TRIBUNALE DI NAPOLI NORD

ITI SEZIONE - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare promossa da
INTRUM ITALY S.P.A.
contro

XXXXX XXXXX

N. 132/21 Ruolo Gen. Delle Esecuziont

Giudice dell'"Esecuzione

dott.ssa Fabrizia Fiore

REILAZIONE DI STIMA

Bene ubicato in CAIVANO (NA)
LOTTO 1

PROSSIMA UDIENZA 10.10.2023

s

arch. Luigi Del Vecchio

Via Maddalena 58/1 — 81024 Maddaloni (CE) - Tel.: 347.6221139 - Tel/fax: 0823.437453
Iscritto all'Albo degli Architetti della Provincia di Caserta al n. 1436
C.F. DLV LGU 72L0] B963C  P.IVA 033337100612




INDICE

1. Premessa;
Espletamento delle operazioni;
In risposta al verbale di incarico peritale;

Elenco degli allegat;

I I

Conclusioni.

PREMESSA

Il.mo G.E. dott.ssa Fabrizia Fiore della III Sezione - Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di
Napoli Nord, in data 19.02.2023 conferiva al sottoscritto arch. Luigi Del Vecchio I'incarico per la
redazione della seguente relazione di stima per il procedimento di esecuzione n.° 132/21 RGE,

promosso da INTRUM ITALY S.P.A. contro XXXXX XXXXX.

ESPLETAMENTO DELLE OPERAZIONI

Preliminarmente si ¢ proceduto alla verifica dei dati contenuti nell’atto di pignoramento immobiliare,
ove si sottopongono ad esecuzione 1 seguentt immobili: “@ppartamento sito nel comune di Caivano (NA) alla
via Felice Cavalletti n. 6, posto al terso piano, composto da quattro vani ed accessori, confinante con VV'ia Felice Cavallotti,
con cortile condominiale, con beni Xxxxx xxxxx o0 aventi causa, salvo altri, identificato nel Catasto Fabbricati del
Comune di Caivano (Na) al fol. 31, p.lla 992, sub 4, 1ia Felice Cavallotti n. 3b, piano 3, cat. A/ 2, cl. 4, vani
6,5, superficie catastale 157 mq., R.C. € 503,55; appartamento sito nel comune di Caivano (NA) alla via Felice
Cavallotti n. 6, posto al terso piano, composto da tre vani ed accessors, confinante con via Felice Cavallotts, con cortile
condominiale di via Libertini, con beni Xxxxx xxxxx o0 aventi causa, salvo altri, identificato nel Catasto Fabbricati
del Commne di Caivano (NA1) al fol. 31, p.lla 814 sub. 8, p.lla n.834 sub. 22 ¢ p.lla 992 sub. 9 graffatc,
Via Felice Cavalletti n. 3B, piano 3, cat. A/ 2, cl. 4, vani 4,5, superficie catastale 122 mq., R.C. € 348,61.”.

In risposta al verbale d’incarico peritale e cosi come contenuto nella “SEZIONE A” dello stesso, il
sottoscritto ha ottemperato agli adempimenti cosi come descritti; dall’esame della documentazione
depositata si rileva quanto segue:

- Vi e certificazione delle iscrizioni e delle trascrizioni, depositata in data 07.06.2021,
correttamente estesa al periodo anteventennale che precede il pignoramento e risalente
allultimo atto originario al ventennio che precede il pignoramento.

Eseguite tutte le verifiche del caso, il sottoscritto ha provveduto in via del tutto preliminare con il

deposito del modulo di verifica della completezza della documentazione entro 1 termini previsti.

11 giorno 13.04.2023, alle ore 15:00 iniziavano le operazioni in Caivano (NA) alla via Felice Cavallotti

n. 6 presso le unita immobiliari oggetto d’esecuzione; sui luoghi oltre al sottoscritto era presente il
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tale occasione ¢ stato eseguito il rilievo metrico e fotograﬂco delle unita immobiliari utili per meglio

descriverle nelle presenti relazioni di stima.

IN RISPOSTA AL VERBALE D’INCARICO PERITALE

L esperto deve prmmre guali siano ¢ diritti reali (piena propriera; nuda proprietd; usufrutto; intera proprieia; quota di 'z, Vs ecc) ed i
beni oggetto del pignoramento.

It ordine al primo profilo (dicites reali pienorati), l'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'atio di pignoramento corvisponda
a quello in titolarira dell’esecutato in forza dell atro d acquisto trascritto in suo favore.

Al rignardo:

- qualora latto di pignoramento rechi l'indicazione di un diritto di contenuto pit ampio rispeito a quello in titolarita dell’esecutato
(ad esempio: piena proprieia in luogo della nuda proprieia o dell usufrutto o della propriera superficiaria; intera proprieta in luggo della guora
di Ya; quota di V2 in luogo della minor quota di Vs; ecc.), lesperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come aggeito del pignoranento
il diritto quale effetrivamente in titolarita del sogeerto esecutaro (anche ai fini della stina);

- qualpra latro di p;gfmmmﬂm rechi Uindicazione di un diritto di contenute meno ampio rispetio a quello in titolarita dell ‘esecutaro
(ad esempio: nuda proprieta in luggo della piena proprieta conseguente al consolidamento dell usufrutto; quota di V2 in inggo dell'intera proprica;
quora di Ve in lnogo della maggior quora di 'z ecc.), lesperio sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E.
per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profile (beni pignorati), i risposia al presente quesito Lesperto deve precisare unicamente ['oggetto del pignoransento
assumendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell'atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del
bene, deserizione alla quale dovrd invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2).
Al rignardo:
- nell ipotesi di “difformita formali” dei dati di identificazzone catasiale (dati indicati nell’atto di pignoramento diversi da
quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), ['esperro dovra precisare la difformita riscontrara:
o el caso in cui latto di pignoramento rechi lindicazione del bene con dati di identificazione catastali completamente errati (indicazione
di foglio catastale inesistente o corrispondente ad altra zona; indicazzone di p.lla catastale inesistente o corrispondente a bene non in
titolarita dell esecutaro; indicazgone di sub catastale inesistente o corvispondente a bene non in titolarita dell'esecutata), lespérto
sospendera le operazioni di stima, dandone immediata comunicazgone al G.E. per le determinaziont sul prosieguo (depositando
aliresi la docuimentazione acquisita);

o el caso in cui Uatto di pignoramento rechi Uindicazzone del bene secondo una consistenza catastale non omogenea risperio a quella
esistente alla data del pignoramento (segnatamente: indicazzone del bene con i dati del Catasto Terrvent laddove sul terreno vi era gia
stata edificazione di fabbricato gggerto di antonoma individuazione al Catasto Fabbricati), esperto sospendera le operazioni di
stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosiesuo (depositando altresi la documentazione
acquisita);

o el caso in cut Latto di pignoramento rechi Uindicazzone del bene secondo una consistenza catastale 1ned ifforme rispetio a
quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gig soppressa e sostituita da altra p.la;
indicazzone di sub del C.F. gia soppresso e sostituito da aliro sub), Uesperto precisera:

- se la variazione catasiale intervennta prima del pignoramento abbia avito carattere meramente nominale (nel senso cioé che non

abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica identificativo-

allineamento mappe), nel gual caso l'esperto prosecuird nelle operazioni di stima;

- g¢ la variazione catastale intervenita prima del pignoranmento abbia avuto carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia comportato

variazione della planimerria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), Uespervo informera immediatamente il G.E.

per le determinaziont sul prosieguo, producendo tutta la documentazzone necessaria per la valutazione del caso;
- nell'potest di “difformita sostanziali” de dati di identificazione catastale (difformita della situazione di fatto rispetto alla
planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F.; vani non
indicari nella planimenria; diversa disiribuzione di fatto dei vani, ecc.), lesperto proseguira nelle gperazioni di stima assumendo cone 9zgetto
del pignorarento il bene quale effertivamente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per lesatta descrizione delle difformita riscontrare).
In gani caso, ['esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente l'indicazione del comune censuario, foglio, p.lla e sub
camsmll

]

AL
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Al fine dell'esatta individuazione dei fabbricari e dei terrent oggerto di pignoramento, lesperto stimatore deve sempre effetinare una
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL
Liespervo deve darne esplicitamente atro nella relazzone in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposiziont effertnate sia nel testo della
lasiante. che neali alleoati alla stessa
Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano interessati (in tutto od in pare) da procedure di espropriazione per pubblica
utilita, l'esperto acquisira la relativa documentazione presso gli uffici competenti ¢ fornira adegwata descrizione delle porzioni interessate dalle
dette procedure (stralciandole dalla deserizione).
In risposta a tale quesito, ['esperta deve poi procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni caso
in modo da assicurare la maggiore @pmbcfzm sul mercato degli stessi — di uno o pit lottd per la vendita, indicando per ciascin immobile

wmy)re.m m:! lotto aéwem tre confini ¢d i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso. unicamente dei dati di

I mﬁf init del bene defmr:a essere menzionati con precdsione, preferibilmente mediante lesatta indicagione dei dati catastali degli immobili

confinanti (foglio, p.lla, sub) od altri elementi certé (ad esempio: via; strada; ecc.). Lesperto non deve limitarsi a riportare genericamente la
WWWMWMM&

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e connngue previa istanza scritta da rivoleersi al G.E. (in cué siano specificamente
indicae e motivate le esigenze di indispensabilita) ed antorizzazione dello stesso, procedera altresi alla realizzazione del frazzonamento ¢

dell aceatastamento, allegandp alla relazione estinativa i tipi debitamente approvart dall'Ufficio Teenico Erariale.
Nella formazione dei lotti (unico o plurini) lesperto deve assicurare la mageiore apperibilita dei beni. In particolare, la suddivisione in
lotri deve essere evitata laddove lindividuazione di un unico lotto renda pin appetibile # bene sul mercato. In ggni caso, l'esperto deve
evitare nei limiti del possibile la costituzione di servita di passageio,

I beni oggetto di pignoramento sono individuati come segue:

- Appartamento in Catvano (NA) in via Felice Cavallotti n. 6, fabbricato condominiale, scala Unica,
piano 3°, cosi distinto in Catasto Fabbricati:

- Foglio 31, p.lla 992, sub. 4, cat. A/2, cl. 4, cons. 6,5 vani, rend. € 503,55;

- Appartamento in Caivano (NA) in via Felice Cavallotti n. 6, fabbricato condominiale, scala Unica,
piano 3°, cosi distinto in Catasto Fabbricati:

- Foglio 31, p.lla 814, sub. 8, (graff. p.lla 992, sub. 9 e p.lla 834, sub. 22) cat. A/2, cl. 4, cons. 4,5
vant, rend. € 348,61;
catastalmente intestati a:

- XXXXX XXXXX, nata a xxxxx il xxxxxx (C.F.: XXXXXXXXXXX)
Proprieta 1000/1000.

1.a) In riscontro a1 dati catastali cosi come sopra riportati si provvede con I'accertamento degli stessi

con quelli contenuti nell’atto di pignoramento, nella nota di trascrizione e nell’atto di acquisto.

Dati contenuti nell’atto di pignoramento

“appartamento sito nel comune di Caivano (NA) alla via Felice Cavallotti n. 6, posto al terzo piano, (...),
identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Caivano (Na) al fol. 31, p.lla 992, sub 4, (...); appartamento
sito nel comune di Caivano (NA) alla via Felice Cavallotti n. 6, posto al terso piano, composto da tre vani ed accessori,
(...), identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Caivano (NA) al fol. 31, p.lla 814 sub. 8, p.lla n.834
sub. 22 e p.lla 992 sub. 9 graffate, (...)".

Dati contenuti nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento

Sesione B - Immobili
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® Unita negoziale n.1:

Immobile n.1 — Caivano (NA), Foglio 31, P.lla 992, sub. 4;

Immobile n.2 — Caivano (NA), Foglio 31, P.lla 814, sub. 8 (p.lla 834, sub. 22 e p.lla 992, sub. 9);
Sezione C - Soggetti

A favore: Yoda SPV S.r.L. con sede in Conegliano (TV); per la quota di 1/1 di proprieta;

Contro: XXXXX XXXXX, nata a xxxxxx il xxxxxx; per 1 i1/1 di propri

Dati contenuti nei titoli di acquisto

Le porzioni immobiliari distinte in catasto fabbricati al foglio 31, p.lla 992, sub. 4, (ex scheda anno
1969 prot. n. 309) e al Foglio 31, P.lla 814, sub. 8 - graff. p.lla 834, sub. 22 e p.lla 992, sub. 9 (ex
scheda anno 1969 prot. n. 314) sono pervenute 2 XxXxXXxX XXXXX, nata a XXXXXXxxX il xxxxxx per la piena
proprieta bene personale, in virtu di atto di donazione per notaio Xxxx xxxx del xxxxxxx, rep. n. xxxx
€ racc. n. xXxxx, trascritto presso ’Agenzia delle Entrate — Sez. territorio - Servizio di Pubbl. Imm di

Napoli 2 il xxxxxx ai nn. xxxx/XxXx.

Per tutto quanto rilevato, 1l sottoscritto ritiene che il diritto reale pignorato equivalente all’intero

e pari ad una quota di 1/1, corrisponde a quello in titolarita alla debitrice esecutata, inoltre i dati

catastali relativi alle unita immobiliari oggetto di vendita specificati nell’atto di pignoramento e nella

relativa nota di trascrizione, nonché quelli contenuti nel titolo traslativo sono rispondenti alle

certificazioni storiche catastali ed ipocatastali estratte.

1.b) Esatta individuazione del fabbricato

Ad evasione del presente quesito, il sottoscritto ha eseguito con ausilio di specifico software la
sovrapposizione dell’estratto di mappa catastale della SOGEI con foto aerea; da tale operazione grafica
si rileva Identificativo catastale dell’area su cui ricadono le unita immobiliari ubicate in Caivano
risultano corrispondentt sia in Catasto terreni che fabbricati. La sintesi di tale operazione di verifica e

opportunamente rappresentata nell'immagine che segue.
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Immagine n. 1— Sovrapposizione aergfoto con catastale

1.b) Formazione dei lotti di vendita

In risposta al presente quesito il sottoscritto, ritiene di poter formare un unico lotto di vendita
specificato come segue:

LOTTO 1

APPARTAMENTO (guota 1000/ 1000), ubicato nel Comune di Caivano (NA), via Felice Cavallotti n.
6, fabbricato condominiale, scala unica, piano 3°, ingresso a destra per chi sale dalle scale, composto da

salone, tre camere, corridoio, cucina, locale ripostiglio, due locali WC e disimpegno, della superficie utile
interna pari a mq 133.24.

Unita distinta in Catasto Fabbricati:

- Foglio 31, p.lla 992, sub. 4, cat. A/2, cl. 4, cons. 6,5 vani, rend. € 503,55;
Coerenze:

a sud: particella 1581;
a nord: corpo scala condominiale e unita p.lla 814, sub. 8 (p.lla 834, sub. 22 e p.lla 992, sub. 9);
ad est: via Felice Cavallotti;

a ovest: cortile comune.

LOTTO 2

APPARTAMENTO (quota 1000/ 1000), ubicato nel Comune di Caivano (NA), via Felice Cavallotti n.
6, fabbricato condominiale, scala unica, piano 3°, ingresso a sinistra per chi sale dalle scale, composto
da soggiorno, due camere, disimpegno, locale cottura, guardaroba, locale ripostigho, due locali WC,
oltre locale lavanderia esterno, della superficie utile interna pari a mq 90.93.

Unita distinta in Catasto Fabbricat:
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Foglio 31, p.lla 814, sub. 8, (graff. p.lla 992, sub. 9 e p.lla 834, sub. 22) cat. A/2, cl. 4, cons. 4,5
vani, rend. € 348,61;
Coerenze:
a sud: corpo scala condominiale e unita p.lla 992 sub. 4;
a nord: cortile particella 834;
ad est: via Felice Cavallotti;

a ovest: particella 816.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale

di ciascun lotto.

Lesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun loio, mediante ['esatta indicazione della tipologia di ciascun immobile,
della sua ubicazione (v, via, nimero dvico, piano, eventuale numero d intero), degli accesst, delle eventiali pertinenze (previo
accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimerrie allesate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda
catasiale, delle indicazion contenute nell atto di acquisto nonché nella relativa nota di trascrizione e dei criteri 0ReITAVY ¢ Soggertivt di cut all arr.
817 c), degli accessori, degli evential miillesimi di paret comumni, specificando anche i contesto in cui essi 5i trovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizg da essa offerti nonché le caratreristiche delle zone confinanti.

Con rignardy alle pertinenze ed in linea di principio, lesperto non procederd alla descrizione di beni dotari di antonomo identificativo
catastale (salvo che si trari di beni censiti come “beni comuni non censibili”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti anto comuni; giardino; ecc.), la tipolggia,
Laltezza interna uiile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente ntilizzato ai fini della determinazione della superficie
commerciale, la superficie commerciale medesima, [’ &jm.rzsze, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strwtturali, nonché le
caratteristiche interne di ciascin immobile, precisando per ciascun elemento lattnale stato di manntenzione ¢ — per gli impianti — la loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso conirario, i costi necessari al loro adegnamento.

In particolare, lesperto deve precisare se l'immuobile sta dotato di attestato di prestazione energetica ¢ quantificare— in caso di assenza
— £ costi per lacquisizione dello stesso.

Per i terveni pignorati deve essere evidenziata la loro eventiale sitnazione di fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrii e senza
uscita sulla via pubblica) da rerveni limitrofi appartenenti a terzi o comungue non gzgetto della espropriagione in corso, anche se di proprieta
dell stesso esecutato.

La medesinma circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali laccesso con mezsi rorabili sia possibile
solamente aitraverso i passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell ‘esecutato medesimo e che non sta siato pignoraro.

Nella descrizione dello stato dei luoght in risposta al presente quesito, lesperto deve sempre inserire gid nel corpo della relazione (e non solamente
ra 2l allezati) un numero sufficiente di fotografie. L inserimento delle forografie nel corpo della relasione mira infatci a render

agervole la comprensione della descrizione fornita.

Le forggrafie saranno altresi inserite tra git allegati alla relazdione.

In risposta al presente quesito, L'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei Iuoghi,
Anche la planimerria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relazione (in modo da rendere agevole la comprensione della
descrigione fornita), sia in formato ordinario in allegato alla relaione medesima.

2.a) INDIVIDUAZIONE DEL L.OTTO
LOTTO1
APPARTAMENTO (guota 1000/ 1000), ubicato nel Comune di Caivano (NA), via Felice Cavallotti n.

6, fabbricato condominiale, scala unica, piano 3°, ingresso a destra per chi sale dalle scale, composto da
salone, tre camere, corridoio, cucina, locale ripostiglio, due locali WC e disimpegno, della superticie utile
interna pari a mq 133.24.
Unita distinta in Catasto Fabbricati:
Foglio 31, p.lla 992, sub. 4, cat. A/2, cl. 4, cons. 6,5 vani, rend. € 503,55;

Coerenze:

a sud: particella 1581;

a nord: corpo scala condominiale e unita p.lla 814, sub. 8 (p.lla 834, sub. 22 e p.lla 992, sub. 9);
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ad est: via Felice Cavallotti;

a ovest: cortile comune.

2.b) DESCRIZIONE DEL LOTTO 1

La porzione immobiliare oggetto della presente relazione di stima, costituente il lotto di vendita n.
1, € ubicata in zona centrale del territorio comunale di Catvano ed e parte di un fabbricato condominiale
con accesso pedonale prospiciente la via Cavallotti n. 6 recante civico n. 270.

11 fabbricato, di non recentissima realizzazione, € costruito con strutture portanti in muratura € si
sviluppa per tre livelli fuori terra oltre il piano copertura, questuliima di tipo piana.

L’accesso principale al fabbricato, come anzi detto, avviene dalla via Felice Cavallotti ove e situato
il portone pedonale di ingresso, munmito di pannello citofonico esterno, che immette nell’androne
comune e quindi al corpo scala che conduce ai livelli superiori; il corpo scala risulta privo di locale
ascensore.

La porzione immobiliare a destinazione abitativa ¢ situata al piano terzo con ingresso principale
situato a destra per chi sale dalle scale e con altro ingresso situato di fronte per chi sale, quest’ultimo
attualmente esistente ma non utilizzabile in quanto tompagnato dall'interno; superata la porta d’ingresso
di tipo blindata, ci si immette in un ampio ambiente corridoio ai lati del quale siaprono tutti gli ambienti
costituenti Punita abitativa quali un ampio salone, una cucina, tre camere, un locale ripostiglio e due
locali WC.

Gli ambienti principali fruiscono di ampi balconi di cut uno prospiciente 1l lato ovest e tre
prospicientt la via Cavallotti ad est.

Tutti gli ambienti godono di aperture finestre e porte-finestre che garantiscono ottima luminosita
naturale ed il giusto ricircolo di aria; complessivamente Pinsieme si presenta in buono stato di
manutenzione con rifiniture di pit recente realizzazione rispetto alla realizzazione del fabbricato; gli
infissi installati sono in alluminio con doppio vetro semplice con persiana avvolgibile esterna in plastica.

Seguono alcuni riflessi fotografici dell’unita abitativa.

_— -
Fotografia 1— Prospetto su via Cavallorii Forografia 2— Androne conne
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Fotografia 3— Corpo scala

Fotografia 9— Camera

Forografia 10— WC
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Fotografia 13— Balcone

L’unita immobiliare ¢ ubicata in zona centrale del Comune di Caivano di tipo residenziale, con
parcheggi sufficienti e dove sono presenti numerose attivita commerciali.
Caratteristiche zona: residenziale, con traffico veicolare moderato, parcheggi sufjicientr.
Caratteristiche zone limitrofe: arve a carattere residenziale.
Principali collegamenti pubblici: Lizee antobus.

Principali servizi offerti dalla zona: Centro cittadino, Municipio, Poste, Scuole, VVille comunals, Uffici pubblici,

Farmace.
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Immagine n. 2— Mappa dei punti d interesse (POI)
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Il fabbricato di cui € parte I'unita immobiliare in oggetto risulta di non recentissima realizzazione

realizzato a partire dal

18.02.1966 con primo accatastamento avvenuto in data 04.01.1969, ove le

strutture verticali e orizzontali s1 presentano solide e prive di cedimenti.

L
LTRSS

wrbioelln |58

]
wab. D (ex seaeds wine

immobilliare

Usith

Immagine n. 3— Pianta

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI

Caratteristiche Strutturali

Solai:

Strutture:

Componenti Edilizie
Infussi esterni:

Infissi interni:

Ingresso:

Pavimentasione:
Rivestimenti interni:

Trameszature interne:

Protesione balconi e aggetti:

Pavimentasione esterna:

latero-cemento;

muratura/mista c.a.;

infissi in alluminio con vetro doppio con persiane in plastica in buono stato;
porte in legno e vetro, in buono stato;

porta blindata, in buono stato;

pavimentazione in ceramica, in buono stato;

rivestimenti ceramici di colori diversi, in buono stato;

laterizi forati con rasatura a gesso, intonacate tinteggiate ed in parte rivestite
con carta da parati in buono stato;

in ferro, in buono stato;

piastrelle in ceramica, in buono stato;

Caratteristiche Impianti

Auntenna T17:

presente, funzionante;

Citofonico: presente, funzionante;
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Elettrico: presente, sottotraccia, funzionante;

Gas: gas cittadino presente, funzionante;
ldrico: sottotraccia; per I'alimentazione di servizi igienici, cucina in buono stato;
Termico: presente, funzionate; camino nel locale cucina.

2.c) CALCOLO DELI.A SUPERFICIE COMMERCIALE

“Per superficie commerciale si intende una superficie fittizia formata dall intera superficie principale e da frazioni delle
superfici secondarie dell’immobile. La superficie commerciale si basa sulla preliminare rilevasione delle superfici reali
dellimmobile.” Def. 2.1 — cap. 19 C.V.I. Tecnoborsa.

11 sottoscritto ritiene di poter adottare il sistema di misurazione delle superfici cosi come previsto
dal Sistema Italiano di Misurazione (Def. 4.1 — cap. 19 C.V.I. Tecnoborsa.), per il quale la superficie
commerciale viene determinata come segue:

a) dall’area dell’edificio la cui misurazione comprende anche le pareti perimetrali (per ciascun piano
tuori terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm. 50 per quelle esterne e 'z di
quelle interne a confine con altre proprieta o locali condominiali, sino ad uno spessore di cm. 25.
Nel caso di proprieta indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile ad un medesimo
proprietario saranno ricompresi anche: il vano scala (con misurazione per ogni piano della superficie
corrispondente alla proiezione orizzontale), 'eventuale vano ascensore, eventuali cavedi;

b) dal dettaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specifici coefficienti
di ponderazione:

- terrazze a livello dell’alloggio, 35%;

- balconti (con vista) 30%;

- lastrico solare di copertura, di proprieta ed uso esclusivo, accessibile dall’interno dell’alloggio, 15%;

accessibile dalla scala condominiale, 5%.

- porticati, patii e scale esterne coperte di accesso all’unita principale, 35%.

- verande dotate di finiture analoghe all’abitazione principale, 80%; veranda non abitabile 60%a.

- mansarda rifinita, collegata direttamente all’alloggio principale, abitabile (ovvero provvista o che

abbia 1 requisiti per 'ottenimento del certificato di agibilita), con altezza minima superiore a 1,80,

80li .

- mansarda rifinita, collegata direttamente all’alloggio principale, abitabile (ovvero provvista o che

abbia i requisiti per 'ottenimento del certificato di agibilita), con altezza minima superiore a 1,50,

70%.

Per gli accessori ubicati nello stesso stabile principale, con agevole accessibilita, potranno essere
usati 1 criteri seguenti:

- locali seminterrati abitabili (taverne, lavanderia/stireria, cantina), 60%;
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- soffitta/sottotetto, locali ripostiglio (esterni all’'unita immobiliare principale ovvero che
costituiscono accessori delle superfici principali dell’edificio), 25%;

- spazt esclusivi di circolazione esterna verticale (quali scale antincendio e assimilabili) e orizzontale
(quali ballatoi, ecc.), 15%;

- autorimessa/garage, 50%;

- posto auto coperto, 30%o;

Inoltre, nel caso di aree scoperte pertinenziali sono previsti 1 seguenti criteri:

- grardini di appartamento e edifict a schiera (di uso esclusivo), 10%;

- giardini/parchi di case indipendenti (ville, villini), 15% se con alberi ad alto fusto, altrimenti 10%;

con un peso massimo non superiore al 30% della superficie coperta abitabile.

I coetticienti di ponderazione previsti dal criterio SIM, come sopra riportati, potrebbero subire delle
variazioni in funzione delle caratteristiche del bene nonché in correlazione con la posizione, la qualita

ambientale e le peculiarita dei mercati immobiliari locali.

Baleone
:h- 81%myg |
IE| =
£ 5
a3 E
Ee =5 Cucina
Camera 1] = e
1 2 A=18 Tong |
A=1 Bdng
1
Corridoio l R
A-1248mg i 1
] —
=
- =
8=
2=
=
Salone
[ Camera =53 90y
[A=iwi0mg |
Balcone Fre———————
Ll W
p— i
Beleone {
S [A=0.25mq 1
- \
N L
e
Halcone
[A-1087mq]

Immagine n. 4= Schema planimerrico delle aree
Di seguito € riportata opportuna tabella contenente 1 valori delle aree lorde al mq riferite ai

singoli ambienti, dai quali si determina la superficie commerciale dell’unita immobiliare, nonché le

caratteristiche espositive e lo stato di conservazione, da cut si ricava la superficie commerciale.
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Destinazione Superficie lorda Coeff. | Superficie Commerciale Esposizione Condizioni
[mg] [mg]
appartamento
PIANO TERZO
(b=3.10m)

Corridoio 12.48mq 1 12.48mq Buono
Salone 43.70mq 1 43.70mq Est Buono
Camera 19.10mq 1 19.10mq Est Buono

Ripostiglio 5.17mq 1 5.17mq Est Buono
Camera 23.19mq 1 23.19mq Est Buone
Camera 19.78mq 1 19.78mq Ovest Buone

Disimpegno 1.92mq 1 1.92mq Buono
wC 5.44mq 1 5.44mq Ovest Buono
WC 8.74mq 1 8.74mq Ovest Buono

Cucina 18.39mq 1 18.39mq Ovest Buono

Balcone 16.17mq 0.30 4.85mq Ovest Buonao

Balcone 10.67mq 0.30 3.20mq Est Buono

Balcone 9.25mq 0.30 2.77Tmq Est Buono

Balcone 9.98mq 0.30 2.99mq Est Buwono
i mmerci mplessi 171.72mq

Da informazioni assunte alla data del sopralluogo si rileva che per il fabbricato di tipo condominiale

di cui e parte 'unita immobiliare in oggetto non vi é alcun condominio formalmente costituito.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.
Liesperto deve procedere all’identificazione catastale dei beni pionorari per ciascun lotto.
Al rignards, lesperto:
- deve acquisire estratto catastale anche storico per cascun bene aggiornaro all aitualita, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando eventualmente lassenza defla
stessa agli arii del Carasto).
In particolare, nelltpotesi in cui @ primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione del pignoramento (come indicato nella
certificazione ex art. 367, secondo comma, cp.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, Uesperto dovra produrre
Lestratio catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzzazione;
- deve ricostruive la storia catastale del bene, indicando le Mna‘wm antervenute nel tempo e precisando — nel caso di immobili riportati in
C.F. — [a p.lla del rerreno identificaro al C.T. sul gnale il fabbricato sia stato edificato.
A questo pmpaﬂm, é ngm? mm.rarzo che I'e ipefro pm‘m i 1 parm.ggz catastal intervennti dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attnale
del C.F. (pr Y. -
- deve precisare [esarra nspand’mza !bnmde ra'ﬂ dati indicati nell'arto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonche nel negozio
di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformitd (quanto a foglio, p.lla e subalterno);
- deve indicare le variazioni (rignardanti esclusivamente i dari identificativi essenziale: comune censiario, foglio, p.lla e subalterno) che siano
state eventualnrente richieste dall esecutato o da tersi o disposte di ufficio e che siano intervenute in Hin pOPIENIo SHCCESTiVD Hispetio Pl
dei dati riportati corvettanente nel pignoraniento, precisando:
®  jea tal variagioni corisponda wna modifica nella consistenza materiale dell immobile (ad esempio, scorporo o frazionamento di un
vano o di una periinenza dell nnita immobiliare che vengono accorpaii ad un'alira; fusione di piit subalterni), nel gual caso l'esperto
informera il G.E. per le determinaziont sul prosiegio;
o ¢ g lali variazioni non corvishonda nna miodifica nella consistenza materiale dell immobile (ad esempio, riallineanento delle mappe).
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In risposta al presente quesito, Uesperto deve precisare aliresi le eventuali difformita rra la situazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria catastale corrispondent.
Al riguardo, lesperto:
- in prino liogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei lnoghi (predisposia in risposta al quesito
. 2) con la planimetria catastale;
— in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita:
®  deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relasione in risposta al presente
quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima;
®  deve quantificare i costi per leliminazione delle riscontrate difformiita

3.a) IDENTIFICAZIONE CATASTALE

At fini della esatta identificazione catastale degli immobili in oggetto, il sottoscritto ha provveduto
ad estrarre adeguata documentazione presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate — Sez. Territorio di
Caserta e cioe:
e Hstratto di mappa;
e Planimetria u.iug
e Visura storica per immobile (catasto tabbricati).
La porzione immobiliare oggetto della presente relazione ¢ distinta in Catasto Fabbricati come
segue:
- Appartamento in Caivano (NA) in via Felice Cavallotti n. 6, fabbricato condominiale, scala Unica,
piano 3°, cosi distinto in Catasto Fabbricati:
- Foglio 31, p.lla 992, sub. 4, cat. A/2, cl. 4, cons. 6,5 vani, rend. € 503,55;
catastalmente intestato a:
- XXXXX XXXXX, nata a xxxxx il xxxxxx (C.F.: XXXXXXXXXXX)
Proprieta 1000/1000.

3.b) RICOSTRUZIONE DELLE 1VARLAZIONI CATASTALI

Dal 09.11.2015 ad oggi
Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Dati derivanti da
31 992 4 A/2 6,5 vani Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie.
Dal 09.12.2002al 09.11.2015
Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Dati derivanti da
31 992 4 A/2 6.5vani | VARIAZIONE del 04/01/1969 Pratica n.

703397 in atd dal 09/12/2002 SOST.RIF.DI
MAPPA E INS. CLASS.PF91 (n. 309.1/1969)

Dal 04.01.1969 al 09.12.2002
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Tipo Anno Protocollo Dati derivanti da

P 1969 309 COSTITUZIONE del 04/01/1969 in atti dal
30/06/1987

3.¢) RICOSTRUZIONE DELLE INTESTAZIONI CATASTALI
Dal 11.04.1987:

Dal xooooee:
XXXXX XXXXX, nata a xxxx il xxxxxx; (nuda proprieta 1000/ 1000)

XXXX XXXXXX, nato a xxxx il xxxx; (uswfiutto 1000/ 1000)

Dal 04.01.1969:

XXXX XXXXXX, N4f0 4 XXXXX 1] XXXX;

3.d) DIFFORMITA’ PLANIMETRICHE CATASTALI

Restituito graficamente il rilievo metrico dell’'unita immobiliare oggetto d’esecuzione, effettuato il
giusto confronto di quest’ultimo con la planimetria catastale estratta, si rilevano lievi difformita
planimetriche catastali, consistenti in diversa distribuzione degli spazi interni.

Occorrerebbe pertanto eseguire aggiornamento planimetrico della scheda catastale a mezzo pratica
DocFa redatta da tecnico abilitato avente un costo stimato part ad € 500,00 comprensivo di diritti ed
onorari professionali.

Si riporta in seguito immagine di confronto tra quanto rilevato e la planimetria catastale contenente

la rappresentazione grafica delle difformita planimetriche rilevate.
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Immagine n. 5— Difformita planimetriche catastali
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3.e) ESATTA RISPONDENZA FORMALE DEI DATI
1) dati catastali contenuii nell'atto di pignoramento e nell’atto di acquisto: coerentt;
2) dati contenuti nelle schede catastali: coerent;

3) dati catastali nell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione con dati catastali attnali: coerenti.

Gli identificativi catastali relativi all’unita immobiliare oggetto di vendita cosi come specificati

sono rispondenti alle certificazioni catastali estratte.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.

Lesperto stimatore deve procedere alla predisposisione — per ciascun lotto individuato ¢ deseritto in risposta ai precedenti guesiti
— del seguente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ece.) proprieta (o altro

diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla via . , pano .
; € composto da , confina con a sud, con a nord, con _____ad ovest, con _____ad
est; ¢ riportato nel C.F. (0 C.T.) de/ Comune di al foglio yplla___ (explla 0 gid
scheda ), sub ; il deseritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenzza catastale (oppure, non corrisponde
in ordine a )y vi & coneessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del , ¢Hli ¢ conforme lo stato dei luoghi (oppure,
non é conforme in ordine a ) oppure, lo stato dei luaght é conforme (o difforme ) rispetto alla istanza di
condone 1. presentata il s oppure , Limimobile ¢ abusivo e a parere dell’esperto stimatore puo (o non puo)
oltenersi sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricade in zona
( per il terreno );
PREZZ0O BASE enro S

LOTTOn. 2: ec.
Nella predisposizione del prospetto, Lespe i ot ; - itest ¢
della pubblicita commerciale, atteso che il prospetto é rfm‘ma[a ad #ssere inserito m';’! 0rrfz;rarr xa d: axrfan{* azione
a costituire lo schema per la pubblicasione di avviso per estratto sulla testata piornalistica.
Lesperto deve quind: evitare deserigioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

In risposta al presente quesito, il sottoscritto rimanda al paragrafo delle conclusioni, in cui é

: o
alla vendita ed

riportata la predisposizione dello schema sintetico-descrittivo del lotto cosi come determinato.

L esperto mmaram dere procedere alla ricostruzgone di tutti 1 passaggi di proprieta relativi ai beni pignorair ma'envm.rir [fra la frasorizione del
Ppignoramento ¢ risalendo, a ritroso, al primeo passaggio di proprieti trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del
pignoramento.
A questo riguarda, lesperto:
o deve sempre acquisire in via integrale Patto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio:
m)@rm.mdffa; (A’wmq:_'one;  permuta; cessione dr diritti reali; assegnasione a socio dr conperativa; ecc.), atfo od atti che devono essere inseriti fra gﬁ

a/fc"ga.fi alla m&:{fme;

®  pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gli atei d’acquisto precedenti laddove ne sussista Popportunita (ad esempio: laddove sia
dubbio se determinate porsioni del bene siano state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie ai fini della regolarita
srbanistica — la consistenza del bene al to di un deferminato passaggio di proprietd; ecc.), procedends in tal caso all inserimento degli stessi
tra glt allegati alla relazione.

Oualora nella ricostruzione dei passaggr di pmpmra dovesse risultare che la mn.f:.rm:ia catastale del bene sia diversa da quella attuale (ad esempio: indicazione
di una p.lla o sub diversi da quelli attuali), lesperto segnalera anche i frazionamenti e le varfazioni catastali via via eseguiti, incrociando i da.f:
risultanti dagli atti di alienazione con le risultanse dei registri catastaly.

A questo riguardo, la ricostrusgone dell'esperta dovra consentire di comprendere se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passaggi di proprieta.

In ogni caso, poi, nell'spotesi di pignoramento di fabbricati, Pesperto deve specificare in fermini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistano i detti
Sfabbricaty, a/l:gando allresi foplio di mappa catasiale (eon evidenziazione della p.lla interessata).
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Nella ricostruzaone der trasferiments, l'esperio non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in parficolare riferire che l'atto riguarderebbe % bent
sui quali é stato edificato il fabbricato” senza ulteriori specificazioni, occorrendo al contrario documentare i passaggs catastali infervenuts.

Nellipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma apparienenti allo stesso in regime di comunione legale con il confuge, l'esperto
stimatore eseouira visura fpotecaria anche sul nominative del coninge non debitore dalla data dell'atto di acquisto.

Llesperto segnalera tempestivamente al G.E. lesistenza di atti di disposizione compiuti dal coninge non debitore ¢/ o lesistenza di iscrizgoni ipotecarie od alfre
Jormalita pregindizievoli (ad esempio, trascrizione di sequestro conservative; frascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ece.), producendo copia della
nota di fscrizione ef o di trascrizione.

Iporesi particolari:

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

Nel caso in cui il primo atto antecedente di vents anni la fraserizione del pignoramento abbia natura di atto mortis causa (trascrizione di denunzia di
suceessione; traserizione di verbale di pubblicazione di testamento), lesperio dovrd eseguire autonoma ispezione presso i registri immobiliari sul nominative del
dante cansa, individuando l'atto d'acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione;
permuda; cessione di diriitti reali; ect.).

Ounalora latto individuato abbia parimenti natura di atto mortis causa oppure si frafii di atto inter vivos ma a carattere non traslativo (ad esempio: divisione),
Lesperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuare un atfo infer vivos a carattere fraslative nei fermini sopra precisati.

Oualora l'ispezione non sia in grade di condurre all'individuazione di un atto inter vivos a caratfere fraslativo sebbene condotia a ritroso per un considerevole
lasso di tempo, Vesperto dara conto di tale circostansa nella relazione.

In tal caso, lesperto preciserd se quant Pintestazdone nei registi del Catasto corrisponda al inativo del soggetto indicato dai Registri
Inimobiliari.

2) Atto anteriore al venfennio avente natura di atto inter vivos a carattere non traslativo.

INel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la fraserizione del pignoramento abbia natura di atto inter vivos a carattere non traslativo
(ad esempio: divisione), lesperto dovri pariments eseguire ispezione presso i registri immobiliars swi nominativi dei danti cansa, individuando l'atto d acquisto
in favore degli steisi e risalendp ad un atto infer vivos a caratiers traslativo nei termini anzidetts (ad esempio: compravendita; donazione; permisita; cessione di
diritti mu’:, e }

1 y ol

ca

Nel caso di ﬁ:bbma!f edificati su terreni acquisiti con procedura di espmpmzmne di pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzions per
ledilizia economica e papolare), lesperto acquisiva presso la PAL conpetente la documentazgone relativa all'emissione dei decreti di occupazgone d'urgensza ef
di e@fqbﬁa, precisando — in difétto dell'adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile frasformazione dei suoli e conningue
Jornendo ogni informazione utile al rigiardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atto).

4) Beni pid in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

INEl caso di beni in origine in fitolarita di istituzioni ecilesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del clero; mense vescoviliy ece.), Pesperto preciserd se
Uintestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registrs Immobiliars.

3) Situazioni di comproprieti.

Lesperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di compropriets dei beni pignorati, anche con riferimento al dante cansa del debitore
esecutato, con la specificazione della sua natura (conmmione legale fra coningi oppure ordinaria) e della iisura delle quote di ciascuno dei partecipanti.

6) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignoraty,

Laddove poi latto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga nna riserva di usufrutto in favore del dante causa o di un terso, l'esperto dovrd avere
cura di verificare sempre ¢ se tale riserva sia stata traseritta e se Unsufruttuario sia ancora in vita. A fale scopo acquisird il certificato df esistenza in
vita ed eventualmente di morte di quest ultimo.

Si riportano gli estremi degli atti di rogito utili a tracciare la cronistoria ventennale.

TITOLARE dal xxxxxxx fino ad 0ggi: Xxxxx xxxxx, nata a Caivano il xxxxxx per la piena proprieta
di bene personale.
Pubb. Uff.: notaio Xoox xxoox Data: xoooooee | Rep. n®: XXX/ 200X
Registrato UU.RR. di xxxx Data: XXX Vol./serte: XXX
Tras. Agenzia Entrate — Uff. Territorio di Napoli 2 Data: xxxxxx | N par/gen | xxocx/xxxx
1l titolo si riferisce 2 donazione, contro Xxxx XXXXXX, nato a xxxxxx il xxxx con riserva di usufrutto

vitalizio, dell'unita immobiliare in Caivano distinta in catasto fabbricati come segue:

¢ scheda catastale anno 1969, prot. n. 309 (attuale p.lla 992 sub. 4).

Nel corpo del titolo si specifica quanto segue: “(...) appartamento al terso piano, avente due ingressi di cui
uno a destra e l'altro di fronte per chi sale le scale, composto da quattro vani ed accessorr. (...) Dati catastali: N.C.E.U.
in virti di scheda registrata all’'U.T.E. di Napoli in data 4 gennaio 1969, e classificata al n. 309.”

In data 11.04.1987 w1 e ricongungimento di usufrutto.

St allega nota di trascrizione e copia del titolo.

L esperto deve pmwdm alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando:
* lepoca di realizzazione dell’immobile;
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* oli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. ; concessione edilizia n. 1 eventuali varianti;
permesso di costriire n. +DLA . ;e )y

* [a rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al rignardo, l'esperio deve procedere all'acquisizione presso il competente ufficio fecnico comunale di copia del provvedimento antoriszative, nonché der grafici
di progetio allegaty.
Tale documentazione deve essere semipre allegata alla relazione di stima.
Si mﬂnﬁﬁeg al ngwrdr: come, i risposta al presente quesiio, I' e.tpm’u NON DE T/E z\L—ﬂ mn‘am @ ;‘era m'we :mm:rte uﬂnfo :'ifa i uffict
de it ndenza della

costruzione alle Qrwmom del provvedimenio antorizzativo).

Nellipotesi in cui Pufficio tecuico comunale comunichi 'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
plonorate, lesperto preciserd anzituito la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A guesto riguardo ed a mero m‘o!o esenplificative, Pesperto potra utilizzare ai fini della datazione dell'epoca di m.r.tmwom i) schede planimetriche catastali;
if) aerofotogranmetrie acquisibili presso gli uffici competenti ¢ societa private; iii) infornasioni de.mm;b:fr dagli atti di trasférimento (ad esempio, qualora latto

contenga lesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di wbicazione del bene (ad esenpio: centro
storico della ciffd).

statp edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove lesperto concluda — sulla base dell'accertamento sgpra compinto — per I' dﬁmwoﬁe del bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sard
considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato det luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione alle quali l'esperto
procedera ad un autononsa verifica della lgittimita urbanistica delle stesse e — in difetto — all accertamento della sanabilita | condonabilita di cui in prosiegua),

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell'accertamento sopra compinto — per ledificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di
provvedimenti anforizzativi il cespite sard considerato abusivo e I'e Ngbm'o procedera agli accertamenti della sanabilita/ condonabilita di cui in prosieguo.
Nell'ipotesi in cui Pnfficio tecnico conmunale comunichi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
pignorato ma non sia in grado di consegnare all'esperto copia del detto proveedinento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad upio: per smarriment
inagibilita dell'archivio; sequestro penale; ece.), lesperto deve richiedere al relativo dirigente certificasione in tal senso (contencnte altresi Vindicazgone delle
ragions della mancata consegna), cerfificazione che sara mserita fra gl allegats alla relazzone.
Nellipatesi di difformita e/0 modifiche del fabbricato rispetio al provvedimento autorizzative, in risposta al presente quesito lesperto deve precisare
analificamente le difformitad fra la situazione reale dei lnoghi e Ia situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al riguards, ai fins dell opportsna comprensione lesperto:
- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2) con la planimetria di
progetio;
- nel caso di riscontrate difformita:
®  deve predisporre appesita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate
difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario
in allegato alla relazione medesima;
o deve poi precisare leventuale possibilita di toria delle difformiita riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di seguito precisato,
In caso di opere abusive l'esperio procederd come segue:
anzitutto, verifichera la possibilita di sanatoria c.d. ordinaria af sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢ gli eventuali costi della stessa;
in secondo luogo ed in via subordinata, verifichera leventuale avvenuta presentazione di fstanze di condono (sanatoria c.d. speciale), precisando:

® il sopoetto istante ¢ la normativa in forsa della quale listanza di condono sia stata presentata (segnatamente, indicando se st trafti di istanza ai
sensi degli artt. 31 ¢ seguenti della lege n. 47 del 1985; appure ai sensi dell'art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell'art. 32 del
D.L. n. 269 del 2003 convertita in legge n. 326 del 2003);

® o stato della procedura presio gli uffici tecnici competenti (pareri; deltherazaons; ece.);

® | costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte ef o ancora da corrispondersi;

* mz_rﬁr??ma del fabbricato ai grafici di progefio depositaii a corredo dell istanza (.regm!cma’o anche in tal caso graficamente, le eventuali dgfomfra),
in terso lungo ed in via witeriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che l'aggindicatario potrd eventualprente p ®
— se gl tmmobili pignorati si frovino o meno nelle condizions 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 (gia ari. 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985).

A guest witimo riguardo, lesperto deve:
o determinare la data di edificazione dell immobile secondo le modalita sopra indicate;
®  chiarire se— in ragione della data di edificazzone come sopra determinata o comungue delle caratieristiche delle opere abusive — Utmmobile avrebbe
pointo beneficiare di nna delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicare:
. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi 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, apere abusive nltimate entro la data del 31.12.1993 ed alle condiziont ivi indicate);
i, art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del
31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);
®  vertficare la data delle ragion: del credito per le quali sia stato eseguito il pignoramento o intervento nella procedura espropriativa.
Al rignardo, l'esperto deve far riferimento al credito tfemporalmente pise antico che sia stato fatto valers nella procedura espropriativa (sia dal
creditore pignorante, sia da uno dei creditors ti), quale risultante dagli atti defla procedura;
®  concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposizion: di legge
sgpra indicate l'aggindicatario possa depositare domanda di sanatoria.
In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, lesperto deve indicare — previa assunzione delle opportune infarmasziont presso gl uffici comunali
competenti — I relativi costi.
Oue Labiuso non sia in alcun modo sanabile, [ :J;b.m'a deve precisare se sia stafo emesso ordine di demolizione dell’immobile, assumenda le apportune
nformazdoni presso i competenti uffici o li ¢ quantificare gli oneri economici necessari per l'eliminazgone dello stesso.
I:y" e, Lesperto deve verificare lesistensa della dichiarazione di agibilita ed acquisire certificato aggiornato di destinazione urbanistica.
Nl caso di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comunque di risposta incompleta,
Lesperto stimatare depositeri istanza al gindice dell esecuzione per l'emissione del provvedimento di cui all'art. 213 cp.c.
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Il sottoscritto per le opportune verifiche edilizie ed urbanistiche, ha inoltrato presso I'Ufficio
Urbanistica del Comune di Caivano, richiesta di presa visione ed eventuale estrazione di copie in data
15.05.2023 a mezzo PEC ed acquisita al protocollo con il n. 15565/2023 del 16.05.2023.

Alla richiesta prot. n. 15565/2023 del 16.05.2023 seguiva attestato rilasciato dall’'Ufficio Urbanistica
del Comune di Caivano recante prot. n. 25439 del 01.08.2023 nel quale si specifica quanto segue:

“In riferimento all'oggetto si comunica che da ricerche effettuate dal personale di questo Settore, la pratica edilizia di
che trattasi ¢ precisamente quella riferita alla licenza edilizia del xxxxxxxx non é stata rivenuta presso
l'archivio storico ivi presente. Tuttavia, dal Registro delle pratiche edilizie risulta una richiesta al n. xxx a nome
del Sig. Xocxx xxxexx;, che in data xxxxxx;, ¢ stata esaminata dalla Commissione con parere favorevole, dal registro
del verbale n.x del xxxxxx, che si allega. E’ stata invece rinvenuta una comunicagione di manutensione ordinaria n.
xooxx del xxxxex al P.G. n. xxxx ed ulteriore integrazione del xxxxx al P.G. xxxxx a nome di Xxxxx xxxxx di
cui 5t rilascia copia, a cui non hanno fatto seguito i lavori.

Si comunica infine che a nome di Xxocx xaaoax ¢f 0 Xooxxox xxxoox non sono state riscontrate dagli
archivi di questo Ulfficio ulteriore pratiche edilizie (PdC - DIA - SCIA - CILA ecc.) - iiferito
all'immobile sito alla Via Cavallotti di questo Comune. Si precisa, I'Ente ha provveduto all'informatizzazgione delle
pratiche mediante ['istituzione dello SUE solo in data 26/ 10/ 2020. Le ricerche effettnate sono state espletate sui cartacei

rinvenuta in archivio.”

6.a.) Provvedimenti urbanistici autorizzativi/epoca di realizzazione

Dal titolo per notaio Xxxx xxxx del xxxxxxx, si rileva che il fabbricato € stato realizzato in virtu di
Licenza Edilizia rilasciata il xxxxxx a Xxxx xxxxxx, con primo accatastamento avvenuto in data
04.01.1969 con scheda n. 0625087 ove il probabile inizio della realizzazione del fabbricato di cui ¢ parte

'unita immobiliare in oggetto puo essere individuato in epoca antecedente il 01.09.1967.

6.b.) Difformita urbanistiche

Non essendo stato possibile eseguire il confronto tra quanto rilevato ed i grafici assentiti con Licenza
Edilizia rilasciata il xxxx, le eventuali difformita urbanistiche possono essere desunte in linea di massima
confrontando quanto rilevato con la scheda planimetrica catastale estratta (documento non probatorio);
le difformita gia evidenziate in precedenza consisterebbero in diversa distribuzione degli spazi interni e
realizzazione di una finestra a servizio del locale WC.

In ipotesi di difformita distributive interne e lievi modifiche di prospetto occorrerebbe regolarizzare
il tutto inoltrando opportuna SCIA presso il Settore Urbanistica del Comune di Caivano a firma di

tecnico abilitato il cui costo comprensivo di onorari tecnici e diritti di segreteria ¢ stimato in € 2.500,00.

6.d.) Attestato di Prestazione Energetica
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Al sensi dell’art. 6, commi 2 ter e quater, del d.lgs. 2005 n. 192, come introdotto dal D.Lgs. 28/2011
e s.m.1., circa 'unita immobiliare in oggetto non si rileva Attestato di Prestazione Energetica (APE);

il costo per la redazione del detto documento e stimato in € 250,00.

St allega I'estratta documentazione urbanistica cosi come specificata nell’elenco degli allegati.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

Lesperto stimatore deve precisare se l'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato o da soggetti terzi.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi, lesperto deve precisare il titolo in forsa del quale abbia luogo loccupazione (ad esempio: contratto di
locazione; affitto; dato; provvedinento di assegnazione della casa coningale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che loccupazione ha luogo in assenza di
titolo.

In ogni caso, laddove Poccupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sopra indicati, lesperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla
relazione.

I_addom si trafti di contratto di locasione o di affitto, l'esperto deve verificare la data di registrazione, la data di scadenza, Peventuale data di rilascio fissata
0 Ip stato della cansa eveninalmente in corso per il rilaseio.

Nel caso di immobile occupato da soggeiti tersa, l'esperto deve inolire acquisire cerfificato siorico 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), l'esperto verifichera se il canone di locazgone sia inferiore di un ferzo al valore locativo di mercato 0 a
quello risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al gindice dell esecuzione ed alleventuale aggindicatario di procedere alle determinaziom di cui
all'art. 2923, terso comma, cod. viv.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza aleun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad esenpio, vccipante
di fatto; occupante in forsa di contratto di comodato; ece.), Pesperto procedeni alle determinazioni di seguito indicate:

in primio luoge, quantifichera il canone di locazgone di mercato di un immobile appartenente al segmento di mercato dell inmmobile pignorato;

in secondo luogo, indichera lanmmontare di ina eventuale indennita di occupazione da richiedersi al ferso occupante (tenendo conto di tuiti i fattori che possano
ragionevolnente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al canone di locasgone di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta
¢ precaria dell'occupazione; lobbligo di immediato rilascio dell immobile a richiesta degli orpami della procedura; lesigenza di assicurare la conservazione del
bene; ecr.).

Per quanto rilevato unitamente al custode giudiziario alla data del sopralluogo, 'unita immobiliare

risulta occupata dall’esecutata.

eri
Lesperto deve pmmdm alla specificazdone dei vincoli ed oneri g:ﬂ!ﬂ'dlﬂ gravanti sul bene.
In particolare ed a fifolo esempiificative, 'esperto stvmatore deve:

a)  verificare — in presenza di fraserizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura espropriativa — la pendenza di altre
procedure esecutive relative ai medesinii beni pignorati, riferendo lp stato delle stesse (assumends le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale).

Nel caso in cui sia  pendente precedente procedura espropriativa, l'esperto ne dara immediata segnalazione al gindice dell'esecuzione al fine
dr//?:do:(fom n’ﬂ' proveedimenti opportuni relativ alla riunione;

b)  verificare — =a di traserizioni di d de gindiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di procedimenti giudiziali civili
relativi a medmm bem pignorati, acquisendo copia dell'atto introduttivo e riferendo circa lo stato del detto procedimento (assumendo le apportune
informazioni presso la cancelleria del Tribunal).

La documentazione cosi acquisita sari allegata alla relazione;
¢ aequisire copia di eventuale provvedimento gindiziale di assegnazione al confuge della casa coningale;
d)  acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;
e} verificare — per gli improbili per i qualf sia esistente un condominio — lesistenza di regolamento condominiale ¢ la eventuale trascrizione
dello stesso;
acquisire eopia degli atti impositivi di servitu sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliars.
In particolars, nell'ipotesi in cui sul bene risulting essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro penale (anche in data suceessiva alla trascrizione del
plonoranento), Lesperto acquisira — con lausilio del custode gindiziario — la relativa documentazione presso gli uffici competents, depositando copia del
proveedimento ¢ del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, tualmente, copia della nota di trascrizione del proveedimento di sequestro), informandone
tempestivamente il G.E. per l'adosione dei provvedimenti circa il prosieguo delle aperazioni di stima.
In risposta al presente quesito, lesperto deve inolfre indicare in sexioni separate gif oneri ed i vincoli che restano a carico dell acquirente ¢ quelli che sono nvece

caneellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedsra,
In particolare, Pesperto indichersi:
SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
Tra questi si segnalano in linea di principio:

1) Domande gindizzali;

2) A dr asservemento urbanistics e cessions di cubatura;

3)  Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coningale al coninge;

4)  _Altri pesi o limitazdoni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servith, uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;

5)  Provvedimenti di ingposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.

Tra questt s segnalano:

a.  Lscrizions ipotecarie;
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b. Pignoranenti ed altre trascrizioni pregiudizievali (sequestii conservativi; ecc.);

¢.  Difformita urbanistico-edilizie (con indicazgone del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 e la precisasione
che fale costo é stato detratto nella deferminazione del preszo base d'asta laddove non s5i sia proceduto alla regolarizzazione in corio di
procedura);

d.  Difformitd Catastali (con indicazione del costo della regolarizszazione come determinato in risposta al quesito n. 3 ¢ la precisasione che tale
costo & stato detratio nella determinagione del preszo base d'asta laddove non si sia proceduto alla regolariszazione in corso di procedura),

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

A: Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

A.1.
A2
A3
Ad4.
A.5.

Domande Gindiziali: Nessuna.

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: Nessuno.

Convenzroni Matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coningale al coninge: Nessuna.
Altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale: Nessuno.

Provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di alfro tipo: Nessuna.

B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura

B.1.

B.2.

Lserizdoni Ipotecarie:

Ipoteca volontaria

N. part/gen 434/5121 in data 01.02.2013 — Agenzia Entrate — Sez. Territorio. di Napoli 2

A favore di: Banco di Napoli S.p.A. con sede in Napoli (NA);

1l gravame si riferisce agli immobili identificati come segue:

o Catasto Fabbricati, Contune di Caivano, foglio 31, p.lla 992, sub. 4;

e Catasto Fabbricati, Contune di Caivano, foglio 31, p.lla 814, sub. 8 (graff. p.lla 834 sub. 22 e p.lla 992 sub. 9);

Pignoramenti e altre frascrizioni pregindizievoli:

Pignoramento

N. part/gen 18071/24481 in data 18.05.2021 — Agenzia Entrate — Sez. Territorio. di Napoli 2

A favore di: Yoda SPV S.r.L. con sede in Conegliano (T17);

1l gravame si riferisce agli immobili identificati come segue:

e Catasto Fabbricati, Comune di Caivane, foglio 31, p.fla 992, sub. 4;

® Catasto Fabbricat, Comune di Caivane, foglio 31, p.lla 814, sub. 8 (graff. p.lla 834 sub. 22 ¢ p.lla 992 sub. 9);

B.3. Difformita urbanistico-edilizie: le eventuali difformita urbanistiche possono essere desunte in linea di

massima confrontando quanto rilevato con la scheda planimetrica catastale estratta (documento non probatorio); le

difformita oia evidenziate in precedenza consisierebbero in diversa distribuzione deoli spasi interni e realizzazione di una
W “ % A

[finestra a servizio del locale WC. In ipotesi di difformita distributive interne e lievi modifiche di prospetto occorrerebbe

regolarizzzare il tutto inoltrando opportuna SCLA presso il Settore Urbanistica del Comune di Caivano a firma di tecnico

abilitato il cui costo comprensivo di onorari fecnict e diritti di segreferia é stimato in € 2.500,00.
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B.A4.  Difformita catastali: Difformita planimetriche per diversa distribuzione degli ambienti,
occorrerebbe pertanto eseguire aggiornamento planimetrico della scheda catastale a mezzo pratica DocFa redatta da tecnico
abilitato avente un costo stimato pari ad € 500,00 comprensivo di diritti ed onorari professionali.

B.5. Altre traserigiont pregindizievoli: Nessuna.

QUESITO n. 9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.
Lesperto deve procedere alla vertfica se 1 beni pignorats ricadano su suolo de ale (in particolare per quelli wbicati nei comuni di Castel Violturna, Cellole,
Sessa Aursnca, Mondragone), precisands se vi sia stato provvedimento di declas to 0 se sia in corso la pratica per lo stesso.

1l suolo su cui ricade 1l fabbricato di cui sono parte 1 bent oggetto di vendita e ubicato nel territorio

comunale di Caivano e da accertamenti eseguiti non risulta di natura demaniale.

sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria in virth di alcuno deglt istituti richiamafs.

In pariicolare, Fesperto verifichera laddove possibile — per il tramsite di opportune indagini catastali — il titolo costitutive e la natura del soggetto a favore del
quale sia costituito il diritto (se pubblico o privato).

Al uspo, laddove il diritta sia costituito a favore di soggetto privato (es. person fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi successors)
Lesperto verificherd— acquisendo la relativa documientasgone— se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stafo acquisto della piena proprieta per usucapione
(ad es., laddove l'originario enfitenta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza fare aleuna
wmenzione degli oneri su di esso gravanti o ¢ tendo [ bile come libero da qualungue gravame ¢ siano decorsi almeno venti anni dall'atto di

acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, l'esperto verifichera se il sogoetto concedente sia un ‘amminisirazione statale od un'asienda
autonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano i presupposti per considerare il diritta estinto ai sensi deght artt. 1 della legge n. 16 del 1974 0 60
della legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forya di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione, eventualmente ai sensi della legge n.
1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso l'ente locale che presso I'Ufficio Usi Civici del settore B.C A della Regione Campanta).
In tale ultima ipotess, laddove dovesse risultare Passensa di atti di affrancazgone del bene, lesperto sospendera le operasioni di stima e depositera nota al G.E.
corredata della relativa documentazione.

11 suolo su cui ricade il fabbricato di cui sono parte i beni oggetto di vendita ¢ ubicato nel territorio

comunale di Caivano e da accertamenti eseguiti non emergono elementi circa lesistenza di censi, livelli

od usi civici.

Lesperto deve fornire agni informazione concernente:
1) limporto annuo delle spese fisse di gestione o manstensione (es. spese condominiali ordinarie);
2)  eventualf spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
3)  eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultini due anni anteriori alla data della perizia;
4)  eventuali procediments gindiziari in corso relativi al cespite pignorato.

- Spese fisse annue di gestione dell'immobile o di manutenzione: zessuna;

- Spese condominiali straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: nessuna;
- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna;

- Altre spese: nessuna;

- Cause in corso: nessuna.

QUESITO n. I2: procedere alla valutazione dei beni.

Lesperto deve indicare il valore di mercato dell immobile nel rispeito delle definizioni ¢ dei procedimenti di stima di eui agli standard di valutazione
internaztonali (in particolare: International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) ¢ di i al Codice delle
Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, lesperto deve utilizzare i metods del confronto di mercato (Market Approach), di capitalizzazione del reddito
{Income Approach) ¢ del costo (Cost Approach), secondo le miodalita precisate negli standard sopra citati e giustificando adeguatamente il ricorso
all'uno od all'altro metodo in riferinento alle condizioni del caso di specie.

A questo riguards, lesperto deve OBBLIGATORLAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati per Ia stima e delle
fonri di acquisizione di rali dati, depositando in allegaro alia perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contrarei di
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alienazione di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignoraro; decreti di trasferimento
emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetro immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato;
dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.), Pesperto
deve:

1. indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in
S
2. precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e massimo comunicati da ciascuno
di essi);

J. precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modaliti di determinazione dei dati forniti dall’operatore
(ateraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di
tali arti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivita di custode
giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, Pesperto procederd a reperire i documenti di
riferimento (segnatamente, i decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.
IN NESSUN CASO L’ESPERTO PUQO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN
BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALILA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazgone del valore di mercato Uesperto deve proceders al caleolo delle superfici per ciascun 1 bile, con indicazione della superficie commerviale,
del valore al mq e del valore fotale, esponendo analiticamente glf adeguamenﬂ' e le correzioni della stima.

<A guiesto r{g:mrdo. Pesperto deve precivare talf adegraments in maniens distinta per gl oners di regolarizzasione urbanistica, lo stato d'uso e mangtensione, lo
stato di possesso, i vincoli ed onert ginridici non eliminabilt dalla procedura, nonché per eventuali Jpcre condomintalt insolute.

Llesperto | ‘\TOJ\' DE VE MAI rt’ex‘ram dm’ :ralom d’: miercalo fI cosio dd/e mrm&;vam deile . :.rm;-ram e fraserizion: pregindizievoli a carico della procedura

Nella dmmma ~tone del valore di mercato di immobili che — alla luce delle consideraziont m:a}re n m;bmra al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi
ed in alcun moda sanabili, !'esperto procederd come segue:

nell'ipotesi in cui risulli essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 'esperto quantifichera il valore del suolo e dei costi di demolizione delle opere
abusive;

nell'Tpotesi in cui non risulli essere stato emesso ordine di demolizione del bene, esperto determineri il valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, lesperio proporri al gindice dell’esecuzione un prezzo base d’asta del cespite che fenga conto
delle differenze esistents al momento della stima fra la vendita al libero mercato e la vendita forgata dell'immobile, applicando a guesto rignardo una riduzgone
rispetto al valore di mercato come sqpra individuato nella misira ritenuta gpportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa
tra il 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo 'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all' acquisto nel

libero mercato.
In particolare, si osserva all'attenzione dell esperto come tali differense possano concretizzarsi:
o yella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data di aggindicazione;
®  elle eventuali diverse modalita fiscali fra gli acquisiti a libero mercato ¢ gli acguisti in sede di vendita forgata;
® el mancata gperativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata;
L ]

nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/ svalutazione), sia dalle caratteristiche ¢ dalle condizioni
dell inrmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire fra la data della stima ¢ la data di
aggindicazione;

® el possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.
VALUTAZIONE DEL LOTTO

12.a) Scelta del criterio di stima

Al fine di poter adottare il metodo di stima piu idoneo relativamente agli immobili oggetto di
vendita, il sottoscritto ha eseguito le opportune indagini al fine di rilevare dati suthicient: per 'eventuale
applicazione del metodo del confronto di mercato (warket comparison approach - MCA) 1l quale “si basa
sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, qual termini di paragone del confronto
estimativo.” (Def. 2.1.1 - C.1".I. Tecnoborsa.), prendendo quindi come termine di paragone le caratteristiche
tecnico-economiche (superfici principali e secondarie, stato di manutenzione, impianti tecnologici, ecc.)
oltre la rilevazione dei dati immobiliari recenti (prezzi o canoni di mercato e caratteristiche degli
immobili).

Attraverso dette indagini si € potuto accertare che, considerata la tipologia del bene oggetto di
vendita, di tipo promiscuo, non si rilevano dati relativi ad unita immobiliari aventi caratteristiche simili

e ricadenti in una medesima fascta/zona.
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Pertanto in assenza di dati concreti relativi a recenti compravendite per immobili simili su cui basare
il criterio di stima del confronto di mercato (market comparison approach - MCAY); il sottoscritto ha inteso
comungque calcolare il valore della piena proprieta, quindi utilizzare il procedimento di stima per
capitalizzazione del reddito (Tncome Capitalization Approach), che “mira alla simulazione del mercato
attraverso la costruzione della serie dei redditi dell’immobile da valutare e la ricerca del saggio di capitalizzzazione.” e
“comprende i metodi ¢ le tecniche per analizzzare la capacitd di generare benefici monetari di un immobile e la possibilita
di convertire questi benefici nel valore di mercato.” (Deff. 1.1 ¢ 1.2 — Capitolo 9 - C.17.1. Tecnoborsa.).

In pratica, 1l detto criterio di sttma (Income Capitalization Approach) puod basarsi sulla trasformazione
del reddito di un immobile in valore capitale attraverso il saggio di capitalizzazione e trova
applicazione attraverso uno schema economico-finanziario per il quale si prevedono essenzialmente la
serie di redditi del'immobile, il saggio di capitalizzazione e la durata.

I’Income Capitalization Approach si puo articolare nei seguenti metodi:

- Capitalizzazione diretta (Direct Capitalization), attraverso il quale si converte in modo diretto il
reddito nel valore di stima dividendolo per il saggio di capitalizzazione;

- Capitalizzazione finanziaria (Y7eld Capitalization), attraverso il quale si convertono 1 redditi
futuri nel valore presente con una formula di sconto finanziario;

- Analisi del flusso di cassa (Discounted cash flon analysis), in base al quale si considera 10 tlusso di
cassa di un completo investimento immobiliare, calcolando il valore attuale netto del flusso di
cassa e del valore di recupero finale.

Ciascuno dei quali si articola in tre fasi:

» ricerca del reddito (netto o lordo) da capitalizzare;

» ricerca del saggio di capitalizzazione;

» utilizzo di un algoritmo capace di accumulare 1 redditi al momento attuale.

12.b) Definizioni (/inee guida ABI ¢ C.17.1. Tecnoborsa)

Canone di mercato

I/ canone di mercato é l'ammontare stimato per il guale un determinato immobile pu essere concesso in uso alla data della
valutazgone da un locatore a nn locatario, essendo entrambi i soggetti non condizdonatt, con interessi opposte, alle condizion:
di locazgone adeguate e dopo una normale attivita di marketing durante la quale entrambe le parti banno agito con egnale
capacita, con prudenza e senza aleuna costrigione.

Saggio di capitalizzazione (Tecnoborsa)

E" il saggio di sconto applicato nelle operaziont finanziarie prefigurate nel procedimento di stima per capitalizzazione del
reddito.

Saggio di capitalizzazione (ABI)

Il saggio di capitalizzasdone é un saggio che converte il reddito di un immobile in valore capitale. 1] saggio di

capitalizzazione non ¢ una grandezza espressa spontaneamente dal mercato.
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12.c) Metodi di stima considerati
Procedimento di stima per capitalizzazione diretta (Direct Capitalization)

Il procedimento di capitalizzazione diretta converte in modo diretto il canone di mercato annuale
dell'immobile da valutare nel valore di mercato dell'immobile stesso, dividendo il reddito annuo, lordo

o netto, per un saggio di capitalizzazione:

dove:
[”= Valore di mercato dell'immobile da stimare (euro);
R = Reddito annuo dell’'immobile da valutare (euro/anno);
7o = Saggio di capitalizzazione nella capitalizzazione diretta.

1l saggio di capitalizzazione (/) ¢ una grandezza derivata dal rapporto fra il canone di mercato e
il prezzo di un immobile. La ricerca del saggio di capitalizzazione si svolge rilevando, sullo stesso
segmento di mercato, un campione di canoni di mercato Rjdi immobili di superficie Sj (con indice
J=1.2,...m) e un campione di prezzi di mercato Ph di immobili di superficie Sh (indice h=1,2,...n). 1l

saggio di capitalizzazione medio ¢ pari a:

Rilevati quindi 1 dati immobiliari utili si estrae il saggio di capitalizzazione nel segmento di mercato

nel quale ricade 'unita immobiliare oggetto di stima.

Procedimento di stima per capitalizzazione finanziaria(Y7e/d Capitalization)

Il metodo consiste nell’applicare il calcolo finanziario alla serie dei redditi annuali dell'immobile da
stimare. Si tratta del valore attuale di annualita di reddito costanti o variabili, ipotizzando il caso di
rendite a rate costanti R, annuali, posticipate, limitate, immediate, per la durata #, il valore attuale V della

rendita finanziaria al saggio di sconto 7 e:

y==li-(+1)]
L
dove:

R
~  esprime il fattore di capitalizzazione;
Iy
I . R s
l_l — (1 + I) J esprime il fattore tempo ovvero la durata della rendita.

La determinazione del saggio avviene con la seguente formula:
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Zih ’ ‘Ph
I- — h=1 ,
p 2
h=l1
dove:
Z h=1 l h -I'p rappresenta la serie dei redditi di immobili simili;

ZE=1 Ph rappresenta la serie dei prezzi di immobili simili.

12.d) Rilevamento dei dati
Il sottoscritto sulla scorta dei valori forniti dalla banca dati delle quotazioni immobiliari fornita
dal’Agenzia delle Entrate ed espressi attraverso le tabelle del’Osservatorio del Mercato

Immobiliare, per il Comune di Caivano ha rilevato i seguenti dati:

Anno 2022 — Semestre 2
Fascia/zona: Centrale/ CENTRO STORICO
Codice Zona: B4,

Destinazione: Residenziale

Stato Valore di mercato Sup. Valore locazione | Sup.
Tipologia | conservativo (€/ mq) (L/N) (€ [ mq mese) (L/N)
Min Max Min Max
1.000,00 | 1.550,00 L 3,10 4,80 L
Abitazioni Valore medio Valore medio
) Normale
civili 1.275,00 3,95
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(Zona B4)

o
<M - .

Immagine n. 8— Mappa GEOPOI — individuazione zona B4

St specifica che i dati forniti dall’Agenzia delle Entrate attraverso 'OMI, offrono elementi per le
stesse attivita svolte dall’ufficio nel campo dei processi estimali, resa pubblica con lobiettivo di
concorrere alla trasparenza del mercato immobiliare. Le metodologie adottate per la redazione della
banca dati, sono basate soprattutto su rilevazioni dirette (atti di compravendita) ed indirette (sulla base

di expertise degli uffici che operano in campo tecnico estimale).

12.e) Determinazione del giudizio di stima

Per la determinazione del valore del bene oggetto di stima si € adottata la seguente metodologia:

- Pormulazione del valore attraverso il procedimento sintetico comparativo basato sui dati
forniti dall’Agenzia delle Entrate attraverso 'OMI;

- Verifica della correttezza della stima ottenuta con il procedimento sintetico comparativo con
procedimento analitico basato sulla capitalizzazione dei redditi riferiti all'immobile oggetto di
stima.

Ottenuti 1 valori attraverso 1 detti procedimenti e verificato che lo scostamento tra 1 due non supert
una percentuale di tolleranza massima del 5%, si esprime il pmu probabile valore di mercato
dell'immobile attraverso la media aritmetica det valori ottenuti.

® Procedimento sintetico comparativo
Per la determinazione del valore complessivo delle unita immobiliari si tiene conto del valore medio

espresso attraverso la tabella dati forniti dall’Agenzia delle Entrate attraverso 'OMI, ove per le unita a
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destinazione abitativa si € rilevato un valore medio pari a €/mq 1.275,00, al quale saranno applicati

opportuni coefficienti correttivi al valore della superﬁcie commerciale ottenuta in precedenza.

-) Stato e Qualita (buono-medio) = 0.95;

-) Coefficiente di esposizione (strada) = 1.00;

-) Coefficiente di vetusta (55 anni ca.) = 0.65;

-) Coetticiente di piano (ultimo senza ascensore) = 0.90;

dai quali si ricava il coefficiente correttivo di stima da applicare (K).

Coefficiente correttivo di stima (K) = 0.95 x 1.00 x 0.65 x 0.90 = 0.555

- Valutazione delle superfici

Superficie Valore superficie
Immobile Valore
Commerciale commerciale K
Appartamento 171.72mq € 218.943,00 0.555 € 121.677,57
Valore complessivo: € 121.677,57

® Procedimento analitico
Per la verifica del valore di sima di cui al procedimento sintetico comparativo, st procede con la
determinazione del pma probabile valore di mercato dei beni immobili attraverso un procedimento di
stma di tipo analitico, basato sul presupposto economico che esiste un’equivalenza tra il valore
patrimoniale di un bene e il reddito che lo stesso bene produce; si calcola quindi il valore di mercato in
funzione del reddito annuale prodotto dall'immobile diviso un opportuno saggio di capitalizzazione.
Attraverso le citate tabelle OMI, considerato il valore di locazione medio pari a €/mq mese 3,95,

si stima il valore del reddito annuale lordo (R/), calcolato come somma di 12 mensilita, pertanto:

RI nensite = €/mq mese 3,95 x mq 171.72 = € 678,29
R[mmﬁafr = € 678,29 X 12 = € 8-139,48

St procede quindi con il calcolo delle spese in detrazione al fine di individuare 1l reddito netto (Rn)

prodotto, pertanto:

- Manutenzione (2-6%) 4% (manutenzione ordinaria)
- Servizi (2-5%) 2% (immobile privato)
- Inesigibilita (7-3%) 3% (immobile sfitto per lunghi periodi)
- Assicurazioni (0,5%) 0,5% (quota media)
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- Ammortamento (71-2,5%)

- Amministrazione (7-3%)

- Imposte (11,25%)
TOTALE

1% (mieno della media)

0% (immabile privato)

11,25% (quota media)

21,75%

Si determina quindi il reddito netto come segue:

R0 annvate = € 8.139,48 — (€ 8139,48 X 02175) =€ 6.369,14

Circa il calcolo del saggio di capitalizzazione da applicare, si fa riferimento alle percentuali medie

suggerite da Orefice (Estimo, Volume 11, 1996) in ragione della localizzazione e del segmento di mercato

considerato, secondo il quale le percentuali minime, massime e medie, riferite ad un “Centro di limitata

dimensione” sono:

Saggio di capitalizzzazione netto

Minimo (%)

Massimo (7o)

Medio (%)

Centro di limitata dimensione

2,00

6,00

4,00

Il sottoscritto, considerata la tipologia del bene, ritiene di dover partire da un saggio pari al 4%,

procedendo quindi con la sua

“regolar

o ey n
Razione

attraverso 'applicazione di opportuni coefticienti

(aggiunte e detrazioni) che tengono conto det quattro gruppi di caratteristiche dell'immobile, cioe:

- Caratteristiche posizionali estrinsche;

- Caratteristiche posizionali intrinseche;

- Caratteristiche intrinseche;

- Caratteristiche produttive.

Si ricava quindi la seguente tabella:

Caratteristiche che intervengono sulla

definizione dello specifico saggio

%

pl’OPDSt‘d

aggiunte

detrazioni

motivazione

CARATTERISTICHE POSIZIONALI ESTRINSECHE

Centralita, collegamenti e servizi T022 0.00 -0.20 Posizione centrale, servizt presentt
Attrezzature collettive +0.28 0.00 -0.20 Buona presenza di attrezzature collettive
Previsione qualita ambiente esterno T0.18 0.00 -0.14 | Non suscettibile di peggioramenti
Inquinamento/verde pubblico-privato +0.80 0.00 -0.30 Scarso inquinamento, scarso verde pubblico
Spazi pubblici/privati per parcheggio +0.60 0.00 -020 | Discrera disponibilita parcheggio su strada

CARATTERISTICHE POSIZIONALI INTRINSECHE

Panoramicita +036 +0.36 0.00 Panoramicita scarsa
Prospicienza e luminosita +0.20 0.00 -0.15 Prospicienza cortile/ strada ottima luntinosita
Quota rispetto al piano stradale +0.08 +0.03 0.00 Piano tersp/ ulrinio senza ascensore
Dimensioni spazi coperti/scoperti + 0.06 0.00 -0.03 presenza di ampi balconi

CARATTERISTICHE INTRINSECHE

Grado di finitura interna ed esterna

+0.16

0.00

- 0.08

Onalita buona

Esecuzione Immobiliare promossa da INTRUM ITALY SPA conrro XXXXX XXXYXY

LOTTO 1

29 di 33

n. 13221 R.G.E.

arch. Luigi Del Vecchio




Livello tecnologico, servizi e sicurezza 012 0.00 - 0.06 Livello tecnologico ordinario

Eta dell’edificio +0.10 +0.05 0.00 35 anni ca.
CARATTERISTICHE PRODUTTIVE

Possibilita dilazioni pagamenti = 0.06 +0.06 0.00 Recessione economrica — difficolta prestiti
Adattamenti e trasformazioni +0.04 0.00 -0.04 Possibilita di ristruttnrazione
TOTALE +0,50 % | -1,40% - 0,90 %

Partendo quindi da un saggio pari al 6,00% con un’aggiunta complessiva di -0,90%, il saggio di

capitalizzazione (;) per la stima analitica sara pari al 5,10%.

Rn  €6.369,14

V= < =051

= €124.885,09

e Verifica
I valori ottenuti saranno quindi oggetto di verifica; il test di verifica st basa sulla divergenza
percentuale assoluta in valore percentuale, pertanto:

1. VERIFICA
d% = (€ 124.885,09 — € 121.677,57) / € 124.885,09 = 0,025 = 2,50% < 5%

12.g) Determinazione del prezzo base d’asta
Si ricava dapprima il prezzo di mercato del bene oggetto di vendita, ottenuto mediando 1 valori
ricavati con il procedimento di stima per capitalizzazione dei redditi e con procedimento sintetico-

comparativo:

Vistto unico = (€ 124.885,09 + € 121.677,57) /2 = € 123.281,33

al valore ottenuto saranno quindi eseguiti gli opportuni adeguamenti e correzioni al fine di ottenere
il prezzo base d’asta.

1) Adeguamenti e correzioni

Regolarizzazione urbanistica e catastale

redazione DocFa € 500,00

presentazione di SCILA in sanatoria €2.500,00

Uso e manutenzione:

Nessuna €0,00

Stato di possesso:

Nessuna € 0,00

Vincoli ed oneri giuridici non eliminabili:

Nessnna € 0,00

Spese condominiali insolute:

Nessuna € 0,00

Spese redazione APE:

Attestato di prestasione energetica € 250,00
TOTALE SPESE STIMATE € 3.250,00
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2) Ulteriori correzioni dovute a vendita forzata

Per il piu probabile valore di realizzo in condizioni di vendita forzata si tiene debitamente conto:

- Della situazione di recessione economica del ciclo immobiliare (falling market);

- Del segmento immobiliare che di fatto caratterizza 'immobile in oggetto;

- Del deprezzamento dovuto al deterioramento fisico (physical deterioration) derivato dal logorio
delle parti del'immobile con il trascorrere del tempo;

- Del normale lungo periodo che intercorre fra la data della valutazione e la data di aggiudicazione
in fase d’asta;

- Del periodo che intercorre fra 'aggiudicazione ed il Decreto di Trasferimento;

- Del livello di rischio assunto dallinvestitore per I'assenza di garanzie postume e lassoluta
momentanea incertezza del mercato immobiliare;

- Dalla differenza tra il valore di mercato alla data della stima e 1l pm probabile prezzo base d’asta;

- Dell’attuale complessa situazione per I'assegnazione degli immobili legati alle procedure
esecutive e fallimentari in fase d’asta;

- Delle mancate verifiche urbanistiche dovute all’assenza di adeguata documentazione.

Per tutto quanto premesso, si ritiene congruo stabilire per le motivazioni sopra espresse, che il pi

probabile valore di realizzo in condizioni di vendita forzata, sia pari al pra probabile valore di mercato

ridotto del 10%, pertanto:

Valore di mercato determinato € 123.281,33
Valore in caso di correzioni ed adeguamenti: €120.031,33
Valore complessivo € 120.031,33
Valore complessivo del lotto ridotto del 10%: €108.028,19
VALORE DELLA QUOTA (1000/1000) € 108.028,19

VALORE DELLA QUOTA (in C.T.) € 108.000,00

PREZZO BASE D’ASTA € 108.000,00

Nel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, esperto deve procedere alla valutazgone della sola quota.

L'esperto deve precisare inolfre se la quota in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso ciob la maicriale separasione di una
porsdone di valore esattamente pari alla guota).

1 esperto deve infine chiarire pid in tale sede se l'immobile risulti comodamente divisibile in porsioni di valore similare per ciaseun comproprietario, predisponends
¢ del caso una bozza di progetto di divisione,

11 lotto oggetto di vendita € costituito da una quota pari a 1000/1000.

In risposta al presente quesito, l'esperto stimatore deve ansitutio indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento, nonché alla
data attuale, acquisendo ¢ depositando certificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficio comunale.

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

L particolare, in caso di esistenza di rapporto di coningio, l'esperto deve acquisire certificato di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo
in cui & stato celebrato il matrimonio, verificando l'esistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelfo.
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1 regime pairimoniale dell‘esecutato deve essere SEMPRE verficato alla luce di tali cerfificazions.
Lesperto non pu invece fare riferimento ad elementi quali la dichiarazione di parte contenuta nell atto d'acquisto del cespite.
I agni caso, in ordine al regime patrimoniale dell esecutato, qualora dagli elements complessivamente in afli risulfi essere intervenuta sentenza di ammdlamento
del matrimonio oppure di scioglinento o cessazione deglf effetti civili oppure di separazione personale e fale sentenza non risulfi essere stata annotata a marging
dell'atto di matrimonio, l'esperto procederd — laddove possibile — ad acquisire tale sentenza ¢ a verificarne il passaggio in gindicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, Uesperto acquisiva altresi certificato della Camera di Commercio.

In risposta al presente quesito, il sottoscritto ha provveduto con Iacquisizione della

documentazione utile presso lo sportello telematico ANPR e T'ufficio stato civile del Comune di
xxxxxxx, dalla quale emerge quanto segue:
14.a) STATO CIVILE

Dall’estratto di matrimonio con annotazioni, risulta che Xxxxx xxxxx, nata 2 xxxxx il xxxxxx €

xxxxx (atto dell’anno xxxx, n. 101, P. II, S. A); dal suddetto estratto non si rilevano annotazioni a

margine.

14.b) RESIDENZA ANAGRAFICA ALLA DATA DEL PIGNORAMENTO
Dal certificato di residenza storico, rilasciato in data 29.03.2023, Prot. ANPR 1241619176 emerge
che:
- XXXXX XXXXX, nata a xxxxx il xxxxxx, risulta iscritta all’anagrafe del Comune di xxxxxxxx ed

attualmente residente in via xxxxx n. x dal xxxx.

ELENCO DEGLI ALLEGATI
1. RILIEVO FOTOGRAFICO (n. 14 fotografie)
2. GRAFICI (n. 3)
a. Sovrapposizione aerofoto con mappa catastale; (n.1)
b. Pianta di rilievo ¢ schema; (n. 1)
¢. Difformita planimetriche catastali; (n. 1)
3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE
a. Estratto di mappa;
b. Scheda planimetrica di w.i.n.;
¢. Visura storica per immobile;
4. ISPEZIONI IPOTECARIE
a. Elenco sintetico delle formalita per nominativo e immobile;
b. Nota di iscrizione del 01.02.2013 reg. gen./part. 434/5121; (ipoteca volontaria)
¢. Nota di trascrizione del 18.05.2021 reg. gen./part. 18071/ 24481; (pignoramento)
PROVENIENZE
d. Nota di trascrizdone del x> reg. gen. [ part. xxxc/ xxxx; (donazione)

e. Copia del titolo traseritto il xxxxxx reg. gen./ part. xxxc/ xxxx; (donazione)
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5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
a. Richiesta presa visione prot. n. 15565/2023 del 16.05.2023;
b. Attestato Ulficio Tecnico con allegati del 01.08.2023 prot. n. 25439;
6. DOCUMENTAZIONE ANAGRAFE — STATO CIVILE
a. Richiesta Estratto di matrimonio del 02.06.2023;
b. Estratto di matrimonio con annotazioni;
¢. Certificato di residenza storico;
d. Certificato anagrafico di matrimonio;
7. FONTI PER LA STIMA
a. Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate (GEOPOI);

CONCLUSIONI
In sintest, con un sintetico riepilogo, secondo lo schema di cu1 al quesito n. 4 contenuto nel verbale

d’incarico peritale s1 riporta:

LOTTO n. 1: piena ed intera proprieta di appartamento ubicato in Caivano alla via Felice
Cavallotti n. 6, fabbricato condominiale, scala unica, piano 3°; € composto da salone, tre camere,
corridoio, cucina, locale ripostiglio, due locali WC e disimpegno, confina con particella 1581 a sud,
con corpo scala condominiale e unita pla 814, sub. 8 (p.lla 834, sub. 22 e plla 992, sub. 9) a nord,
con cortile comune ad ovest, con via Felice Cavallotti ad est; ¢ riportato nel C.F. del Comune di
Caivano al foglio 31, p.lla 992, sub 4; il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza
catastale in ordine a diversa distribuzione degli spazi interni; vi ¢ Licenza Edilizia rilasciata il xxxx,
pratica non rivenuta presso l'archivio storico del Comune di Caivano come da rilasciato attestato
prot. n. 25439 del 01.08.2023.

PREZZ0 BASE euro 108.000,00.

Ritenendo di aver svolto completamente il mandato ricevuto, rassegno la presente relazione

ringraziando la S.V. per la fiducia accordatami, rimanendo a Sua disposizione per ogni eventuale

chiarimento.
L’esperto
arch. Luigi Del Vecchio
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