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PREMESSA 
 

Il sottoscritto C.T.U. Ing. Tiziana Vastola, a seguito della Nomina di Esperto in data 
21/02/2024, e del verbale di giuramento e di accettazione di incarico depositato in data 
21/02/2024 (cfr. All.ti 1a, 1b e Atti del Procedimento). 

RIFERISCE 

Dall’Analisi della documentazione ipocatastale agli Atti del Procedimento, completa di 
Certificazione notarile sostitutiva ex Art.567, comma II c.p.c. (come modificato dalla 
L.302/1998), per notaio Dott. Omissis  del 20/06/2022 (cfr. All.3a) , 
  

e per confronto con 
 

l’ Atto di Pignoramento immobiliare del 26/07/2023, trascritto il 11/08/2023 ai num.ri 
R.G. Omissis R.P. Omissis, a favore di OMISSIS (Creditore Procedente cessionario del 
credito ipotecario da Omissis) e contro OMISSIS (Debitore esecutato) 
 

nonché dal confronto con 
 

la trascrizione del Pignoramento stesso del 11/08/2023 ai num.ri R.G. Omissis R.P. 
Omissis in favore di OMISSIS (Creditore Procedente cessionario del credito ipotecario da 
Omissis) e contro OMISSIS (Debitore esecutato), sull’unità negoziale cosi individuata: 
 

- Sezione urbana: N.C.E.U. Scafati (SA) Foglio 16, Part. 890 Sub. 33 cat. A/2, 
- Natura: Abitazione di tipo civile Consistenza - 
- Indirizzo : Martiri d’Ungheria 

 

e vagliate altresì: 
 

 L’Istanza di vendita contenente gli estremi catastali del cespite esecutato (cfr. 
All.2c); 

 La Nota di iscrizione a ruolo della procedura esecutiva con indicazione delle Parti 
e dei beni esecutati (cfr. All.2d); 

 

si deduce che 
 

la documentazione relativa ai beni pignorati , è in regola, completa e idonea, per potere 
procedere secondo i quesiti posti dal 4 al 14 formulati dal G. E. 

Seguono note su procedura esecutiva → 
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NOTE PROCEDURA ESECUTIVA 

Si rilevano semplicemente i seguenti aspetti :  
 
 l’esistenza  di Ipoteca Volontaria (derivante da concessione a garanzia di mutuo e alla 

base del titolo esecutivo) iscritta il 05/07/2012 ai num.ri R.G. Omissis R.P. Omissis, a 
favore di Omissis (Creditore Ipotecario cedente il credito all’attuale procedente OMISSIS)  
e contro OMISSIS (Debitore Ipotecario) sul cespite pignorato.  
Ipoteca iscritta per  Omissis € oltre interesse e spese (cfr. All.6c). Tale ipoteca è alla 
base del titolo esecutivo e il creditore iscritto ha ceduto il credito al creditore 
procedente.  

 

- l’esistenza di Costituzione di fondo patrimoniale per far fronte ai bisogni della 
famiglia e gravante sull’immobile pignorato censito in NCEU di Scafati  al Fl. 16 
Part. 890 Sub. 33 di cui al Lotto Unico, annotato al margine dell’Atto di 
matrimonio. Il fondo è stato trascritto il 04/06/2014 successivamente al Titolo 
Ipotecario del 05/07/2012 e pertanto non risulta opponibile alla procedura 
esecutiva.  

- Ulteriore Nota di Iscrizione Ipoteca Conc. Amministrativa riscossione (derivante 
da avviso di accertamento esecutivo e avviso addebito esecutivo) trascritta il 21/05/2024 a 
favore di Omissis e contro OMISSIS (Debitore) sul cespite pignorato. Ipoteca 
iscritta per  Omissis € oltre interesse e spese (cfr. All.6e). L’iscrizione dell’Ipoteca nel 
21/05/2024 è successiva alla trascrizione del pignoramento del 11/08/2023. Pertanto 
non sussisteva obbligo di avviso a tale Creditore e resterà facoltà dell’Ill.ma cattedra 
Giudiziaria sentita la Preg.ma Custodia Giudiziale valutare l’opportunità di avviso 
in itinere di procedura.  

 

Questi ed altri aspetti verranno approfonditi ai successivi Quesiti ed in ogni modo non costituiscono 
motivi ostativi al prosieguo dell’iter procedurale.   
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE DEL LOTTO UNICO 

Il LOTTO UNICO esecutato è ubicato alla via Martiri d’Ungheria, civico 29 in una zona 
centrale del Comune di Scafati (SA). Si tratta dunque di un ambito urbano prossimo al 
complesso ospedaliero di Scafati e alla stazione ferroviaria, con presenza di diverse 
attività commerciali e strutture ricettive. Tale porzione urbana risulta facilmente 
raggiungibile tramite la SS 18 a sua volta collegata allo svincolo autostradale ex A1 SA-
NA E45. Il tutto bene traspare dai grafici toponomastici e dalle ortofoto riportati di 
seguito, al fine di inquadrare completamente  il Lotto unico oggetto della presente E.I. 
124/2023. 
 

 
  

 

All.10 a) Stralcio toponomastico di inquadramento territoriale generale con indicazione dei riferimenti 
territoriali e viabilità principale. (Fonte GoogleMaps) 

 

All.10 b) Ortofoto di inquadramento generale del Lotto Unico  (fonte: GoogleMaps) 
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DESCRIZIONE APPARTAMENTO  SUB.33 

Piena Proprietà di Appartamento in piano rialzato con giardino pertinenziale del 
fabbricato “D1” afferente a complesso condominiale denominato “Parco Vinicio”, 
ubicato alla Via Martiri d’Ungheria , al civico 29,  nella zona centrale  del Comune di 
Scafati. Il parco condominiale presenta cancelli comuni carrabili e pedonali e risulta 
provvisto di viabilità interna e spazi sosta per le auto ai margini dei viali condominiali 
interni alla recinzione.  

L’abitazione (Int.1) si compone di cucina, soggiorno, tre camere, un bagno e disimpegno 
con una superficie utile complessiva di circa 105,40 mq  e tre balconate con una superficie 
esterna complessiva di circa 14,42 mq. Il  giardino pertinenziale, dotato di accesso 
carrabile, presenta una superficie utile complessiva di circa 86,30 mq. 

ACCESSIBILITA’ 

L’appartamento Sub. 33 posto al piano rialzato risulta accessibile con porta di accesso 
autonoma dal vano scala comune. Il fabbricato condominiale è dotato di ascensore  già 
ampiamente descritto al paragrafo precedente. Inoltre, l’abitazione è accessibile tramite 
accesso carrabile esclusivo posto ai margini del giardino pertinenziale.  

L’appartamento esecutato, posto al piano terra/rialzato, gode di una buona esposizione 

e luminosità, essendo dotato di due fronti liberi di affaccio, sui prospetti est ed ovest del 
fabbricato; esso si compone: 

 Ampio soggiorno; 
 Cucina abitabile; 
 3 Camere da letto, di discrete dimensioni; 
 Bagno, dotato di doccia, in medie condizioni di conservazione e manutenzione;  
 Disimpegno; 

 

La pavimentazione degli ambienti è realizzata con piastrelle quadrate di media 
pezzatura, montante a casellario a fuga stretta.  

Le finiture del bagno sono in buone condizioni di conservazione e manutenzione.  

Gli infissi interni, del tipo tradizionale, consistono di porte in legno in sufficienti 
condizioni di conservazione.  

Le tinteggiature delle pareti sono realizzate con vernice tradizionale. 

Lo stato generale di conservazione e manutenzione dell’abitazione di cui al Lotto unico 
può considerarsi discreto.    

Il giardino pertinenziale, collegato all’abitazione tramite pochi scalini, è posto al piano 
terra e risulta accessibile sul fronte est del Fabbricato “D1” tramite accesso carrabile 
esclusivo. Presenta una superficie utile complessiva di circa 86,30 mq  

Segue planimetria digitalizzata dell’appartamento Sub.33  → 
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Planimetria digitalizzata stato effettivo luoghi , con quote , superfici e destinazioni d’uso. 

Seguono le foto interni  appartamento Sub. 33→ 
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Dal confronto degli identificativi nelle varie epoche si evince come i principali 
identificativi del cespite non abbiano subito variazione.  
 
Si riporta di seguito la sovrapposizione della planimetria catastale, presentata in data 
28/06/1979, con la planimetria dello stato attuale dei luoghi ai fini dell’individuazione 
delle lievi difformità catastali → 

 

Emergono, per il Lotto Unico i seguenti elementi di difformità catastali (cfr. All.ti 5):  

 Diversa distribuzione degli ambienti, con demolizione dei tramezzi 
divisori nell’ambiente soggiorno e la demolizione del tramezzo tra il vano 
cucina e il bagno con la creazione di un unico ambiente cucina (demolizioni 
dei tramezzi in giallo). In effetti le modifiche non assentite sono consistite 
nell’eliminazione del doppio servizio  e in una maggiore flessibilità della 
zona ingresso/ soggiorno con eliminazione del ripostiglio.  

 Traslazione di bucature esterne, nelle camere da letto 1 e letto 3 (traslazione 
dalla posizione in giallo alla posizione in rosso); 

 Realizzazione veranda, per spazio lavanderia attuale balcone 2; 

Pertanto il sottoscritto CTU nella formazione del prezzo base di vendita, fermo restando 
ogni parere degli Enti preposti per competenza (Agenzia del territorio Catasto) in 
considerazione delle pratiche di riaggiornamento DOCFA della planimetria catastale 
considererà circa 1000,00 Euro, quale detrazione opportuna, in aggiunta ad altre 
detrazioni sotto il profilo edilizio.  

Per ulteriori dettagli catastali si rimanda al gruppo allegati 5 del volume allegati. 
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Successivamente, per lo stesso complesso condominiale è stata rilasciata Concessione 
Edilizia in Variante avente i seguenti estremi :  

-  Concessione Edilizia in Variante Prat.Edilizia Prot.n. Omissis del 26/08/1977 
Omissis – Variante rilasciata Sig. Omissis – Amministratore Unico s.r.l. Omissis 
avente ad oggetto la costruzione di fabbricato in via Martiri di Ungheria in Scafati 
avente mappale 268/b del Fl. 16  (cfr. All.7b); 

Non risultano rilasciati successivi titoli edilizi e non risulta presente certificato di 
abitabilità. 

Pertanto dal confronto tra i grafici di progetto con i grafici assentiti alla Concessione 
Edilizia in Variante Prat. Edilizia Prot.n. Omissis del 26/08/1977 N.Omissis – Variante e 
lo stato effettivo dei Luoghi si evince diversa distribuzione degli spazi interni , 
traslazione di talune bucature esterne e realizzazione di veranda, ad uso lavanderia, sul 
balcone. Il tutto di seguito più dettagliatamente Illustrato → 

 

Emergono, per il Lotto Unico i seguenti elementi di difformità (cfr. All.ti 7):  

 Diversa distribuzione degli ambienti, con demolizione dei tramezzi divisori 
nell’ambiente soggiorno e la demolizione del tramezzo tra il vano cucina e il 
bagno con la creazione di un unico ambiente cucina (demolizioni dei tramezzi in 
giallo). In effetti le modifiche non assentite sono consistite nell’eliminazione del 
doppio servizio  e in una maggiore flessibilità della zona ingresso/ soggiorno con 
eliminazione del ripostiglio.  
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Sulla base di tali presupposti resterà facoltà dell’Ill.ma Cattedra Giudiziaria, sentita anche 
la Preg.ma Custodia Giudiziale, valutare le caratteristiche di inopponibilità della 
costituzione del fondo patrimoniale alla procedura esecutiva EI 124/2023.  

Con riferimento alla SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati 
nel contesto della procedura, si  rappresenta l’esistenza di pignoramento intentato dalla 
OMISSIS (Creditore Procedente cessionario del credito ipotecario da Omissis) su cui è 
incardinata la presente procedura i cui estremi vengono di seguito riportati: 

 Nota di Trascrizione Atto di pignoramento del 11/08/2023 ai num.ri R.G. Omissis 
R.P. Omissis in favore di OMISSIS (Creditore Procedente cessionario del credito ipotecario 
2012 da Banca Popolare di Vicenza) e contro OMISSIS (Debitore all’attualità coniugato in 
regime di separazione legale dei beni), sul cespite di cui al Lotto Unico. Pignoramento 
eseguito per Omissis € oltre interessi e spese (cfr. All.6d); 

 
Tale pignoramento poggia sul vincolo ipotecario del 2012 i cui estremi sono di seguito 
riportati:  
 
 Nota di Iscrizione Ipoteca Volontaria (derivante da concessione a garanzia di mutuo e 

alla base del titolo esecutivo) iscritta il 05/07/2012 ai num.ri R.G. Omissis R.P. Omissis, 
a favore di Omissis ( Creditore Ipotecario cedente il credito all’attuale procedente AMCO)  
e contro OMISSIS (Debitore Ipotecario all’epoca di stato libero) sul cespite 
pignorato. Ipoteca iscritta per  Omissis € oltre interesse e spese (cfr. All.6c); 

 
E’ inoltre presente :  
 
 Nota di Iscrizione Ipoteca conc. Amministrativa riscossione (derivante da avviso di 

accertamento esecutivo e avviso addebito esecutivo) iscritta il 21/05/2024 ai num.ri R.G. 
Omissis R.P. Omissis, a favore di Omissis e contro OMISSIS (Debitore) sul cespite 
pignorato. Ipoteca iscritta per  Omissis € oltre interesse e spese (cfr. All.6e). 
L’iscrizione dell’Ipoteca nel Maggio 2024 è successiva alla trascrizione del 
pignoramento del Luglio 2023. Pertanto non sussisteva obbligo di avviso e resterà 
facoltà dell’Ill.ma cattedra Giudiziaria sentita la Preg.ma Custodia Giudiziale 
valutare l’opportunità di avviso in itinere di procedura.  

 
Per ulteriori dettagli su pignoramento e sua trascrizione si rimanda alla consultazione degli Allegati 
2 e 6d  
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 Procedimento di stima indiretto del lotto Unico su base monoparametrica 
ottenuto per mediazione dei Valori medi OMI, dei Valori medi Borsino e dei Valori 
puntuali del Listino ufficiale delle Quotazioni Metro Quadro/Fiaip della Prov. di Salerno. 
Sono stati adottati i valori medi delle abitazioni di tipo civile cat .A/2 , in conformità 
sia con la categoria catastale, sia con il buono stato di conservazione e 
manutenzione, vicino alla media del tessuto urbano della zona di ricaduta.  

 Stima sintetica attraverso la comparazione con offerte di vendita 
comparative di unità immobiliari a destinazione residenziale nello stesso ambito 
urbano.   

Il valore unitario ottenuto dalla media dei due procedimenti è stato in seguito 
moltiplicato per la superficie commerciale, e assoggettato ad opportune detrazioni 
legate a  fattori di regolarizzazione (residue regolarizzazioni sotto i profili catastale ed edilizio 
effettuabili direttamente dall’Acquirente finale, a sua discrezione e nei termini legislativi concessi 
all’Acquirente stesso), e plusvalenza legate a presenza di comodi condominiali, il tutto 
onde pervenire al Prezzo base di vendita (Valore a base d’Asta dell’intero Lotto Unico. 
 

Illustrazione procedimento monoparametrico di stima su base indiretta 

I valori unitari rilevati dall’Osservatorio dei Beni Immobiliari, sono riferiti al metro 
quadrato di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (netta) per il 
mercato delle compravendite e delle locazioni.  

La superficie commerciale è misurata al lordo delle murature interne ed esterne 
perimetrali (superficie coperta). I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono 
computati per intero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre 
i muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% e pertanto fino a 
uno spessore massimo di cm 25. La superficie viene arrotondata al metro quadrato per 
difetto o per eccesso (D.P.R. 138.98). La rilevazione diretta viene effettuata con opportune 
schede di rilevazione, relative ad unità con destinazione residenziale che siano oggetto 
di dinamiche di mercato. 

Esse sono suddivise in varie parti che riguardano:  

- la tipologia dell’immobile o dell’unità immobiliare; 
- la fonte della rilevazione; 
- la identificazione dell’immobile rilevato; 
- la destinazione prevalente di zona;  
- le caratteristiche estrinseche del fabbricato in cui è ubicata l’unità immobiliare; 
- le caratteristiche intrinseche del fabbricato; 
- le caratteristiche intrinseche dell’unità immobiliare; 
- la consistenza dell’unità immobiliare; 
- la consistenza delle pertinenze; 
- la consistenza totale dell’unità immobiliare e delle pertinenze; 
- il prezzo valore. 
I dati rilevati una volta elaborati tramite la funzione probabilistica T di Student, sono 
valutati dall’Ufficio di Agenzia del Territorio che, una volta sentiti i pareri del Comitato 
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CONGEDO C.T.U. 
 

Grata per la fiducia accordatami, sperando di aver bene e fedelmente assolto all’incarico 
conferitomi, rispondendo esaustivamente ai quesiti postimi, rimango a disposizione per 
ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che il Giudice 
Incaricato e/o le Parti chiamate in Giudizio ritenessero opportuni, e ciò anche in data 
udienza G.E. prevista per il 01/10/2024  
 

Con Osservanza 

 

 

 

             Il CTU  

          Ing. Tiziana Vastola 

 

 

 

 

 

 

Segue in appendice Elenco Allegati→ 
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ELENCO ALLEGATI 
 

ALLEGATI 1 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

NOMINA E GIURAMENTO ........................................................ Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 2 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

COPIE ATTI PROCEDIMENTO E.I. 124/2023 ........................ Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 3 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

TITOLI DI PROPRIETA’ E VINCOLI ....................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 4 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

CERTIFICATO DI STATO CIVILE ........................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 5 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

DATI CATASTALI LOTTI ............................................................ Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 6 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

VIS. IPOTECARIE E FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI . Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 7 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

TITOLI EDILIZI ................................................................................ Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATO 8 ..................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

VERBALE ACCESSO CONGIUNTO CUSTODE/CTU ...... Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 9 ....................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

DATI ESTIMATIVI LOTTI........................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 10 ..................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

RILIEVI METRICI E GRAFICI DI INQUADRAMENTO . Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 11 ..................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

ASPETTI CONDOMINIALI ......................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

ALLEGATI 12 ..................................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

ASPETTI LOCATORI ..................................................................... Errore. Il segnalibro non è definito. 

 

 Presenti Risposte ai 14 Quesiti del mandato C.T.U.; 
 

 N° 1 Relazione grafico-fotografica del Lotto Unico 
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