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A. PARTE INTRODUTTIVA

Indicazione degli estremi della Cawsa, del Chiudice ¢ delle Parti.

1l sottoscritto Dott. fng. Salvatore De Prisco, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della
Provineia di Salerno al n"7954, con provvedimento in data 5 gennaio 2024 del (LE. Dot
Roberto Peluso, veniva nominato come Esperto, per procedere alla valutazione degli
immabili oggetto dell esecuzione n"283/2023.

Lo stesso ha prestato giuramento telematico in data 8gennaio 2024nella quale il

Giudiceletto 1’art. 173 bis disp. att. ¢.p.c., affida all’esperto il seguente incarico:

CONTROLLO PRELINMINARE: verificare la completezza della documentazione depositata ex art. 567
c.p.cC.

Inp;arﬁcolare. I"esperto deve precisare m primo luogo:

- se 1l creditore procedente ablua optato per 1l deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.IT. sulle
iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato:

oppure

- se 1| creditore procedente abbia optato per 1l deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Mel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I esperto deve precizare in nfenmento a clascuno
degl immobili prgnorat:

o se la certificamone delle 1scrizom s estenda per un penodo pan ad almeno vent anni a ritreso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggeffo che nsulii
proprietario (sulla scorta dei pubblict registn immeobihan) per il periodo considerato,

e :zela W isia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di a-:qumo
dertvative od origmario che sia stato trascritto m data antecedente di almeno venti anm la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciasoun soggefio che rsulii
proprietario (sulla scorta dei pubblic: registn immoebiliar ) per il peniodo considerato.

el secondo caso (certificazione notarile sostilutiva), 'esperto deve precisare m niferimento a ciascuno
degli immobili pignorati;

s se la cerbificamone risalga sino ad un atto di acquusto dervativo od crigmano che s1a stato trascritto

in data antecedente di almeno venti anmi la trascrizione del pignoramento,

In secondo luogo, 'esperto deve precisare se 1l credifore procedente abbia depositato Iestratio catasiale
attuale (relativo cice alla sinmzions al giomo del rilaseio del documento) ¢ |"estratio catastale storico
lestratto che deve nguardare 1l medesimo periodo preso in comsiderazione dalla certificamone delle
trascriziont il perioda cioe sino alla data dellatto di acquisio derivativo od orginario anfecedente di almeno
venti anni la traserizone del pignoramento ).
Mel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 1"esperto deve precisare se 1 dati catastali attual e
storict degli immobili pignorati siano indicati nella detia cerlificazione.
In terzo luogo, I"esperto deve precisare se 1l creditore procedente abbia depositato 1l certificato di stato civile
dell’esecutato.
In difetto, esperto deve procedere all'immediata acqusizone dello stesso, precisande nel modulo d
confrollo della documentazione o stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato,
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Mel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare {e fermo restando
quanto richiesto n nsposta al quesito n. 14) Pesperto deve acqusie 1l certificato di matrimonio nlasciato

dal Comune del luogo in cui sia stato celelwato, con indicazione delle amotazion a margiie.
Laddove nsult che alla data dell’acquisto "esecutato fosse comugato m regime di comunione legale ed 1l
pignoramentio non sia stato notificato al coniuge comproprietario, esperto indichera tale circostanza nel
modulo di controllo della documentarione di seguito mdicato, al fine di consentire al giudice I'adozione dei
provvedimenti necessari
L’esperto deve procedere al controllo defla completezza della documentazione depositata ex art 567 cpe.
entro trenta (30) giorni dall’accettarione dell’incarico, depositando il module di "CONTROLLG
1l modulo 1n questione deve essere depositato con la denominazione “CONTROLLO DOCTUMENTAZIONE"
e, segnatamente, |'indicazione — sia nella denominazione del “file” dell’atto trasmesso telematicamente, sia
nell'intestazione dello stesso, s1a infine nell’oggetto della PEC — di una delle seguenti diciture:
=SCONTROLLO DOCUMENTAZICONE — NO ATTI AL GE.", nel caso.di esito POSITIVO del controllo
sopra indicato;
- "CONTROLLO DOCTUMENTAZIONE — SI ATTT AL G.E 7, nel caso di esito NEGATIVO del controllo
sopra indicato.

In tale seconda ipotesi, 'esperto deve segnalare analiticamente 1 documenti maneanti o inidonei ed in
particolare I"eventuale mancanza di continuita delle traserzont

A gquest'ultimo niguardo, si rappresenta all’attenzione dell esperto stimatore che, in caso di esifo negafive
del controllo prelimmare sopra indicato, Pesperto @ tenute ad acquisire preventivamente la documentazione
mancants {in particolare. i eerfificati di stato civile ed i certificati catastali). la segnalazione “CONTROLLC

DOCUMENTAZIONE — ST ATTL AL G E” dovia essere foffa ESCLUSIVAMENTE [addove Uintegraszions

della  docuwmentazions  compiuta dall'esperto  evidensi una  sitwazione  diversa da  guella presa in
consideragione con ['arto di pignovamento (ad esempio; Vappartenenza del bene anche al coniuge in
comunione legale al quale il pignoramento non sia stato notificato; appartenenza del bene ad uno solo degli
esecutati, [erroneita dell" ndicazions dei dati catastalic ece ).

OQUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetio del pignoramento.

L'esperto deve precisare quali siano i dirvitti reali (plena proprieta; nuda proprieta; usufruiio; intera proprieta;
quota di Y4, Y4: ecc_ ) ed 1 beni oggetio del pignoramento.

In ordine al primoe profilo (diritti reali pignorati), 'esperio deve precizare se 1l diritio reale indicato nellatto
di pignoramento comisponda a quello n ttolanta dell’ esecutato 10 forza dell’atto d acquisto trasernitto in suo
favore,

Al riguardo:

- qualora "afto di pignoramento rechi "indicazione di un diritto di contenuto pid ampioe rispetto a quallo in
titolarita dell”esecutato (ad esempio: plena proprietd in luogo della muda proprieta o dell’usufrutto o della
propriets superficiana; infera proprieta in luogo della quota di ', queta & 2 in loogo delle minor quota di b4,
ecc. ), I"esperto proseguiri nelle operaziom di stima assumendo come oggetto del pignoramento 1l dintto quale
effeftivamente in titolarita del soggetio esecutato (anche ai fini della stima),

- qualora Fatto di pignoramento rechs Mndicazione di un diritto di contenoto meno ampio rispetto a quello
in titolarity dell’esecutato (ad esempio: muda proprieta in luogo della piena proprieta comseguente al
consolidamento dell’usufrutto; queta di 's in loego dell’intera proprieta;, quota di Y4 in loogo della maggior
quota di 1% ecc.), Iesperto sospendera le operaziom di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per
Iz determinazioni sul prosisguo.

In ordne al secondo profile (beni pignorati), m nsposta al presente quesito esperto deve precisare
unicamente | oggetio del pignoramento assumendo come riferimento 1 dati di identificazione catastale indicati
nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizionemateriale del bene, descrizione alla quale dovea
invece procederst separatamente n rsposta al quesito n. 2)

Al riguardo

- mellpotes1 di “difformitd formali” dei dati di dentificamone catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo). ["esperto

dovra precisare la difformita nscontrata:
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o nel caso m cui atto di pignoramento rech 1Mindicazione del bene con dati di idenuficazione catastali
completamente errati (indicazione di foglio catastale inesistente o corrspondente ad altra zona:

mwlicariome i plla catastale mesistente o comspondente 8 bene non o btolana dellesecitata;
indicarione di sub catastale mesistents o comspondente a bene non n titolarita dell’esecutato),
I"esperto scapendera le operarziomi di stima, dandone immediata comumcazione al GE. per le
determinaziom sul prosieguo ( depositando aliresi la documentazione acqusital;

o el caso in o Uatto di pignoramento rechi ['indicazione del bene secondo una consistenza catastale
non omogenes rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del
bene con i dan del Catasto Terrend laddove sul terreno vi era gia stafa edificazione di fabbricato
oggetto di autonoma mdividuazione al Catasto Fabbricati), esperto sospendera le operaziom di
stma, dandone immediata comunicazione al G.E per le determmaziom sul prosieguo | depositando

altresi la documentazione acqusita);

s nel caso m ow Patto di prignoramento rechi 'mdicamone del bene secondo una consistenza catastale
omogensa ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (ndicazione di p.lla del

CF odel CT ga soppressa e sostituita da altra plla, mdicazione di sub del CF, g soppresso e

soatituito da altro sub), esperto precisera;

- 3¢ la vanazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente

noniinale (nel semso cioe che non abbia comportato vanamone della planmetria  catastale

corrispondente: ad esempio, varazione per modifica 1dentificativo-allineamento mappe), nel qual
caso ["esperto proseguira nelle operaziom di stima;

- s¢ la variazione catastale infervenma prima del pignoramento abbia avuto caraitere sostanziale (nel

senso ciog che abbia comporiato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio,

fustone e modifica), "esperto informera immediatamente il G.E. per le determinazioni sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;

- nell'potest di “difformitd sostanziali”™ dei dati di identificazione catastale (difformitd della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricate mteramente non accatastato al C.F . vam non mdicatt nella plammetna; diversa distnbuzione &
fatto dei vani, ecc.), "esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetio del pignoramento
il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito no 3 per 'esafta descrizione delle
difformita riscontrate)

In ogm caso, Uesperto deve assumere come dati di nferimento umcamente 'indicazione del comune
censuario, foglio, p.dla e sub catastali.

I dati dhi altro o
considerarione dall’esperio.

In particolare, quindi, le vanazioni mfercorse quanio alla rendita. classamento: ecc. pon devono essers
tiportate nel testo della relazione.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricat e dei ferreni oggetto di pignoramento, 1 esperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari. reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGEL

Leaperto deve dame espheitamente altto nella relamione 1n nisposta al presente quesito ed inserire le
sovrapposizion effettuate sia nel testo della relemone. che negh allegaty alla steasa

Mel caso in cul i beni oggetio Ji pignoramento siano inferessati (in mitio od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica wiilita, 'esperio acquisira la relative documentazione presso gh uffici
competentt ¢ fornira adeguata deserizione delle porzioni interessate dalle dette procedure (straleiandole dalla
deseriziome),

rendita catastale: classamento: ecc. ) e le relative modifiche non devone essere
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In risposta a tale quesito, Iesperto deve pol procedere alla formazione — sulla base delle caratieristiche dei
beni pignorati ed m ogni caso i modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno
o pid lotti per la vendita. ixlicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed 1 dati di
identificazione catastale (con mdicazione in tal cazo, wmcamente der dat di 1dentificazione attuali).

1 confim del bene devono essere menzonati con precisione, preferibilmente mediante "esatta indicariona de
dat1 catastali degh immobili confinant (foglio, plla, sub) od altn elementi certs {ad esempio: via; strada;
ece. ) L'esperio non deve limitarsi a riportare genenicamente la dizione “immobile confinante ¢on fondo
ol o it ali

Mella formazione dei lotti, laddove sia indispermsabile ¢ comunque previa istanza scrifta da fvoelgersy al G E,
{in cul siano specificaments indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazione dello stesso,
procedera altresi alla realizrazione del framonsmento e dell'sccatastamento. allegando alla relamone
estimativa 1 hpi debitamente approvat dall'Ufficio Tecmeo Eranale.

Nella formarione der lott (unico o plurim) Pesperto deve assicurare la maggicre appetibilita der bem In
perticolare, la suddivisione i lotti deve essete evitata laddove Mindividuazione di un unico lotto renda pin
appetibile 1l bene sul mercato. In ogii caso, 'esperto deve evitare nei lomiti del possibile la costituzione di
servitl dn Tmsaggno

L’esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante "esatta indicazione della
tipologia di crascun immobale, della sua wbicazione (citta, via mumero ciwvico. prano, eventuale numera
d'internc), degli accessi, delle evenmall pertinenze (previo accertamento del vineolo pertinenziale sulla base
delle planimetrie allegate alla demuncia di cosiruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle
incheaziom contenute nell atto di acquesto nonche nella relativa nota di rasenzone e de eriteri oggetiivi e
soggettivi di o all’art 817 ce ), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comum, specificando
anche 1l contesto mn cur ess1 51 trovano, le carattenistiche e la destinameone della zona e del serviz da essa
offerts nonché le caratteristiche delle zome confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, 1" esperto non procedera alla descrizone di beru dotati &
autcnomo 1dentificativo catastale (salvo che si tratti di bent censih come “ben comun non censibali™),

Con riferimente al singolo bene, devono essere indicate eveniuali dotazioni condominiali {es. posti auto
comun, glarding, ecc. ), la tpologia, 'altezza interna utile, la composizione nterna, la superficie netta. il
coefficiente utilizzato ai fin della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale
medesima, eaposizione, le condiziont di mamtenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le carattenistiche
mterne di clascun mmobile, precisando per ciascun elemento attuale stato di mamitennione e — per gh
mmpiantt — la loro mspondenza alla vigente normativa e, mn caso contrarno, 1 ccstt necessan al loro
adeguamento.

In particolare, 'esperio deve precisare se 'immobile sia dotato di attestato di prestarione energetica e
quantificare — m caso di assenza — 1 costh per acquisizione dello stesso.

Per | terreni pignorsti deve essere evidenziata la loro evenmuale sitiazione di fondi interclusi (laddove
crcondatt da fondi altnu e senza uscita sulla via pubblica) da terrem linitrofi appartenenti a terz o comunque
nom cggetto della espropriazione i corso, anche se di proprieta dello stesso esecutato,

La medesima circostanza deve essere evidenzata n relazione ad esempio a fabbricat per 1 quah accesso con
mezzl rotabill s1a possibile solamente attraverso 1l passapgio su cortile di propreta esclusiva di un terzo o
dell’esecutato medasimo e che non sia stato pignocato

Mella uhscumone dello stato dei Iuoghn il nspmta al [.mﬂme qus:sltﬂ 1 &.p-erlo Wgwl
afie. [ imserimento
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delle fotografie nel corpo della relazione mira infath a rendere agevole la comprensione della descrizione
fornita,

Le totogratie sarammoe aliresi insente tra gli allegat alla relameone.

In nsposta al presente quesito, esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato

reale dei luoghi

Anche la plammetnia deve essere msenta sia m formato ridotto nel testo della relazone (i modo da rendere
agevole la compremsione della descrizione fornita), sia in formate ordinarie in allegato alla relazione
1|1-:deauna

L'esperto :leve pro-cedet:: all’ identlﬁmziune cataestale de.1 l:am pignorati per ciaseun lotio,

Al nguardo, esperto:

- deve ascqusire estrafto catastale anche storice per ciasoun bene aggiomato all’attualita, nonche la
planimetria catastale corrispondente (procedendo sempre al deposilo della stessa tra gh allegab alla
relazione o precisando eventualmente I'assenza della stessa agh atti del Catasto)

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo atto d'acquisto anteriote di venti anmi alla trascrizione del
pignoramento (come indicato nella certificazions ex art 567, secondo comma, cpe) dovesse risultare
antecedente alla meccamzrazione del Catasto, Iesperto dovra produrre Uestratto catastale storico anche per il
periodo precedente la meccamzzazione;

- deve ricostnure la storia catastale del bene. mdicando le vanaziond intervemite nel tempo e precisando —
nel caso di immobih riportatt m C.F, — la plla del terreno 1dentificato al C. T sul quale 1l fabbncato s1a stata
edificato,

A questo proposito, ¢ sempre necessario che Uesperfo precisi tutt 1 passaggi catastali intervemiti dalla
origmaria plla del C.T, alla plla attuale del C.F. (producende sempre la relativa documentazione di
supporiod;

- deve precisare ['esatta rispondenza formale der datt mdicatn nell’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le rsultanze catastali, analitcamente ndicando le eventuali
difformita (quanto a foglio, plla e subalterno);

- deve mdicare le variazioni (nguardant esclusivamente 1 dati 1dentificativi essenmali comune censuano,
fogho, plla e subaltermo) che siano state ev entualmente richieste dﬂ“ eaecumw o I:Zlil te.rm o 'l.ll‘i]’}iﬁ‘ﬂl.‘. di ufficio
2 che siano intervenuie in uin !

plgnoramenio. precisando:

®  seatal varamom comsponda ina modifica nella consistenza matenale dell immobile (ad esempio,

scorpore o [Tazionamento di un vano o di uma pertinenza dell™uita mmmobiliare che vengono
accorpati ad wn'altra; fusione di pi subalterm), nel qual caso Pesperto mformera 1l GE per le
determinazion sul prosieguo;
o sea tali variaziom non cortisponda une modifica nella consistenza materiale dell’ mmaobale {ad
esempio, rallineamento dalle mappe),
In risposta al presente quesito, "esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situazione reale
dei luoghi e Ia situazione riportata nella planimeiria catastale comspondente.
Al r1guaujx.} I"aspertc
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale der luoghs
{predisposta in nsposta al quesito o 2) con la planimetria catastale;
-m secondo luogo, nel caso di rscontrate difformita
o deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportune indicazione
grafica delle riscontrate difformitd, inserendo la detta plamimetria sia m formato ndotto nel testo

della relazione in nsposta al presente quesito, s in formate ordinanio m allegato alla relazione
medesmma:
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o deve gquantificare 1 costi per |’ elnmmazmne delle riscontrate difformata,

1. espertn stimatore deva |'|rm"|.=-r||.=-n=l alla |'|r9r|1q.]'rﬁi7|nru= risaim Vit inclivicnain e dessritiodn nspeata
ai precedenti quesiti — del seguente prospetio sintetico!
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed mntera (oppure quota di 1/2, di 143, ecc ) propreta (o

altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via n . plano

mt. : e composto da . confina con a sud, con anord, con  ad
ovest, con  adest, e riportato nel CUF. (o C.T.) del Comune di al foglio cplla
{ex plla o gia scheda ) . sub 1l descntto stato der luoghi comisponde alla
consistenza catastale (oppure, non comisponde in ordine a v @ concessione edilizia (o in
sanatoria) n. del . cul @ conforme lo stato det luoghs (oppure, non @ conforme m ordine a IR
oppure, lo stato dei luoght @ conforme (o difforme b rispetto alla istanza di condono n
presentata il . oppure | Uimmobile @ abusivo e a parere dell’esperio stimatore pud (o non pud)
oftenersi sanatoria ex arit {per 1l fabbricato), risulta (oppure non risulia) ordine di demolizione del
bene; ricade m zona { per il terreno J;

FREZZO BASE euro :

LOTTO n. 2 : ecc,

Mella predisposizions del prospetto, Pesperto deve formre le mformariom sopra indicate i via di estrema
sintesi e secondo i eriter] della pubblicita comumperciale. atteso che il prospetto ¢ destinato ad essere imserito
nell’ordimanza di autorizzamone alla vendita ed a costiture lo schema per la pubblicamone di avviso per
estratio sulla testata giomalistica

L’ eaperto deve quindi evitare descriziom di carattere discorsivo od eccessivamente linghe.

UESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei i di proprieta in relazione al bene

L' esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tuiti | passaggi di proprietad relativi ai bem pignorati
mfervemuti fra la traserizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo passagsio di proprieta
irascrifio in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento,

A questo riguardo, I'esperto

= deve sempre acquisire 1 via miegrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato
(ad esemplo: compravendita, donarione, permuta; cessiong dh dinth reali assegnarione a socio di
cooperativa; ecc. |, atto od ath che devono essers inseriti tra gl allegati alla relazmone;

- put procedere ad acquisire 1 via mtegrale altres: gli atti d’acquisto precedenti laddove ne simsista
Iopportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opporiono verificare — specie ai fini dellaregolarita urbanistica — Ia consistenza del
bene al momento di un determinato passaggio di proprieta, ecc ), procedendo i tal cazo all’inserimento degli
steast tra gh allegat alla relazmone.

In ogmi caso, esperto NON DEVE AT hmitars: alla pedissequa npetizione deglh accertament gia niportati
nella documentazione 1 tastale o nella certificazione sostitubiva depositate ex art 567 c.p.c. dal creditore

procedente.
Cualora nella ricostruzione dei passagg di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia

diversa da quella attuale (ad esempior indicazione di una plla o sub divers: da quelli attuali), esperto
segialera anche i frazionamenti ¢ le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati risultenti dagli
atti di alienazione con le risultanze dei registr catastali,

A questo nguarde, la necstrumione dell’esperto dovrd consentire di comprendere se 1l bene pignorato
corrisponda a: bern oggetto del passaggl di progrieta

In ogm caso, poL nell'ipotes: di pignoramento di fabbricati, 1"esperto deve specificare m termim esatti su
quale otiginaria plla di terveno nsistano 1 deiti fabbricati, allegando alvesi foglio di mappa catastale {con
evidenziazione della p lla interessata)
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Mella reostruzione dei trasferimenti, esperto non deve limitarsi ad mdicazioni di carattere generico ed in
particolare riferire che atto riguarderebbe i bem sui quali & stato edificato il fabbricato” senza ulteriori
specificamom, occorrendo al contranioe documentare 1 passagg catastaln mtervenuty

Nell'ipotes: di bemi pignoratt m danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso i remime di
comunione legale con il coniuge. [ esperto stmatore esegiora visura 1potecana anche sul nominativo del
coniuge non debitore dalla data dell atto di acquusto.

L esperto segnalera tempestivamente al G E. Uesistenza i ath di disposizione compiuti dal coniuge non
debitore e/o 1"esistenza di wserizioni ipotecarie od alire formalita pregivdizievoli (ad esempio, traserizione di
sequesiro conservativo; trascrizione i sentenza dichiarativa di fallimento; ece ), producendo copia della nota
di iserizione ef'o di raserizione

Ipotesi particolari:

1] Atto anteniore al ventenmo avente natiurs di atlo mortis cansa

Mel caso in cul il primo atto antecedente di venti amm la traserizmone del pignoramento abbia natura di atto
mortis cansa (trascrizione di denunzia di successione; traserizione di verbale di pubblicazione di testamental,
I'esperto dovra eseguire aufonoma ispezione presso i registrl mmmobiliar sul nominative del dante causa,
individuando 1"atto d'acquiste in favore dello stesso e risalendo ad un atto dnfer vivosa carattere raslativo (ad
esemplo: compravendita; donazone, permuta; cessione di dintt reali; ecc. ),

Cualora Matto indviduato abbia pariment natura di atto maortis cansa oppure 21 tratti di atto snter vivosma a
carattere non traslativo (ad esempio divisione), esperto dovra procedere ulteriorments a ritroso sino ad
mdividuare un atto mier vivosa carattere traslativo ner termini sopra precisaty,

Cualora 1'ispezione non sia i grade di condwre all’ individuazione di un atto fnfer vivosa caratiere traslativo
sebbene condotta a riroso per un considerevole lasse di tempo, Uesperto dara conto di fale circostanza nella
relazione

In tal caso. 'esperio precisera comungue se quantomenc | infestazione nei regisirl del Catasto corrisponda al
nommativo del soggetto mdicato da Registn Immobaliars

2) Atto anteriore al ventenmo avente natura di atlo infer vivosa caratiere non traslativo.

el caso in cul il primo atto antecedente di venh amni la traserizmone del pignoramento abbia matura di atto
inter vivosa carattere non traslative (ad esempio: divisione), Uesperto dovra panmenh esegure 1spezione
presso 1 registrl immobiliar sui nominativi dei danti causa, individuando 'atto d'acquiste in favore degli
stessi e risalendo ad un atto infer vivosa carafieretraslativo nel fermini anzidetti (ad esempios compravendita;
demazione. permuta; cessione di diritti reali; sec.)

3) Terrem acquisih con procedura di espropriazione di pubblica wtilita.

Mel caso di fabbneat edificat su terrern acquusitt con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad
esempio, nel caso di convenzom per I'edilima economica e popolare), esperto acquismd presso la PLA
competente la documentazione relativa all’emissione del decreti di ocoupazione d'urgenza efo di esproprio,
precizando — in difetto dell’ adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervemita areyversibile
trasformazione der sucli e comungue fornendo ogm informazione uiile al niguardo (anche con riguardo ad
eventuali contenziosi in atto)

4) Bem gia m itolariti d istituzioni ecclesiastiche

Mel caso di bemn m ongme m titolanta di sttuzion ecclesiastiche (Istitubl diocesam per 1l sostentamento del
clero; mense vescovill, ecc ), I'esperto precisera se intestazione nei registri del Catasto comsponda al
nommativo del soggetto mdicato da Registn Immobaliars

5) Situazioni di compropriet:.

L esperto avia sempre cura o1 riscontrare la eventuale situazione di comproprietd dei beni pignorati, anche
con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la speeificazione della sua natira {comunione legale
tra comugl oppure ordinanaj e della misura delle quote di ciascuno de1 partecipantt.
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6) Esi i d | , s e g
Laddove poi atto di acquisto del bene in capo all’esecufato contenga una riserva di usufrutto m favore del
dante causa o di un terzo. Uesperto dovra avere cura di ventficare sempre e se tale nserva sia stata irascritta e
se usufruttnano s spcors m vita A tale scopo acqusird 1l certificato di esistenza in vita ed

eventualmente di morte di quest ulnmo,
LESITO n. &: verificare la regolaritia del bene o dei pionorati sotto il profilo edilizio ed nrbanistico.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarity dei beni sotto il profilo edilizio ed wrbanistico,

indacando,

- 'epoca di realizzazione dell’'immobile;

- gli estremi esatti del provvedimenio auwtorizzativo (licenza edilizia n | concessione edilizia n.
; eventuah varianti; permesso di costrure no :DIA n :ecc.

- Ia rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguardo, esperto deve procedere all’acquisizione presso il competante ufficio tecnico comunale di copia

del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafict di progetto allegati,

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima,

51 sottolinea al nguardo come, in risposta al presente quesito, Iesperto NON DEVE MAT Jinutars: a fipetere

pedissequamente quanto niferito dagh uthel tecmicl comunali, dovendo procedere autonomamente agl

opportunl_accertamenti di seguito indicati (specie con riguardo alla verifica dells nspondenza della

costrumone alle previsiont del provvedimento antorizzativo ).
Mell'ipotes: m cw Mufhicio tecmico comunale comumcli assenza di provvedimenti autorizzativi sotto 11

profilo edilizioarbanistico per 1l fabbricato pignorate, 'esperto precisera anzituito la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricato

A guesto nguardo ed a mero titolo esemplificativo, "esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell’epoca
di costruzione: 1) schede plammetriche catastali, 1) aerofofogrammetrie acquisibili presso gl uffici
competent e societa private; 1) mlormazion desiwmibili dagh att di trasfenmento {ad esempio, qualora Patto
contenga "esatta descrizione del fabbricatol, i) element desimibili dalla tipologia costruttiva utlizzata; v)
contesto di ubicazione del bene {ad esempio: centro storico della cittal.

In nessun caso 'esperto stimatore potra fare affidamento eschusivo sulla dicharamione di parte contenuta
nellatto di acquisto secondo ewi il fabbricato sarebbe stato edifieato in data antecedente al 1.9 1967,

Laddove esperto coneluda — sulla base dell"accertamento sopra compiuto — per Uedificazione del bene in
data antecedenie al 191967, il cespite sara considerato regolare (salvo che per le evenmwmli accertate
modifiche dello stato der luoghi che siano itervenute m data successiva, m relazone alle quali Uesperto
procedera ad wn’autonoma verifica della legithimita urbanistica delle stesse e — m difetto — all’accertamento
della sanabilita‘condonabilita di e i prosieguo).

Laddove "esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per edificazione del bene in
data successiva al 1.9.1967, n difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sara considerato abusivo e
I'esperto procedera agli accertament della sanabilite/condonabilita di el in prosieguo,

Mell'ipotest in eu Nofficio tecnico comunale comunichi Mesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico per 1l fabbrcato pignorato ma non sia m grado di consegnare all esperto copia del

detto provvedimento od anche delle scle plammetrie di progetto (ad esempioc per smammento; nagibilita
dell’archivio; sequestro penale; ece.), I"esperto deve richiedere al relativo dingente certificazione m tal senso
{contenente altresi | mdicazione delle ragiom della mancata consegna), certificazione che sari nsenta tra gl
allegati alla relazions

Mell'ipotes: di ditformitid e/o modifiche de] fabbricato rispetio al provvedimento autorizzativo, n risposta al
presente quesito [esperto deve precisare analiticamente le difformith tra la sitwazione reale dei luoghi e Ia
situazione riportata nella planimetria di progetto.
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Al riguardo, ai fini dell’ opporiuna comprensione ['esperio

- deve proceders alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luogh {predisposta in risposta
al quesito n. 2} con la planmmetna di progetto:

- nel caso di nscontrate dufformita;

# deve predispome apposita planimetria dello sialo reale dei luoghi con epportuna indicazione
griafica delle risconirate difformita, mserendo la detta plammetna sia n formato ndotto nel testo
della relazione in nsposta al presente quesito, s in formatoe ordinario m allegato alla relazione
medesima,

s deve pol precisare eventuale possibilita di sanatoria delle difformitd riscontrate ed 1 costi della
medesima secondo quanto di seguto precisato.

In caso di opere abusive | esperto procedera come segue:

anzitutto, venficherd la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del
2001 e gh eventuali costi della steasa;

n secondo luogo ed in via subordinata, verifichera |"eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
(sanatoria c.d. speciale), precisando

e il soggetto stante e la normativa in forza della quale Distanza di condono sia stata presertata
isegnatamente, indicando se s1 trath di stanza a1 semsi degh artt. 31 e seguents della legge n 47 del
1985; oppure al sens1 dell’art. 39 della legge n 724 del 1994; oppure a1 sens1 dell’art 32 del DL n.
269 del 2003 convertito in legge 1. 326 del 2003);

s lostato dells procedura presso gl ufficl tecmcl competenti (parert, deliberaziom; ecc. |;

e icosti dellasanatoria e Je evenmuali oblaziond gia cormisposte efo ancora da cormispondersi,

o laconformita del fabbricato ai graficl di progetio depositats a corredo dell’istanza (segnalando, anche
in tal caso graficamente, le eventuali difformita);

m terzo luogo ed m via ulteriommente subordinata, verfichera molire — a1 fimn della domanda in sanatoria che
I"aggivdicatario poira eventualmente preésentare — s gli immaobili prgnerati si wovine o mene nelle condizioni
previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46, comma 5 del D.P.R. n. 380 del
2001 igia art, 17, comma 5, della legge n 47 del 1985),

A quest ultimo riguardo, esperto deve

e determinare la data di edificazione dall’immobile secondao le modalita sopra indicate:

e chiarire se — in ragione della data di edificarione come sopra determinata o comungue delle
caratteristiche delle opere abusive — U'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di
cui alle disposizioni di seguito indicate:

1. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di prineipio, mmebili ed opere abusmi
ultimats entro la data del 11001983 ed alle condizioni i indicate ),

i art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ulhimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condiziont ivi indicate),

ui. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (11 linea di principic, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizicon i imdicate ),

o verlicare la data delle ragiom del credito per le quali s1a stato eseginto 1l pignoramento o mtervento
nella procedura espropriativa,

Al niguardo, Uesperto deve far nifenimento al credito temporalmente pia antico che sia stato fatto
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da wno dei creditori
mtervermti }, quale risultante dagh ath della procedira;

o comcludere infine — atraverso il combinato disposto delle venfiche sopra indicate — se ed
eventualmente 1 base a quali delle disposizioni di legge sopra mdicate "aggmdicatario possa
depositare domanda di sanatoria,

In tutte le 1potest di sanatorna di immobili od opere abusive, " esperto deve mdicare — previa assumzone delle

opportune mtormazom presso gh uffic! comunali competenti — i relativi costi.
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Ove labuse non sia in aleun modo sanabile, 'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportime informaziom presso 1 competenti uffic: comunali ¢
gquantificare gl oner1 economicl necessar] per ehminazione dello stesso.

Infine, 'esperto deve venficare |'esistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Mel caso di mancata nsposta da parte degli uffici tecme: competenti entro un tempo ragionevole dalla
richiesta moltrata o comungue di nsposta mncompleta, "esperto stimatore depositera 1stanza al gindice
dell’esecuzione per I'emissione del provvedimento di cui all’art 213 cpe

[ T i are lo stalo di possesso attuale dell'immob

L esperto stimatore deve precizare se |'immoebile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetii
terzi.

Mel caso di mmmobile ocoupato da soggetti terzi. 'esperto deve precisare il titolo m forza del quale abbia
huogo "ocouparione (ad esempio: contratto di locarione; affitto; comedato; provvedmmento di assegnazone
della casa coniugale, ecc.) oppure — in difetto — mdicare che 'oceupazione ha lnogo in assenza di titolo

In ogni caso, laddove I cecupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra ndicati, ["esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.

Laddove =1 trath di contratto di locazone o di affitto, 'esperto deve venficare la data di registramone, la data
di scadenza, "eventuale data di nlascio fissata o lo stato della cansa eventualmente in corso per 1l nlascio.

Mel caso i immobile cccupato da soggeth terzm, esperto deve moltre acquisire certificato storico di
residenza dell occupante,

Mel casa di immobile occupaio da soggetii terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura (ad
esempice, contratto di locazione registrato m data antecedente al pignoramento), esperio verifichers se il
canone di locazione sia inferiove di un terzo al valore locative di mercato 0 a quello risuliante da precedenti
locazioni al fine di comsentire al gmdice dell’esecuzione ed all’eventuale aggmdicatano di procedere alle
determmaziom di cu all’art 2923, terzo comma. cod. civ.

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titelo o con titolo non opponibile alla
procedura {ad esempio, cccupante di fatto, occupante m forea di contratto di comodato; ecc ), Uesperto
procedera alle determmmazion di seguito ndicate:

i prime luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al segmento di
mercato dell’immoebile pignorato,

in secondo luogo, indichers Nammontare di una eventuale jndepmits di oceupazione da richiedessi al terzo
ocoupante (tenendo conto di tuth 1 fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una mdennita

mn misura ridotta rispetto al canone di locamone di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ndotta e
precana dell’ocoupamone; 'obbligo di immediato nlascio dell'immobile a nichiesta degh orgam della

procedura; "esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc. ).
LUTESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene,

L' esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a titolo esemplificativo, Iesperto stimatore deve;

a) verificare — m presenza di trascriziom di pignoramentt diversi da quello onginante la presente procedira
espropriativa — la pendenza di alire procedure esecutive relative aimedesimi beni pignorat, niferendo lo
stato delle stesse (assumendo le opportune informaziom presso la cancellena del Tribunale).

Mel caso m cw sla ancora pendente precedente procedura espropriativa, esperto ne dara mmmediata
segnalazione al gindice dell’esecuzions al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla
Hunione,

b} werificare — in presenza Ji trascrzion di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di
procedimenti gindiziali civili relativi a1 medesim bem pignorat, acqusendo copia dell’atto introduttive e
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riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informaziom presso la cancelleria del
Tribunale).

La documentazione cosi acousita sara allegata alla relazione;

¢} acquisire copla di eventuale provvedimento gindiziale di assegnazione al coniuge della casa comugale;
d) acqusire copia di provvedimentt impositivi di vincoli storico-artistici;

e) vertficare — per gh mmobill per 1 quali sia essstente 1w condomimo — |'esistenza di regolamento
condominiale ¢ la eventuale trascrizione dello stesso.

f} acquusire copia degli afti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente risultant dai Registri
Imimobiliari

In particolare, nell’ipotesi in cw sul bene risuliine essere stati eseguiti provvediment Ji sequesiro penale
{anche 1n data successiva alla trascrizmione del pignoramento), 'esperto acquisira — con Uausiho del custode
giudiziano — la relativa documentazmone presso gh uffici competenti, depositando copia del provvedimento e
del verbale di esecumione del sequestro (nonche. eventualmente, copita della nota di trascrizione del
provyedimento di sequestro ), informandone tempestivamente il G B, per ["adozione dei provvedimenti cirea il
prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesite, esperto deve inoltre indicare in sezionl separate gli oneri ed 1 vincoli che
restano a carleo dell"acquirente e quelll che sono invece cancellatl o comungue regolanzzat nel contesto della
procedura.

In particolare, I'esperto indichers:

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

Tra questi si segnalano in linea di prineipier

1) Domande gndizials:

2) Atta di asservimento urbanistici e cessiom di cubatura;

3) Convenziom matrimoniali e provvediments di assegnazione della caza comugale al comuge:

4) Alin pes1 o hmetaziom d'use (es. onert reall, obbligariom propter rem, servitiy, uso, abitamons. ecc. |, anche
i natura condomimale;

5} Provvedimenti di imposizone di vineoli stonco-artistict e di aliro tipa.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questi s1 segnalano!

1} Iserizioni ipotecarie;

2y Pignoramenti ed altve trascrizioni pregiudizievoli (sequestol conservativi, ece ),

3) Difformuta urbamistico-edilizie {con mdicazione del costo della regolarizzazione come determmato 1n

risposta al quesito n. 6 e la precizazione che tale costo e stato detratto nella determinazione del prezzo base

dasta laddove non s1 sia proceduto alla regolarzrarione mn corso di procedural;

4) Difformita Catastal {con mndicazione del costo della regolanzzazione come determinato m nsposta al

quesito 1. 3 e la precisazions che fale costo é stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta

laddove non s1 sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura)
£ ¢ 5 i 1 v s sunlo d aniale.

L’eaperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorah ricadano su suclo demamale (in parbcolare per quelli

ubicatt nel comum di Castel Voltumo, Cellole, Sessa Aunmeca, Mondragone), precisando se v1 s stato
provvedimento di declassamento o se 31a n corso la pratica per lo stesso.

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.

L'esperio deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso eivico @ se visia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di natura
conoessoria in virtd di aleuno degli stituti richimat
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In particolare, 1"esperto verifichera laddove possibile — per il ramite di opportune indagini catastali — il titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale sia costituito 1 diritto (se pubblico o privato ),

All'uopo. laddove 1l dintto s1a costihuto a tavore di sogeetto privato (es. persone hiswche: tibuh relgios:
prvatl quall memse vescovill e relabwi successorl) esperto venlichera — acquisendo la relativa
documentazione — se sussistano 1 presuppost per ritenere che vi sia stato acquisto della plena proprieta, per
usucapione {ad es. laddove "orgmane enfiteuta o livellano, od wn suo successore, abbia ceduto ad altri per
afto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare alouna menzicne degli oneri su di esso gravant o
comungue garanfendo 'immobile come libero da qualungue gravame e siano decorsi almeno venti anni
dall’atto di acquista),

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetio pubblico. |"esperio verifichera se 1l soggetio concedente
sia i amministrazione statale od unamenda autonoma dello Stato (pel qual caso venfichera se sussistanc 1
presupposti per considerare 1l dintto estinto ai sens) degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n.
222 dal 1985) oppure a favore di ente locale m forza di provvedmmento di gquotizzazione ed assegnarione,
eventualments ai sens: della legge n 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso |'ente
locale che presso |'Ufficio Usi Civied del settore B.C A della Regione Campania),

In tale uiima ipotesi, laddove dovesse risultare I'assenza di atti di affrancazione del bene, T'esperto
spapendera le operazion di stima e depositera nota al G E. corredata della relativa documentazione,
SITO n. 11: fornire oeni informazione utile sulle spese di gestione dell'immoh
procedimenti in corso,

L’ eaperto deve fomire ogni informazione concernente:

L} I importo anmo delle spese fisse di gestione o mamutenzione (es. spese condominiali ordinarie);
2 eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3} eventuali spese condomimali scaduie non pagate negli ultimi due annd anteriori alla data della perizia;
4 eventuali procedimenti grudizian in corso relativi al cespite pignorato,

Lresperto deve indicare il valore di mereato dell’imumobile nel rispetto dells definizioni & dei
procedimenti di stima di cui agli standard di valutasione internazionali (in particolare:
International Valuation Standard IVS; EuropeanValuation Standard EVS) e di cui al Codice

delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.
In particolare ed in linea di principio, Vesperto deve otilizmare | metod: del confronto di mercato

[Market Approach), i capitalizzazions del reddito (IncomeApproach| = dal costo (Cost Approach),
secondo le modalithy precisate neghh standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso
all'une od all’altro metodo in riferimento alle condizioni del caso di specie.

A guesto riguardo, Uesperto deve OBBLICGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
utilizzati per la stima e delle fonti di acguisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copia
dei documenti wtilizzaii (ad esempio; contratii di alienazione di altri immoebili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; decrefi di trasferimento emessi dal Tribamale ed aventi ad oggetio
immolnli neonducibil al medesimo segmento di mercato del ceapite pignorato; dab dell’Osservatorio del
hercato Immobilare dell” Agenzia delle Entrate; ecc. |

Mel caso di dati acqusiti presso operaton professional {agenme immobiliary; studi professionali; medatorn;

ecc. ), "esperto deve:
o indicare il nominaiive di clascun operatore interpellaio (ad esempuor agenzia immaobiliare
com seds m )
s precisare 1 dati forniti da elaseun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo comumnicati
da ciascuno di essil;
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s precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modaliti di determinazione dei dati forniti

dall’eperatore (attraverso il riferimento ad ata di compravendite; alla data degli stessi, alla tipologia
degh immobih nggetto di tal st ece )
L’esperto potrd noltre acquisirte nformaziont ai fim della stima anche presso soggeth che abbiane svolta
attivita di custode giudimario /o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, 'esperto procedera a
reperire 1 documenti di nfenmento (segnatamente, 1 decret di trasfermmento rilevant ai fim della shima), che
sarannc allegati alla relazione di stima
IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUO' LIMITARS] A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI

5 ] b :

= £ﬂ! H":m‘ E Egg "

Mella determinamione del valore di mercato "esperto deve procedere al ealeolo delle superfict per ciascun

immobile, con ndicarione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendo
analitcamente gh adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguarde, Uesperto deve precisare fali adeguamenti i maniera distinta per gl omern di
regolarizzazione urbanistica, lo state d'uso e manuienzione, lo stato & possesso, 1 vineoli ed onert giuridici
nem eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute,

L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellariom delle scnziont e
trascrizompregindizievoll a carico della procedura (segmatamente; iscrizionl potecarie, trascriziom di

plgnorament): trascrizom di sequestl conservativil
Mella determinazione del valore di mercato di mmmoknh che — alla luce delle consideramom svolte 1n nsposta

al guesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, 'esperto procederd ex art, 173 bis
disp. atl. ¢.pe. e cotne segue

"

( ot 1 risult] essere stato emesso ordine di d g, I'esperto quantifichera il valore
del suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive:
nell'ipotes: m cul non rsulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene. "esperto determinera 1l
valore d'wmo del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, "esperio proporra al giudice dell’esecurione un
prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita
al libero mercato e la vendita forzata dell’ immobile. applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al
valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione delle circostanze del caso
di specie (i | ] il 10% e i1 20% da| valore di 1) al fine di rendere
comparzahile e competitive |'acquusto i sede di espropriazione forzata nspetto all”acqusto nel libero mercato.

In particolare, s1 osserva all attenzione dell”esperto come tah differenze possano concrehizzaran:

- nalla eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggmdicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gl acquisiti a libero mercato e gh acquisti in sede di vendita
forzata,

- nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di quoalith in relazione alla vendita forzata;

- nelle differenze indotie sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutaziona/svalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condiziom dell immokbile {deperimento hsico, obsolescenze hunrionali ed obsolescenze
eaterme | che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicamone;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante nlane m sede di gara.
UESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola

guoia,
el caso il pignoramento abbia ad oggetio una quota indivisa, Uesperio deve procedere alla valutazione della
sola quota,
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peerrcr:

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).

L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I’'immobile risulti comodamente divigbile in porzioni di
valore similare per cascun compropretario, predi spone:ndo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.
In risposta al presente quesito, I’ esperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del debitore

esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositando certificato di
residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

L’esperto deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’ esecutato.

In particolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, I’ esperto deve acquisire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del luogo in cui é stafo celebrato il matrimonio, verificando I’esistenza di

annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

1l regime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

L’esperto non pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell’atto
& acquisto del cespite.

In ogni caso, in ordine al regime pafrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in ath
risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti civili oppure di separazione personale e tale sentenza non risulti essere stata annotata a margine
dell’atto di matrimonio, I’ esperto procederi — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne 1l
passaggio in giudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una sodetd, Pesperto acquisira altresi certificato della Camera di
Comm ercio.

Le parti:
Debitore Difensore
S /
Creditori Nominativo Difensore Credito (€)
» ] BARCLAYS BANK Awv. Francesco
Eoapeterte: IRELAND PLC Grassia 138802
" Intervenuti: / / /
Custode Giudiziario: Avv.Laura Donatiello
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B. PARTE DESCRITTIVA

Rigpilogo _delle operazioni compiute. indicando le parti presenti e illustrazione decli

aceertamenti effettuati personalmente presso pubblici uffici,

Il sottoscritto, al fine di evadere 1 quesiti di cui sopra, in collaborazione con il Custode
Giudiziario Avv.Laura Donatiello, che ha opportunamente avvisato le parti.ha effettuato:

=  Unico accesso, in data 18 gennaio 2024 alle ore 09:35, pressol’immobile oggetto di

pignoramento,sito in Capua (CE) al Viale Ferrovia n. 30/B,mdividuati nel N.C.E.1.
al foglio 41, particella 5124, subalternil4 ¢ 80 cosi come riportato nel verbale di
inizio operazioni peritali allegato(cfr. Allegato 2).

All'uopo si riscontrava la presenza del Sig. _ fratello del
debitore esecutato. e_nellﬂ qualita di figlia del conduttore
degli immobili stﬂggitj_he occupa |"appartamento in

uno alla propria famiglia in virta di contratto di locazione in fase di registrazione

(cfr. Allegato 7).

In uno ai presenti si effettuava accurato rilievo fotografico (gfr. Allegato 1) e

metrico (¢f. Allegato 3). Il sig. dichiarava che € costituito un

condominio denominato “Parco Azalee”. il cul amministratore p.t. & il sig.

. dichiarava inoltre che le spese mensili condominiali ammontano a 25 €
mensili. L appartamento¢ dotato di impianto elettrico idrico. elettrico e di
riscaldamento e condizionamento, che risultavano funzionanti. ma non si disponeva
dei relativi certificati, il box di impianto elettrico.

Alle ore 10:35 si chindevano le operazioni e il verbale.

Inoltre. per ottemperare all’incarico affidatomi, lo serivente ctu si recava presso gli
pffici del N.CEU. di Napoli,presso 1"Agenzia dell’Entrate di Caserta (CE), presso
I"archivio notarile di Santa Maria Capua Vetere, presso gli uffici di Urbanistica - Sportello

Unico per I'Ediliziadel Comune diCapuae svolgeva opportune indagini sul posto e sulla
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zona limitrofa e vicina. per assumere informazioni sui prezzi di mercato di beni immobili
simili a quelli oggetto della perizia.

Pertanto. con tuiti i dati tecnici, economici e giuridici a disposizione, attinti con
meticolosita, espletate tutte le procedure e ricerche relative al mandato conferitomi, procede

ad esporre quanto segue.

C. CONTROLLO PRELIMINARE

Verifica la completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

La verifica della completezza della documentazione depositata dal creditore procedente
ex art. 567 c.p.c.. ¢ stata effettuata depositando 1 moduli di controllo preliminare per
I"esperto in data 11/01/2024.

D. PARTE VALUTATIVA
Risposta ai guesiti motivandone le scelre
QUESITO N°1

Identificare i diritti reali ed i beni oggetti del pignoramento
L’ eaperto deve precisare quali siano 1 divitti reali (pena proprietic nuda proprieta; usutnutto; mtera proprieti;
quota di b4, Y ece. ) ed | beni oggetto del pignoramento.
In ordine al primo profilo (diritti reali pignorati), 1"esperto deve precizare se il dintto reale mdicato nell atto
di pignoramento cormisponda a quello in titolarita dell’ esecutato in forza dell'atto d'acquisto trascritio in suo
favore.
Al riguardo
- qualora I"atta di pignoramento rechi |'indicazione di un diritto di contenuto pii ampio rispetio a quello in
titolarita dell”esecutato (ad esempio: piena proprieta in luogo della muda proprieta o dell’usufrutto o della
proprieta superficiaria; mtera proprieta i luogo della quota di b4 quota di ¥ n luogo della minor quota di '
ece. |, Iesperto proseguiri nelle operazom di stima assumendo come opgetto del pignoramento il dintto quale
effeftivamente in ttolarita del soggetio esecutato (anche ai fini della stima),
- qualora Fatto di pignoramento rechn Uindicazmione di un diritto di contenoto meno ampio rispetto a quello
in ttolarith dell’esecutato (ad esempior noda proprietd in luogo della piens proprieta conseguents al
consolidamento dell usufrutto; quota di = m luogo dell’mtera proprietd; quota di ' in luogo della maggior
quota di 2 ece ), esperto sospendera le operazion di stuma, dandone immediata comumicazione al G.E per
le determinazioni sul prosieguo.
In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito ['esperto deve precisare
unicaments | oggetto del pignoramento assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati
nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizionemateriale del bene, descrizone alla quale dovra

mvece procedersi separatamente m nisposta al quesito n. 2)
Al nguardo:
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- nell'ipotesi di “ditfformitd formali® dei dati di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), 'esperto
dovra precizare la difformita nscontrata:

o nel caso m o Uatto di pignoramento rechs IMindicazione del bene con dab di identificazione eatastali
completamente errati (ndicamone di fogho catastale inesistente o comspondente ad altra zona;
ndicazione di plla catastale mesistente o comspondente a bene non n titolanta dell esecutato;
indicazione i sub catastale inesistente o comispondenie a bene non in titolarita dell’esecutato),
"esperio sospendera le operazioni di stima. dandone immediata comunicazione al GE per le
determinazion sul prosieguoe (depositando alires! la documentazione acqusital;

o nel caso moowm Patto di pignoramento rech "indicarmione del bene secondo una consistenza catastale
non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pgnoramento (segnatamente: mdicamone del
bene con 1 dati del Catasto Terreni laddove sul terreno v1 era gia stata edificazione di fabbricato
oggetto di autonoma dividiazione al Catasto Fabbricati), 1esperto sospendera le operaziom di
stima, dandone immediata comunicazione al G.E per le determinazioni sul prosieguo {depositando
altresi la documentazione acquisital;

e nel caso in cur atto di pignoramento rechi "indicazione del bene secondo una consistenza catasiale
omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (mdicazione di p.lla del
CF odel OT ma soppressa e sostituita da altra plla; mdicazione di sub del CF. gia soppresso e
sostitiuto da altro sub). Pesperto precisera:

- 3¢ fa vanazone catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente

norminale (nel serso ciee che non abbia comportato varazione della planimetria  catastale

corrispondente; ad esempio, varmzione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual
caso " esperto proseguira nelle operaziom di stima;

- se la vanarione catastale intervenuta prima del pignoramento ablbua avuto caraffere sostanziale (nel

senso cloé che abbia comportato variazione dells planimetna catastale cormspondente: ad esempio,

fusione e modifica), "esperto informera immediatamente 11 G E. per le determinaziom sul prosieguo,
producendo tutta la documentazione necessaria per la valitarione del caso;

- nell"ipotesi di *difformita sostanziali™ dei dati di identificazione catastale (difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di coi ai dati di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricato interamente non accatastato al C.F.. vam non indican nella planimetria; diversa distribuzione di
fatto der vany, ecc. ), |"esperto proseguira nelle operamont di shma assumendo come oggetto del pignoramento
il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla nsposta al quesito n. 3 per Uesatta descrizione delle
difformita nscontrate ).

In ogni caso, esperto deve assumere come dati di nferimento umcamente 'indicazione del comune
censuario, foglio, p.lla e sub catastali,
I dati di altro tipo (rendita catastale. classmmento: ece.) e le relative modifiche non devone essere presi in

particolare, quindi, lg variaz
nportate nel testo della relazione.
Al fine dellesatta mdividuazione der fabbricat e der terrem oggetto di prgnoramento, 1" esperto stimatore deve
sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le
mappe catastali elaborate dalla SOGEL
Liesperto deve darne esplicitamente affo nella relazione in sisposta al presente quesito ed inserire le
sovrapposizioni effeftuate sia pel testo della relazione, che negli allegati alla stessa,
Mel caso in cui i beni oggetio di pignoramento siano interessafi (in fulfo od in parte) da procedure di
espropriazione per pubblica wtilith, 'esperto acquisira la relatva documentazione presso gh uffici
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competenis e formira adeguata descrizione delle porziom mieressate dalle dette procedure (straleiandole dalla
descrizione ),

In nsposta a tale quesito. Uesperto deve pol procedere alla formazione — sulla base delle caratterishiche den
beni pignorat ed m ogm caso n modo da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degl stessi — di uno
o pii lotti per la vendita, indicando per clascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed 1 dati di
identificazione catastale {con ndicazone i tal caso. umcamente dei dat di identificarione athuali).

[ confim del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante "esatta indicazions dei
dati catastali degli immobili confinantt (foglio, plla, sub) od altr elementi certi (ad esempio: via, strada;

Mella formazione dei lotti, laddove s1a mdispensabile e comunque previa stanza scntta da nivolgersi al GE.

{11 cun s1ano speciticamente dicate @ motivate le esigenze di indispensabiliti) ed autonzzamone dello stesso,
procederd altresi alla realizzawmone del frasionamento e dell’scecatastamento. allegando alla relamone
estimativa 1 fipi debitamente approvan dallUfficio Teonico Erariale.

Mella formezione dei lottl (unico o plunmi) Uesperio deve assicurare la maggiore appetibilita der beni. In
particolare, la suddivisione i lotti deve essere evitata laddove I'individuazions di un wico lofio renda pio
appetibile 1l bene sul mercato. In ogm caso, Uesperto deve evitare nel lmit del possibile la costituzione da

servit di passaggio
00
RISPOSTA DEL QUESITO N° 1

® [Diritto reale

Diritto reale Quota dil/l
in capo all'esecutato S,

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento comsponde a quello in titolarita

al]‘esecutat_ in forza dell’atto trascritto in suo favore (cff

Allegato 6).
®  Beni pignorati

I beni pignoratisono un immobile adibito a“Abitazione di tipo civile™ cui dati catastali

attuali sono 1 seguenti:

Foglio  Particella  Sub  Categoria Classe Comsistenza — Rendita

Dati = 3 _ 1
Btk 41 5124 14 A2 5 5.5vani  €596,51
kil 41 5124 80 C/6 6 13 m’ €51,70

Inoltre, da un’attenta analisi dell’atto di pignoramento é emerso che non vi sono
difformita formali dei dati catastali riportati nello stesso pignoramento ¢ quelli agh atti del

catastoalla data del pignoramento medesimo. Allo stesso tempo da un confronto della
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PROCEDURA ESECUTIVA RG.E. N:283/2023
CREEDITCRE BARCLAYS BANE IRELAND PLC

DEBITORE:

planimetria catastale attuale con la situazione di fatto del sub. 14 e 80 & risultato, per
enframbi, una diversa distribuzione interna degli spazi oltreché, per il sub. 14, una diversa
sistemazione dello spazio esterno e la presenza dei due cancelli, pedonale e carrabile, non
riportati in plammetria catastale.

Di seguito si riportano la sovrapposizione dell’ortofoto della zona ove sono ubicati 1

beni staggiti e la mappa catastale elaborata dalla Sogei, per un confronto delle stesse.

h‘ e s AP IN T i

I cespiti oggetto di pignoramento, sono ubicati nel Comune di Capua (CE) al viale

Ferrovia n. 30/B. Richiamando quanto fin qui detto e considerato lo stato attuale dei luoghi,
la tipologia e la conformazione dei beni staggiti, al fine di rendere appetibili 1 beni sul
mercato, i puo asserire che ¢ possibile vendere gli stessi in Due Lotti, cosi come illustrato

nella tabella che segue:

Lotti Descnzione Dati Catastah attuah
Foglio | Part. | Sub | Categ. | Clas. [ Cons. | Rendita€
1 Abitazione di tipo 41 5124 14 A2 5 3.3 € 596,51
civile vani
2 Box 41 5124 80 C/6 6 13 m* €51,70

Il Lotto 1,nel suo ingieme, confina:
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PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. N 283/2023
CRECITORERARCLAYS BANK [RELAND PEC,

o DMNord. consuolo comunale;

* FEst, con suolo comunale:
+  Sud, con pianerottolo e altra w.i.u, della p.lla 5124;

*  Owest, con altra w.iu, della p.lla 5124,

Il Lotto 2. nel suo insieme, confina:

= Nord. area comune di manovra:

e Est con altra u.iu. della p.lla 5124:
*  Sud. con altra u.iu. della p.lla 5124:
e (Ovest, altra u.i.u. della p.lla 5124,

QUESITO N°2
Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla

descrizione materiale di ciascun lotto

L'esperio deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotte, mediante 1"esatta indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua wbicazione (cittd, via, mumero civico, pano, eventuale numero
d'mternc), degli accessi, delle eventuall pertinenze (previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base
delle plammetrie allegate alla demmeia di costrumone presentata in catasto, della scheds catastale, delle
indicaziom contenute npell atto di acquisto nonche nella relativa nota di trascrizione e dei criteri opgettivi e
soggettivi di cm all’art 817 c.c.), degh accessori, degli eventuali millesimi di parfi comum, specificando
anche il contesto in cun essi si trovang, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizl da essa
offerti nonche le caratteristiche delle zone confinanti

Con nguardo alle pertinenze ed in hnea di principio, 1" esperto non procedera alla descrizione di beru dotati da
autcnome identificativo catastale (salvo che si tratti di bem censih come “ber comunt non censibali™).

Con niferimento al singolo bene, devono essere mdicate eventuali dotazioni condominiali {es. post auto
comuni; glarding, ecc. ), la tpologia, alterza nterna utile, la composizione mtema, la superficie netta, 1l
coefficiente utilizzato a1 fim della determinazione della superficie commerciale. la superficie commerciala
medesima, I"esposizione. le condiziond di mamenzione, le caratteristiche strutmurali. nonche le caraneristiche
interne di ciascun immaobile, precisando per ciascun elemento aftuale stato di manutenzions e — per gli
impiantt — la loro nspondenza alla vigente normativa e, mn caso contrano, @ ocostl necessart al loro
adeguamento.

In particolare, I'esperto deve precisare se 'immobile s1a dotato di attestato di presiazione energetica ¢
quantificare — m caso di assenza — 1 costi per "acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorafi deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondi interclusi (laddove
circondati da fondi altni e senza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a ferzi o comungque
nen oggefta della espropriazione in corsa, anche se di proprieta dello stesso esecutato,
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PROCEDURA ESECUTIVA R.GLE. N/283/2(23
CRECITORERARCLAYS BANK [RELAND PEC,

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fablricati per 1 quali I"accesso eon
mezzi rotabili sia possibile solamente attraverso il passaggio su cortile di propreta esclusiva di un terzo o
dell’ esecutato medesime e che non s1a stato penerato.

MNella descrizione dello stato der luoght m rsposta al presente quesito, esperto deve sempre mserire g1 nel
dells relamone (e non solamente tra gl allegatl) un numero sufficiente di fotografie 1" insenmento
delle fotogratie nel corpo della relamione mira mfath a rendere agevole la compremnsione della descrizione
fornita,

Le fotografie saranno altrest inserite tra gl allegat alla relazione,

In risposta al presente quesito, 'esperto deve procedere altresi alla predispesizione di planimetria dello staio
reale dei luoghi

Anche la plammeina deve essere msenta sia m formate ndotto nel testo della relazone (i modo da rendere
agevole la compremsione della descnimone fornita), sia m formate ordinario m allegato alla relamone

medssina
L L 1
RISPOSTA DEL QUESITO N° 2
LOTTO UNO
Tipologia Abitazione di tipo civile
Diritto proprieta 1/1 (||
Ubicazione Capua (CE), viale Ferrovia 30/B
Dati Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza  Rendita
Catastall a1 5124 14 A2 5 55vani | €596,51
attuali
CALPESTABILE (UTILE) COMMERCIALE (LORDA)
' Sup. abitazione: 115,65 my
Superfici Piano ter:m: 101.39 mq Sup. balcone: 25% di 12.74= 3,19
(mq) Sugerf:lc!e halcune:. 12*‘?4 mq | mgj ‘ ‘
Superficie area esterna: 139,19 mq Sup, area esterna:25% di 25 mq +
5% di 114.19 mqg= 11.96 mq
TOTALE: 130,41mg
L appartamento, nel suo insieme, confina:
* MNord, con suolo comunale;
* FEst, con suolo comunale:
Confini

¢ Sud. con pianerottolo ¢ altra u.iu. della p.lla 5124:
e Ovest, con altra u.iu. della p.lla 5124,

Deserizione 11 bene su deseritto € situato nel comune diCapua (CE) al Viale Ferrovia 30/B.
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PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. N 283/2(23
CRECITORERARCLAYS BANK [RELAND PEC,

Detta via si1 trova appena fuorn il centro del comune, in una zona a prevalente
destinazione residenziale. Tl Municipio ¢ quindi il centro della citta i trova a
girca 1. 6 km ma nei dintorni si trovano tutti 1 servizi di prima necessita, nonché
la stazione ferroviaria della cittd,

Composizione immobile pignorato:

Trattasi di un appartamentoal piano terra di un complesso di edifiei di cui quello
a cui appartiene 'immobile staggito & costituito da quattro piani fuori terra pin
un piano mansardato ¢ un piano seminterrato che ospita box.L edificio ha una
struttura in calcestruzzo armato consolai piani ¢ copertura a falde, Lestemo
dell’edificio s1 presenta tinteggiato e in buone condizioni manutentive,
All'immobile staggito vi si accede da Viale Ferrovia con accesso pedonale
oltrech¢ da una traversa del viale dove si trova l'area esterna esclusiva
dell’appartamento tramite cui vi ha accesso sia pedonale che carrabile. 1l cespite
¢ cosi composto: ingresso ¢ disimpegno, soggiorno. ripostiglio. cueina, due
camere., due bagni. un balcone ¢ un’area esterna esclusiva.

Le pareti sono tinteggiatecon colort chiari mentre le pareti dei bagni € la parete
retrostante la cucina sono rivestite con piastrelle.La pavimentazione ¢ in gres.le
porte interne sono in legno, le finestre in pve con grate di protezione fisse in
ferro. L’area esterna risulta pavimentata tranne che per la presenza di alcune
ainole. L immobile ¢ dotato di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento che
risultavano funzionantial momento dell accesso.

Mel complesso I'immobile si trova in buone condizioni manutentiva.

Per maggiori dettagh s1 nmanda ai grafici redatti ¢ alla documentazione

fotogratica (efi. Allegato I - 3).
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CRECITORE:BARCLAYS BANK IRELAND FLC,

DERTTORE

Foto stato
dei luoghi
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PROCEDURA ESECUTIVA R.GE. N. 2832023
CRELITORE FARCLATS BANE RELAND FLC,

CERITORE. I
Piano terra
h.280m
sl comunEs :
!
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= W st critilin |
[Bi==] I
| | I

)

Planimetria
stato dei

luoghi

miral )L
Plla 6124

i i

I
['Fl g | plbs B2

Attestato di L immobile & privo di attestato di prestazione energetica Inoltre, wista la

prestazione tipologia di immobile, bisognera procedere alla redazione dell’ APE per un costo
energetica _
(APE) totale Ji € 200,00 eure duecents).

LOTTO DUE

Tipologia Box
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PROCEDURA ESECUTIVA R.GLE. N/283/2(23
CRECITORERARCLAYS BANK [RELAND PEC,

EEEE
Ubicazione Capua (CE), viale Ferrovia 30/B
Drati Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza  Rendita
ottt 41 5124 80 Ci6 6 13 m? €51.70
attuali
CALPESTABILE (UTILE) COMMERCIALE (LORDA)
Superfici ; ; . :
4 Hiano seminterrato: 16,06 mq Sup. box: 45% di 16,60=9,13 mq
(mq)
TOTALE: 9.13 mqg
I1 box, nel suo insieme. confina:
o Nord, area comune di manovra;
s FEst, con altra u.iu, dellaplla 5124,
Confini

* Sud, con altra u.iu, della p.lla 5124

e Ovest, altra u.iu. della p.lla 5124.

Il bene su deseritto & situato nel comune diCapua (CE) al Viale Ferrovia 30/B.

Detta via si1 trova appena fuori il centro del comune, in una zona a prevalente

destinazione residenziale. Tl Municipio e quindi il centro della citta i trova a

girca 1, 6 km ma nei dintorni si trovano tutti 1 servizi di prima necessita, nonché

la stazione ferroviaria della citta.

Composiziong immobile pignorato:

Trattasi di un box al piano seminterrato di un complesso di edifici di cui quello a

cui appartiene |'immobile staggito € costituito da quattro piani fuori terra pig un
Descrizione piano mansardato € un piano seminterrato che ospita box. L'edificio ha una

struttura in calcestruzzo armato con solai piani ¢ copertura a falde. L esterno

dell’edificio si presenta tinteggiato e in buone condizioni manutentive.

1l box € composto da un unico ambiente che si trova allo stato grezzo. | muri non

risultano intonacati.

La pavimentazione & in piastrelle. la saracinesca d’ingresso ¢ di tipo basculante.

L'immobile ¢ dotato di impianto elettrico che al momento dell’accesso risultava

funzionante.

Nel complesso il box si trova in diserete condizioni manutentive.
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PROCEDURA ESECUTIVAR. GE, N 2832013
CREETITORE BARCLAYS BANE IRELANTYFLC,

DERITORE

Per maggion dettagli st nmanda a1 grafic redatth e alla documentazione

fotografica (cf. Allegaia 1 - 5

Foto stato
dei luoghi

Piano seminterraio
h.250m

i
(]

Planimetria L {JL
stato dei ] — i

luoghi

i

Attestato di  L'immobile & prive di attestate di prestasione energetica Inoltre, wista la
prestazione
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PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. N 283/2023
CRECITORERARCLAYS BANK [RELAND PEC,

energetica  tipologia di immobile, non bisognera procedere alla redazione dell’ APE.
(APE)

QUESITO N° 3

Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato

L’ eaperto deve procedere all identificazione catastale dei beni pignorati per clascim lotto,

Al nguardo, esperto:

- deve ascqusire estrafto catastale anche storice per ciasoun bene aggiomato all’attualita, nonche la
planimetria catastale corrispondente (procedendo sempre al deposito della stessa tra gli allegati alla
telazione o precisando eventualmente I'assenza della stessa aglh atti del Catasto)

In particolare, nell'ipotesi in cui il primo atte d'acquisto anfetiore dioventi anni alla traserizione del
pignoramento (come indicato nella certificazione ex art 567, secondo comma, cp.c.) dovesse nsultare
antecedente alla meccamzzazione del Catasto, Iesperto dovra produrre Uestratto catastale storico anche per il
periodo precedente la meccamzzazione;

- deve ricostnure la storia catastale del bene, mdicando le vanaziond intervemite nel tempo e precisando —
nel easo di immaobili riportati in C.F, — la plla del terrene identificato al C.T. sul quale il fabbricato sia stato
edificato,

A questo proposito, ¢ sempre necessario che Uesperfo precisi futti | passaggi catastali miervennti dalla
origmaria plla del C.T. alla-plla‘attuale del C.F. (producendo sempre la relativa documentazionedi
supporto);

- deve precisare ['esatta rispondenza formale der datt mdicatn nell’atto di pignoramento e nella nota di

trascriziome, nonché nel negozio di acquisto, con le rsultanze catastali, analiicamente ndicando le eventuali
difformita (quanto a foghio, plla e subalterno),

- deve indicare le variazioni (riguardant: esclusivamente 1 dati identificativi essenziali comune censuario,
foglio, plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio

2 che siano intervenute im un 5 3 -

plznoramento, precisando:
®  se atall vanamom comsponda ina modifica nella consistenza matenale dell mmobile (ad esempio,

scorpore o [Tazionamento di un vano o di uma pertinenza dell™uita mmmobiliare che vengono
accorpati ad un'altra. fusione di piu subalternd), nel qual caso Uesperta informera il GE per le
determinazion sul prosiegio,
e sea iali variazioni non corrisponda una modifica pella consistenza materiale dell mmobile (ad
esempio, rallineamento dalle mappe),
In nsposta al presente quesito, "esperto deve precisare altresi le eventuali difformita tra la situarione reale
dei luoghi e la situazione riportata nella planimeiria catastale corrispondente
Al nguardo, esperto:
- in primo lucgo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
{predisposta in nsposta al quesito o 2) con la planimetria catastala;
- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita
o deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportune indicazione
grafica delle riscontrate difformitd, inserendo la detta plamimetria sia n formato ndotto nel testo
della relazione in risposta al presente quesito, sia in formate-ordinario in allegato alla relazione
medesmma:

o deve guantificare i costi per I'eliminazione delle risconirate difformita.
L X 1
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PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. N 2532023
CRECITORERARCLAYS BANK [RELAND PEC,

RISPOSTA DEL QUESITO N° 3

Cosi come gia evidenziato nel quesiti precedenti, 1 beni pignoratisono di seguito

riportati con 1 relativi dati catastali attuali ¢ con indicazione della particella origimana

riportata al C.T., oltre le variazioni catastali intervenute nel tempo:

Dati Catastah

Lotto | Descriz. Fom: | st | Bl | Cobows Originaria paﬂiccl.la C.T.
Foglio Particella
Abitazione 71
di tipo 41 5124 14 A2 41 922
civile 148
Variazioni catastali:
¢ Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati disuperficie:

NG s VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 06/10/2004Pratica n.
CE0260708 in athi dal 06/10/2004 VARIAZIONE PERMODIFICA
IDENTIFICATIVO (n. 39094.1/2004);

» VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario:
s CLASSAMENTO del 14/05/1985 in atti dal 03/05/1994 (n.
= 3100.1/1985).
¢ Impianto meccanografico del 30/06/1987.
71
Box 41 5124 30 Ci6 41 92
148
Yarviazioni catastali:
*  Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;
DUE * ARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 06/10/2004Pratica n.

CE0261419 in atti dal 06/10/2004 VARIAZIONE PERMODIFICA
IDENTIFICATIVO (n. 59265.1/2004);

VARTAZIONE del 01/01/1992 Varniazione del quadro tariftario;
CLASSAMENTO del 14/05/1985 in atti dal 05/05/1994 (n.3100.15/1985),
Impianto meccanografico del 30/06/1987.

A seguito delle indagini effettuate, & risultata I'esatta rispondenza formale dei dati

indicati nell’atto di pignoramento, nella nota di trasenzione. nonché nel negozio di

acquisto, con

le rmisultanze catastali, inoltre 1 dati catastali sono stati  idonei
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PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. N.283/2023
CREEDITORE BARCLAYS BANE JRELARND PLC.

DEEITCRE:

all’identificazione dei bemni. Si allegano visure storiche aggiornate, estratto di mappa e
planimetrie catastali attuali (¢fi. Alfegato 4).
Da un’attenta analisi delle planimetrie catastali attuali e la situazione reale dei luoghi
sono emerse le seguenti difformitaper il L otto 1:
- diversa distribuzione interna degli spazi;
- diversa sistemazione dello spazio esterno e la presenza dei due cancelli,
pedonale e carrabile, non riportati in planimetria catastale.
Per il Lotto 2:
- Diversa distribuzione interna degli spazi.

Per eliminare le suddette difformita bisognera procedere alla presentazione di nuovi
DOCFA per aggiornamento della planimetria per un costo totale, comprensivo di oneri e
spese tecniche di circa 500,00 €.

Di seguito si riporta la planimetria dello stato reali dei luoghi con indicazione grafica
delle riscontrate difformita catastali.

LOTTO 1

= - - Biano tera
h. 2,80m

A LLLLL
Fiafta

alfrg iy
£ 6124

_ \STEL

:l.nF_ FOAMITA URBANIET IGHE RILEVATE
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PROCEDURA ESECUTIVA R.GE. N.2832023
CREDITORE BARCLAYS BANK IREL AN PLC.

peerToRE
LOTTO 2
_Piano seminterrat
h2%0m
v

D T

QUESITO N°4

Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto

1’ esperto 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.) proprietd (o
altro diritto reale) di appartamento (o terrene) ubicato in alla via n.___,piano
int. ; & composto da , confina con a sud, con anord, con ad
ovest, con ad est; & riportato nel C.F. (0 C.T.) del Comune di al fogli foglio  .p. lla

(ex plla o gia scheda ) , sub ; il descrifto stato dei luoghi corrizsponde alla
consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a ); vi & concessione edilizia (o in
sanatoria) n. __ del , cui & conforme lo stato dei luoghi (oppure, non ¢ conforme in ordine a IR
oppure, lo stato dei luoghl ¢ conforme (o difforme ) rigpetto alla istanza di condono n.
presentata il , oppure , 'immobile & abusivo e a parere dell’esperto stimatore pud (o non puo)
otfenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del
bene; ricade in zona ( per il terreno );

PREZZ0O BASE euro :

LOTTO n. 2 : ecc.

Nella predisposizione del prospetto, I’esperto deve fornire le informazioni sopra indicate in via di estrema
sintesi e gecondo i criteri della pubblicitd commerciale, attezo che il prospetto & destinato ad essere ingerito
nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per
estratto sulla testata giornalistica.

L’esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.
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RISPOSTA DEL QUESITO N° 4

LOTTO UNO (prospetto sintetico)

Tipologia
Diritto
Ubicazione
Dati

Catastali
attuali

Conformita
catastale

Conformita
urbanistica

Prezzo Base

Abitazione di tipo civile

Capua (CE), Viale Ferrovia 30/B
Appartamento con spazio esterno esclusivo
Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza

41 5124 14 A2 5

Rendita

5.5 vani £ 596.51

Da un’attenta analisi delle planimetrie catastali attuali e la situazione reale

dei luoghisono emerse le seguenti difformita (efr. Allegato 4) (cfr. Allegato 5Y:

diversa distribuzione interna degh spazi;
diversa sistemazione dello spazio esterno e la presenza dei due
cancelli, pedonale e carrabile, non riportati in planimetria catastale.
L edificio di cui fa parte 'immobile staggito ¢ stato edificato con Concessione
Edilizia n. 9/81 del 24/01/1981 e successive varianti n. 9/81 bis del 19/08/1982 ¢
n. 35/84 del 30/07/1984 rilasciate dal Comune di Capua
Dal confronto tra lo stato attuale rinvenuto in fase di sopralluogo ¢ 1 grafici

allegati alla variante 35/84 suddetta (gfin Allegato 3) (efr. Allegato 8), inoltrata

dal comune di Capuaé emersa una diversa distribuzione interna degh
spazioltreché una sistemazione dello spazio esterno e la presenza dei due

cancelli, pedonale e carrabile, non riportati in planimetnia,

20.100.00 (novantamilacentoeuro)

LOTTO DUE (prospetto sintetico)

Tipologia
Diritto

Ubicazione

Dati
Catastali

Box
Capua (CE), Viale Ferrovia 30/B
Rendita
€51.70

Foglio Particella
41 5124 80

Sub Categoria  Classe Consistenza
Ci6 6

T
13m”
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attuali

. Da un’attenta analisi delle planimetrie catastali attuali ¢ la situazione reale
Conformita

catastale dei luoghi non sono emerse difformita (efi. Allegato 4) (ofr. Allegata 3):

L edificio di cui fa parte 'immobile staggito & stato edificato con Concessione
Edilizia n. 9/81 del 24/01/1981 ¢ successive varianti n. 9/81 bis del 19/08/1982 ¢

Conformita n. 35/84 del 300/07/1984 rilasciate dal Comune di Capua.
urbanistica ey ; i R T .
Dagli atti moltrati dal Comune di Capua non si rinveniva 1l prano seminterrato,

per questo motivo ¢ si rifa alla sola planimetna catastale,

Prezzo Base S.1HL (cinguemilacento euro)

QUESITO N°5
Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene

pignorato.
I esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tuiti | passaggi di proprietd relativi ai bem pignorati
miervemuti fra la traserizione del pignoramente e risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieti
trascrifio in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento,
A questo riguardo, [ esperto:
- deve sempre acquisire In via mtegrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del sopgetto eseculato
{ad esemplo: compravendita; donmazione, permuta; cessione i dinth reali assegnamione a socio di
cooperativa; ecc. ), atto od ath che devono essers imseriti tra gl allegati alla relazone;
- pud proceders ad acquisire in via integrale altresi gli aiti d'acquisio precedenti laddove ne sussista
I'opportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzioni del bene siano state oggetto di
trasferimento; laddove sia opporiuno verificare — specie ai fini dellaregolarita urbanistica — la consistenza del
bene al momenio di un determinato passaggic di proprieta; ece ), procedendo in tal caso all’inserimento degli
stessi tra gh allegat alla relazione.
In opmi caso, Mesperto NON DEVE MAT limitars: alla pedissequa npetizione degli sccertament: gia riportati
nella documentarione ipocatastale o nella certificarione soshititiva depositate ex art 567 cp.c. dal creditore
procedente,
Calora nella ricostnezone dei passaggl di proprieta dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia
diversa da quella attuale (ad esempio; mndicazione & una plla o sub diversi da quelli athuali), esperto
segnalera anche i frazionamenti ¢ le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati risultant dagli
att1 di alienazione con le nsultanze dei regiztn catastall,
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A questo nguardo, la ricostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se 1l bene pignorato
corrisponda an beni oggetto del passaggi di proprieta.

In ogm caso. pol nell'ipotes: di penoramente & fabbrcaty "esperio deve specificare m termim esatt su
quale cngmana plla di terreno msistano 1 deth fabbricat, allepando altresi fogho di mappa catastale {con
evidenziazione della p lla mteressata).

Mella ricestruzione dei trasferiment, esperto non deve limitarsi ad mdicazmom di carattere generico ed in
particolare riferive che 'atto riguarderebbe “i bem sui quali @ stato edificato il fabbricato™ senza ulteriori
specificazion, occorrendo al contrario documentare | passaggi catastali intervenuti

Mell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso i regime di
comunione legale con il coniuge, |'esperto stimatore eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo del
conmge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

L’esperto segnalera tempestivamente al G E 'esistenza di ath i disposizione compiub dal comuge nom
debitore e/o "esistenza di serizom ipotecarie od alire formalith pregiudizievoh (ad esempio, trascrizone di
sequeslro conservativa; traserizions di sentenza dichiarativa di fallimento: ece. ), producendo copia della nota
di sserizione efo di rascrizions.

Ipotesi particolari:

1) Atto anteriore al venteinno avente nstura di atlo mortis cansa.

Mel caso n cul il primo atto antecedente di venh anni la trasenzone del pignoramento abbia matura di atto
mortis causa (trascrizione di denunza di successione; trascrizone di verbale di pubblhicazione di testamento),
Iesperto dovra eseguire autonoma 1spezione presso 1 registl mmobihian sul nomimative del dante causa,
individuando ["atto d"acquusto in favore dello stesso e nisalendo ad un atto infer vivosa carattere traslativo (ad
esempio; compravendita, donazione, permuta, cessione di diriti reali, ecc ),

Cralora Matto individuato abbia parimenti natura di atto mortis cansa oppure si tratti di atto fnfer vivasma a
carattere non traslative (ad esempio: divisione), 'esperto dovra procedere ulteriormente a ritreso sino ad
mdividuare un atto imfer vivosa carattere traslativo nei termin sopra precisat.

{malora 'ispezione non sia mn grado di condwre all’ndividuazione di un atto fmter vivosa carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasse di tempo, Uesperto dard conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso. 'esperta precisera comungue se quantomenc | intestazione nel registrn del Catasto corrisponda al
neminativo dal soggetto indicato dai Registri Immobiliar

pitere non traslativa

L i HESN VaIie TR LAY EFEFEY

Mel caso 1 cul il primo atto antecedente di vent anmi la traserimone del pignoramento abbia matura di atto
inter vivosa carattere non traslative (ad esempio: divisione), Uesperto dovra panment eseguire 1spemone
presso 1 registr immobihian su nommativy del danti causa, ndividuando atto d’acquisto m favore degh
steas) e nsalendo ad un atto inter viviosa caratteretraslativo net termini angdeth (ad esempio: compravendita;
donazione; permuta; cessione di diritii reali: ecc. )
31 Terreni acouisiti con procedura di espropriazis ibblica i,

Mel caso di fabbricati edificati su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica wtilita (ad
esempio, nel caso di convenmom per edilima economica e popolare), I'esperto acquisira presso la PLA

e o il b

competente la documentamione relatva all’emissione dei decreti di ocoupazione d'urgenza efo di esproprio,
precizando — m difetto dell’adozone di formale provvedimento di esproprio — se s1a mtervenuta wreversibile
trasformazione dei =uoli e comungue fomendo ogm mformamione uhle al nguardo (anche con nguardo ad
eventuali contenziosi in atto)

) Beniid i Gitolarith di bt —
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Mel caso di bem in origine n titolarita di stuziond ecclesiastiche (Istitul diocesamt per il sostentamento del
clero; mense vescovili, ecc.), 'esperto precisera se linfestazione neir regisinn del Catasto cormsponda al
nommative del soggetto mdicate da Regisin Immobiliare

5} Situazioni di com proprieti.

L’esperto avri sempre cura di mspontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni pignoraty, anche
con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificanione della sua natura {comumone legale
tra comugi oppure ordinaria) e della misura delle guote di ciascuno dei partecipanti

6) Esis 1i diri st ben i

Laddove poi "atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutio i favore del
dante causa o di un terzo, 'esperio dovra avere cura di verificare sempre ¢ se tale riserva sia staia trascrifia @
se 'usufruthianc sm ancora m vita A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed

eventualmente di morte di quest™ultimo.

(X1
RISPOSTA DEL QUESITO N° 5

1. Elenco di tuti i passaggi di proprieta relativi ai beni oggetto della procedura

gspropriativa intervenuti fra la trascrizione del pignoramento ¢ risalendo, a ritroso. al
primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla
trascrizione del pignoramento(cfi. Allecato 6):
+  Atto di COMPRAVENDITA a rogito del Notaio Raffacle Orsi rep. n
104521/64109 del 24/06/2011 trascritto il 01/07/2011at nn. 24507/16832, a

ravore oI (D

+ Atto di COMPRAVENDITA. a rogito mnotaio Mario Matano, rep. n
125177/15335, del 29/09/2003, trascritto il 30/09/2003 ai nn. 31995/24934, a

ravore

D1 seguito si1 riporta schematicamente elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli ottenute dalle ispezioni ipotecarie effettuate (gfr. Allegato Yy
Foglio 41, P.lla5124, Sub. 14:

= [SCRIZIONE del 01/07/2011 - Registro Particolare 3614 Registro Generale 24508
Pubblico ufficiale ORSI RAFFAFLE Repertorio 104522/64110 del 24/06/2011
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO:

»  TRASCRIZIONE del 20/11/2023 - Registro Particolare 34210 Registro Generale
43253 Pubblico ufficiale UNEP Repertorio 6975 del 30/10/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO
IMMOBILL
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Foglio 41, P.lla 5124, Sub. 80:

= [SCRIZIONE del 01/07/2011 - Registro Particolare 3614 Registro Generale 24508
Pubblico ufficiale ORSI RAFFAELE Repertorio 104522/64110 del 24/06/2011
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO,

» TRASCRIZIONE del 20/11/2023 - Registro Particolare 34210 Registro Generale
43253 Pubblico ufficiale UNEP Repertorio 6975 del 30/10/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILL

)

* ISCRIZIONE CONTRO del 01/07/2011 - Registro Particolare 3614 Registro
Generale 24508
Pubblico ufficiale ORSI RAFFAELE Repertorio 104522/64110 del 24/06/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO
Immobili siti in CAPUA(CE)

SOGGETTO DEBITORESOGGETTO DEBITORE:

* TRASCRIZIONE CONTRO del 20/11/2023 - Registro Particolare 34210 Registro
Generale 43233
Pubblico ufficiale UNEP Repertorio 6975 del 30/10/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI
Immobili siti in CAPUA(CE).

e ]

= [SCRIZIONE CONTRO del 01/10/2003 - Registro Particolare 4932 Registro
Generale 32284
Pubblico ufficiale MATANO MARIO Repertorio 125178 del 29/09/2003
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO
Immobili siti in CAPUA(CE)

SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 840 del 12/03/2012 di estinzione totale dell'obbligazione
avvenuta in data 28/12/2011.

»  [SCRIZIONE CONTRO del 12/07/2017 - Registro Particolare 2840 Registro
Generale 23395 Pubblico ufficiale ORSI RAFFAELE Repertorio 122917/79610 del
30/06/2017
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[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO

Immobili siti in CAPUA(CE)

SOGGETTO DEBITORE.

= [SCRIZIONE CONTRO del 22/02/2008 - Registro Particolare 1418 Registro
Generale 9172
Pubblico ufficiale PROVITERA PAOLO Repertorio 40793/15753 del 19/02/2008
POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUD FONDIARIO
Tmmobili siti in CASERTA(CE)
SOGGETTO DEBITORE
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 876 del 12/03/2018 (SURROGAZIONE ART.120 QUATER
DEL D.LGS.385/1993).

QUESITO N°6
Verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.

L’esperto deve procedere alla verifica della regolaritia dei beni sotte il profilo edilizio ed wrbanistico,

mdicando

- 'epoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia 1~ | concessione edilizia n.

s eventuali vananii, permesso di costruire n, . DIA n L ece, ),

- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al riguarde, esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia

del provvedimento autorizzativo, nonché der grafic: di progetto allegati.

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesito, Ueaperto NON DEVE WAL limitars: a ripatere
S BRI . 1y fer : ; wefido proe 1

woriuni accertamenti di seguiie indicati (spes O riguard
costruzione alle previsiom del provvedimento autonzzativo ).
Nell'ipotes: m e I'utficio teenico comunale comuniclu "assenza di provvedimenti autorizzativi softo 1l
profilo edilimo-urbamstico per 1l fabbricato pignorato, 'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca da

realizzazone del fabbricato.

A guesto nguardo ed a mero titelo esemplificativo, [ esperio potra utilizzare ai fin della datazione dell’epoca
di cestruzione: 1) schede plamimetriche catastali, 1) eerofofogrammetne aequisibill presso gl ufficd
competenii ¢ societa private; i) informazioni desumibili dagli atti di trasfenimento (ad esempic, qualora atto
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contenga ['esatta deserizione dal fabbricato), iv) elementi desumibili dalla tipologia costrutiiva utilizzata, v
contesio di ubmazmn-: del bene. wd -:*sempm c-:nlm storico della c1tta]

11511 atto u:h agl.usto seomcb cim 1] fal:lbnczlm sarebbe stato Echilcatc: n chta ﬂntecederlte allg 196-'
Laddove Mesperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per edificazione del bene in

data antecedente al 191967, 1l cespite sara considerato regolare (salvo che per le eventuah accertate
modifiche dello stato dei luoghi che siano infervenute in data successiva, i relazione alle quali Iesperto
procedera ad un’autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse @ — in difefto — all accertamento
della sanabilita/condonabilita di cui in prosieguo).

Laddove IMesperto concluda — sulla base dell"accertamento sopra compiuto — per ledificazione del bene in
data successiva al 1.9.1967, m difetto di provvediment autonizzativi il cespite sara considerato abusivo e
Tesperto procederd agl accertament della sanabilita/condonatulita di e mn prosieguo.

Nell"ipotes: m e Fufficio tecnico comunale comunichi Pesistenza di provvedimenti antorizzativi sotlo il
profilo edilizic-urbanistico per il fabboicato pignorato ma noa sia m grado di consegnare all’ esperto copia del
detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad esempio. per smarmmento, inagibalita
dell’archivie, sequestro penale; ecc.), 1"esperta deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal semso
{contenente altresi |"mdicamione delle ragiom della mancata consegna), certificazions che sard insenta tra gl
allegat alla relazione.

Nell'ipotes: di difformita e/o modifiche del fabbricato nispetto al provvedimento autonzzative, m nsposta al
presente quesito | esperto deve precisare analihcamente le difformita tra la situarzione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetio

Al riguardo, ai fini dell’ opporiuna comprensione [ esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luogh {predisposta in rispesta
al quesito n. 2) con la planimetria di progetio;

- nel caso di niscontrate difformita:

# deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con epportuna indicazione
grafica delle riscontrate difformita, mserendo la detta plamimetria sia n formato ridotto nel testo
della relazione in risposta al presente quesifo, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
medesima;

o deve poi precisare Ueventuale possibilita di sanatoria delle difformitd riscontrate ed 1 costi della
medesima secondo quanto di seguito precisato

In caso di opere abusive | esperto procedera come segue:

anzitutto, verficherd la possibiliti di sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.I. n. 380 del
2001 e gh eventual costi della stessa;

in secondo Tuogo ed in via subordmata, verifichera |"eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono
{sanatoria c.d. speciale), precizando:

o il soggetto stante e la normative in forza della quale istanza di condono sia stata presentata
(segnatamente, indicando se si trafti di istanza ai sensi deglhi arti. 31 e seguents della legge n. 47 del
1985; oppure a1 semsl dell’art. 3% della legge o 724 del 1994; oppure a1 sensi dell’art 32 del DL 1.
269 del 2003 convertito 1n legge 1. 326 del 2003);

o lostato della procedura presso gh uffici tecnict competenti (parert; deliberaziom; ece. )

o icost della sanatoria e le evenmali oblazioni gia comisposte e/o ancora da cormspondersi,

e laconformita del fabboicato an grafici di progetto depositats a corredo dell istanza (segnalando, anche
in tal caso graficamente, le eventuali difformita),

m terzo lwogo ed m via ulteriommente subordimata, verfichera moltre — a1 fimi dells domanda in sanatona che
I"aggiudicatario potra eventualmente presentare — se ghi immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni
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previsie dall art. 4, 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 quest'ultimo riguardo, 'esperto deve

s determinare la data di edificazione dell immobile secondo le modalita sopra mdicate;

e chiarire se — in ragione defla data di edificazione come sopra determmata o comungue delle
caratteristiche delle opere ahusive — Fimmobile avrebbe potuto beneticiare di una delle sanatone di
cui alle disposizioni di seguito indicate:

1. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di prineigmo, immebili ed opere abusmi
ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate),

i art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ulhimate entro la data del
31.12.1993 ed alle condiziom ivi indicate),

ui. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (i linea di principio, opere
alasive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizicon i imdicate ),

s verlicare la data delle ragiom del credito per le quali s1a stato eseginto 1l pignoramento o mtervento
nella procedura espropriativa,

Al niguardo, Uesperto deve far nifenimento al credito temporalmente pia antico che sia stato fatto
valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da wno del crediton
mnterveniti), quale risultante dagh atti della procedura;

o concludere mfme — attraverso 1l combinato disposto delle verifiche sopra mdicate — se ed
eventualmente in base a quali delle disposizioni i legge sopra indicate 'aggindicataro possa
depositare domanda di sanatoria,

In futte le ipotes: di sanatoria di immebil od opere abusive, |"esperio deve mdicare — previa assunzione delle
opportune mtormazom presso gh ufficr comunali competenti — i relativi costi.

Owve abuso non sia m oaleun modo sanabile, 'esperio deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell’immobile, assumendo le opportune informaziom presso 1 competenti ufficr comunali e
quantificare gli onert economict necessarl per elimimanione dello stesso.

Infine, l'esperfo deve verificare 1'esistenza della dichiarazione di agibilith ed acouisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica

Mel caso di mancata risposta da parte degli uffici teenici competenti entro un tempo ragionevole dalla
richiesta noltrata o comungue di risposta ncompleta, Mesperto stimatore depositerda istanza al gindice
dell’esecuzione per I'emissione del provvedimento di et all’art 213 epe

eo0ee
RISPOSTA DEL QUESITO N° 6

L. edificio di cui fa parte |'immobile staggito ¢ stato edificato con Concessione Edilizia n.
9/81 del 24/01/1981 e suceessive varianti n. 9/81 bis del 19/08/1982 e n. 35/84 del
30/07/1984 rilasciate dal Comune di Capua.

Dal confronto tra lo stato attuale rinvenuto in fase di sopralluogo e 1 grafici allegati alla

variante 35/84 suddetta (cfr. Allegato 3) (cfr. Allegato &). inoltrata dal comune di Capua, ¢

emersa. per il Lotto 1. una diversa distribuzione interna degli spazi e unadiversa
sistemazione dello spazio esterno con la presenza dei due cancelli, pedonale € carrabile. Per

il Lotto 2, non si & rinvenuto il plano seminterrato tra le pratiche inoltrate dal comune di
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DEEITCRE:

Capua. Per tale motivo ci si rifa alla sola planimetria catastale. Dal confronto con
quest’ultima ¢ emersa una diversa distribuzione degli spazi.

Infine in merito alla destinazione urbanistica 1 rimanda allo stralcio del P.U.C. allegato

(cfr. Allegato 8).

IRREGOLARITA® URBANISTICHE E RELATIVI COSTI PER SANARE O
DEMOLIRE LE STESSE:
Dal confronto tra lo stato attuale rinvenuto in fase di sopralluogo e i grafici allegati alla

variante 35/84 suddetta (cfr. Allegato 5) (cfr. Allegato 8}, inoltrata dal comune di Capua, &

emersa, per il Lotto 1, una diversa distribuzione interna degli spazi e una diversa
sistemazione dello spazio esterno con la presenza dei due cancelli, pedonale e carrabile.
Per sanare tale difformita bastera presentare pratica SCIA al comune di Capua per un costo
totale, comprensivo di oneri, lavori e spese tecniche di circa 4.000,00 €.

Di seguito si riportano la planimetria dello stato reali dei luoghi con indicazione grafica

delle riscontrate difformita.

Piano terma.
h. 2,80m

A LLLLL
Fiafta
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LDERITORE:

Per il Lotto 2, non s1 & rinvenuto il piano seminterrato tra le pratiche inoltrate dal
comune di Capua. Per tale motivo ¢ s1 rifa alla sola planimetria catastale. Dal confronto

con quest’ultima & emersa una diversa distribuzione degh spazi.

Di seguito si riportano la planimetria dello stato reali dei luoghi con indicazione grafica

delle riscontrate difformita.

Piano i ata
h250m

L -

[ T STy

QUESITO N°7

Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile.
L’esperto stimatore deve precisare se I’immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti
terzi.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, ’esperto deve precisare il titolo in forza del quale abbia
luogo I’occupazione (ad esempio: coniratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione
della casa coniugale; ecc.) oppure —in difetto — indicare che I°occupazione ha luogo in assenza di titolo.
In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, I’esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione.
Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I’esperto deve verificare la data di registrazione, la data
di scadenza, I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cansa eventualmente in corso per il rilascio.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, ’esperto deve inolire acquisire certificato storico di
residenza dell’occupante.
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), ’esperto verifichera se il
canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercaio o a quello risultante da precedenti
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Iocazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all'eventuale aggndicatario di procedere alle
determinazioni di cm all'art. 2523, ferzo comma, cod. civ

Mel caso di immobile cceupato da soggeth terz senza aleun htelo o con htolo non oppombele alla procedura
lad esempio, occupante di fatto; ocoupante 1 forza di contratto di comodato; ecc. ), esperto procedera alle
determinazioni di seguto mdicate:

mn primo luogo, quantfichera 1l canone di locazione di mercato di un mmoebile appartenente al segmento di
mercata dell’ immobile pignorato:;

in secondoe logo, indicherd ammontare di una eventuale indenmita Ji ocenpazione da richiedersi al terzo
ocoupatite (tenendo conto di tutti 1 fattort che possanc ragionevolmente suggerire la richiesta di una mdennita
in misura ridotta nspetio al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durats ndotta e
precaria dell ocoupamone; obbligo di immediato nilascio dell’immobile a richiesta degl orgam della
procedura; esigenra di assicurare la conservazione del bene; ece. ).

(X1
RISPOSTA DEL QUESITO N° 7

Al momento dell’accesso. cosi come riportato anche nel verbale delle operazioni

peritali(gfr. Allegato 2).gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva risultavano.
il Lotto 1 in possesso del sig.— che occupa 'immobile in uno
alla propria famiglia con contratto di locazione redatto m data 01/07/2023, in fase di

registrazione (cfi. Allegato 7). 1l Lotto 2 risultava invece nella disponibilita dell’esecutato

QUESITO N°8

Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
L’ eaperto deve procedere alla specificazione de: vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In particolare ed a titolo esemplificativo, I esperto shimatore deve:

a) verificare — m presenza di trascrimom di pignoramentt diversi da quello originante la presente procedura
espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative aimedesimi beni pignoraty, nferendo lo
stato delle stezse (assumendo le opporfune informaziont presso la cancelleria del Tribunale )

Mel caso ol sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, 'esperto ne dara immediata
segnalazione al giudice dell’esecuzione al fine dell’adomone dei provvedimentt opportum relatvi alla
riunicne;

b} verificare — 1n presenza di traseriziom di domande giudiziali sugh mmmobih pignorati — la pendenza di
procedimenti giudiziali civili relativi a1 medesim beni pignorat, acqusendo copia dell’atto mtroduthive e
riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo e opportune informazioni presso la cancelleria del
Tribunale}.

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;

o) acguisire copia di evenruale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge dzlla casa conugale;
d} acqgusire copia di provvediment impeositivi di vineoli storico-artistici;

e) venficare — per gh mmobli per 1 quali s@ esstente wn condomimo — esistenza di regolamento
condominiale e la eventuale trascnzione dello stesso;
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f} acquisire copia degli afti impositivi di servitd sul bene pignorato eventualmente rsultant dai Registri
Immobaliari

In particolare. nell’ipotes: m e sul bene nsultmo essere stat eseguit provvediment: di sequestro penale
lanche in data successiva alla trascrizione del pignoramento), 'esperto acquisira — con Mausilio del custods
giudiziano — la relativa documentazone presso gh uffict competenti, depositando copia del provvedimento e
del verbale di esecumome del sequestro (nonche. eventualmente, copia della nota di trasenizione del
provvedimento di sequestro ), informandone tempestivamente il G B, per |"adozione dei provvedimenti cirea il
prosieguo delle operazioni di stima,

In risposta al preserte quesito, esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed 1 vincoli che
restanc a carico dell acquirente e quelli che sono invece cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della
procedura.

In particolare, I'esperto indicher::

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acguirente,

Tra questi si segnalano in linea di principio

1) Domande giudiziali.

2) Atti di asservimento urbanistici e cessiom di cubatura,

3) Convenziom matrimoniall e provvedument di assegnarione della casa comugale al comuge;

4) Al pesi o hmitaziom d'uso (es. onert realy, obbligamont propter rem, servitiy, uso, abitamone, ece. ), anche
di natura condomimale;

5) Provvedimenti di imposizione di vineoli stonco-artistiel e di aliro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura,

Tra questi si segnalana;

1} Iserizion ipotecarie;

21 Pignoramenti ed alire traserizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi, eco )

3) Difformuta whamstco-edilize (con mdicamone del costo della regolanzzazione come determimato in
rsposta al quesito n. & e la precizazione che tale costo @ stato detratto nella determinazione del prezzo base
dasta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione n corso di procedural;

4) Difformita Catastall {con mdicazione del costo della regolanzzarione come determinato m nsposta al
quesito 1. 3 e la precisazions che tale costo @ stato detratto pella determinazione del prezzo base d'asta
laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura)

LA L
RISPOSTA DEL QUESITO N° 8

In conclusione, al momento, in base agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte, si
riscontrava per il bene oggetto della presente perizia:
A, INESISTENZA DI ALTRE PROCEDURE ESECUTIVE:

In conclusione, al momento, in base agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte, si
riscontrava per 1 bemi oggetto della presente perizia, 'inesistenza di altre procedure
esecutive,

B. INESISTENZA DI ALTRI PROCEDIMENTI GILIDIZTALTI CIVILI E PENALL:
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In conclusione. al momento. in base agli accertamenti eseguiti ¢ le notizie raccolte, si
riscontrava per i beni oggetto della presente perizia, 'inesistenza di altri procedimenti
giudiziali civili € ne sequestri penali.

C. INESISTENZA DI PROVVEDIMENTO GIUDIZIALE DI ASSEGNAZIONE Al

CONIUGE:

In conclusione. al momento. in base agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte, si
riscontrava per il bene oggetto della presente perizia, l'inesistenza di provvedimento
giudiziale di assegnazione provvisoria al coninge della casa coniugale.

D. INESISTENZA DI VINCOLI STORICI-ARTISTICT:

In conclusione, al momento, in base agli accertamenti eseguiti ¢ le notizie raccolte, si
riscontrava 1'inesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
architettonici, paesaggistici, archeologici, urbanistici /o amministrativi, € acquisizioni al
patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche.

E. INESISTENZA DI REGOLAMENTO CONDOMINIALE:

In conclusione, al momento, in base agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte, si
riscontrava I'esistenza di un Condominio denominato *Parco Azalee™ il cui amministratore
p.t. &1l dott. Elio Capodogli.

F. INESISTENZA DI ATTI IMPOSITIVI DI SERVITLU:

In conclusione, al momento, in base agli accertamenti eseguiti e le notizie raccolte, si

riscontrava |"inesistenza di atti impositivi di serviti sui beni della presente procedura.

QUESITO N°9

Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
L' esperio deve proceders alla venfica se 1 beni pignorati ricadano su suclo demamale (in particolare per quelli
ubicats net comund di Castel Volumo, Cellole, Sessa Aunmea, Mondragone ), precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso,

L X 1
RISPOSTA DEL QUESITO N°9
In conclusione, al momento, in base agli accertamenti eseguiti ¢ le notizie raccolte, si
riscontrava che 1 benioggetto della presente perizia, non nicadono su suolo demamiale e

pertanto non vi & aleun provvedimento di declassamento(gfi. Allegato 11).
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QUESITO N° 10

Verificare I’esistenza di pesi od oneri di altro tipo.
L' esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico € se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignovate sia di proprieta o di nans
concessoria m virtt di aleuno degh istituh neluamat
In particolare, |"esperto verifichera laddove possibile — per 1l tramite di opportune indagini catastal — 1l titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale s1a costituito 1l dirtte (se pubblico o privato ).
All'uopo, laddove 1l diritto s1a costituito a favore i soggetto privato (es, persone fisiche: st religiosi
privati quali memse vescavili e relatvi successori) 'esperto verifichera — acquisendo la relativa
documentazione — se sussistano 1 presupposi per nitenere che vi sia stato acquisio della piena proprieta per
usucapione {ad es. laddove |"originario enfiteuta o hivellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per
atto tra vivl la plema proprieta del fondo senza fare alouma menzone degli onen su di esso gravant o
comungue garantendo "immobile come libero da qualimgue gravame e smano decorst almeno venti anm
dall’atto di acquista ).
Laddove il dirito sia costituito a favore di soggetio pubblico. |"esperio verificherd se il soggetio concedente
sia un’amminisirazione statale od un'azienda autonoma dello Stato (nel qual caso verifichera se sussistano i
presupposti per considerare il diritto estinio ai sensi degli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n.
222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente a1 sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentarione sia preaso 'ente
locale che presso I"Utficio Usi Civicl del settore B.C A della Regione Campania).
In tale ultma ipotesy laddove dovesse nsultare 'assenza i ath di affrancamone del bene, 'esperto
spapendera le operaziom di stima e depositera nota al G E. corredata della relativa documentazione,

o000
RISPOSTA DEL QUESITO N° 10

In conclusione, al momento, in base agh accertamenti eseguiti ¢ le notizie raccolte
presso la Regione Campania, si riscontrava che 1 benioggetto della presente perizia, non
sono gravati da censo, livello o uso civico o da altro peso derivante da aleuno dei suddetti

titoli{cfi. Allevato 11,

QUESITO N° 11
Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’'immobile e su

eventuali procedimenti in corso.
L'esperto deve formire ogni informazione concernente
1) I'importe anmuo delle spese fisse di gestione o manutenzione | es. spese condomuniali ordinarie )
2} eventual spese straordmane gia deliberate ma non ancora scadute;
3} eventual spese condomimal scadute non pagate negl ultimi due anni anterion alla data della perizma;
4} eventuali procedimentt grudizian n corso relativi al cespite pignorato,
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o900
RISPOSTA DEL QUESITO N° 11

In conclusione, in base agl accertamenti eseguiti e le notizie raceolte, si riscontrava la
presenza di un Condominio denominato “Parco Azalee™ il cui amministratore p.t. & il dott.
Elio Capodogli il quale ha fomnito il regolamento condominiale ¢ le tabelle relative alle
spese ordinarie(gfi._Allegato 12). Ha inoltre dichiarato che non vi sono, al momento, spese
straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute ne’ provvedimenti giudizian in corso
relativi al cespite pignorato. L amministratore p.t. ha poi fornito 'ammontare delle spese

condominiali scadute ma non ancora pagate che ammontano a 421,76 €, come da solleciti

allegati (cfi. Allegato 12).

QUESITO N° 12

Procedere alla valutazione dei beni.

L'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rspetto delle definizioni & dei
procedimenti di stma di cui agh standard dif valutazions  internazionali (in  particolare;
International Valuation Standard IVS; EuropeanValnation Standard EVS| « di cui al Codice
delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, V'esperto deve utilizmare 1 metodi del confronto i mercato

(Market Approach)|, di capitalizzazione del reddito (IncomeApproach| & del costo [Cost Approach),
secondo le modalita precisate negli standard sopra citati & giustificande adeguatamente il ricorso
all'uno od all’altre metodo in riferimento alle condizioni del casoe di specie

A queato rguardo, Uesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati
utilizzati i
dei documenti wtilizzali (ad esempio: contratti di alienazione di alin mmoebih neonducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato, decreti dh trasfenimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto
immobili riconducibili al medesimo segmerto di mercato del cespite pignorato, dati dell’ Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Enirate; eco. )

MNel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali, mediatori;
ecc. ), ["esperto deve:

r la stima e delle fonti di acguisizione di tali dati. depositando in_allegaio alla

e indicare 1l nommativo di ciascun operatore interpellato (ad esempios agenza mmmoebihare

con sede m K,

s precisare 1 dati formiti da eiaseun operatore (con indicazione dei valor minimo ¢ massimo comunicati
da clascuno di essi),

s precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modaliti di determinazione dei dati forniti
dall'operatore (atiraverso il riferimento ad ata di compravendita, alla data degli stessi, alla tipologia
degl immobili oggetto di tal atti; ecc. ).

L’ eaperto potra mnoltre acquisire mfcrmaziom a1 fim della stima anche presso soggeth che abbiano svolto
attivita di custode giudimanio /o professicmsta delegato alle vendite forzate, In tal caso, 'esperto procedera a
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reperire 1 documenti di riferimento (segnatamente, 1 decreti di rasferimento rilevanti ai fini della stima), che
sarannc allegati alla relazione di stima

i ' 0 . . 0
STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE
ACOUISITA, ECC.™
Mella determinazione del valore di mercato 'esperto deve procedere al caloolo delle superfict per ciascun
immaobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mg e del valore totale, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le corvezioni della stima
A questo riguardo, esperto deve precisare tali adeguamenti i1 maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e manmutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ed oners giuridici
nem elimimabili dalla procedura, nonche per eventuali apese condommiali mselute.
L’esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore dh mercato 1l costo delle cancellariom delle iscnzioni g
trascriziom pregindizievoli a caneco della procedura (segmatamente: 1serizioni ipolecarie; trascriziom di
plgnoramenti. trasetiziond di sequestti comservativil,
Mella determinazione del valore di mercato di immaobili che — alla Iuce delle comsiderazioni svolte in risposta
al quesito 0 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, 'esperto procedera ex art. 173 bis
disp. att c.pc. e come segue:

nell'ipotes: in cuwl nsulh essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Uesperto quantifichera il valore
del suolo e dei costt di demolizione delle opere abusive;

nell'ipotes: m ow non nsultl essere stato emesso ordine di demolizione del bene. "esperto determinera 1l
valore d'isao del bene,

Sulla scorta del valore di mercato determumate come sopra, 'esperto proparra al giudice dell’esecuzione un
prezro base d'asta del cespite che fenga conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita
al libero mercato e la vendita forzata dell jimmobile. applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al

valore di mercato come sopra indwviduato nella misura ritenuta opportima 1o ragione delle circostanze del caso

di specie (misura in ogm caso compresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere

comparzhile e competitivo |'acqusto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.
In particolare, s1 osserva all’attenzione dell"esperto come tah ditferenze possano concretizzarsy:

- nella evenmuale maneata immediata disponibilita dell’ immobile alla data di aggmudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli aequisiii a libero mercato e gl acquisti in sede di vendita
forzata,

- nella mancata operativita della paranzia per vizi ¢ mancanza di qualitd m relazone alla vendsta forzata;

- nelle differenze mdotte s1a dalle fasi cicliche del segmento di mercato (nvalutamione/svalutazione ), s1a dalle
caratteristiche e dalle condiziom dell immotule {deperimento lisico, obsolescenze funzionali ed ohsolescenze
esterne ) che possano itervenire tra la data della stima e la data di aggivdicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia lnogo mediante rilanet in sede di gara,

o000
RISPOSTA DEL QUESITO N° 12
INDICAZIONE DEL CRITERIO DI STIMA

Dopo aver effettuato una breve descrizione del bene. si passa alla stima e si precisa che il
criterio utilizzato nella presente relazione estimativa € quello del pin probabile valore di

mercato, ovvero quello basato sul metodo sintetico comparativo mediante la comparazione
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parametrica con valori noti di beni simili o assimilabili. Tale criterio esprime il rapporto di
equivalenza tra una quantita di moneta € un determinato bene. rapporto che ¢ funzione della
domanda e dell’offerta di quel bene sul mercato. La stima verra definita facendo
riferimento per le quotazioni immobiliari ai dati rilevati attraverso indagini mirate ad
accertare 1 valori di mercato di unita immobilian della stessa tipologia.

Tenute presenti le caratteristiche estrinseche ed intrinseche degh immobili e delle
pertinenze annesse, viene stabilito 1l valore umitario a metro quadrato per Superficie
Commereiale pari alla Superficie Lorda (SL) dell'mmobile (somma delle superfici nette,
pitt quella dei tramezzi, pit quella wtera dei muri perimetrall e/o a meta dei muri di
confine) pin la Superficie Commerciale degli accesson (Sg) opportunaments ragguagliati,

Si riporta di seguito la formula per calcolare la superficie Commerciale:

Sc= SL+5y

dove : SL= Scﬂlpuslubilﬁ + S intermi T 30% St estemi
Sa=xp iy
Ay o Supertiel degli accesson

Xy Coeflicienti di ragguaglio

Dopo aver illustrato 1l eriterio di valutazione utilizzato, si riporta di seguito la tabella

riepilogativa della superficie commerciale dei Lotti

Lotto Descrizione del bene Superficie commerciale
[mq]

Uno Abitazione di tipo civile 130,41 mq

Due Box | 9,13 mq

Indagine di mercato Lotto Unico:
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EEEE
Tipologia Stato Valore di Valore Unitario Di Mercato
Conservativo Mercato (€/ mq)
(€/mq) .
CMin | Max - ZTI
Abitazione Normale 650 a0 775.00

Effettuate le indagini di mercato nella zona in cui ricade il bene in esame, aventi
caratteristiche estrinseche ed intrinseche similani a quelli oggetto di stima, tenendo in
considerazione 1 dai riportati dalle riviste tecniche specializzate. le indagini condotte presso
alcune agenzie immobiliari della zona e attraverso ["analisi dei dati delle quotazioni
immobiliari dell’agenzia del territorio — OMI (Cf. Allegato [0)s1 considera come valore

unitario di mercato il valore medio Vy,, riportato nella tabella precedente.

V= Viux (i x 5
dove:

(’; = Sommatoria dei coefficienti correttivi che tengono conto:

del piano )
dello stato conservativo
dell’affaccio

dell’esposizione A\ in riferimento all’appartamento
dell’altezza soffitti
della vista

dell” occupazione

della tipologia,
- slato conservativo in riferimento allo stabile
degli spazi

In conclusione il pit probabile valore di mercato dei beni pignorati sara pari a:
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Superficie Valore
DESCRIZIONE Vi
LOTTO i Commerciale 5, (arrotondato)
BENE |€/ mq]
[mq] €

Uno Abitazione civile 77500 | 1,10 130.41 111.000,00
Due Box 77500 | 0,90 0.13 6.500,00

TOTALE 117.500,00

Per 1 lotti esistono delle voci di detrazione che vanne sottratte al valore prima calcolato. per
poter determinare il valore stimato.

Le detrazioni possono essere cosi riassunte:

Sanzioni, oneri, pratica SPEHF -
urbanistica. spese condominiali Totale
Lotto tecniche, DOCFA ¢ Ape Detrazioni
lavori (€)
(€)
1 4.500.00 200,00 421.76 5121.76
2 500.00 / 500,00

uindi si ottiene il valore stimato di ogni lotto, di seguito riportato;

WValore Caleolato Detrazioni " Valore Stimato
Euro) (Euro) (V calcolato — detrazioni)
{ Z (Euro)arrotondato
111.000,00 5.121,76 106.000,00
2 6.500,00 300.00 6.000.00
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vendita forzata; eventuali differenze indotte sia dalle fasi cicliche del seomento di

mercato{rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche ¢ dalle condizioni

dell’ immobile{deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che

possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione.

Infine ai sensi dell’art.568 c.p.c. si applica un ulteriore riduzione ri al 15% del

valore stimato ottenendo cosi i sesuenti valori:

Valore Detrazioni 15% e Va]m F‘““l'* -
Stimato{Furo) (Euro) Wntﬂﬂdn “Wm}
__(Euro)arrotondato
1 106.000,00 15.900,00 i 90.100,00
2 6.000,00 anon.on i 5.100 ,@'\O |

Schema sintesi Finale

Valore Stimato
Lotto Descrizione Indirizzo Dati Catastali {V calcolato - detrazioni)

(Euro)

Capua, Viale Foglio 41 part. 5124

1 Abitazione civile Ferrovia 30/B Sub. 14 90.100,00
= Foglio 41 part. 5124
2 Box CHpER, Vi Sub. 80 5.100.00

Ferrovia 30/B

M\ | | TOTALE 95.200,00

QUESITO N° 13
Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati
per la sola quota.

Mel caso 1l pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, 1" esperto deve procedere alla valutamone della
sola quota,
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L' esperto deve precisare molire se la quota m titolarita dell esecutato sia suscettibile di separazione in naiura
{attraverso cioe la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota)

L esperto deve mfme chianre gia in tale sede se 'immobile nsult comeodamernte divisibale n porzom di
valore similare per clascun compropretano, predisponendo se del caso una bozza di progetto di dwvisione.

o000
RISPOSTA DEL QUESITO N° 13

La presenteprocedura non ha ad oggetto quote indivisa. infatti 1 benizonostati

pignoratiper U'interaquota di cui 1/lintestata ﬂ]_

Richiamando quanto. fin qui detto € considerato lo stato attuale dei luoghi. la tipologia e

la conformazione del bene. si puo asserire che ¢ possibile vendere gh stessiin Due Lotti,

come meglio specificato in risposta al quesito 2.

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.
In risposta al presente quesito, 'esperto stimatore deve anzimifto indicare la resudenza anagrafica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attusle. acqusendo e depositando certificato di
residenza storico rlasciato dal competente ufficio comunale.
L’ eaperto deve molire acqusire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.
In particolare, in caso di esistenza di rapporto di conmgio, esperto deve acquosire certificato di matrimonio
per estratto presso il Comune del loogo in cui @ stato celebrate il matrimonio, verificando ['esistenza i
amnotazioni 8 margine in ordine al regime patrimoniale prescelto
1l regme patrimomale dell’ esecutato deve essere SEMPRE venficato alla luge di tal certificazion

L’esperto non pud invece fare rifermmento ad elementi qual la dicliarazone di parte contermta nell atto
d'acquusto del cespite.

In ogni caso, n ordine al regmme patrimomale dell’esecutato, qualora dagh elementi complessivamente 1n ath
risulli essere intervenuta sentenza oi annullamenio del matrimomo oppure di scioglimento o cessazione degli
effetti civili oppure di separazione personale e fale senfenza non risulli essere stala annofata a margine
dell’atto di matrimome, I'esperto procederd — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il
passaggio in giudicato

Infine, laddove 1l debitore esecutato sia una societd, Iesperto acquisira altresi certificato della Camera di
Commercio.

o0e
RISPOSTA DEL QUESITO N° 14

L"intestatariodelbenee una persona fisica. Sig._pertautcr sono stati

acquisiti, presso il comune di Capua(gfi. Allegato 3).1 certificati di residenza ed Estratto di
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Matrimonio con annotazioni marginali dal quale risulta che in data 27/05/1995 il sig.

_ha contratto matrimonio in Capua con la sig.m—

scegliendo il regime della separazione dei beni.

E. RIEPILOGO FINALE

Dati Quota Valore
Lotti | Descrizione Indirizzo Catastali 3 finale quota
- pignorata .
attuali pignorata
; f1.41 part.
/ T
1 Ahltﬁafiom- Cﬂpuﬂi. \-ﬁlale 5124 sub, 14, 11 90.100.00
civile Ferrovia 30/B :
cat. AS2
5 fl. 41 part.
2 Box lf“"“j: 1”3‘;% 5124 sub. 80. 11 5.100,00
Rodichitaitad cal. C/6

= CONCLUSIONI

Dopo quanto esposto. lo scrivente ritiene di aver evaso in maniera esauriente il mandato
affidatogli da G.E.

Alla presente sono stati allegati 1 documenti elencanti nell'indice.

Santa Maria Capua Vetere, 20/06/2024
L"Esperto stimatore

Dott. Ing. Salvatore De FPrisco
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