l'immobile si presenta
allo stale prezzo, la sotloscrilla ha ritenule congrue stimare con riferimento all’ atlualitd un valore vendita di €
700 € x mg per la calegoria individuala sulle visure calastali A/ abilazione di Lipo popolare. Per il calcolo
della “superficie commerciale” si & [allo riferimento alla Norma UNI 10750 e al D.P.R. n. 138/98 - Norme
Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unitd immebiliarl a destinazione ordinaria: la
somma delle superlici coperte calpestabili comprensive delle quole delle super(ici oceupate dei muri inlerni e
perimetrali. Pertanto il compulo delle superfici coperte é stalo elletlualo considerando:

-100% delle super(ici calpestabili;

-0,25% delle super(ici dei balconi;

-0,35% delle superlici dei lerrazzi;

-100% delle super(ici pareti divisorie inlerne [non portanti);

-50% delle super(ici pareti perimetrali

In seguito di lutle le considerazioni suddelle, la solloscrilla ha considerato un valore di locazione di mercato
pari a 700 € x maq.

Per cui [l valore stimato per I'unita immobiliare risulla essere: €/mgq 700,00 x mq 162,06 =
€ 113.442,00 (Euro centotredicimilaguattrocentoquarantadue/00).
A tale importo vanne decurtall | seguenti oneri:

-ristrulturazione complela caleolata 200€ x mq. €
32.112,00

-accalaslamento € 600,00

-riduzione del valore di mercalo praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene nella misura del 7%
€ 7.91091 per cui il walore [inale di vendila dellimmobile oggello di  stima & pari ad
€ 72.489,06 (Euro settantaduemilaguattrocentottantanove /06).

Assolte il proprio mandalo, la solloscritta Esperto ex arl. 568 c.p.c. deposita la relazione di slima presso questo
Speltabile Tribunale, lanto in assolvimenlo dell'incarico conleritogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Napoli, li 28/12/2022

L'Esperio ex arl. 568 c.p.c.
arch. Mazza Tiziana
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ELENCO ALLEGATI:

S N T N N S N SR RN

N° 1 Fole - Documentazione [ologralica

N® 2 Altri allegali - Verbale d'accesso

N® 3 Altri allegati - Rilievo gralico

N® 4 Altri allegali - Alti di provenienza

N® 5 Altri allegali - Planimelria calastale e vax

N® 6 Altri allegali - Visure Catastali

N® 7 Altri allegali - Iscrizioni e Lrascrizioni ipolecarie

N° 8 Allri allegati - Certilicalo di Matrimonio con annolazioni e certilicato di residenza
N® 9 Allri allegali - Certilicalo vincoli Soprintendenza

N® 10 Allri allegali - Tiloli edilizi rilasciali

N® 11 Altri allegali - sovrapposizioni planimetria calastale e rilievo

N® 12 Altri allegati - Conlronto gralici SCIA75/2018 con rilieve stato dei luoghi
N® 13 Allri allegali - Stralcio PRC e norme

N®14 Ricevule di Trasmissione alle parti
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamentio ubicato a Nola [NA) - Via del Consigliere n. 29 (catastalmente n. 302), scala
unieq, plano Terra
Tratltasi di immobile silo in Nola via del Consigliere n. 9 poslo al piano Terra di una palazzina di due
piani [uori terra [piane lerra e primo piane] adibili a civile abitazione, munila di un'area cortilizia
interna di medie dimensioni e con ingresso prospiciente Via del Consigliere n. 29, Nola [NA).
L'appartamento é identilicalo al C.I. del Comune di Nola al foglio 2, p.lla 295, sub.2, Cal. A/, classe 6,
vani 6, superficie catastale mg. 162 (escluse aree scoperte) ed e di proprield de
er la quola di 1000/1000 coniugale in regime di comunione dei beni con
L'accesso al corpe di [abbrica
e garantilo da un cancello carrabile non eletirico che immelle nella corle esterna, oltrepassala la
predetia che e adibila in parte al carico e scarico si giunge all'unica cassa scale della palazzina che serve
i piani. Trallasi di un [abbricaleo in tule, nella zona circostante il [abbricalo vi e [acile possibilila di
parchegeio non a pagamenio e non custodilo. La palazzinag @ in discrele condizioni di manulenzione.
Via del Consigliere & una zona semi-centrale tranquilla e residenziale del comune di Nola. La predetta
zona e situala a pochi minuti dal centre cilladino e storice di Nola nei dintorni di Nola si trovano due
centri di allrazione economica e commerciale quali il CIS (Cenlro Ingrosse e Sviluppo Campania "Glanni
Nappi SPAMche rappresenta une dei poli distributivi di merci pit importanti d'Ttalia e d'Europa e
collegato al CIS vi e il cenlro commerciale "Vulcano buono” un complesso e grosso ceniro
mullifunzionale costituilo da un albergo Holiday Inn, un ipermercato Auchan, un cinema multisala e da
una galleria con 155 negozi e diversi punti di ristore; inolire l'interporio campano che pud vantlare,
unico caso in Nalia, una stazione lerroviaria interna collegata alla rele nazionale e gestita da RFI-FS |
collegamenti sone slazione di Nela linea Napoli/Baiano della Circumvesuviana linea Cancello/Avellino e
Salerno/Caserta delle Ferrovie dello Stale; autostrada Caserta/Salerno e Napoli/Canosa aulosirada dei
due mari; La Sirada stalale 7 bis di Terra di Lavero allraversa gran parle del lerritorio comunale dove
assume la denominazione di via Nazionale delle Puglie. L'appartamento e composio da due blocchi
posii al pianoe lerra e divisi Lra loroe dalla cassa scale dell'immobile, Lutti gli ambienti si presentlanc allo
slalo ruslico, con impianti incompleti, privi di [nilure e in alcuni casi privi di infissi eslerni con un
quadro generale alquanto [atiscente. Gli ambienti sone divisi ira loro allraverso classiche Lramezzalure
in laterizio e si presentano adegualamente Huminati e areal.
Identificale al ecalasto TFabbricati - TFge 2, Parl. 295 Sub. 2, Caleporia A4
Destinazione urbanistica: Per la palazzina in cui @ ubicale 'immobile oggello di esproprio @ slato
rilasciale Permesso di Coslruire in Sanatoria n. 101 in data 23/09/2010. Per 'immobile, la cul ultima
planimetria in alli & presenle nell'impianto meccanogralico del NCUE del Comune di Nola [(NA)dal
29/05/1986 e siata presenlata una CILA di cul al D.Les 222 /2016 per demolizione opere abusivamente
realizzale come da Ordinanza del Comune di Nola n. 02 del 17/07/2018; inolire & slala presentala
presse |l Comune di Nola pratica SCIA n. 75/2018 aventle pr. gen. 21350 del 23 /07 /2018 per lavori di
demolizione di opere murarie e sovrastrullure e ripristine delle slate quo Ante. Dallo siralcio del PRG,
approvalo in seguilo all'approvazione della Delibera di GM. n. 9 del22/01 /2013 e come richiesto nelle
prescrizioni conlenule nella delibera dell giunta provinciale n. 231 del 03/06/2014, l'immobile ricade
in ZONA B2-EDIFICATA DI COMFLETAMENTO Zona urbana , di recente edilicazione, perilerica ai nuclei
urbani di Nola - Polvica e Piazrolla -Destinarione d'uso: residenze, atlrezzalure, allivild lerziarie. -Area
di inlervenlo: coincide con l'area delinita dal P.RG. nelle tavole N.5 e N 6 di zonizzazione. Strumenti
allualivi: concessione edilizia singola. in area e consentilo: a) la manutenzione ordinaria e straordinaria
e la ristrulturazione edilizia per gli edifici esistenli ai sensi dell'arl.31 della legge 457/78 b) la
edificazione delle aree libere. Gli inlerventi edilizi in area (punlo a e b) dovrannoe rispetlare | seguenti
paramelri: -indice di [abbricabilita londiaria (i():1,5 me/mg; - distaneza dai conlini: 5 mt; -dislanza lra |
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[abbricali: 10mL.; - rapporio di coperiura 0,20. La Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesagpio
per l'area melropolilana di Napoli, cen nola in allegato, cerlifica che l'immobile oggelle di esproprio
nen rientra nel perimetro delle zone solloposte a tutela paesagpistica ai sensi del D.Lsg 12 /2004, Parte
Terza dedicata al beni Paesageislici. Si cerliflea, allresi, che non risullane emanal provvediment
notificatori dell'interesse archeologico, artistico e storice al sensi del D.Lgs 22.01.2004, n. 12 Parte
seconda dedicala ai Beni Cullurali, nei conlronti dell'immobile in oggetlo.

Prezzo boase o ‘usto; € 72.489,06
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 87/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 72.489,06

Bene N° 2 - Appartumentwe

Ubicazivne: Wola fAY - Via del Consigliere n. 29 (cutustalmente 0. 302), scula unicy, pluno Terru
Diritte reale: Quiota
Tipuelogia immuobile: Appartame nto Superfivie | 162,06 mg

ldentificato al catusto Fabbricati - Fg. 2, Paet. 295, Sub.
&, Cutegoriu A

Stute vonservativue: l'unitd imemobiliore, allo stuto attoale & inabitabile in guaoto & alle stato rustico; le strutture sono in
muratura di tufo con solul in putrelle & tavellonl u copertura della palozzing & costituita da un solaio
pluno. Limmohbile si presenty come wrea di cantiere, le tompugnuature interne, come le murature
peritmetrull, sono solo in parte intonocate e pli nplant elettrico, idrico e di risculdwmento sono stati
realizeati solo in purte.

Descrizione: Truttusi di immobile sito in Bola via del Consigliere n. 9 posto al plano Terra di una paluzdnug di due plani
fuorl terra (pono terra e primo plano) adibiti o civile uhituzione, munita di un’ area cortilizia interna di
medie dimensioni e con ingresso prospiciente ¥ia del Consigliers n. 29, Kola (NA). L'uppartumento &
tdentificato al CF del Comune di Kola al foplio 2, plle 295, sub.2, Cut. A1, clusse 6, vanl &, superficle
catastule mo. 162 (escluse aree scoperte) ed & di proprietd del

10001000 coniugato in repime di comunione dei leni con
Luccesso al corpo di fubbricy & garantito da oo cancello

carrabiile non elettrico che immette nelly corte esterna, oltrepassata lo predetta che & adibita in parte al
carico e scarico st giunge all'unica cuss scale dellu paluzdng che serve  pluni. Trattust di un fubbricato in
tufo, nella zona ciccostante il fubbricato vi & fucile possibilit di paccheggio non o pugamento e non
custodito. Lo puluedna & in discrete condidoni di manutenzione. Vio del Consigliere & uny conu semi-
cetitrule tranguilly e resideneziule del comupne di Kola, La predetta zonu & sitoata o pochi miouti dal centro
cittudino e storico di Moly nel dintorni di B ola st trovano due centel di attrazione economica e commerciule
guali il G5 [Centro lngrosso e Sviluppo Cumpania "Giannt Nuppl SPA"Jche ruppresenty uno del poli
distributivi di merci pil tmportanti o Maliv e d'Buropa e collegato al G5 vi & il centro commerciule
"Vulcano buono” un complesso e grosso centro multifunzionale costituito da un albergo Holiday log, un
ipertmet cuto Auchan, un cinema multisuly e du una galleria con 155 negoei e diversi punti di ristorn; inoltre
Uinterporto campano che pud vantare, unico caso i Maliy, una staeione ferroviara internu collegata allu
rete nazionale e gestito da RFI-FS 0 ocollegamenti sono stuzdone di Bolo linea Nopoli/Baiono della
Clroumyesuviana linea CuncellofAvelling & Sulerno/Cuserty delle Ferrowie dello Stutor autostrada
CusertufSulernn e MNupolif Cunosy autostrady del due mari; La Strada statale 7 bis di Terea di Luvoro
attruversy gran parte del territorio comunule dove wssome la denominazione di vie Nuzionule delle Puglie.
L'uppartaments & composto da due blocchi posti ol plano terra & divisi tra loro dalla cassa scale
dell'immobile, tutti gli umbienti si preseatuno allo stuto rustico, con implaati incompleti, privi di finiture e
in aleuni cast privi di infissi esterni con un guadeo generale alguanto futiscente. Gl ambienti sono divisitra
Loro attraverso clussiche trumezzature inluterizio e st presentuno adegoutumente iluminati e areati.

Vendity sopgpetts o [VA: KD

Conti nuita trascrizioni gl
ex art. 2650 co

Stute di vrrupazivne: Liliero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Trascrizionf

e Atto Giudiziario- Verbale di Pignoramento immaobili
Trascrillo a Caserta il 23/05/2022

Reg. een. 19749 - Rep. parl. 15630
A lavored]
Contro

Iscriziond

s lpoteca Volontaria derivante da Allo Notarile Fubblico
Iscrillo a Caserta il 21/09/2016
Reg. gen. 30362 - Reg. part. 3976
Imperio: € 72.000,00
A lavore di
Contlr
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