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QUESITO n. 1: i diritti reali ed i beni del

Lesperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda

proprietd; usufrutto; intera proprietd; quota di %, ¥ ecc.) ed i beni oggetto del

plgnoramcnm In ordine al primo profilo (disiti reali pignoraty, Iesperto deve

re se il diritto reale indicato nellatto di pignoramento corrisponda a

quello in titolarita dellesecutato in forza dellatto d’acquisto trascritto in suo
riguardo:

& q\mlon Tatto di pignoramento rechi Findicazione di un diritto du‘omrnum pitt
ampio rispetto a quello in titolarita dellesecutato (ad esempio: piena propricta
in luogo della nuda proprieta o dellusufrutto o della plopneld Sperncria:
intera proprieta in luogo della quota di %; quota di % in luogo della minor quota
di %; ecc), lesperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento il diritto quale effettivamente in titolarita del soggetto
esecutato (anche ai fini della stima);
- qualora I'atto di pignoramento rechi Iindicazione di un diritto di contenuto
meno ampio rispetto a quello in titolarita dellesecutato (ad esempio: nuda
proprieta in luogo della piena propricta conseguente al consolidamento
dcl.l‘usufnnm quota di % in luogo dellintera proprieta; quota di % in Iuogo della
ota di %; ecc.), lesperto sospenderé le operazioni di stima, dandone
e al G.E. perle sul prosieguo.
T bidiis ot Lo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito
Tesperto deve precisare Toggetto del
come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell’atto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene, descrizione
alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito . 2).
Al riguardo:
- nellipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazione catastale (dati
indicati nell'atto di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data
del pignoramento medesimo), lesperto dovra precisare la difformita riscontrata:
el caso in cui Tatto di pignoramento rechi indicazione del bene con dati
di

catastal errati di foglio
catastale o ad altra zona; ione di p.lla
catnatale inesistente o clffgpondeflf = fpenclfnonfin Giolrith
dell’esecutato; di sub catastale

a bene non in titolariti dellesecutato), Tesperto cosidc S ot
di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le
de sul prosieguo altresi I
Sapuisital
nel caso in cui Iatto di pignoramento rechi l'indicazione del bene secondo
una consistenza catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla
data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del
Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione di
Sbbrieata ogto ol aubfms mudWieeone ol (aTiaie Sekbroat)
eepeito_sosparclerd lo. opteesirid, al afia, Handn immsiats
1 G.E. per ioni sul prosieguo
altrest I documentazione anqnwna;,
sl e il ity plgnoremento poct Hixeasdone o ber sooonil
catastale omogenca ma_difforme rispetto a_quella
csls!cnw alla data del pignoramento (indicazione di p.lia del C.E. o del
gia soppressa e sostituita da altra p.la; indic

e oo s e U CAZ
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- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia
avuto carattere meramente nominale (nel senso cio¢ che non abbia
comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad
esempio, variazione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel
qual caso lesperto proseguira nelle operazioni di stima;
- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia
avuto carattere sostanziale, Tesperto informera immediatamente il G.E.
pcl sul proslcguo, tutta la
recessaria per la valutazione del caso;
- ellipotest A “Giflormita sostanziali 061 dati di identificazione catastale
(difformita della situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di
identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al
O owarf oo it el planimotrl A vecus disteibudons ity dcf vai,
cc.), Vesperto proseguird nelle operazioni di stima ndo come oggetto del
csistents (nviando alla risposta al
quesito n. 3 descrizione delle difformita riscontrate). In ogni caso,
Faperin eve aeenmers come dafl i siEeimenbs nioamente Mirdicwciine del
cumnine cenmiarly fogln, pilace: sty catasfall 1ot dl attro:fipo (randis
catastale; classa e le relative iche
e e - auindl. lc variazion] intercerse
quanto alla_rendita; classamento; ecc. non devono essere riportate nel testo
della_relazione. Al fine dellesatta_individuazione dei fabbricati e dei terreni
oggetto di pignoramento, Pesperto stimatore deve sempre effettuare una
sovrapposizione delle ortoto o delle foto satellari, reperibili anche sul web,
le mappe catastali claborate dalla SOGEL Lesperto deve darne
cspucnamcmc atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le
effettuate sia_nel testo della relazione, che negli allegati alla
Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto
od in part) da procedure di espropriszione per pubblica utlit, Tesperto
la relativa documentazione presso gli uffici competenti ¢ fornira
adeguatn descrizione. ddlle pombni intrrosente dalle. Gatie procedure
(stralciandole dalla descrizione). In risposta a tale quesito, Lesperto deve poi
procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati ed
in ogni caso in modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli
stessi - di uno o pit lotti per la vendita, indicando per ciascun immobile
compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale (con
in tal dei dati di i attual). I confini
del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante
Tesatta indicazione dei dati catastali degli immobili confinanti (foglio, p.la, sub)
od sltr elementicert {ad coemg viystiofo: oo |fT dbert) honfife fnry
4 tiportare genericamente Ia dizione immobile confinanie con fondo
con propriets aliena, ecc.”. Nella dei lotti, laddove sia md]spensnbﬂe
¢ comunque previa_istanza scritta_da_rivolgersi al GiE. (in cui siano
specificamente indicate e motivate le_esigenze di indispensabilita)
autorizzazione dello stesso, procedera altresi alla  realizzazione _del
rssionemiens & dallncoatastationts, allsgann all telesons satimativa 1 tp!
nte approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale. Nella formazione dei lotti
lumco o plurim) Tesperto deve assiourare Ia maggiore appetibiith dci ber. In
particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove lindividuazione

di un unico lotto renda pit appetibile il bene sul mercato. In ogni, , I'gs) . .
deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di serviti di pﬁo@ﬁaﬁl | Caz | (
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RISPOSTA.

Ldiritti reali ed i dati catastali dei cespiti riportati nell"atto di pignoramento sono la piena
edintera propricta di villino unifamiliare distintoin N.C.E.U. di Castel Voltumoal foglio
46, plla 676 (ctg. A/4).

Giova rilevarsi che:

= il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita
dell’esecutato in forza dell’atto di trasferimento traseritto in suo favore;

= i dafi catastali del cespite riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di
traserizione corrispondono a quelli attuali.

Pertanto, Iimmobile posto in vendita, costituente lotto 1.2, & la piena ed intera propriet
di villino unifamiliare sito in Castel Voltumo, in Traversa di Viale T. Folengo, snc;
piano terra; confina con strada d’accesso, plla 679 ¢ canale di bonifica; & riportato in
N.CE.U. di Castel Volturno al foglio 46, p1la 676,

La sovrapposizione tra estratto di mappa ed ortofoto, individua correttamente il cespite
‘pignorato.

Foto nvl—SOVRAPOSIZIONVVOR:fOFOTD .Pubblicla.zi(
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e
rocedere alla descrizione materiale di ciascun lottc
Lisspecis dove procalens ol leserlone mafatileclizchascun oo, naliante
Tesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione
(citta, via, numero civico, piano, eventuale numero d'interno), degli accessi, delle
eventiall peclienz i acacieit del wincolo parinnidale, il b
delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catas
della sohedn catastale, Gelle indicaiont contemute nellatts a1 acquisto monché
el relathvn s di trasecisione o del critet cggetiv = woggottivl dl el ol
, degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando
anchc il contesto in cui éssi si trovano, le caratteristiche ¢ la destinazione della
zoma e dei servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.
Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, lesperto non procedera alla
scrizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti
di beni censiti come “beni comuni non censibily’).
Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni
condominiali (es. posti auto comuni, giardino; ccc.), la tipologia, Ialtezza interna
il In crupoalzione intarea l iperfila nefi | soeficesle ublasto sl fnd
dell della superfi Ia superficie
mc(lcslma‘ Yesposizione, Jo condisiont di manutenzione, Jo_ caratteristiohs
strutturali, nonché le camatteristiche interne di ciascun immobile, precisando
per ciascun elemento Pattuale stato di manutenzione ¢ — per gli impianti  la
loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al
loro ad Pguaum
olare, Pesperto deve precisare se limmobile sia dotato di attestato di
|)|‘cs!azlonc energetica ¢ quantificare — in caso di assenza — i costi per
Tacquisizione dello stesso.
Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di
fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui ¢ senza uscita sulla via
pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato
edesima circostanza deve essere ev:denzlam in relazione ad esempio a
fabbricati per i quali Faccesso con me: bili sia possibile solamente
attmverso I passeggo m cordfl W pmpnma esclusiva di un terzo o
dellesecutato medesimo e che tato pignorato.
Nella descrizione dello stato dei ll\oglu in risposta al presente quesito, Tesperto
deve sempre inserire gia nel corpo della_relazione (e non solamente tra_gli
allegati) un numero sufficiente di fotografie. L/inserimento delle fotografie nel
corpo_della_relazione mira infatti a rendere agevole la comprensione delia
descrizione fornita.
Le fotografle saranno alire! faerts tra g plegitl la relfonf
In risposta al uesito, Tesperto deve procedere altresi alla
predisposizione di pLxml.ueLn:x dello stato reale dei luo
Anche la planimetria deve esser inserita sia in formato n(lo\:m nel testo della
odo da fornita),

m
sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesmla

Pubblicazic
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RISPOSTA.

11 bene pignorato ricade nel Comune di Castel Volturno, un comune della provinia di
Caserta di circa 23.557 abitanti che si estende su una superficie pari a 72,23 Kmg, per
una densita abitativa pari a 326,14 abitanti per kmq. Situata nella Terra di Lavoro, sulla
sponda sinistra del fiume Volturno, in prossimita della sua foce, ¢ servita dalla strada

statale di grande comunicazione n. 7 quater Domiziana, che collega la conurbazione

partenopea con il basso Lazio, nonché dalla statale n. 264 del basso Voltuno, che

congiunge la piana di Caiazzo con il litorale tirrenico proprio all'altezza di Castel

Volturno; dista inoltre 8 chil idallo scalo di linea Roma-

Napoli ¢ 33 chilometri dai caselli di Caserta Nord ¢ Capua dell'autostrada A1 del Sole

(Milano-Roma-Napoli). Inserita nella Riserva naturale regionale Foce Volturno-Costa

Licola, si rivolge a Santa Maria Capua Vetere ¢ Caserta per le esigenze di ordine

burocratico-amministrativo; Caserta rappresenta polo di attrazione anche per cio che

riguarda i consumi. Cittadina di pianura di antiche origini, sostenuta principalmente dalle

attivita del terziario. La comunita dei castellani vive concentrata per la maggior parte nel
capoluogo comunale ma risiede anche nella localita di Lago Patria ¢ in un buon numero
di case sparse sui fondi. In seguito alla sensibile espansione edilizia verificatasi negli
ultimi decenni I'abitato, caratterizzato da pianta a scacchiera, si & saldato con il limitrofo
comune di Mondragone mentre Ia localita di Lago Patria & divenuta contigua al comune
di Giugliano in Campania (NA). Tra le principali voci dell'economia locale figura il
turismo, sostenuto da un rilevante ‘apparato ricettivo; il terziario include anche
un'articolata rete commerciale e, tra i servizi, sportelli bancari ¢ agenzie assicurative,
immobiliari ¢ di consulenza informatica. Le attivith rurali. in sensibile contrazione, si
articolano nella produzione di cereali, pomodori, fave; meloni ¢ uva e nell'allevamento di
ovini, bovini e bufali la zooteenia, inoltre; alimenta aitivita di diverse imprese industriali
lattiero-casearie. Per il resto, il settore-secondario fa registrare una certa vivacita nei
comparti edile, elettronico, metallurgico® delle confezioni. La presenza di periodici locali
costituisce un'ulteriore conferma del dinamismo dei castellani. Possiede case di riposo,
scuole dell'obbligo ¢ alcuni istituti d'istruzione secondaria di secondo grado; sede di

distretto sanitario, dispone, per quanto riguarda I'assistenza sanitaria, anche presidio di

Pubblicazic
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11 cespite pignorato ¢ costituito dalla piena ed intera proprieta di un villino unifamiliare
sito in Trav. di Viale T. Folengo, una zona periferica del tenimento comunale
caratterizzata da una discreta presenza di strutture e servizi nelle immediate vicinanze,
relativamente a quanto pud offrire il territorio.

Esso & costituito da un fabbricato per civile abitazione di un piano fuori terra, che, dal
punto di vista strutturale, presenta elementi verticali portanti in cemento armato,
orizzontamenti in latero/cemento ¢ copertura piana. Dal punto di vista manutentivo, il
fabbricato, con la propria area pertinenziale, versa in pessime condizioni generali, con
diffusi problemi dovuti anche alla presenza di sversamenti di materiali si risulta di vario
genere, da caratterizzare ¢ smalfire

Laccesso all!immobile si guadagna dalla strada per mezzo di un passo pedonale ¢ carraio
che immettono nella corte interna; da qui, per mezzo di un ingresso coperto, i accede
all’interno dell’unité immobiliare che, nella sua attuale e rilevata distribuzione, si
compone di ingresso coperto, soggiomo, cucina, disimpegno, due camere da letto, bagno,

ripostiglio  locale deposito (efr. all. n.1),

oy 02
|
&
o)
|
AP,
s0c0RNG.
il We200m
oerosmo, | |
|
cuom
we.
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Dal punto di vista distributivo, I'immobile & funzionale, con una buona esposizione degli
ambienti principali. Le rifiniture inteme sono di mediocre qualita: portoncino di ingresso
in legno, infissi interni ed estemi in legno, inferriate esterne in ferro, pavimenti ¢
rivestimenti in ceramica, corte esterna asfalta e disconnessa in ampie zone.

L’immobile non & termoautonomo né dotato di impianto di condizionamento dell'aria
Laltezza interna utile, misurata dal livello del piano di calpestio allntradosso del solaio,
& pari a circa 280 m,

Costituisce pertinenza esclusiva dell’immobile la prospiciente corte esterna delimitata

opportunamente da un muro in mattoni di altezza variabile

Foto n.2 = panoramica fibbricato

Pubblicazic
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CALCOLO DELLE SUPERFICI

In tale paragrafo sono computate, in riferimento alla planimetria generale redatta dal
sottoseritto Esperto e sulla base dei rilievi metrici effettuati (cfr. all. n.1). la superficie
utile residenziale (SUR), la

upert

ie non residenziale (SNR), la superficie lorda (SL) e,
infine, la “superficie convenzionale” o “superficie commerciale” (Scomm), ricavata
‘mediante I'applicazione dei coefficienti di ponderazione (k). Quest'ultima & calcolata,
applicando i criteri adottati dall’ Agenzia dell’Entrate nel D.P.R. 23/03/1998 n.138 ¢ nel

Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa.

CALCOLO SUPERFICI
LOCALE SUR | SNR sL K Scomm

Soggiorno 20,13 - 22,14 1,00 22,14
Cucina 374 - 411 1,00 411
Disi 1,73 - 1,90 1,00 1,90
Letto 1 10,60 - 11,66 1,00 11,66
Letio 2 13,01 - 1431 1,00 14,31
W.C. 3.08 - 3.39 1,00 3.39
Deposito - 613 | 674 0,35 2,36
Ingresso coperto E 3,59 3,95 0,35 138
Corte esterna - 162,89 | 162,89 | 015 24,43

Tot| 52,20 [ 17261 [ 231,10 | - 8569

SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE TOTALE = 52,29 mq

SUPERFICIE NON RESIDENZIALE TOTALE = 172,61 mq

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE = 85,69 mq

Pubblicazic
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Al riguardo, lesperto:
2 Ve i extralf SRR RIE swnm per ciascun bene aggiomato
nché la tale corr

SEMPRE al depomlu della stessa tra gu duegdu alla relazione o precisando
eventualmente assenza della stessa agli atti del Catasto)

In particolare, nellipotesi in cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni
alla trascrizione del pignoramento (come indicato nella certificazion 567,
secondo comuma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, esperto dovra produrre lestratto catastale storico anche per il periodo
precedente la meccanizzazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazion intervenute
nel tempo ¢ precisando - nel caso di immobili riportati in C.F. - la p.lla del
i ul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che Iesperto precisi tutti i passaggi
patmstall felervesuitl dafle origloarla plia del G alla pla; e del

ndo ta orto);

art.

e Siecion lcsaua tispondenza formale dei dati indicati nellatto di
pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con
le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto

- deve indicare le variazioni (rij i i dati i
i e censuario, foglio, p.lla e subalterno) no state
cventualmente fichieste dallesécutato o da terzi o disposte di uffcio ¢ che siano
in un momento. riportati
nel i

se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale
dellimmobile (ad esempio, scorporo o frazionamento di un vano o di una
pertinenza dell'unita immobiliare che vengono accorpati ad unaltra;
fusione di pitt subalterni), nel qual caso Pesperto informeré il G.E. per le
determinazioni sul prosieguo;

s a tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza
materiale dellimmobile (ad esempio, riallineamento delle maj

In risposta al presente quesito, lesperto deve precisare altresi le eventuali
difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, lesperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello
stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria
catastale;

- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformi

deve predisporre apposita_planimetria del 15 st teals oL Iuoghi con
opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la
detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima;

deve i costi per Peliminazione delle ris; difformita.

mseosta. ‘ ~ Pubblicazic
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DATI CATASTALI ATTUALI E PREGRESST

DATI CATASTALL DATI IDENTIFICATIVI DATI DERIVANTI DA
56 NCE.U DI C/VOLTURNO Manca collegamento
ALL’ATTUALITA’ F. 46, PLLA 676 (ex plla 134) CT.-CF.

N.C.T. DI C/VOLTURNO

DAL 1985 F. 46, PLLA 676 (ex plla 207/b) di 469 mq
ALLATTUALITA’ | F. 46, PLLA679 (explla 207/¢) di 96 mq
F. 46, PLLA 669 (explla 184h) di 28 mq

Dal raffronto tra la documentazione agli atti depositata dal Creditore Procedente e le

risultanze delle visure catastali aggiornate emerge che:

i dati catastali del cespite riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota

di traserizione corrispondono a quelli attualiz

la scheda catastale ¢ correttamente intestata al Debitore;

per quanto attiene alle variazioni catastali intervenute, si rileva la mancanza di

collegamento C.T. ~ C.F.;

I'immobile & stato edificato sulle p.lle di terreno 676, 679 e 669, ancora esistenti

per ineseguito collegamento C.T. — C.F.

DIFFORMITA CATASTALI

Dall'analisi della documentazione catastale emerge. Ja mancanza dell‘elaborato
planimetrico ¢ del collegamento C.T. = C.F.. Occdrrerd, pertanto, aggiomare i dati
catastali introducendo in mappa il fabbricato, previa verifica strumentale degli esatti

attuali confini del lotto, depositando I’elaborato planimetrico e procedendo alla nuova

dei dati di Tali andranno eseguiti in solido
con I'eventuale aggiudicatario del lotto adiacente, insistente sulla medesima area di

sedime comune. I costi di adeguamento sono stimati ¢ riportati in evasione al quesito

- ~ Pubblicazi
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-
descrittivo del lotto.
perto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto
individuato e descritto in risposta ai precedenti quesiti ~ del seguente prospetto
sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure quota di 1/2, di
1/3, ecc) plupnﬂd (0 altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in
5 iano int. ; & composto da
= o a sud, con anord, con ___ ad ovest,
con ad est; é riportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di al foglio
x p.lla o gia scheda ). sub il descritto
oo del luogln Lonlspom.(e alla consistenza catastale (oppure, non ..mmponae
in ordine a ); vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. _ del
, cui é conforme lo stato dei luoghi (oppure, non é conforme in ordine
oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o difforme rispetto alla istanza
di condono n. presentata il oppure , limmobile & abusivo ¢ a
parere dellesperto stimatore puo (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt.
(per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene;
ricade in zona (peril terreno);
PREZZO BASE euro
LOTTO n. 2 Nella predisposizione del prospetto, Lesperto deve fornire le
informegiont soum indicate in_via di exizoma,sintesi . scconde | aritor della
ubblicit commerci prospetto & destinato ad essere inserito
Rellordingnza di auiorizasionc alla vendita cd a costitire Jo schoma per la
pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica
esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od
cocessivamente lunghe.

RISPOSTA.

LOTTO N.2: piena ed intera proprieta di villino unifamiliare sito in Castel
Volturno, in Traversa di Viale T. Folengo, s.n.c;; piano terra; & composto da
ingresso coperto, soggiorno, cucina, disimpegno, due camere da letto, bagno,
ripostiglio, locale deposito e corte esterna pertinenziale; confina con strada
daccesso, plla 679 e canale di bonifica; ¢ riportato in N.C.E.U. di Castel
Volturno al foglio 46, p.lla 676. Il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla
tale in ordine allerrata annessione della corte esterna
5 istanza di condono edilizio, distinta con la pratica n.3780 e
Eol 119369)del 29/05/1086,MMSyieq i [ gty il gyoo®
enfiteutico, ¢ cui non & conforme lo stato dei luoghi per una diversa

distribuzione degli spazi interni, sanabile ex art 37 del D.P.R. 380/01 ¢ s.m.i.,
e per ledificazione abusiva del locale deposito, da demolite, mentre,
relativamente alla corte esterna er una diversa da

ripristinare allo stato legittimo. Non risulta Ordinanza di Demolizione.
PREZZO BASE euro 32.000,00.
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QUESITO n. procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in
relazione al bene pignorato.
Tesperto stimatore deve pmccdcm alla ricostruzione di tutti i passaggi di
proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del
Pignoramento e isalkndo, & tikegs, ol primo passqegio di proprict trasceitt i
data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo riguardo, lesperto:
deve sempre acquisire in via integrale Tatto o gli atti di acquisto del bene
in favore del soggetto esecutato (ad esempio: compravendita; donazione;
permuta; cessione di diritti reali; assegnazione a socio di cooperativa;
ccc.), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione;
- puo procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atti d’acquisto
precedenti laddove ne sussista Fopportunita (ad esempio: laddove sia
dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opportuno verificare ~ specie ai fini della
regolarita urbanistica — la consistenza del bene al momento di un
determinato passaggio di proprietd; ecc), procedendo in tal caso
liesiimeci degi sl rs g allegat] sl rolesione,
In ogni caso, I'e (ON DEVE MAI limitarsi 11]3 pedissequa ripetizione degli
gia noonau nella i o _nella
sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore
Qualora nella Heostruzions dei passeggl @1 propric dovesse ristliare che 1
consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio:
indioszion di unia p.la o sub diversi da quellattual), Tosperto segnaler anche
frazionamenti ¢ le tastali via via eseguiti, incrociando i dati
risultanti dagli atti di alieneazions gonle sisultanze del registri catastali,
A questo riguardo, la dell'esperto dovra
se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieta.
In ogni caso, poi, nellipotesi di pignoramento di fabbricati, lesperto deve
specificare in termini esatti su quale originaria p.la di terreno insistano i detti
i foglio di mappa catastale (con evidenziazione della

oedin parucolarc tiferire che Latto riguardercbbe i beni sui
icato® senza ulteriori specificazioni, occorrendo al

contrario documentare i passaggi catastali intervenuti.

Nellipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti

allo stesso in regime di comunione legale con il coniuge, Tesperto stimatore

eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla.

data dell'atto di acquisto.

Lesperto segnalera tempestivamente al G.B. lesistenza di atti di disposizione

compiuti dal coniuge non debitore e/o I'esistenza di iscrizioni ipotecarie od altre

formalita pregiudizievoli (ad esempio, traserizione di sequestro conservativo;

trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc), producendo copia della

nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa.

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del

pignoramento abbia natura di atto mortis causa (trascrizione di denunzia di

i

di verbal
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ad un atto inter vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita;
donazio sione di diritti reali; ecc.).

Qualora Tatto individuato abbia parimenti natura di atto mortis catisc oppure si
tratti di atto inter vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione),
Tesperto dovia procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atto
inter vivos a carattere mslanvo nei termini sopra precisati.

Qualora Fispezione non sia in grado di condurre allindividuazione di un atto
inter vivos a carattere traslativo sebbx dotta a ritroso per un

lasso i finpo, Todperts ok conto di tele irosstmnsn el elazlive.

In tal caso, lesperto nei
registri del Catasto corrisponda al it el soggetto md.cam dai ch.sm
Immobiliari.

2) Atio anteriore al ventennio avente naturn di ato infer ives 8 carottere non
traslativ

Nel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del
pignoramento abbia natura di atto infer vivos a carattere non traslativo (ad
esempio: divisione), lesperto dovra parimenti escguire ispezione presso i registri
{mmohliael vl sombnastvl del dan covie; fttidtanda Tisfin dcfiisto fn
favore degli stessi e risalendo ad un atto infer vivos a carattere traslativo nei
{opmind ekiet, {2 Ssempla: compraversills o masiones parmta; eessione o]
diritt reali; ec

& Terronl scauieii con proceduss di cepropriazions di pubblica UL,

Nel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di
espropriazione di pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per
Tedilizia economica ¢ popolare), Iesperto acquisira presso Ia P.A. competente la
documentazione relativa allemissione dei decreti di occupazione d’urgenza ¢/o
di esproprio, precisando ~ in difetto dell'adozione di formale provvedimento di
esproprio - se sia intervenuta irreversibile trasformazione dei suoli e comunque
fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali
contenziosi in atto
4) Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in origine in fiolarita di istinwzioni ecclesiastiche (Istituti
diocesani per il sostentamento del clero; mense vescovili; ecc),
precisera se lintestazione nei registri del Catasto corMbporih o1 Bhminativo el

eciseri

situazione di

con la specificazione della sua natura (comunione legale tra_coniugi oppure
ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufiutto sui beni pignorati

Laddove poi I'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva
di usufrutto in favore del dante causa o di un terzo, Lesperto dovia avere cura
di verificare sempre e se tale riserva sia stata trascritta e se usufruttuario sia
ancora in vita. A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di quest'ultimo.

Pubblicazic
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RISPOSTA.

RICOSTRUZIONE ULTRAVENTENNALE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA

Con atto di compravendita del Notaio P. Di Nocera del 06/04/2009, traseritto presso la
Conservatoria dei RR.IL di 8. Maria C.V. il 08/04/2009 ai nn.18578/11305, la sigra
OMISSIS, vendette al sig. OMISSIS, in regime di separazione dei beni, la piena ed intera
proprieti dell*immaobile sito in Castel Volturno, distinto in N.C.E.U. di Castel Volturno
al foglio 46, p.lla 676 (cfr. all. n.4).

Con atto di compravendita del Notaio P. Di Nocera del 16/04/2007, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.IL di S. Maria C.V. il 19/04/2007 ai nn.25585/12853,

oniugi
OMISSIS, vendettero alla sigra OMISSIS, sopra generalizzata, la piena ed intera
proprieta dell"immabile sito in Castel Voltuno, distinto in N.C.E.U. di Castel Volturno
al foglio 46, p.lla 676 (cfr. all. n.4).

Con atto di compravendita del Notaio M. Coppola del 05/10/1977, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.IL di 8. Maria C.V. il 20/10/1977 ai nn.20501/18180, il sig.
OMISSIS, vendette ai coniugi OMISSIS, sopra generalizzati ¢ in regime di comunione
legale dei beni, la piena ed intera proprieta dei terreni siti in Castel Volturno, distinti in
N.C.T. di Castel Volturno al foglio 46, p.lla 207/b di are 4.69, p.lla 207/c di ca 96 ¢ p.lla
184/h di ca 28.

Pubblicazic
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REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE

Dalle risultanze dell’Estratto di Matrimonio con Note a Margine (cfr. all. n.6),
rilasciato dal Comune di OMISSIS, emerge che il sig. OMISSIS, contrasse matrimonio
in OMISSIS in data OMISSIS, con la sig.ra OMISSIS. Successivamente, con atto a rogito
del Notaio P. Di Nocera del 01/10/2007, Rep. n.2411, gli sposi scelsero il regime della
separazione dei beni (data annotazione: 04/11/2007).  Successivamente, con
provvedimento del Tribunale di Napoli n.41713/2007 del 26/02/2008, & stata omologata

la separazione consensuale tra i coniugi cui all’atto di matrimonio controscritto (data.

annotazione: 09/04/2008).

Pubblicazic
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DATI CATASTALI ATTUALI E PREGRESST

DATI CATASTALL DATI IDENTIFICATIVI DATI DERIVANTI DA
56 NCE.U DI C/VOLTURNO Manca collegamento
ALL’ATTUALITA’ F. 46, PLLA 679 (ex plla 184) CT.-CF.

N.C.T. DI C/VOLTURNO

DAL 1985 F. 46, PLLA 676 (ex plla 207/b) di 469 mq
ALLATTUALITA’ | F. 46, PLLA679 (explla 207/¢) di 96 mq
F. 46, PLLA 669 (explla 184h) di 28 mq

Dal raffronto tra la documentazione agli atti depositata dal Creditore Procedente e le

risultanze delle visure catastali aggiornate emerge che:

i dati catastali del cespite riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota

di traserizione corrispondono a quelli attualiz

la scheda catastale ¢ correttamente intestata al Debitore;

per quanto attiene alle variazioni catastali intervenute, si rileva la mancanza di

collegamento C.T. ~ C.F.;

I'immobile & stato edificato sulle p.lle di terreno 676, 679 e 669, ancora esistenti

per ineseguito collegamento C.T. — C.F.

DIFFORMITA CATASTALI

Dall'analisi della documentazione catastale emerge. Ja mancanza dell‘elaborato
planimetrico ¢ del collegamento C.T. = C.F.. Occdrrerd, pertanto, aggiomare i dati
catastali introducendo in mappa il fabbricato, previa verifica strumentale degli esatti

attuali confini del lotto, depositando I’elaborato planimetrico e procedendo alla nuova

dei dati di Tali andranno eseguiti in solido
con I'eventuale aggiudicatario del lotto adiacente, insistente sulla medesima area di

sedime comune. I costi di adeguamento sono stimati ¢ riportati in evasione al quesito

- ~ Pubblicazi
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QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il
profilo edilizio ed urbanistic:
Lesperto deve procedere alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo
edilizio ed urbanistico, indicando:
Tepoca di realizzazione dellimmobile;
gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n.
; concessione er.hl.\zm n. ; eventuali varianti; permesso di costruire
n
Sl n;pundenl‘:\ della costrsione alle previsioni del provvedimento
autorizzativo.
Al riguardo, Iesperto deve isizione presso il ufficio
tecnico di copia del p i a 0, nonché dei grafici di
progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.
Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, Tesperto NON
DEVE MAI limitarsi a_ripetere pedissequamente quanto nfen!o dagh uffici
tecnici_comunali, dovendo _procedere _autonomamente rtuni
di_seguito_indicati (specie con_riguardo P venﬁz,d el
1

rispondenza della costruzione alle previsioni del

Nellpotesl_in cul. Tuffilo. teceies comunale’ pomunich Tasserar i

provvedimenti autorizzativi sotto il profilo e nistico per il fabbricato

Pignorato, Tesperto precisers anaitutto In presuralbile epoca A realimazions del

bhrioatn, A dtesto sigiario el i tisla esempliflativy, Tesharis pous
sched

rammh i) 'xﬂofomglammetnﬁ 'x(*quhﬂnh presso gl ufici rnmpetenl!e socie
private; ii) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio,
qualora Tatto contenga l'esatta_descrizione del fabbricato); iv) elementi
desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del
bene (ad esempio: centro storico della citt). In nessun caso lesperto stimatore
otra fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nellatto

diacquisto secondo cui il fabbricato sarcbbe stato edificato in data antecedente
al 1.0.1967. Laddove lesperto concluda ~ sulla base dellaccertamento sopra
compiuto — per ledificazione del bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite
sara considerato mgoxam (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello

stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali
Tesperto procederd ad unautonoma = della legittimita urbanistica delle
stesse ¢ ~ in difetto - delia A di cui in
prosieguo). Laddove Tesperto concluda — sulla base dellaccertamento_sopra
compiuto — per ledificazione del bene in data successiva al 1,9.1967, in difetto
i pi autorizzativi il cospite sara abusivo ¢ lesperto
procedera agl della sanabilit ilita di cui in prosieguo.

Nell'ipotesi in cui lufficio tecnico comunale comunichi lesistenza - di
provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
pignorato ma non sia in grado di consegnare allesperto copia del detto
provvedimento od anche defle sole planimetric di progetto (ad esempio: per
smarrimento; inagibilita dellarchivio; sequestro penale; ecc.), Tesperto deve
richiedere al rel gente certificazione in tal senso (contenente altres

Tindicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara
inserita tra gli allegati alla relazione. Nellipotesi di difformita e/o modifiche del

fabbricato rispetto al provvedimento autorizzativo, in rispe
quesito esperto deve precisare analiticamente le difformita nﬁ H\BEEI | Caz |(
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reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto. Al
riguardo, ai fini dellopportuna comprensione lesperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della_planimetria dello stato reale dei
luoghi (predisposta in risposta al qumw 1. 2) con la planimetria di progetto;

- nel caso di riscontrate difform

deve predisporre 'ipposna planimetria dello stato reale dei luoghi con
opportuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo
detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in
risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla
relazione medesima;

deve poi precisare Ieventuale possibilita di sanatoria delle difformita
riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato.
In caso di opere abusive I'esperto procedera come segue:

anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art.
36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuali costi della stessa; in secondo luogo

ed in

via

verifichera avvenuta i istanze

di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando;

soggetto istante e la normativa in forza della quale listanza di condono
sia stata presentata (segnatamente, indicando se si tratti di istanza ai
sensi degli artt. 31  seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi

della domanda in sanatoria che

dellart. 30 della legge n. 724 del 1094; oppure

sensi dell'art. 32 del

D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);
Io stato della procedura presso gli uffici tecnici competenti (pareri;

deliberazio:

<
i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte e/o ancora
da corrispondersi;

del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo

conform

dellistanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali

difformita);

in terzo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre - ai fini
¥ tra

pot
2o gl immobili pignorati o trovingeo meno nellgorggiogh oo dgitor

40, comma 6, della

legge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma 5 del D.P.R. n.

380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A questultimo riguardo, Tesperto deve:

determinare la data di edificazione dellimmobile secondo le modalita
sopra indicate;

chiarire se —in della data di come sopra

o comunque delle caratteristiche delle opere abusive ~ limmobile avrebbe
potuto beneficiare di una delle sanatoric di cui alle disposizioni di seguito
indicate:

artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio,
immobili ed abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed
alle condizioni ivi indicate);
30 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condizioni
ol tlont)

rt. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003
(in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del

31.3.2003 ed alle Lundumm ivi indicate); P u b bI I Caz i(
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verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato eseguito il
pignoramento o intervento nella procedura espropriativa.

Al tiguardo, Iesperto deve far riferimento al credito temporalmente piit
antico che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal
creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale
sisultante dagli atti della procedura;

concludere infine - attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra
indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposizioni di legge

sopra indicate laggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, lesperto deve

sanabile, I'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione
dellimmobile, le opportunc presso i uffici
comunali ¢ quantificare gli oneri economici necessari per Feliminazione dello
stesso. Infine, Lesperto deve verificare lesistenza della dichiarazione di agibilita
ed acquisire certificato aggiornato di destinazione urbanistica. Nel caso di
mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo
ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta,
esierts st seplerd it o gind e e leandons perfsalissione
del provvedimento di cui allart. 213 c.

RISPOSTA.

Dai Registri degli Atti del Comune di Castel Volturno ¢ dagli accertamenti eseguiti (cfr
all. n.5), & emerso che:

il cespite pignorato ¢ stato edificato sine titulo nel periodo 1979~ 01/10/1983, &
successivamente oggetto di istanza di sanatoria ai sensi della L. 47/85 ¢ sm.i.; la
relativa pratica, distinta con il n.3780 distinta con il n.3780 ¢ prot. n9389 del
29/03/1986, non & stata ancora definita in quanto ancora da integrare nella

¢ negli oneri ! i da IPelenco della

documentazione integrativa & riportato in allegato;

<

Parea sulla quale & stato realizzato I'immobile proviene dai fondi di terreni
demaniali di maggiore estensione ripartti con la Quotizzazione dell’antio 1881:

tale area pud essere affrancata dal canone enfiteutico secondo la procedura

stabilita con la Delil ione della C¢ issi i con i poteri del

Consiglio n.52 del 09/05/2013; la documentazione da produrre e gli oneri da

corrispondere sono riportati ¢ quantifics

n allegato;
V' Tarea di sedime non ricade in zona vincolata;

v non vi ¢ Certificato di Abitabilita né A.P.E..

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Dall’analisi della documentazione acquisita, emerge che I"eventuale aggiudicatario potra
integrare la pratica di condono pendente in solido con 1'aggiudicatario dell’altro lotto,
data Vistanza di condono nica ed entro il 31/12/2022, cosi come stabilito dalla vigente
LR. n31 del 28/12/2021, salvo proroghe, e procedere all’affrancazione dal canone
enfiteutico. Confrontando lo stato dei luoghi rilevato nei grafici rinvenuti nella pratica
edilizia con quanto riscontrato in fase ispettiva, relativamente al fabbricato sono emerse
aleune difformita consistenti in una lieve diversa distribuzione degli spazi interni,
sanabile ex art 37 del D.P.R. 380/01 e s.m.i., e nell’edificazione abusiva del locale
deposito da demolire, mentre, relativamente alla corte esterna pertinenziale, & stata
rilevata una differente ripartizione fra i due villini adiacenti componenti i due diversi lotti,
da ripristinare secondo quanto riportato nel T.M. del 1985, ovvero con demolizione
dellattuale muro delimitante la retrostante corte pertinenziale ed edificazione di nuovo
‘muro di confine sulla linea di delimitazione delle due particelle.

R
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re se limmobi
mam oda soggcm terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, Lesperto deve precisare il titolo
in forza del quale abbia luogo loccupazione (ad esempio: contratto di locazione;
siits; comoialn; prowsdiupnts At sessgnasdons; del cats conlgple ect ]
oppure - in difetto - indicare che Foccupazione ha luogo 1z di titolo. In
on1 coeo, laddowe Focetmasone abbis Inogs i forem A ae del ol enpra
indicati, lesperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla
relazione. Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, Tesperto deve
Secificaia it ol toglfrmsion o i 0] icatenc Tesonfiale data 1| snclo
fissata o lo stato dells ualmente in corso per il rilascio. so di
immobile occupato da soggcm !cm, Tesperto deve inoltre acquisire ccmﬁcaw
storico di residenza delloccupante. Nel caso di immobile occupato da soggetti
terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad esempio, contratto
di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), lesperto
verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di
mercato 0 a quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al
giudice ed di procedere alle
determinazioni di cui all'art. 2023, terzo comma, cod. civ. Nel caso di immobile
occupato da soggetti terzi senza aleun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di
comodato; ecc), Tesperto procederd alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, il eanone i locssione di mercato di wn immobile
appartenentt ol vegmento & mereato Gellmabie pigao
in secondo luogo, indichera Pammontare di una cvontuale_indennits_di
occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i fattori
che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura
ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali  titolo di esempio: la
durata ridotta e precaria delloccupazione; Fobbligo di immediato rilascio
dell'immobile a richiesta degli organi della procedura; Tesigenza di assicurare la
conservazione del bene; ecc.)

e pignorato

occupato dal

RISPOSTA.

Immobile libero.
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QUESITO specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul ben

Leesperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti
sul bene.
e

a) verificas rascrizioni di pignoramenti diversi da quello
ongmame T pmwm procedura espropriativa sui medesimi beni
pignorati, per lintero o anche solo per una quota, e quindi di altre
procedure eseeutive, riferendo o stato delle stesse (assumendo le
opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale)
Nel caso in cui sia ancora pendente precedente procedura espropriativa,
Tesperto ne dara immediata fine
delladozione dei provvedimenti opportuni i, el riunione;
verificare - i presenzm di trsscrizon di domande ghuliziali sugl
mobili pignorati - la pendenza di procedimenti giudizia
ai medesim honi pignorati, acquistndo copia delfatto. introduttivo ¢
siferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune
informazioni presso la cancelleria del Tribunalc)
La do(‘umcmazmns cosi acquisita sara allegata alla relazione;
ac jia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al
Eomiuge Tl on onivigale
d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
¢) verificare — per gli immobili per i quali sia esistente un condominio —
Tesistenza di regolamento condominiale ¢ la eventuale trascrizione dello
stesso;
acquisite copia degli atti impositivi di servitd sul bene pignorato
eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

o

=

In particolare, nellipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseguiti
provvedimenti di sequestro penale (anche in data successiva alla trascrizione
del pignoramento), Iesperto acquisira - con Tausilio del custode giudiziario - la
relativa_documentazione presso gli uffici competenti, depositando copia del
provvedimento ¢ del verbale - di eseccuzione del sequestro (nonché,
eventualmente, copia della nota izione del i di sequestro),
informandone tempestivamente il G.E. per I'adozione dei provvedimenti circa il
prosieguo delle operazioni di stima,

In risposta al presente quesito, lesperto deve inoltre indicare in sezioni separate
gli oneri ed i vincoli che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece
cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

In particolare, lesperto indichera

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

Tra questi si segnalano in linea di principio:

Domande giudiziali;

2 Al il asmervieotn MFRwil o WiV

9 i p della casa

coniugale al coniuge;
Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servith, s, ahlizioie, i) anchedl patin condlsiale

enti di imposizione di vincoli storico-artistici c di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati_nel contesto

T ~ Pubblicazic
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1) Iscrizioni ipotecarie;
ed altre iz iudizi (sequestri
conservativi; ecc.);
Difformita urbanistico-edilizie (con one del costodella
Iegelarigndont e, dEleninatn 15 nsposm al quesito n. 6 ¢
precisazione che tale costo ¢ stato detratto nella determinazione del
prezzo base d’asta ddove non i sia proceduto alla regolarizzazione
in corso di procedura);
Difformita Catastali (con indi del costo della regol:
comb deterurinaty in Tispoata 4] fuesilor, 3 € 4 presitiions Che tale
costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di
procedura).

)

£

RISPOSTA.

'VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Dagli accertamenti effettuati presso gli

per I'immobile in perizia (cfr. all. n.3), non sono emerse traserizioni

v

L N N

Jffici della Conservatoria dei RR.IL

i Napoli 2

pignoramen

diversi da quello originante la presente procedura espropriativa;
domande giudiziali;

provvedimenti giudiziali di assegnazione al coniuge della casa coniugale:

P i impositivi di vincoli stor i:

regolamento di condominio;

di servita;

atti imposit

provvedimenti di sequestro penale.

ONERI ED I VINCOLI A CARICO DELL?ACQUIRENTE.

Non risultano vincoli ed oneri a carico dell‘acquirente,

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



ONERI E VINCOLI CANCELLATI/REGOLARIZZATI NEL CONTESTO DELLA
PROCEDURA

¥ FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

1

»

4.

Ipoteca volontaria iscritta 08/04/2009 ai nn.18579/4841

Atto derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario per Notaio P. Di
Nocera del 06/04/2009, per la somma complessiva di € 355.000.00, a favore
di Bancapulia s.p.a., con sede in San Severo (Fg). ¢ contro OMISSIS, gravante
sulla piena ed intera proprietd degli immobiliz N.C.E.U. di Castel Voltumo,
foglio 46, p.lla 676 ¢ p.lla 679.

Ipoteca legale iscritta 13/05/2011 ai nn.17557/2471
Atto derivante da ruolo, ex art 77 del D.P.R. n.602/1973, di Equitalia Polis

sp.a. di Napoli, per somma complessiva pari ad € 19.944.90, contro
OMISSIS, gravante sulla piena ed intera propriet degli immobili: N.C.E.U.
di Castel Voltumo, foglio 46, p.lla 676 ¢ p.lla 679.

Pignoramento traseritto il 15/03/2012 ai nn.9768/7007 (Proc es. estinta),
Pignoramento notificato il 19/01/2012, traseritto a favore di Bancapulia s.p.a.-
Gruppo Veneto Banca, con sede in San Severo (Fg), ¢ contro OMISSIS,
gravante sulla piena ed intera proprieta degli immobili: N.C.E.U. di Castel
Voltumo, foglio 46, p.lla 676 ¢ p.lla 679.

Pignoramento trascritto il 12/08/2021 ai.nn.33002/24473.

Pignoramento notificato il 06/07/2021, traseritto a favore di AMCO = Asset
Management Company s.p.a., con sede in Napoli, ¢ contro OMISSIS, gravante
sulla piena ed intera proprietd degli immobili: N.C.E.U. di Castel Voltumo,
foglio 46, p.lla 676 ¢ p.1la 679.
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v DIFFORMITA® URBANISTICO/EDILIZIE

Dall'analisi  della documentazione ~acquisita, emerge che [I'eventuale

aggiudicatario potra integrare la pr in solido con

a di condono pendente,

T'aggiudicatario dellaltro lotto data I'istanza di condono unica ed entro il
31/12/2022, cosi come stabilito dalla vigente LR. n.31 del 28/12/2021, salvo
proroghe, procedendo preliminarmente all’affrancazione dal canone enfiteutico
secondo la procedura stabilita con la Deliberazione della Commissione

Straordinaria con i poteri del Consiglio .52 del 09/05/2013. Confrontando lo

stato dei luoghi rilevato nei grafici rinvenuti nella pratica edilizia con quanto
riscontrato in fase ispettiva, relativamente al fabbricato sono emerse alcune
difformita. consistenti in una lieve diversa distribuzione degli spazi interni,
sanabile ex art 37 del D.P.R. 380/01 ¢ s.m.i.,  nelledificazione abusiva del locale

deposito da demolire, mentre, relati alla corte estena &

stata rilevata una differente ripartizione fra i due villini adiacenti componenti i
due diversi lotti, da ripristinare secondo quanto riportato nel T.M. del 1985,

ovvero con demolizione dell’attuale muro delimitante la retrostante corte

ed dinuovo muro di confi linea di
delle due particelle. La stima dei costi di adeguamento & riportata in evasione al

quesito n.12.

<

DIFFORMITA” CATASTALIL

Dall’analisi della documentazione catastale emerge la mancanza dell’claborato
planimetrico e del collegamento C.T. - C.F.. Occorrer, pertanto, aggiornare i dati
catastali introducendo in mappa il fabbricato, previa verifica strumentale degli
esatti attuali confini del lotto, depositando I'elaborato planimetrico ¢ procedendo

alla nuova dei dati di Tali i andranno

eseguiti in solido con I"eventuale aggiudicatario del lotto adiacente, insistente
sulla medesima arca di sedime comune. I costi di adeguamento sono stimati ¢

riportati in evasione al quesito n.12.
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QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demanial

2 ere alla verifica se i bes @ su suolo
s vi sia stato di o se sia
in corso la pratica per lo stesso.

RISPOSTA.

Larea sulla quale & stato realizzato I'immobile proviene dai fondi di terreni demaniali di

‘maggiore estensione ripartiti con la Quotizzazione dell’anno 1881 tale area puo essere

affrancata dal fit secondo la pr stabilita con la D della
Commissione Straordinaria con i poteri del Consiglio n.52 del 09/05/2013; la
documentazione da produrre e gli oneri da corrispondere sono riportati ¢ quantificati in

allegato (cff. all. n.5).
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QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.
Lesperto deve procedere alla verifica s i beni pignorati siano gravati da censo,
livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto
sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o i natura concessoria in virtiu
di alcuno degli stituti richiamati
In particolare, Pesperto verifichera laddove possibile — per il tramite di opportune
indagini catastali - il titolo costitutivo e Ia natura del soggetto a favore del quale
sia costituito il dirito (se pubblico o privato)
Aluopo, laddove il diritto s uito a favore di soggetto privato (es. persone
s istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successori)
Tesperto verifichera — I et - se i
presupposi per ritenere che vi sia s isto della piena proprieta per
usucapione (ad es., laddove longmano enfiteutn o lvellaro, od un st
successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo
senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso gravanti o comunque
garantendo I'immobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi
almeno venti anni dallatto di acquisto
L e 1 A2l cos o s fovore dl anggefio b ospefio e
se il sos od
avtiopaea ell Stato {nel qual saso veriicher o susmmno i presupposti per
considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60
della legge n. 222 del 1985) oppurc a favore di ente locale in forza di
; o b

erd

legge n. 1766 del 1927 (acquisendo Ia relativa documentazion
locale che presso I'Ufficio Usi Civici del settore B.C.A. della Regione

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare lassenza di atti di aandaions
del bene, Tesperto sospendera le operazioni di stima ¢ depositera nota al G.E.
corredata della relativa documentazione.

RISPOSTA.

11 cespite pignorato non ricade su suolo gravato da uso eivico associato alla quotizzazione
del 1933,

Tuttavia, I’area sulla quale ¢ stato realizzato I'immobile proviene dai fondi di terreni
demaniali di maggiore estensione ripartiti con la Quotizzazione dell’anno 1881 tale arca.

pud essere affrancata dal canone enfiteutico secondo la-procedura-stabilita con la

I ione della. C i inaria con i poteri del Consiglio n.52 del
09/05/2013: la documentazione da produrre ¢ gli oneri da corrispondere sono riportati ¢

quantificati in allegato (cfr. all. n.5).
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QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione
dell'immobile e su eventuali procedimenti in corso.
Lesperto deve fornire ogni informazione concernente:

1) Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese
condominiali ordinarie);
2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia;
eventuali procedimenti giudiziari in corso relativi al cespite pignorato,

]

RISPOSTA.

Non vi & un amministratore condominiale.
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mobile nel rispetto delle
dcﬂmzlom e dcl pmccduumu 1 suma d| el agll staniand 0l wiyisione
1 Standard IVS; European
Valuation Standard EVS) ¢ di cui al Codice delic Valutazioni Immobiliar di
Tecnoborsa.
In particolare ed in linea di principio, lesperto deve utilizzare i metodi del
confronto di mercato (Market Approach) di capitalizazione del reddito (Income
Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le modalita precisate negli
staniard bopta sitat o Giustificansio adeguatamente il icorsd All i od allaliee
metodo in riferimento alle condizioni del caso di specie.
A questo riguardo, lesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla
esplcita specificazione deldati tilizzati per I stima ¢ dolle ot i acquiszione
it dats, depositardo n allegato all perizia copia def doctments uliizat ad
esempio: contratti di di altri immobili e
segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di tras Sasiie cniesst dal
el i et sl gt fmmoll{ eond il ol sl ealms sertentn di
i 0l cospfe: plgnasate; dafl dalfCassivatoradel Mamoals Immabiliae
dell” Agf-‘nm delle Entra
Nel chao di datl acquisitl preteo operatorl professionali (agensle immobiliark
studi professionali; mediatori; ecc.), lesperto deve:
indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio:
agenzia immobiliare
precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori
minimo e massimo comunicati da ciascuno di ess);
precisare _in _manicra 15 oaai i1
dei dati forniti ad
it di compravendita; alla data degh stossi; ala tipologia dogl mmobil
oggetto di tali atti; ecc.)
Lesperto po e acquisire informazioni ai fini della stima anche presso
soggetti che abbiano svolto attivita di custode giudiziario e/o prof
delegais alle yenlie hraste, In sl oo, Tesperta procalart o e
rilevanti

fini della suma;, che saranno allegati alla rclazlonc d. stima.
IN NESSUN CASO L’ESPERTO PUO’ LIMITARSE A FARE RICORSO A MERE
FORMULE DI STILE QUALI “II LE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA
DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.*
Nella determinazione del valore di mercato Iesperto deve procedere al calcolo
delle superfici per mobile, _con della superficie
commerciale, del valore ol magf del Vo fotaid cporga] analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della st
A questo riguardo, Fesperto deve prmsm tali -n‘lr‘guzmenn in maniera distinta
per gli oneri di stato-d’uso e 1o
Kimis 1 poasisse, | Vil e e, it o el inabil Aalla, prosediie,
nonché per eventuali spese condominiali insolute.
Lesperto NON_DEVE _MAI detrarte dal_valore di_merento il costo dolle
a_carico_della

procedura iscrizioni_ipotecaric; di

trascrizioni di sequestri conservativi)
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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
sl morl sanabil Tespertn proosdens comie sege

i ulti to ordine di demolizione del bene,
sti di demolizione del

nellipotesi in cui non risulti emesso ordine di del bene,

Tesporto determiner l valore a0 Fr gy

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Fesperto proporra al

giudice dellesecuzione un prezzo base d’asta del cespite che tenga conto delle

differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato c la

vendita forzata a questo riguardo una riduzione

Tispetto 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 ¢ competitivo Iacquisto in sede di espropriazione forzata rispetto

Pacquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva allattenzione dellesperto come tali differenze possano

concretizzarsi

nella eventuale mancata immediata disponibilita dellimmobile alla data

di aggiudicazione;

nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e

gli acquisti in sede di vendita forzata;

nella mancata operativiti della garanzia per vizi ¢ mancanza di qualiti in

relazione alla vendita forzata;

nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
dalle caratteristiche e dalle condizioni

dellimmobile  (deperimento  fisico, obsolescenze funzionali  ed

obsolssoenze estere) che possano intervenire tra s data dell stima e a

data di aggiudicazio

- nells pooslith ehe Ta veniltn: abbia fuogo mediante silan in sede di

gara.

RISPOSTA.
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DETERMINAZIONE VALORE VENALE IMMOBILE

11 Codice delle Valutazioni Immobiliari ¢ uno standard valutativo italiano formato da

definizioni, limiti ¢ regole approvate, controllate ¢ verificate dal Comitato Teenico
Scientifico di Teenoborsa. Esso costituisce uno standard di valutazione uniforme

nale ed

largamente condiviso, in grado di rappresentare un terr

¢ di raffronto profess

un punto di riferimento per i valutatori italiani. Esso si propone di rappresentare la

gliore pratica valutativa corrente adottata a livello nazionale ed internazionale. A

questo fi i ed i metodi di stima

i concetti, i, i criteri,
riportati nella letteratura estimativa scientifica e negli standard valutativi, contabili ¢

ternazionali. Gli standard internazionali di riferimento del Codice sono: IVS

catastal

( Vi ), EVS (Ei v : RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors); Direttiva 2006/48/CE, del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 14/06/2006 in materia di accesso ed esercizio delle attivita degli enti
creditizi

GliInternational Valutation Standards considerano che gli approcei piu diffusi per

stimare il valore di mercato di un immobile sono:

v Metodo del Confronto di Mereato (Sales Comparison Approach o Market
Approach).

v Procedimento di Capitalizzazione del Reddito (Income Capitalization
Approach).

v Metodo del Costo (Cost Approach)

Per la stima del cespite in oggetto utli il di Capital del

Reddito in quanto considerato da molti teorici un metodo di stima analitico ¢ puntuale,
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METODO DI CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Secondo le modalita di impostazione indicati dagli standard sopracitat, tale stima si basa
sul concetto fondamentale secondo il quale un bene vale in funzione di quanto pud
rendere: un operatore economico investe il suo capitale in una certa iniziativa in funzione
dell’entita del reddito atteso dall'investimento. Il valore capitale di un bene & quindi
praticamente pari all'anticipazione all’attualita di tutti i futuri redditi conseguibili,

computata ad un tasso prefissato, aumentata eventualmente del valore residuo del

fabbricato al termine della sua vita utile, sempre perd attualizzato al presente con un
fattore di sconto allo stesso tasso.
Esprimiamo il concetto analiticamente.

Detti:

a = 'annualita di reddito ritraibile dal cespite

= gli anni di vita utile

=il tasso di rendimento settoriale

q=1+r

Ia formula che consente di determinare il montante attuale dei redditi che il cespite puo

fornire, cioé il valore , &

oD
q

-1

=

Se n diventa molto grande, superiore a 60-70 anni, la formula di anticipazione diventa
lim,

vl
i

detta formula di capitalizzazione del reddito,
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Calcolo del”anmalita di reddito ritaitile @

Per il calcelo dei valori locativi al my, tenendo conto i tutte le condizioni intrinseche ed
estrinseche, facendo siferimento anche ai valori attuali pubblicati dall’Agerzia delle
Entrate nella Banca dati delle Quotazioni Immobiliari per la zora omogenea di interesse
nel Comune di Castel Veltumo, i ha (cfr. all.n.7):

VALORE LOCATIVO MENSILE AL MQ =€ 2,80 €mq

Questi valori sono un utile riferimento per tutti gli operatori del settore immobiliare in
quanto basati su indagini efféttuate sul tenitorio che prendono in considerazione fonti
accreditate quali: agenzie immobiliari, stime interne dell'Agenzia, aste, atti di
compravenita (cormma 497 legge finarziaria 2006 e smi), Tribunali, ecc. Al fine di
valorizzare ¢ rendere trasparente I'apporto delle agerzie immobiliar, sono st siglati
specifici rapport di collaborazione con le prindpali associazioni di categoria

1l seguente diagrammma a torta riporta la rigartizione delle percentuali di sondaggio tra i
vari soggetti:

FONTI SCHEDE RILEVAZIONE
B 2GEN ZE IMMOBILIARI

BATTIDI CCMPRAVENDITA

BINFORMAZONI DIRETTE
CONOSCENZE PER SONALI

DRIMSTE DISETTORE
ANNUNCI 5U QUOTIDIANI

BSTIME UFFICIO DEL.
TERRITORIO

BTRIBUNALE

BATRO

Pub
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Calcolo del tasso settoriale di capitalizzazione lordo .
Sulla falsariga di quanto argomentato precedentemente in relazione al valore locativo al

mq, si pud determinare il saggio di capitalizzazione lordo:

SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE = 6,56%

Applicando quindi la formula di capitalizzazione del reddito, si oftiene:

VALORE VENALE CESPITE in c.t.

(Quarantaquattromila/00)

Pertanto, per il cespite pignorato, pos

SUPERFICIE COMMERCIALE = 8560 mq
VALORE VENALE AL MQ COMMERCIALE = 513,45 €/mq
VALORE VENALE in .t = €44.000,00
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ADEGUAMENTO DI STIMA

VALORE VENALE in .t = €44.000,00
STIMA ONERI DI REGOLARIZZAZIONE
URBANISTICA E CATASTALE in c.t. = “790000€
STATO DI POSSESSO = 0,00€
SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE = 0,00€
RIDUZIONE PER VENDITA FORZATA = -4.40000€
VALORE VENALE ADEGUATO in c.t. = €32.000,00
Pertanto:

VALORE VENALE ADEGUATO CESPITE in c.t. = € 32.000,00

(Trentaduemila/00)
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UESITO
immobili pi;
Nel caso 1l pignoramento sbbia ad oggctm una quota indivisa, lesperto deve
procedere alla valutazione della sola quota.

Lesperto deve precisare inoltre se Ia quma BTG e
di ¢ la materiale

rocedere -u.- valutl one di quota indivisa

una porzione di valore
Lesperio deve infinn chiarizs g2 n tle sl Nimmalile thol comodaments
divisibile in porzioni di valore similare per un  comproprietario,
prodisponéndo 56 el caiso vioa bos di progitis & divisine

RISPOSTA.

Non si & nel caso di quota indivisa
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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.

I, clapostn.al pratente: qical, Nispects ivions devs sealies infipste 1
sidenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché
alla data attuale, acquisendo ¢ depositando certificato di residenza storico
rilasciato dal competente ufficio_comunale. Lesperto deve inoltre acquisire
SEMPRE certificato di stato civile dellesccutato. In_ particolare, in caso di
siisicaan. o fapports 01 gonivigle, Yesperla dotel aclsirs cartifeaty, 41
matrimonio per presso il Comune del luogo in cui é stato celebrato il
e itoni eAnoaar T o e margine n online ol egime
patrimoniale prescelto. 1l regime patrimoniale dell'esecutato
SEMPRE verifioato alla luce i tali cortificazioni. Liesperto non pub e fare
riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nellatto
diisn el comlte, Jo ogil asor I rdive ol regine patiuisninle
dell'esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in atti risulti essere
lmcrvcm\la sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o
cessazione degli effetti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non
risulti esserc stata annotata a margine dellatto di matrimonio, lesperto
ook~ o pesabils = af soqulit tols sertenas o8 verficarme L
passaggio in giudicato. Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd,
Tesports acquisira alresi certificato della Camera di Commercio
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RISPOSTA.

Dalle risultanze dell’Estratto di Matrimonio con Note a Margine (cfr. all. n.6).

rilasciato dal Comune di OMISSIS, emerge che il sig. OMISSIS, contrasse matrimor
in OMISSIS in data OMISSIS, con la sig.ra OMISSIS. Suceessivamente, con atto a rogito
del Notaio P. Di Nocera del 01/10/2007, Rep. n.2411, gli spos
separazione dei beni (data annotdzione: 04/11/2007) Successivamente, con

ento del Tribunale di Napoli n.41713/2007 del 26/02/2008, ¢ stata omologata

celsero il regime della

provvedi

la separazione consensuale tra i coniugi cui all’atto di matrimonio controscritio (data

annotazione: 09/04/2008).

Dalle risultanze del Certificato di Residenza Storice acquisito all’ Anagrafe Nazionale
della Popolazione Residente (cfr. all. n.6). emerge che il sig. OMISSIS, ha avuto le
seguenti residenze: OMISSIS.

Pertanto, dalle verifiche effetuate, emerge che I'atto di pignoramento & stato

correttamente notificato al Debitore.

11 Debitore Esecutato & una persona fisica non dichiarata fallita

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Della presente relazione peritale fanno parte integrante i seguenti allegati:

1) Planimetria Esperto
2) Documentazione catastale.

3) Documentazione ipotecaria.

4) At di trasferimento.

5) Accertamento urbanistico e demaniale.

6) Certificato di residenza storico ed Estratto di matrimonio con note a margine.

i vendita

7) Quotazioni immobiliari dell’ Agenzia Entrate ed annur

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



