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SEZIONE ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

Procedimento di Esproprio Immobiliare n. 368/2021 promosso da
MAIOR SPV s.r.l.
contro
OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS

RELAZIONE TECNICA del’lESPERTO STIMATORE
Ill.mo G.E. dott. Paola CASERTA

1. PREMESSA.
Allo scopo di introdurre la presente relazione tecnica, si premette una breve cronistoria della
procedura espropriativa de qua.

1.1 Cronistoria della procedura espropriativa n. 368/2021.

La Maior SPV s.r.l., con sede legale in Conegliano (TV), via Vittorio Alfieri n. 1, risulta
creditrice nei confronti del sig. OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, della somma di
€113.216.26, in forza di un contratto di mutuo fondiario, stipulato in data 21.07.2009 (rep. n. 756 —
racc. n. 502) a rogito del notaio Dr. Luigi Di Persia.

In data 17.06.2021 la Banca creditrice, a seguito di inadempimenti contrattuali, provvedeva a
notificare all’esecutato 1’atto di precetto per il pagamento della suddetta somma, oltre interessi,
corrispettivi e mora sulle rate scadute, dalla scadenza di ogni singola rata al soddisfo oltre interessi di
mora sul capitale residuo, dal dovuto al soddisfo.

Rimasto infruttuoso tale atto di precetto, il creditore provvedeva a notificare atto di
pignoramento all’esecutato in data 23.07.2021, relativamente ai seguenti beni immobili di proprieta
di OMISSIS OMISSIS:

“[...] piena ed esclusiva proprieta (1/1) in capo al OMISSIS OMISSIS nel Comune di Orta di Atella
(CE) alla strada Comunale Masseria del Barone snc, appartamento facente parte di un maggiore
Jfabbricato, sito al quarto piano della Scala C, distinto con il numero interno 7, composto di due vani
ed accessori. Riportato nel C.F. di detio Comune al Foglio 8 p.lla 5643 sub 36, strada comunale
Masseria del Barone snc, piano 4, interno 7, scala C, Cat, A/2, vani 4, confini strada Comunale
Masseria del Barone, strada privata di accesso ai box e vano scala, salvo se altri”

Con decreto del 09.10.2022, codesto spettabile GE nominava la sottoscritta esperto stimatore
nella procedura in parola e successivamente la sottoscritta provvedeva a depositare telematicamente
atto di accettazione per I’incarico conferito. Entro il termine di 30 giorni dal giuramento, la sottoscritta
provvedeva a depositare il modulo di controllo della documentazione. La presente relazione ¢ stata
depositata entro il termine concesso da codesto GE, ovvero 30 giorni prima dell’udienza fissata per
il 13.06.2023.

q

OMISSIS
OMISSIS
OMISSIS



1.2 Svolgimento delle operazioni di consulenza

Dopo un’attenta analisi dei fascicoli di parte, il custode giudiziario avv. Giuseppina Vernotti,
in accordo con la sottoscritta, ha proceduto alla convocazione delle parti per il sopralluogo presso i
cespiti pignorati, per il giorno 12.01.2023.

Come desumibile dall’allegato verbale di accesso redatto dal custode giudiziario, in detta data,
in loco, era presente ’esecutato sig. OMISSIS OMISSIS, il quale consentiva I’accesso agli immobili
staggiti. Il sig. OMISSIS dichiarava di occupare I'immobile insieme al proprio nucleo familiare.

In tale data venivano effettuati i rilievi metrici e fotografici di rito cosi come riportato nel
verbale di accesso. Nel corso dei predetti sopralluoghi si ¢ eseguita una prima ricognizione
conoscitiva dei beni oggetto di pignoramento con la realizzazione di un attento rilievo fotografico (si
veda all. n°2) e planoaltimetrico degli immobili pignorati (allegato alla presente relazione - all. n°3),
mirati all’esatta descrizione di tutti i luoghi di cui in causa.

In seguito al sopralluogo la sottoscritta si ¢ recata in zona per effettuare rilievi metrici e
fotografici e per acquisire informazioni utili a definire correttamente il valore di mercato del bene da
pignorare.

Infine, per il corretto espletamento del mandato, si sono resi necessari accessi anche presso
I’Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Catasto), I’Ufficio Tecnico del Comune di Orta di Atella,
I’Agenzia delle Entrate di S.Maria C.V. (ex Conservatoria dei RR.IL.), lo studio dei notai Concetta
Valentino e Luigi Di Persia, nonché 1’ufficio Anagrafe e Stato Civile del comune di Grumo Nevano
e Orta di Atella per acquisire gli atti e documenti necessari per fornire esaurienti risposte ai quesiti
formulati dal G.E. nel mandato peritale conferitomi.

3

OMISSIS
OMISSIS
OMISSIS



RISPOSTA Al QUESITI DEL MANDATO

Llesperto deve preumre gmm’x stano i dmm reab .fpreum pmpm}‘a mm’cz pro, pneta, .fn.ff,"rrdfa, intera proprieta; quota di Vs, Ve ece.) ed | beni
oggetto del pignoramento.

Iu ordine al primo profils (diritti reali pignorati), l'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponda a
quello in titolarita dell'esecutato in forza dell'atto d'acquisto traseritto in suo favore.

Al rignardo:

- gualora latto di pignoramento rechi Uindicasione di un diritto di contenuto pit ampio rispetto a quello in titolarita deil'esecntato (ad
esemipio: piena proprietd in lnogo della nuda proprietd o dell'vsufrutto o della proprieta superficiaria; intera proprieta in luogo della quota di Vo
quota di Ve in lnago della minor quota di Vi eec.), lesperto prosepuird nelle operasions di stima assumendo come oggetto del pignoramento il diritto
quale effettivamente in titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini della stima);

- gualora latto di pignoramento rechi lindicazione di wn diritto df contenuto meno ampio rispetta a quello in titolarita dell’esecutato (ad
esempio: nuda proprictd in luogo della piena proprietd consepuente al consolidamento dell'usufrutto; quota di Ve in lwago dell'intera proprieta; quota
di Vs in Juogo della maggior quota di Va; ece.), Pesperto sospendera le operagioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per fe
determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profils (beni pignorati), in risposta al presenie quesito lesperto deve precisare nnicamente loggetto del pignoramento
assumiendo come riferimento i dati di identificazione catastale indicati nell'atto di pisnoramento (ienga procedere alla deserizione materiale del bene,
descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposia al guesito . 2).

Al rignardo:

- nell ipotesi di “difformitd formali™ dei dati di identificazrione catasiale (dati indicati nell'atto di pignoramento diversi da quelli
agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), !'esperto dovrd precisare la difformita riscontrata:

o el caso in cui latte di pignoramento rechi Uindicassione del bene con dati di identificagione catastali completamente ervati (indicagione
di foolio catastale inesistente o corvispondente ad alira gona; indicazione di p.lla catastale inesistente o corvispondente a bene non in
titalarita dell'esecutato; indicazione di sub catastale inesistente o corvispondente a bene non in titolarita dell'esecntato), lesperto sospenderd
le operazioni di stima, dandone immediata comunicasione al G.E. per le determinazioni sul prosieono (depositando altvesi la
documentagione acquisita);

o pel caso in eni Patto di pignoramenta rechi Findicazione del bene secondo nna consistenzia catastale non omogenea rispetto a quella esistente
alla data del pignoramento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terveni laddove sul terveno vi era gid stata
edificazione di fabbricato oggetto di antonoma individnasione al Catasto Fabbricati), lesperto sospenderd le operagions di stima, dandone
immediata comumicasione al G.E. per le determinazions sul prosicono (depositando altresi la documentazione acquisita);

o el caso in cui latto di pignoramento rechi lindicasione del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma difforme rispetto a guella
eststente alla data del pignoramento (indicasgione di p.lla del C.T. o del C.T. gia soppressa e sostitnita da altra p.fla; indicazione di sub
del C.F. gia sgppresso e sostituito da altro sub), lesperto preciserd:

- §e la variazione catastale intervennta prima del pignoramento abbia avato caratiere meramente nominale (nel senso cioé che non abbia
comportato variazione della planinetria catastale corrispondente: ad esempio, variasione per modifica identificativo-allineamento mappe),
nel gual vaso Pesperto proseguiva nelle operasioni di stima;
- se la variagione catastale intervennta prima del pignoramento abbia avuto caraffere sostansiale (nel senso cioé che abbia comportato
variasione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione ¢ modifica), lesperto informera immediatamente il G.I. per le
determinazioni sul prosicgno, producendo tutta la documentazione necessaria per la valutazione del caso;
- well'ipotesi di “difformitd sostanziali” dei dati di identificazione catastale (difformitd della situazione di fatto rispetto alla
planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato inferamente non avcatastato al C.E.; vani non indicati
nella planimetria; diversa distribuzione di fatto def vani, ece.), lesperto proseguira nelle operazgioni di stima assumendo come oggetto del pisnoranrento
il bene quale effettivamente esistente (rinviando alla risposta al gquesito n. 3 per lesatta deserizione delle difformita riscontrate).
Iu ogni caso, l'esperto deve assnmere come dati di riferimento nnicamente l'indicazione del comune censuatio, foglio, p.ila e sub catastali
I dati di altro tipo (rendita catastale: classamento; ecc.) ¢ le relative modifiche non devono essere previ in conviderazione dall esperto.
In pariicolare, guindi, le variazioni infercorse quanto alla rendsta; classaniento: ece. non devono essere riportate nel festo della relasione.
Al fine dell'esatta individiazione dei fabbricati e dei terveni opgetto di pignoramento, lesperto stimatore deve semipre effettnare wuna
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEL
L'esperto deve darne esplicitamente atto wella relazione in vispoita al presente quesito ed inserive le sovrapposisioni effettuate sia nel testo della

relazione, che nepli allepati alla stessa.

Nel caso in cni i beni gpgetto di pignoramento siano inferessati (in tutto od in paric) da procedure di espropriazione per pubblica utilita,
Lesperto acquisird la relativa docimentagione presso slf wffici competenti e fornird adeguata descrizione delle porions interessate dalle defte procedure
(stralciandole dalla descrizione).
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In rvisposta a lale guesita, lesperto deve poi procedere alla formazione — sulla base delle cavatieristiche dei beni pignorati ed in ogni casa in modo
da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o pit lotti per fa vendita, indicando per ciascun immobile compreso
nel lotto almeno tre confini ed i dati df identificazione catastale (con indicazione in tal caso. unicamente dei dati di identificazione
attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante esatta indicasione dei dati catastali desli immobili confinanti

(foslio, p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: via; strada; ece.). Lesperto non deve fimitarsi a riporfare genericamente la dizione “immobile

confinante con _}'bmf& ggrim/a. con proprieid alfena, ece.”,

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile ¢ commngue previa istanza scritta da rivolgersi al G.E. (in cui stano specificamente
indicate ¢ motivate le esivense di indispensabilitd) ed awforiggasione dello stesso, procederd altresi alla realiszasione del fragionamento ¢

dell'accatastamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ulfficio Tecnico Erariale.

Nella formasione dei lotti (unico o plurimi) lesperts deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In particolare, la suddivisione in iotti deve
essere evitata laddove lindividuagione di nn wnico fotto renda pis appetibile il bene sul mercato. In opni caso, Pesperto deve evitare nei limiti del
possibile la costituzione di servifit di passaggio.

Con riferimento ai diritti reali indicati nell’atto di pignoramento, si rappresenta che viene
pignorata I’intera quota di proprieta (piena ed esclusiva proprieta per 1/1) in danno dell’esecutato,
coerentemente a quanto riportato anche nella nota di trascrizione del pignoramento (trascritta ai nn.
26800/26793 del 24.09.2021), dove ¢ indicato il diritto di proprieta per la quota di 1/1 pignorato in
danno del sig. OMISSIS OMISSIS.

In merito al regime patrimoniale dell’esecutato al momento dell’acquisto, la sottoscritta ha
reperito |’estratto per riassunto dal registro degli atti di matrimonio rilasciato dal comune di
celebrazione del matrimonio (Grumo Nevano), dal quale emerge che il debitore ha contratto
matrimonio in data-con la sig.ra OMISSIS OMISSIS, nata a Napoli il OMISSIS, optando
per il regime di separazione dei beni.

Pertanto, ’esecutato possiede 1’intera proprieta del bene pignorato in quanto, alle date di
acquisto del cespite, ovvero 21.07.2009 e 22.04.2010 (il debitore acquista prima % della piena
proprieta e 1’anno successivo [’altra meta), risultava di stato civile libero, avendo contratto
matrimonio solo in data successiva, ovvero il

Relativamente ai beni pignorati, come gia anticipato, sia I’atto di pignoramento che la relativa
nota di trascrizione si riferiscono a:

"Comune di Orta di Atella (CE) alla strada Comunale Masseria del Barone snc;
appartamento facente parte di un maggiore fabbricato, sito al quarto piano della Scala C, distinto
con il numero interno 7, composto di due vani ed accessori. Riportato nel C.F. di detto Comune al
Foglio 8, p.lla 5643, sub 36, strada comunale Masseria del Barone s.n.c., piano 4, interno 7, scala
C, Cat, A72, vani 4",

Relativamente alla rispondenza dei suddetti identificativi catastali, secondo quanto verificato
dalla sottoscritta mediante il reperimento delle visure catastali storiche (vedi allegati), ¢ emerso che 1
dati identificativi catastali indicati nell’atto di pignoramento (e nella relativa nota di trascrizione)
corrispondono agli identificativi contenuti nella banca dati catastale, alla data del pignoramento;
pertanto, non é presente alcuna difformita formale dei dati di identificazione catastale.
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Analogamente la sottoscritta ha reperito presso 1’Agenzia delle Entrate (ex catasto) le
planimetrie catastali dei cespiti (vedi allegati), da cui si evince che esistono lievissime difformita
interne tra lo stato dei luoghi rilevato nel corso del sopralluogo e quanto riportato nei predetti
documenti grafici, come meglio specificato e dettagliato al successivo quesito n.3.

I cespiti pignorati non sono interessati da procedure di espropriazione per pubblica utilita,
come desunto dalle ricerche effettuate presso i competenti uffici comunali.

Attese le caratteristiche morfologiche e funzionali dei cespiti pignorati, nonché la potenziale
maggiore appetibilita degli stessi, la sottoscritta ritiene opportuno formare un unico lotto per la
vendita, come di seguito indicato:

LOTTO UNICO - Piena proprieta di appartamento al piano quarto della scala “C” del fabbricato
pluripiano sito in Orta di Atella, via Gaetano Scirea (gia I traversa Masseria del Barone, n. 3), riportato

nel C.F. del medesimo comune al foglio 8, p.lla. 5643, sub 36, cat. A/2.

Al fini della esatta individuazione del cespite pignorato, si riporta una foto satellitare con
indicazione dell’immobile e con la sovrapposizione della mappa catastale reperita in formato digitale
dalla banca dati dell’ Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Catasto).
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I confini dell’appartamento sub 36, cosi come indicati anche nell’elaborato planimetrico, sono i
seguenti:

Orientamento Confinante
Nord Cortile comune sub 40 e p.lla 407 (piano terra)
Ovest Terrazzi esclusivi subb 30,31,22 e 23 (piano primo)
Est Cortile comune sub 40 e p.lla 5216 (piano terra)
Sud Altra unita immobiliare sub 37 e vano scala sub 5
P.LLA 407
U= 29 B 36
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FElaborato planimetrico

7

OMISSIS
OMISSIS
OMISSIS



ciascun lotto.

Lesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante lesatta indicazione della tipologia di ciascun immobile, della
sua ubfcazione (cittd, via, numero civico, piano, eventuale numero d'interno), degli accessi, delle eventuali pertﬁzcazc (previo accertamento
del vineolo pertinensiale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costrugione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni
contenute nell'atto di acquisto nonché nella relativa nota di traserizione ¢ dei criters oggettivi e sogoetfivi di eni all’art. 817 v.c.), deglt accessory, d.::gf:
eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui eisi 5f trovano, le caratteristiche e la destinagione della ona e def servisi da
essa offerti nonché le caratteristiche delle sone confinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Fesperto non procederd alla deserizione di beni dotati di autonomo identificativo catastale
(salvo che si trafti di bent censiti come “beni comuni non censibifi”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventnali dotazioni condominiali (es. posti anto comuni; piardine; ecc.), la tipologia,
lalteszza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, il coefficiente ntilizzato ai fini della determinasione defla superficie commerciale,
la superficie commerciale medesima, Uesposizione, le condizions di manutenzione, fe caratferistiche struftnrali, nonché le caratteristiche interne di
ciavcun immobile, precisando per ciascun elemento Pattnale stato di mannitenszione e — per gif impianti — la loro rispondenza alla vigente normativa
& i1 caso contraria, i costi neceisart al lore atfegﬂmmﬂ:‘a

In particolare, lesperto deve precisare se limmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ¢ quantificare — in caso di assenza —
i costi per l'acquisizione dello stesso.

Per i ferreni pignorafi deve essere evidenziata la loro eventuale sitnasione di fondi interclusi (laddove circondati da fondr altrui e senza nscita
sulla via pubblica) da terveni limitrofi appartenenti a tersd o comunque ron oggetio della espropriasione in corse, anche se di proprieta dello stesso
evecniain,

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i guali laccesso eon mesi rotabili sia possibile solanrente
attraverso il passaggio su cortile di proprieta eselusiva di un tergo o dell'esecntato medesino e che non sia state pignorato.

Nella descrigione dello stato dei a&mq&r in mpwm al presente quesito, lesperto deve sempre inserive pid nel corpo della relasione (¢ non solamente

tra pli allegati) un . Llinserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la

comprensione della descrizione fornita.
Le fotografie saranno alfresi inserite fra gl allegati alla relazione.

I risposta al presente quesito, lesperto deve procedere alfresi alla predispasizione di planimetria dello stato reale dei luoghi.
Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridotto nel testo della relasione (in moda da rendere agevole la comprensione della deserisione
fornita), sia in formato ordinario in allesato alla relasione medesima.

11 lotto oggetto di pignoramento € costituito da un appartamento al piano quarto della scala C,
di un fabbricato pluripiano sito in
Orta di Atella, in via Gaetano
Scirea (gia I traversa via Masseria
del Barone, n. 3).

Il comune di Orta di Atella
conta circa 27.500 abitanti e si
trova nella pianura Campana,
appartenendo alla  cosiddetta
Terra di lavoro, facente parte del
comprensorio Agro Aversano.

1l lotto si trova in una zona
periferica del territorio comunale,
in localita lago Patria, a circa 1,5
km dal centro cittadino, a circa
300m dalla SS7 bis e a circa 12

km dalla citta di Caserta.
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Gli immobili sono inseriti in un contesto poco urbanizzato e quasi privo di servizi ed
infrastrutture, occupato da numerosi edifici pluripiano simili per dimensioni e caratteristiche,
all’interno di uno stabile misto a destinazione commerciale/residenziale articolato su 3 scale di
accesso distinte come scale “A”, “B” e “C” che si sviluppano per n. 5 piani fuori terra e n. 1 interrato.
Il complesso immobiliare possiede un accesso pedonale e carrabile da una traversa che lo collega alla
strada comunale, via Gaetano Scirea (gia via Masseria del Barone). Da tale traversa si accede ad un
piccolo vialetto nella parte nord (b.c.n.c. sub 40), localizzato accanto alla rampa carrabile di
collegamento con il piano interrato, sul quale affaccia il portoncino di ingresso al vano della scala
“C”, presso la quale risultano ubicati gli immobili pignorati.

Secondo quanto riportato nell’atto di provenienza, i1 cespiti godono dei proporzionali “...diritti
sulle parti comuni del fabbricato di cui e parte, ed in particolare sui subb. 2 e 40, beni comuni non
censibili..."; tali spazi consistono essenzialmente nel cortile (subb. 2 e 40) e nel vano scala (sub 5).
Le parti comuni si trovano in sufficienti condizioni di manutenzione. Da informazioni acquisite in
loco, nonché dalle dichiarazioni dello stesso esecutato non ¢ costituito alcun condominio e le spese
di gestione delle parti comuni sono divise in modo forfettario tra i condomini.

Cortile e rampa comune Accesso al vano scala “C” —sub 5

L’accesso al vano scala comune (contraddistinto dalla lettera C) & effettuabile mediante un
portoncino pedonale in ferro che affaccia direttamente sul vialetto pedonale comune (sub 40). Da tale
accesso poi, attraverso il vano scala, si arriva all’appartamento pignorato sito al piano quarto. Lo
stabile nel quale ricade il cespite pignorato ha una struttura intelaiata in c.a., con solai in latero-
cemento e con copertura a falde. Esso ¢ costituito da n.5 piani fuori terra e uno interrato collegati tra
loro mediante una scala in c.a. E’ presente un ascensore.

Il cespite pignorato & costituito da un appartamento al piano quarto che si compone di
soggiorno/cucina, disimpegno, ripostiglio, n.2 camere da letto (di cui una con piccola cabina armadio)
€ un unico servizio igienico, per una superficie interna pari a circa 76 mq e un’altezza netta interna
di 275 cm, oltre a due balconi contrapposti aventi una superficie complessiva di circa 34 mgq.
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Si riportano nel seguito alcune foto ritenute significative alla caratterizzazione e descrizione
dell’appartamento pignorato:

;S'ggforno/pmn:o | Letto 1
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Balcone 1

Balcone 2 Balcone 2 con presenza infiltrazioni

L’appartamento ¢ adibito a scopo residenziale, compatibilmente anche con la natura catastale
dell’immobile che risulta essere A/2. L’immobile si trova in sufficienti condizioni di conservazione
ad esclusione del soffitto del balcone 2 (lato sud-ovest), il quale presenta delle infiltrazioni
provenienti dal lastrico solare sovrastante.
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La disposizione interna dei vani ¢ quella precedentemente descritta (vedi allegato
planimetrico), mentre nel seguito sono riportati in tabella le destinazioni di uso di detti vani, la
superficie netta, nonché ’altezza utile degli stessi.

Tabella superfici

Si riportano, per completezza di trattazione, i rilievi dello stato di fatto, elaborati dalla sottoscritta

Piano di riferimento Locale Superficie utile | Altezza utile (m)
(mq)*

Quarto Soggiorno/pranzo 31,86
Quarto Ripostiglio 3,10
Quarto Disimpegno 4,27
Quarto W.C. 5,13 H=2,75
Quarto Letto | 16,59
Quarto Letto 2 13,32
Quarto Rip. 2,09

TOTALE 76,36 Mq

Accessori appartamento

Quarto Balcone 1 16,23
Quarto Balcone 2 17,79

TOTALE 34,02mq

al fine di caratterizzare pit compiutamente il lotto in oggetto.

Cartile camune sub 40
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E 4 E:Ilfs' ] ] E
L 427m
L —4,25 i|-- 9 \
= ;ll '
—— =~ | -~———2,05——-
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2,09m G
1,10~ |- 3,05 -1,30 o5
g
Altra unita sub 37 |

PIANTA PIANO QUARTO
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Relativamente all’esposizione prevalente, 1’unita si trova nella posizione E-O.

Gli infissi esterni sono in alluminio bianco con persiane esterne in ferro antintrusione,
parzialmente ossidate; le porte interne sono in legno tamburato, mentre il portoncino di ingresso €
blindato, con un ulteriore cancello in ferro posizionato sul lato esterno che apre sul pianerottolo del
vano scala; il tutto versa in sufficienti condizioni di conservazione. Sia gli intonaci che le pitturazioni
interne, cosi come pavimenti e rivestimenti risalgono all’epoca di realizzazione dell’intero stabile e
si trovano in sufficienti condizioni di conservazione.

La predisposizione impiantistica, per quel che ¢ stato possibile rilevare, comprende I’impianto
elettrico, idrico e igienico sanitario e di riscaldamento (collegato ad una caldaia murale alimentata
con gas propano in bombole), oltre agli impianti classici delle civili abitazioni. Per I"impianto elettrico
non ¢ stata esibita la certificazione ai sensi del D.M. n°37/08. 1l tutto ¢ meglio ed analiticamente
specificato nei rilievi grafici effettuati e nel rilievo fotografico, allegati alla presente relazione (al/l.
n°2-3).

Circa i costi relativi all’adeguamento degli impianti non ¢ stato possibile effettuare il computo
in quanto era necessario effettuare interventi distruttivi su porzioni di fabbricato al fine di verificare
la consistenza reale dell’attuale impiantistica.

Dagli atti di provenienza, si evince che il cespite ¢ dotato di Attestato di Prestazione
Energetica (APE), ma non é stato possibile riceverne copia, sebbene richiesta.
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QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

L'esperio deve procedere all’identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al rignardo, Pesperto:

- deve acquisive estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornato all'attualita, nonché la planimetria catastale
cortispondente (procedends SEMPRE al deposito della stessa tra glé allegati alla relazione o precisando eventualmente lassenza della stessa
agli atii del Catasts).

In particolare, nell'ipotesi in cwi il primo atto d'acquisto anteriore di venti anni alla frascricione del pignoramento (come indicato nella certificasione
ex arl. 567, secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzzasione ded Catasto, lesperto dovra produrre lestratto catastale storico
anche per il periodo precedente la meccaniggazione;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indivando ke variazioni intervenute nel temipo e precisando — nel caso di immobili riporiati in C.F
— la p.tla del terreno identificato al C.T. sul guale il fabbricats sia stato edificato.

A questo propasite, é sempre necessario che lesperto precisi tutti i passagei catastali intervennti dalla oviginaria p.fla del C.T. alla p.ila attnale del
C.F. (producendo sempre la relativa documentasione di supporto);

- deve precisare l'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di traserizione, nonché nel negosio di
acquisto, con le risultanze eatastali, analiticamente indicando le eventuali difformita (quanto a foglio, p.lla ¢ subalterno);

- deve indicare le variazionl (viguardanti esclusivamente i dati identificativi essenzziali: comune censuario, foplio, p.lla e subalterna) che viano state
eventnalmente richieste dall'esecutato o da tersi o disposie di wfficio e che siano intervenute in un momento successivo rispefto alla traserizione dei
dati riportati correftamente nel pignoramento, precisasndo:

o e tall variagioni corrisponda nna modifica nella consistenza materiale dell'inmobile (ad esempio, scorporo o frasionamento di un vano
o di una pertinensa dell unita immobiliare che vengono accorpati ad un'altra; fusione di pisi subafterni), nel gual caso l'esperto informerd
il G.E. per le determinagioni sul prosiepuo;
o e tali variagioni non corvisponda wna modifica nella consistensa materiale dell'immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe).
In risposta al presente quesito, 'esperta deve precisare alfresi le eventuali difformitd tra la situazione reale dei luoghi e la situazione
rportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al rignardo, lesperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei lnoghi (predisposta in risposia al quesito n. 2)
con la planimetria catastale;
- in secondo Inogo, nel caso di riscontrate difformita:
o deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita, inserends la detta planimetria sia in formato ridotia nel festo della relagione in risposta al presenie quesito,
sia in formato ordinario in allegato alla relasione medesinia;

o deve quaniificare i costi per leliminazione delle riscontrate difformita.

Dalle ricerche effettuate presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta, ¢ emerso che 1 cespiti
pignorati facenti parte del presente lotto sono attualmente riportati al C.F. del comune di Orta di
Atella, come di seguito indicato:

- appartamento sito in via del Barone snc, scala C, piano 4, riportato al foglio 8, p.lla 5643, sub

36, cat. A/2, classe 4, consistenza 4 vani, R.C. euro € 28,23.

Il tutto risulta intestato catastalmente a:
- OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, proprieta per 1/1.

In allegato si riportano le visure catastali storiche aggiornate effettuate e le relative planimetrie
catastali.

Alla luce delle visure storiche sugli immobili, effettuate dalla sottoscritta, si riporta la storia
catastale dei cespiti, ovvero le variazioni che hanno subito gli stessi nel corso degli anni, sia
relativamente all’unita immobiliare che agli intestatari catastali.
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Situazione dell 'unita immobiliare
- Situazione dell'unita immobiliare dal 09.11.2005
o Catasto Fabbricati di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 5643, sub 36, cat. A/2, classe 2,
consistenza 4 vani, R.C. euro € 258,23;

*  Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

*  VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 05/09/2014 Pratica n. CE0175568 in atti dal
05/09/2014 VARIAZIONE DITOPONOMASTICA (n. 54509.1/2014).

=  VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/07/2008 Pratica n. CE0315281 in atti dal
08/07/2008 VARIAZIONE DICLASSAMENTO (n. 19055.1/2008);

=  COSTITUZIONE del 18/02/2008 Pratica n. CE0077937 in atti dal 18/02/2008
COSTITUZIONE (n. 678.1/2008);

Situazione degli intestatari:
Situazione degli intestati dal 22.04.2010
o OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, proprieta per 1/1
= Atto del 22/04/2010 Pubblico ufficiale VALENTINO CONCETTA Sede GIUGLIANO IN
CAMPANIA (NA) Repertorio n. 16774 registrato in data - COMPRAVENDITA Nota

presentata con Modello Unico n. 11501.1/2010 Reparto PI di CASERTA-SMCYV in atti dal
06/05/2010.

Situazione degli intestati dal 21.07.2009
o OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, proprieta per %2
o OMISSIS OMISSIS, nata a NAPOLI (NA) il OMISSIS proprieta per Y2
*  Atto del 21/07/2009 Pubblico ufficiale DI PERSIA LUIGI Sede NAPOLI (NA) Repertorio

n. 755 registrato in data - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
22533.1/2009Reparto PI di CASERTA-SMCYV in atti dal 27/07/2009.

Situazione degli intestati dal 30.07.2008
o T & T S.R.L., Sede in GRUMO NEVANO (NA).
= Atto del 30/07/2008 Pubblico ufficiale ORSI RAFFAELE Sede SANTA MARIA CAPUA
VETERE (CE) Repertorio n. 93268 registrato in data - COMPRAVENDITA Nota presentata
con Modello Unico n. 26472.1/2008 Reparto PI di CASERTA-SMCYV in atti dal 08/08/2008.

Situazione degli intestati dal 18.12.2002
o iS.R.L., con sede in NAPOLI (NA)
» COSTITUZIONE del 18/02/2008 Pratica n. CE0077937 in atti dal 18/02/2008
COSTITUZIONE (n. 678.1/2008);

1

e R e ok b ok ok o R o R o o

Come richiesto da codesto GE, la sottoscritta, atteso che trattasi di immobili riportati in
Catasto Fabbricati, precisa che la particella del terreno riportato al Catasto Terreni sul quale il
fabbricato ¢ stato edificato ¢ identificata al foglio 8, p.lla 5643 (di cui si allega visura catastale
storica), facente parte della maggior consistenza della particella 1 del foglio 8.

Da tale visura, si evince che la particella 5643 ha avuto la seguente storia catastale:
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Situazione dell 'unita immobiliare
- Area di enti urbani e promiscui dal 12/02/2008
o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 5643, qualita ENTE
URBANO, sup. 2375 mq;
=  Variazione del 12/02/2008 Pratica n. CE00685535 in atti dal 12/02/2008 (n. 68555.1/2008)

=  Tipo Mappale del 23/11/2007 Pratica n. CE0531237 in atti dal 23/11/2007 (n. 531237.1/2007)
»  Variazione del 23/11/2007 Pratica n. CE0531237 in atti dal 23/11/2007 (n. 531237.1/2007)

- Situazione dell'unitad immobiliare che ha originato il precedente dal 05.11.2001
o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 5215, qualita Seminativo
Arborato, sup. 2375 mq;

" FRAZIONAMENTO del 05/11/2001 Pratica n. 281164 in atti dal 05/11/2001 (n.
281164.1/2001)

- Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 05.11.2001
o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 408, qualita Seminativo
Arborato, sup. 13371 mgq;
®  Variazione del 05/11/2001 Pratica n. 281164 in atti dal 05/11/2001 (n. 281164.1/2001)

- Situazione dell'unitad immobiliare che ha originato il precedente dal 26.09.2001
o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 408, qualita Seminativo
Arborato, sup. 13015 mq;

"  FRAZIONAMENTO del 15/06/1993 Pratica n. 251624 in atti dal 26/09/2001 F.O. 249897/01
(n. 654.1/1993)

- Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 24.09.2001
o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 1, qualitd Seminativo
Arborato, sup. 120.808 mq;
= VARIAZIONE D'UFFICIO del 24/09/2001 Pratica n. 249901 in atti dal 24/09/2001
SUPERFICIE REALE (n. 654.1/1993)
®  [mpianto meccanografico del 26/03/1985

Situazione degli intestatari.

- Situazione degli intestati dal 23.11.2007
0 iS.R.L., sede in NAPOLI (NA)
*  del 23/11/2007 Pratica n. CE0531237 Variazione in atti dal 23/11/2007 (n. 531237.1/2007);
=  VOLTURA D'UFFICIO del 21/07/2005 Pubblico ufficiale CANTE Sede SANT'ANTIMO
(NA) Repertorio n. 35066 - C/VENDITA Voltura n. 25545.1/2005 - Pratica n. CE0292138 in
afti dal 23/11/2005;
*  Atto del 21/07/2005 Pubblico ufficiale CANTE PASQUALE Sede SANT'ANTIMO (NA)

Repertorio n. 35066 - COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) Nota presentata
con Modello Unico n. 22645.1/2005 Reparto PI di CASERTA-SMCV in atti dal 04/08/2005.
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- Situazione degli intestati dal 18.04.2005
o i sede in GRUMO NEVANO (NA).

VOLTURA D'UFFICIO del 18/04/2005 Pubblico ufficiale DI TRANSO Sede NAPOLI (NA)
Repertorio n. 112237 - C.VENDITA Voltura n. 18100.1/2005 - Pratica n. CE0251155 in atti
dal 18/10/2005.

- Situazione degli intestati dal 24.01.2002
> T : o5 W s in GRUMO NEVANO

(NA)

Atto del 24/01/2002 Pubblico ufficiale DE LUISE Sede FRATTAMAGGIORE (NA)
Repertorio n. 8692 - UR Sede NAPOLI (NA) Registrazione n. 999 registrato in data
12/02/2002 - COMPRAVENDITA Voltura n. 111796.1/2003 - Pratica n. 61977 in atti dal
25/02/2003

- Situazione degli intestati dal 05.11.2001
o OMISSIS, nato a ATELLA DI NAPOLI (CE) il OMISSIS

FRAZIONAMENTO del 05/11/2001 Pratica n. 281164 in atti dal 05/11/2001 (n.
281164.1/2001);

Atto del 21/06/1994 Pubblico ufficiale G. MUSTO Sede CASERTA (CE) Repertorio n. 91080
- UR Sede CASERTA (CE) Registrazione n. 4080 registrato in data 11/07/1994 - VENDITA
Voltura n. 4718.1/1994 - Pratica n. 286381 in atti dal 05/11/2001.

- Situazione degli intestati dall’impianto meccanografico
o OMISSIS Fu OMISSIS

FRAZIONAMENTO del 15/06/1993 Pratica n. 251624 in atti dal 26/09/2001 F.O. 249897/01
(n. 654.1/1993);
Impianto meccanografico del 26/03/1985.

tad 2t it st i At A Lt At 4 4

Le intestazioni catastali risultano coerenti con quanto riportato nella documentazione
ipocatastale, nonché con la documentazione integrativa reperita dalla sottoscritta, in ordine ai titoli di
provenienza anteventennale dei cespiti.

Relativamente alla rispondenza formale dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota
di trascrizione, nonché nel negozio di acquisto con le risultanze catastali, si riporta la seguente tabella
recante analiticamente tutti i dati richiesti.

Atto di Atto di Atto di Dati catastali
pignoramento | compravendita | compravendita del attuali
(nonché nota di | del 21.07.2009 * | 22.04.2010 **
trascrizione)
Catasto Fabbricati Fabbricati Fabbricati Fabbricati
Ubicazione - --- - -
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Localita Orta di Atella Orta di Atella Orta di Atella Orta di Atella
Foglio n°® 8 8 8 8
Particella n° 5643 5643 5643 5643

Sub n® 36 36 36 36
Categoria A/2 A/2 A/2 A2
Classe 2 2 2 2
Consistenza 4 4 4 4
Rendita [€] €258,23 €258,23 €258,23 €258,23

* Atto di Compravendita a rogito del notaio Luigi Di Persia del 21.07.2009 (rep. 753, race. 501).
*¥% Atto di Compravendita a rogito del notaio Concetta Valentino del 22.04.2010 (rep. 16774,

racc. 9459).

Dall’esame della tabella precedente si evince che non ci sono incongruenze tra i dati riportati

nell’atto di pignoramento, quelli attuali e quelli riportati in entrambi i titoli d acquisto.

Risulta verificata la conformita soggettiva dei cespiti, laddove, con riferimento alla conformita
oggettiva degli stessi, in particolare riguardo la conformita della situazione reale dei luoghi (rilevata
nel corso del sopralluogo effettuato) e la situazione riportata nella planimetria catastale, si evidenzia
che lo stato di fatto ¢ sostanzialmente conforme rispetto alla planimetria catastale in atti, ad eccezione
della mancata rappresentazione di un piccolo ripostiglio all’interno della camera da letto 2 (vedi

allegati e planimetrie di sovrapposizione riportate nel seguito).
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Planimetria catastale

Planimetria di rilievo
G Difformita planimetrica

Per sanare la lieve difformita catastale riscontrata, previa sanatoria urbanistica, sarebbe
necessario presentare un DOCFA per diversa distribuzione degli spazi interni avente dei costi stimati
di circa € 1000,00 comprensivi di spese tecniche e oneri catastali.
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ch‘)erm stimatare deve pmpm’m afz’u pre(fn;‘mu;mne — pe‘r clascin anm indiv ;{fﬂam ¢ descritto in risposta ai precedenti quesiti — del segnente
prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed infera (sppure quota di 1/2, di 1/3, ecv.) proprieti (o altro diritto reale) di

appartamento (o terreno) ubicato in alla via n.___, piano int, [ & composto da
confina con a ind, con a nord, con ad ovest, con ad et; ¢ riportato nel C.E (0 C.T.) del Comune dj
al foglio s pdla ___ fex plia o gia scheda ), sub ; i deseritto stato dei Inoghi
corrisponde alla consistensa catastale (sppure, non corrisponde in ordine a )i vi é concessione edi/i{fa (a in sanatoria) n. __ del
. enf & conforme lo stato dei lwophi (oppure, now é conforme in ordine a Ji eppure, lo stato dei lnoghi é conforme (o difforme
) rispetto alla istansa di condono n. presentata il , gppuere , Uimmiabile é abusive e a parere dell'esperto stimatore
o (o non pus) ottenersi sanatoria ex: arff. (per il fabbricato): risuita (sppure non visulta) ordine di demolizione del bene; ricade in sona

( per il terreno );
PREZZ0O BASE enro s

LOTTOn. 2: e

Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati, cosi come richiesto nell’ambito del
presente quesito:

LOTTO UNICO: - Piena proprieta di appartamento al piano quarto della scala “C” del fabbricato
sito in Orta di Atella, in via Gaetano Scirea (gia [ traversa Masseria del Barone, n. 3); I’appartamento
¢ composto da soggiorno/cucina, disimpegno, ripostiglio, n.2 camere da letto (di cui una con piccolo
ripostiglio) e un unico servizio igienico, per una superficie di circa 76 mq e un’altezza di 275 cm,
oltre a due balconi contrapposti aventi una superficie complessiva di circa 34 mq; |’appartamento
confina con cortile comune sub 40 e p.lla 407 a nord, con terrazzi subb. 30,31,22 e 23 ad ovest, con
cortile comune sub 40 e p.lla 5216 ad est, con altra unita immobiliare sub 37 e vano scala sub 5 a sud;
I’appartamento ¢ riportato nel C.F. di Orta di Atella al foglio 8, p.lla 5643, sub 36, cat. A/2, classe
2, consistenza 4 vani, R.C. euro € 258,23; il descritto stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente
alla consistenza catastale salvo una lieve diversa disposizione degli spazi interni; € presente
Concessione Edilizia n. 87 del 20.05.2002 e successiva variante n. 96 del 15.06.2005, cui lo stato dei
luoghi ¢ lievemente difforme in ordine ad una diversa distribuzione degli spazi interni, tale difformita
risulta sanabile attraverso la presentazione di una CILA in sanatoria ex art. 36 del D.P.R. n. 380/01;
non risulta ordine di demolizione del bene.

PREZZO BASE euro 74.000,00
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pignorato.

Lesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tuttt 1 passaggs di proprietd relativi ai beni pignorati intervenuti fra la frascrizione
del pignoramento ¢ risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieti trascritto in data antecedente di venti anni alla
trascrizione del pignoramento.

A questo rignardo, lesperto:

- deve sempre acquisire in via integrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio:
compravendita; donasione; permuta; cessione di diriiti reall; assegnasione a socio di cooperativay ece.), atto od atti che devono esiere inseriti
tra pli allegati alla relazione;

- pub procedere ad acquisire in via integrale aliresi gli atti d'acquisto precedentt laddove ne sussista lopportunita (ad esempio:
laddore sia dubbio se determinate porsioni del bene siano state opgetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie ai fini
della regolarita srbanistica — la consistensa del bene al momento di un determinato passaggio di proprieta; eec.), procedends in tal caso
all'inserimento degli stessi tra gli allegati alla relasione.

In ogni caso, f'esperfo NON DEVE MAI limitarsi_alla_pedissequa_ripetizione degli accertaments gia _riportati nella documentasione

ipocatastale o nella certificazione sotitutiva depositate ex art, 367 e.p.e. dal creditore procedente.

Ohnalora nella ricostruzione det passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistensa catastale del bene sia diversa da quella attnale (ad
esempio: indicazione di una p.lla o sub diversi da guelli attnali), lesperto segnalerd anche I frazionamenti e le variazioni catastali via
via eseguiti, incrociando i daii risultanti dagli atti di alienasione con le risultanze dei registri catastall.

A guesto rignardo, la ricostrugione dell'esperto dovra consentire di comprendere se if bene pignorato corrisponda ai beni oggetto dei passagei di
proprietd.

T opni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, lesperto deve specificare in terming esatti su guale oviginaria p.ila di terreno invistano
i detti fabbricati, allegando altresi foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata).

Nella ricostrusione dei trasferimenti, lesperto non deve limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in pariicolare riferive che l'atto
riguarderebbe i beni sui quali ¢ stato edificato il fabbricato” senza witeriort specificasions, occorrendo al contrario documentare § passagyi catastali
infervennti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma apparfenenti allo stesso in regime di comunione legale con il confuge,
Lesperto stimatore esepnird viswra ipotecaria anche sul nominativo del coninge non debitore dalla data dell'atto di acquisto.

L'esperto segnalerd tempestivamente al G.E. Pesistensia di atii di disposisione compinti dal coninge non debitore ef o lesistenza di iserizioni
ipotecarie od altre formalita pregindizieroli (ad esempio, trascrizione di sequesiro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento;
ecc.), producendo copia della nota di iserizione ef o di traserisgone.

Ipotesi particolari:
1) Atto anferiore al ventennio avente natura di 2tto mortis causa.

Nel caso in eni il primo atto antecedente di venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natnra di atto mortis causa (trascrizione di
denunzia di suceessione; frascrizione di verbale di pubblicagione di testaments), Pesperto dovrd esegnive antonoma ispezione presso i registri
intmobiliari sl nominativo del dante cansa, individuando latto dacquisto in favore dello itesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere trasiativo
(ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritti realf; ecc.).

Qualora latto individuato abbia parimenty natura di atfo mortis causa esperto dovrd procedere ulteriormente a vitroso sino ad individuare un
atto inter vivos a carattere fraslativo.

Ounalora lispezione now sia in grado di condurre allindividuazione di mi afto inter vivos a carattere traslative sebbene condotta a ritroso per un
considerevole lasso di tempo, lesperto dard conto di tale circostanza nella relassione.

In tal caso, lesperts preciserd commnque se quantomeno l'intestazdone nei registri del Catasto corvisponda al nominativo del soggetto indicato dai
Registri Immobiliar:.

2) Terreni acquisiti con 7]

Nel caso di fabbricati edificati su terveni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilitd (ad esempio, nel caso di
convenztont per l'edilizia economica e popolare), l'esperto acquisivd presso la P.A. compefente la docnmentazione relativa all'emissione dei decreti di

ocenpazione d'nurgensa ef o di esproprio, precisande — in difetto dell'adozione di formale provvedimento di esproprio — se sia infervensita irveversibile
trasformeazione dei suoli e comungue fornendo ogni informazione utile al rignardo (anche con rignardo ad eventuali contenziosi in atto).

3) Beui gid in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caio di beni in origine in titolarita di istitnzdoni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del clero; mense vescovili; ecc.), lesperto
preciserd se intestasione nei registri del Catasto corvisponda al nominative del soggetto indicato dai Registri Immobilfiari,

4) Situazioni di comproprieti.

Lesperto avra sempre cura di riscontrare la eventnale situazione di comproprieta dei beni pignorati, anche con riferimento al dante cansa
del debitore esecntato, con la specificazione della swa natura (comunione legale 1ra coningi oppure ordinaria) e della misura delle guote di ciascuno dei
partecipanii.
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sut bert piznorati.

Laddove poi Patto di acquisto del bene in capo all'esecntato contenga wna riserva di usufrutto in favore del dante cansa o di mn terso,
Lesperto dovrd avere cnra di verificare sempre e se tale riserva sia stata fraseritta e se Pnsufrufinario sia ancora in vita. A tale scopo acquisivd il
certificato di esistenza in vita ed eventualmente di morte di guest'ultino.

Di seguito si riportano tutti i passaggi di proprieta interessanti i beni pignorati al fine di coprire

I’arco temporale di un ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento, ottenuti
mediante opportune ricerche effettuate presso I’Agenzia delle Entrate di Caserta (ex Conservatoria
dei RR.IL.), con I"indicazione di tutti i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti.

Si specifica che gli atti di provenienza sono atti infer vivos a carattere traslativo consistenti in

due atti di compravendita a favore dell’esecutato, come di seguito descritto.

l‘

ATTO di COMPRAVENDITA del 22.04.2010 (trascritto il 06.05.2010 ai nn.
17480/11501).

Con atto di compravendita per notaio Concetta Valentino di Giugliano in Campania del
22.04.2010, la sig.ra OMISSIS OMISSIS, nata a Napoli il OMISSIS, di stato civile
libero, vende la quota di 1/2 della proprieta dei beni pignorati al sig. OMISSIS OMISSIS,
nato ad Aversa il OMISSIS (gia in possesso dell’altra quota di '%). In tale atto, I’esecutato
acquista, “la piena proprieta della quota indivisa di un mezzo dell'intero dell'unita
immobiliare facente parte del fubbricato sito in Orta di Atella (CE) alla Strada Comunale
Masseria del Barone senza numero civico e precisamente: == appartamento posto al
quarto piano della scala C, distinto con il numero interno 7 (sette), composto di due vani
ed accessori (quattro vani catastali); confinante con strada Comunale Masseria del
Barone, con strada privata di accesso ai box e con vano scale (salvo altri o pin recenti
confini); riportato nel Catasto Fabbricati del Comune di Orta di Atella, in ditta
aggiornata a OMISSIS OMISSIS, nata a Napoli il OMISSIS e OMISSIS OMISSIS, nato ad
Aversa il OMISSIS, al foglio 8 - mappale 5643 - subalterno 36 - Strada Comunale
Masseria del Barone senza numero civico - piano 4 - interno 7 - scala C - categoria A/2
- classe 2 - vani 4 - Rendita Catastale Euro 258,23."

Situazione degli intestatari:

II.

Situazione degli intestati dal 22.04.2010
o OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, proprieta per 1/1
= Atto del 22/04/2010 Pubblico ufficiale VALENTINO CONCETTA Sede GIUGLIANO IN CAMPANIA
(NA) Repertorio n. 16774 registrato in data - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 11501.1/2010 Reparto PI di CASERTA-SMCYV in atti dal 06/05/2010.

ATTO di COMPRAVENDITA del 21.07.2009 (trascritto il 27.07.2009 ai nn.

35173/22533).

Con atto di compravendita per notaio Luigi Di Persia di Napoli del 21.07.2009, la societa
vende la quota di 1/1 della proprieta dei beni pignorati ai sig.ri OMISSIS

OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, di stato civile libero ¢ OMISSIS OMISSIS, nata

a Napoli il OMISSIS, di stato civile libero. In particolare in tale atto: “La societa "T. & T.
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- S.R.L.", a mezzo del suo legale rappresentante, vende a OMISSIS OMISSIS e OMISSIS
OMISSIS, che_in comune ed indiviso ed in parti uguali tra loro, accettano ed acquistano,
la piena proprieta della seguente unita immobiliare facente parte del fabbricato in Orta
di Atella (CE) alla strada Comunale Masseria del Barone snc, e precisamente:
appartamento sito al quarto piano della scala C, distinto col numero interno 7 (sette),
composto di due vani ed accessori. Riportato nel Catasto Fabbricati del detto Comune al
foglio 8, particella 5643 sub 36, Strada Comunale Masseria del Barone snc, piano 4,
interno 7, scala C, categoria A/2, cl. 2, vani 4, r.c. Euro 258,23. Confini: strada Comunale
Masseria del Barone, strada privata di accesso ai box e vano scala”.

Situazione dell 'unita immobiliare

Situazione dell'unita immobiliare dal 09.11.2003

o  Catasto Fabbricati Orta di Atella foglio 8, p.lla 5643, sub 36, cat. A/2, classe 2, consistenza 4 vani, R.C. euro €
258,23;

*  TVariazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

. VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 05/09/2014 Pratica n. CE01735568 in arti dal 05/09/2014
VARIAZIONE DITOPONOMASTICA (n. 54509.1/2014);

. VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/07/2008 Pratica n. CE0315281 in atti dal 08/07/2008
VARIAZIONE DICLASSAMENTO (n. 19055.1/2008);

»  COSTITUZIONE del 18/02/2008 Pratica n. CEQ077937 in atti dal 18/02/2008 COSTITUZIONE (n.
678.1/2008);

Situazione degli intestatari:

1.

Situazione degli intestati dal 21.07.2009

o  OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, proprieta per ¥
o OMISSIS OMISSIS nata a NAPOLI (NA) il OMISSIS proprieta per ¥
= Atto del 21/07/2009 Pubblico ufficiale DI PERSIA LUIGI Sede NAPOLI (NA) Repertorio n. 733
registrato in data - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 22533.1/2009Reparto
PI di CASERTA-SMCYV in atti dal 27/07/2009.

ATTO di COMPRAVENDITA del 30.07.2008 (trascritto il 08.08.2008 ai nn.
38473/26472).

Con atto di comiravendita per notaio Raffaele Orsi del 30.07.2008 (rep. n.93268/54535),

la societa acquista la quota di 1/1 della proprieta del terreno sul quale ¢ stato
successivamente realizzato I’immobile dalla societa con sede in Napoli.

Come richiesto da codesto GE, la sottoscritta, atteso che trattasi di immobili riportati in Catasto Fabbricati, precisa che la

particella del terreno identificato al Catasto Terreni sul quale il fabbricato ¢ stato edificato ¢ identificata al foglio 8, p.lla 5643 (di
cui s1 allega visura catastale storica), facente parte della maggior consistenza della particella 1 del foglio 8.

Da tale visura, si evince che la particella 5643 ha avuio la seguente storia catastale;
Situazione dell 'wnita immobiliare

Area di enti urbani e promiscui dal 12/02/2008

o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 5643, qualita ENTE URBANO, sup. 2375 mgq;
»  Variazione del 12/02/2008 Pratica n. CEQ068355 in atti dal 12/02/2008 (n. 68353.1/2008)
= Tipo Mappale del 23/11/2007 Pratica n. CEQ531237 in atii dal 23/11/2007 (n. 531237.1/2007)
" Variazione del 23/11/2007 Pratica n. CE0531237 in atti dal 23/11/2007 (n. 531237.1/2007)

Situazione degli intestatari:

Situazione degli intestati dal 30.07.2008
o _
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v Atto del 30/07/2008 Pubblico ufficiale ORSI RAFFAELE Sede SANTA MARIA CAPUA VETERE (CE)
Repertorio n. 93268 registrato in data - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
26472.1/2008 Reparto PI di CASERTA-SMCV in arti dal 08/08/2008.

IV. ATTO di COMPRAVENDITA del 21.07.2005 (trascritto il 02.08.2005 ai nn.
42449/22645).
Con atto di compravendita per notaio Pasquale Cante del 21.07.2005 (rep.
nn.35066/8387), la societz‘lis.r.l. acquista la quota di 1/1 della proprieta del terreno
sul quale ¢ stato successivamente realizzato I’immobile dalla societa hs.r.l., con

sede in Napoli.

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 18.12.2002
o S.R.L. CON SEDE IN NAPOLI Sede in NAPOLI (NA)
= COSTITUZIONE del 18/02/2008 Pratica n. CEQ077937 in atti dal 18/02/2008 COSTITUZIONE (n.
678.1/2008).
- Situazione degli intestati dal 23.11.2007
o S.R.L. Sede in NAPOLI (NA)
v del 23/11/2007 Pratica n. CE0331237 Variazione in atti dal 23/11/2007 (n. 531237.1/2007);
. FOLTURA D'UFFICIO del 21/07/2005 Pubblico ufficiale CANTE Sede SANT'ANTIMO (NA) Repertorio
n. 35066 - C/VENDITA Voltura n. 25545.1/2005 - Pratica n. CE0292138 in atti dal 23/11/20035;
v Atto del 21/07/2005 Pubblico ufficiale CANTE PASQUALE Sede SANT'ANTIMO (NA) Repertorio n.
35066 - COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) Nota presentata con Modello Unico n.
22645.1/2005 Reparto PI di CASERTA-SMCV in atti dal 04/08/2003.

Y. ATTO di COMPRAVENDITA del 18.04.2005 (trascritto il 05.05.2005 ai nn.
22100/12479).

Con atto di compravendita per notaio Di Transo Giuseppe del 18.04.2005 (rep.
n.112237/30309) la societé_

acquista la quota di 1/1 della proprieta del terreno
sul quale ¢ stato successivamente realizzato I’immobile dalla societz‘ii-

s.a.s., con sede in Grumo Nevano.

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati dal 18.04.2005
o T& TS.R.L., Sede in GRUMO NEVANQ (NA),
= VOLTURA D'UFFICIO del 18/04/2005 Pubblico ufficiale DI TRANSO Sede NAPOLI (NA) Repertorio
n. 112237 - CVENDITA Veltura n. 18100.1/2005 - Pratica n. CE0251135 in atti dal 18/10/2005.

V. ATTO di COMPRAVENDITA del 24.01.2002 (trascritto il 08.02.2002 ai nn.
3503/2861).
Con atto di compravendita per notaio De Luise Antonio del 24.01.2002 (rep. n. 8692) la
societa is.a.s. acquista la quota di 1/1 della proprieta del terreno sul
quale ¢ stato successivamente realizzato I’immobile dal sig. OMISSIS.

Situazione dell 'unita immobiliare
- Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 05.11.2001

o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 3215, qualitd Seminativo Arborato, sup. 2375 mg;
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»  FRAZIONAMENTO del 03/112001 Pratica n. 281164 in atti dal 05/11/2001 (n. 281164.1/2001)
- Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 05.11.2001
o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 408, qualita Seminativo Arborato, sup. 13371 mq;
" Variazione del 03/11/2001 Pratica n. 281164 in atti dal 05/11/2001 (n. 281164.1/2001)
- Sitwazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedenie dal 26.09.2001
o Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, plla 408, qualitd Seminative Arborato, sup. 13015 mg;
= FRAZIONAMENTO del 15/06/1993 Pratica n. 251624 in alti dal 26/09/2001 F.O. 249897/01 (n.
654.1/1993)
- Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 24.09.2001
o  Catasto terreni del Comune di Orta di Atella, foglio 8, p.lla 1, qualita Seminativo Arborato, sup. 120.808 mgq;
. VARIAZIONE D'UFFICIO del 24/09/2001 Pratica n. 249901 in atti dal 24/09/2001 SUPERFICIE
REALE (n. 654.1/1993)
= [mpianto meccanografico del 26/03/1983

Situazione degli intestatari:

- Situazione degli intestati dal 24.01.2002
" _S.A.S. DI OMISSIS ANGELA, Sede in GRUMO NEVANO (NA)

. Atto del 24/01/2002 Pubblico ufficiale DE LUISE Sede FRATTAMAGGIORE (NA) Repertorio n. 8692 -
UR Sede NAPOLI (NA) Registrazione n. 999 registrato in data 12/02/2002 - COMPRAVENDITA Voltura
n. 111796.1/2003 - Pratica n. 61977 in atti dal 25/02/2003

VII. ATTO di COMPRAVENDITA del 21.06.1994 (trascritto il 06.07.1994 ai nn.
18597/15511).
Con atto di compravendita per notaio Musto Giovanbattista del 21.06.1994 (rep. n.91080)
il sig. OMISSIS acquista la quota di 1/1 della proprieta del terreno sul quale ¢ stato
successivamente realizzato I’immobile dalla sig. OMISSIS OMISSIS.

Situazione degli intestatari:
- Situazione degli intestati daf 05.11.2001
o OMISSIS nato a ATELLA DI NAPOLI (CE) il OMISSIS
s FRAZIONAMENTO del 05/11/2001 Pratica n. 281164 in atti dal 05/11/2001 (n. 281164.1/2001);
= Atto del 21/06/1994 Pubblico ufficiale G, MUSTO Sede CASERTA (CE) Repertorio n. 91080 - UR Sede
CASERTA (CE) Registrazione n. 4080 registraio in data 11/07/1994 - VENDITA Voltura n. 4718.1/1994
- Pratica n. 286381 in atti dal 05/11/2001;
- Situazione degli intestati dall 'impianto meccanografico
o OMISSIS
*  FRAZIONAMENTO del 15/06/1993 Pratica n. 251624 in atti dal 26/09/2001 F.Q. 249897/01 (n.
654.1/1993);
s Impianto meccanografico del 26/03/1983.

stk sk sk ok s ok ok ok

In merito al regime patrimoniale del debitore al momento dell’acquisto, la sottoscritta ha
reperito 1’estratto per riassunto dal registro degli atti di matrimonio, rilasciato dal comune di
celebrazione del matrimonio (Grumo Nevano), dal quale emerge che 1’esecutato ha contratto
matrimonio in data-con la sig.ra OMISSIS OMISSIS, nata a Napoli il OMISSIS, optando
per il regime di separazione dei beni. Pertanto, alla data degli atti di acquisto (22.04.2010 e
21.07.2009) del cespite pignorato. I’esecutato era di stato civile libero come dallo stesso dichiarato in

sede di stipula dell’atto, per cui il bene staggito & personale.
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Non esiste alcuna riserva di usufrutto a favore di altri soggetti.
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Ley perm deve procedere alla ﬂenf Gea della rcgo[&ﬂrﬂ d'ef bem sotto il prm‘i]o edilizio ed urbsmsaco mﬂ’twﬂdo:
- Pepoca di realizzazione dell’immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo (licenza edilizia n. 7 concessione edilizia i, ; eventnali
varianti; permesso di costruire n. ; DLA n. ;)
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al rignardo, lesperto deve procedere all' acquisisione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento antorizzativo, nonché
def grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

S sottolinea al vignardo come, in risposta al presente quesits, lesperto NON DEVE MAT limitarsi a ripetere pedissequamente guanto riferito

dapli uffici teenici comunali, dovendo procedere antonomamente apli gpportuni accerfamenti di sepuito indivati (specie con rignardo alla verifica della

mﬁfmdwm della costrizione alle previsioni del provvedinento antorizzative).

Nell'ipotesi in eui U'nfficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-nrbanistico per il
fabbricato pignorate, lesperto precisera anzitutio la prosumibile cpoca di realizzazione del fabbricato.

A questo rignardo ed a mero titolo esemplificativo, lesperto potra utilizgare af fini della datagione dell’spoca di costruzione: i) schede planimetriche
catastall; 1i) aerofofogrammetrie acquisibili presso gii uffici competenti e societd private; fii) informassions desumibili dagli atti di trasferimento {ad
esempio, gualora latto contenga lesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipologia costruttiva atilizzata; v) contesto di
ubtcazione del bene (ad esempio: centro storico della citta).

L wessun caso lesperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sufla dichiaragione di parte contennta nell’atto di acquisto secondo cni il fabbricato
sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9. 1967

Laddove lesperto concluda — sulla base dell‘accertamento sopra compints — per Uedificasgione del bene in data antecedente al 1.9.1967, il
cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello stato dei Juoghi che siano intervennte in data swecessiva, in
refazione alle quali lesperto procederd ad wun astonoma verifica della legittimita urbawistica delle stesse e — in difetto — all'accertamento della
sanabilitd | condonabilita di eui in prosicguo).

Laddove lesperto concluda — sulla base dell'acceriamento sopra compints — per Uedificasione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto
di provvedimenti antorizzativi il cespite sard considerato abusivo e 'esperto procederd agli accertamenti della sanabilita/ condonabilita di cui in
prosieguo.

Nell'ipatesi in cui Pufficio tecnico comnnale comunichi lesistenza di provvedimenti autorizzativi softo il profilo edilizio-urbanistico per il
fabbricato pisnorate ma non sia in grado di consegnare all'esperto copia del detto proveedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad
esempio: per smarvimento; inagibilita dell’archivio; sequestro penale; ece.), lesperty deve richiedere al relative dirigente certificasione in tal senso
(contenente altresi lindicasione delle ragioni della mancata consegna), certificasione che sara inserita fra gli allegati afla relazione.

Nell'ipotesi di difformiti e/o modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzative, in risposta al presente quesito lesperio deve
precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.
Al rignardo, ai fini dell'opportuna comprensione l'esperio:

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

- nel caso di viscontrate difformita:

s deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformitd, inserends la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente guesito,
sia in formato ordinario in afllepate alla relagione medesima;

o deve poi precisare leventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed i costi della medesima secondo quanto di segnito
precisato.

In caso di opere abusive lesperio procederd come segue:
angitutto, verificherd la possibilitd di sanatoria c.d. ordinaria al sensi dell’art. 36 del D.PR. n. 380 del 2001 ¢ oli eventuali costi
della stessa;
in secondo liggo ed in via subordinata, verifichera leventuale avvennta presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. speciale),
precisando:

o i/ sopgetio istante e la normativa in forga defla quale istansa di condono sia stata presentata (segnatamente, indicando se si fratfi di

istansa ai senst degli artt. 31 e seguents della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell'art. 39 della legge n. 724 del 1994, oppure ai
senst dell’art. 32 del D1 n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

o lo state della procedura presso gli wffici tecnict competenti (pareri; deliberaziont; ece.);
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o jcosti della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte ef o ancora da corvispondersi;
o la conformita del fabbricato ai prafic di progetto depositati a corvedo dell'istanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le eventuali
difformita);
in terso luoge ed in via ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — ai fini dedla domanda in sanateria che laggindicatario potra eventualmente
presentare — se gl immobili pignorati si troving o meno nelle condizioni previste dall'art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o
dall’art. 46, comma 5 del D.PR. n. 380 del 2001 (vid art. 17, conima 5, della legge n. 47 del 1985).
A guest'ultimo rignardo, esperto deve:
o determinare la data di edificasione dell'immobile secondo le modalita sopra indicate;
o chiarire se — in ragione della data di edificazione come sapra determinata o comungue delle caratteristiche delle opere abusive — limmobile
avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di eni alle disposizioni di sepuits indicate:
i.artt. 31 e seguenti delia legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi nitimati entro la data
del 1.10.1983 ed alle condizidons ive indicate);
ii.art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abnsive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed alle
condizions ivi indicate);
ifi.art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive
wltimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizion ivi indicate);
o perificare la data delle ragioni del credito per le guali sia stato esepnito il pignaramento o intervents nella procedura espropriativa.
Al riguardo, lesperto deve far riferimento al credito temporalmente piai antico ehe sia stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia
dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervennti), quale risultante dagli atti della procedura;
o concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposicioni

di legge sopra indicate laggindicatario possa depositare domanda di sanatoria.

T tutte le ipotest di sanatoria di immobili od opere abusive, 'esperto deve indicare — previa assunsione delle opportune informasioni preso pli uffici
comunali competenti — I relativi cost.

Ove l'abiso non sia in alonn modo sanabile, lesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell’immobile, assumende
le opportune informazioni presso i competenti affici communali ¢ guantificare plf oneri economici necessari per leliminasione dello siesso.

Infine, Pesperto deve verificare lesistensa della dichiarazione di agibilitd ed acquisive certificato aggiornato di destinazione
urbanistica.

Nel caso di mancata risposta da parte degli wffic teenici competenti entro un fempo ragionevole dalla richiesta inolirata o comungue di risposta
incompleta, lesperto stimatore depositerd istanza al gindice dell'esecnsione per Pemissione del provvedimento di oni all'art. 213 cp.e.

Dalle ricerche effettuate presso I’'UTC di Orta di Atella ¢ emerso che I'intero complesso
immobiliare in localita Masseria del Barone, in cui ricade il lotto pignorato, ¢ stato realizzato in forza
della Concessione Edilizia n. 87/02 del 20.05.2002 con successiva variante n. 96 del 15.06.2005
rilasciata alla societz‘i- s.r.l. “per la realizzazione di un fubbricato di tipo misto”.

Il fabbricato, da progetto, prevedeva la realizzazione di un piano sottostrada da destinare a
posti auto e deposito, dei piani terra, primo e secondo destinati ad attivita artigianali e/o commerciali,
di un piano terzo destinato agli uffici amministrativi e di un piano quarto destinato agli alloggi del
custode; I’appartamento pignorato si trova al piano quarto di detto immobile e, quindi, secondo il
progetto autorizzato, ha destinazione residenziale. A tal proposito, si evidenzia, per completezza di
trattazione, che tutto 1’edificio & stato, di fatto, adibito a scopo residenziale, non essendo presenti, per
quanto ¢ stato possibile verificare nel corso del sopralluogo, attivita artigianali e/o commerciali
ovvero uffici amministrativi, come previsto dal progetto approvato.

Dal confronto tra lo stato dei luoghi accertato dalla scrivente e ["ultimo titolo edilizio rilasciato
(ovvero la variante n. 96 del 15.06.2005) ¢ emerso che (vedi planimetrie di sovrapposizione):
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I’appartamento presenta una diversa disposizione degli spazi interni dovuta alla
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Per regolarizzare la diversa distribuzione degli spazi interni, si ritiene necessario presentare
una CILA in sanatoria ai sensi degli artt. 36 e 37 del D.P.R. n. 380/2001. I costi presunti per i diritti

di segreteria e le spese tecniche possono essere stimati in circa € 4.000,00.

Non risulta rilasciato alcun certificato di agibilita né di abitabilita.

Dalle informazioni reperite presso I’'UTC, il terreno di sedime del fabbricato ricade in “zona
Cc - Zone miste di rigualificazione ambientale” del PUC adottato con DGC n. 97 dell’11.06.2013.
Da quanto emerso dalle ricerche effettuate presso I’'UTC, sul terreno di sedime del fabbricato

non gravano vincoli di alcun genere, censi o livelli.
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7 - indicare I f vl ]
Lesperto stimatore deve precisare se limmaobile pignorato sia vccupate dal debitore esecutato o da soggetti terzi.
Nel caso di immaobile occupato da soggetts terzi, l'esperto deve precisare il titolo in forza del guale abbia luogo locenpazione (ad esempio: contratto
di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnagione della casa coniugale; ece.) oppure — in difetto — indicare che loccupasione ha lnogo in
assensa di titolo.
In ogni caso, laddove ['sccupazione abbia lnogo in forsa di uno dei titoli sopra indicati, lesperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo
alla relagione.
Laddove si fratti di contratto di locazione o di affitto, lesperto deve verificare la data di registrazione, la data di scadenza, Peventuale data di riluscio
Sfissata o Iy stato della causa eventualmente in corso per il rifasoip.
Nel caso di immobile ocenpato da soggetti terzi, L'esperts deve inoltre acquisire certificato storico di residensa dell'occupante.
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratio di locazione opponibile alla procedura (ad esempio, contratto
di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), Fesperto verificherd se il canone di focagione sia inferiore di un terso al valore Jocativo
di mercato 0 a quello risultante da precedenti locazions al fine di consentive al gindice dell'esecnzione ed all'eventuale aggindicatario di procedere afle
determinazzioni di eni all'art. 2923, terso comma, cod. civ.

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad esempio,
aecupante di fatto; occupante in forsa di contratto di comodato; ecc.), Vesperto procedera alle determinazioni di seguito indicate:

in prime luoge, quantifichera il canone di locazzione di mercate di un immobile appartenente al scgmento di mercato dell immobile pignorato;

in secondo Inogo, indicherd lammontare di una eventuale indennita di ocoupazione da richiedersi al ferso ocenpante (fenendo conto di fufti § fattori
che possano ragionevolmente suggerive la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, guali a titolo di
esemipio: la durala ridotta e precaria delloccupagione; Pobbifgo di immediato rifascio dell tmmobile a vichiesta degli organi della procedura; l'esigenza
di assicurare la conservazgone del bene; cce. ).

Nel corso del sopralluogo presso il lotto pignorato ¢ stato verificato che 1'unita abitativa ¢
occupata dall’esecutato e dal suo nucleo familiare.

La sottoscritta ha altresi reperito il certificato di residenza storico dell’esecutato (vedi
allegato), da cui si evince che lo stesso ¢ residente presso il cespite staggito dal 19.01.2011 (data
antecedente il pignoramento)
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QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
L'esperto deve procedere alla specificasione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
I particolare ed a titolo esemplificativo, Pesperto stimatore deve:

a)  verificare— in presenza di trascrisioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura espropriativa— la pendenza di
altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, viferendo lo stato delle stesse (avsumendo le oppartune informazioni
presso la cancelleria del Tribunale).

Nel caso in eni sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, Pesperto ne dara immediata segnalasione al gindice dell'esecuzione
al fine dell'adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla rinnione;

b)  verificare — in presenza di traserizioni di domande gindiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di procedimenti giudiziali
civili relativi ai medesimi beni pionorati, acquisendo copia dell'atto introduttive e riferendo circa lo stato del detto procedimento
(assumendo le opportune informasioni presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sard allegata alla relagione;

¢} acquisire copia di eventwale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coningale;

d)  acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoll stotico-artistici;

e}  wverificare — per glf immiobili per i guali sia esistente un condominio — lesistenza di regolamento condominiale e la eventuale
trascrizzione dello stesso;

D acquisive copia degli attt impositivi di servit sul bene pignorato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino essere stati eseoniti provvedimenti di sequestro penale (anche in data snccessiva alla fraserizione
del pignoramento), lesperto acquisird — con Lansilio del enstode gindisiario — la relativa documentazione presso gli ufftei competenti, depositando
copia del provvedimento e del verbale di esecnsione del sequestro (nonché, eventnalmente, copia della nota di traserizione del provvedimento di
sequestro), informandone tempestivamente il G.E. per ladosione dei provvedimenti cirea il prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, l'esperto deve inoltre indicare in sesioni separate gli oneri ed i vincol che restano a carico dell'acquirente e quelli che
sono invece cancellati o comungue regolarisati el contesto della procedura.

In particolare, I'esperto indichera:

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

Tra guesti si segnalano in linea di principio:

1) Domande gindisiali;

2) At di asservimento nrbanistici e cessioni di enbatura;

3)  Convenzioni matrimoniali ¢ provoedimenti di assegnazione della casa coningale al coninge;

) Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obblisazioni propier rem, servitii, sso, abitasione, ece.), anche di natura condominiale;

5)  Provvedimenti di intposisrione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra guestt si segnalano:

1) Isericioni ipofecarie;

2)  Pignoramenti ed allre fraseriziont pregindizievoli (sequestri conservativi; ece.);

3)  Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. 6 e la
precisazione che fale costo é stato detratto nella determinagione del preszo base d'asta laddove non si sia proceduto alla
regolarigzazione in corso df procedura);

4)  Difformita Catastali (con indicazione del coito della regolarigsasione come determinato in risposta al quesito n. 3 ¢ la precisasione
che tale costo ¢ stafo detratto nella determinasione del preszo base d'asta laddove non si sia procednto alla regolarizzazione in corso

di procednra).

Al fine di individuare vincoli e oneri giuridici eventualmente gravanti sui beni, la sottoscritta
ha proceduto ad effettuare opportune ricerche presso 1’Agenzia delle Entrate (gia Conservatoria dei
RR.II.), da cui ¢ emerso che le formalita presenti sui cespiti pignorati sono:

v TRASCRIZIONE del 24/09/2021 - Registro Particolare 26793 Registro Generale
36800
Pubblico ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI NAPOLI NORD Repertorio 6239 del
23/07/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
IMMOBILI SITT IN Orta di Atella

Tale trascrizione ha originato la presente p.e.
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v ISCRIZIONE CONTRO del 27/07/2009 - Registro Particolare 7669 Registro Generale
35174
Pubblico ufficiale DI PERSIA LUIGI Repertorio 756/502 del 21/07/2009IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
Immobili siti in ORTA DI ATELLA(CE)
Tale iscrizione costituisce il titolo esecutivo nella presente procedura esecutiva

Inoltre, la sottoscritta ha effettuato ricerche ipocatastali anche per gli identificativi catastali
del lotto (vedi allegati), da cui sono emerse le medesime formalita sopra riportate.

Infine, ¢ stato verificato che non sono presenti provvedimenti giudiziali di assegnazione al
coniuge, provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici, atti impositivi di servitu; non esiste
alcun regolamento di condominio trascritto (si ricorda che non ¢ costituito alcun condominio).

Relativamente agli oneri e vincoli a carico dell’acquirente e della procedura, la sottoscritta ha
provveduto ad elaborare il seguente schema riepilogativo.

ONERI CHE RESTERANNO A CARICO E SPESE DELL’ACQUIRENTE

Dalle ispezioni ipotecarie aggiornate effettuate dalla sottoscritta (vedi allegati) ¢ emerso che
sui beni pignorati non gravano oneri che resteranno a carico e spese dell’acquirente, cosi come
elencati nella sezione A del presente quesito.

ONERI DA REGOLARIZZARE A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA
Relativamente alle difformita da regolarizzare a cura e spese della procedura si rappresenta che
sono presenti difformita catastali e urbanistiche:
v DIFFORMITA CATASTALI: diversa distribuzione degli spazi interni rispetto alla
planimetria catastale in atti, per cui bisognerebbe presentare un Docfa, per diversa

distribuzione degli spazi interni con costi complessivi di circa €1000,00

v DIFFORMITA URBANISTICHE: diversa distribuzione degli spazi interni rispetto all’ultimo
titolo edilizio, per cui bisognerebbe presentare una CILA in sanatoria con costi stimati
pari a circa € 4000,00.

Inoltre, sempre a cura e spese della procedura, secondo quanto riportato nella sezione B del
presente quesito, dovra essere regolarizzata la seguente formalita pregiudizievole gravante sulle unita
pignorate:

v TRASCRIZIONE del 24/09/2021 - Registro Particolare 26793 Registro Generale

36800
Pubblico ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI NAPOLI NORD Repertorio 6239 del
23/07/2021
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI)
IMMOBILI SITT IN Orta di Atella

ISCRIZIONE CONTRO del 27/07/2009 - Registro Particolare 7669 Registro Generale
35174

Pubblico ufficiale DI PERSIA LUIGI Repertorio 756/502 del 21/07/2009IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

Immobili siti in ORTA DI ATELLA(CE)
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rifica se § beni pignorati ricadano su suolo demaniale (in particolare per quelli ubicati nei commni di Castel 1 oltnrno,
Cellole, Sessa Anrnnca, Mondragoue), precisando se vi sia state proveedimento di declassamento o se sia in corio la pratica per lo stesso,

Dalle ricerche effettuate presso I’'UTC di Orta di Atella & emerso che 'area su cui insiste il
fabbricato non rientra tra i suoli demaniali.

() E I TO _fr_:.l are ’I. 'l__:l_'_l""l_' "_l_':l_[l' l_'l

L'esperio deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravafi da censo, livells 0 nso civico ¢ se vi sia stata affrancazione da fali pesi, ovvero
se i diritta sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria in virti di alcuno degli istituti richiamati,

In particolare, lesperto verifichera laddove possibile — per il tramite di apportune indagini catastali — il titola costitntivo e la natura del soggetto a
Javore del guale sia costituito il divitto (ve pubblico v privats).
All'uape, laddove il diritto sia costituito a favore di sOggetto privato (es. persone fisiche; istiinii religiosi privati quali mense vescovili e relativi
successori) lesperto verificherd — acquisendo la relativa docunrentazione — se sussistano i presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della prena
proprietd per usncapione (ad ex., laddove Poriginario enfitenta o livellario, vd wn sno successore, abbia cednts ad altri per atto tra vivi la piena
proprieta del fondo sensa fare aleuna menzione depli oneri su di esso gravanti o comungue garantendo limmobile come libero da qualungne gravanmse
¢ siano decorsi almeno venti anni dafl'atto di acquisio).

Laddore if diritto sia costituito a favore di soggetto pubblico, lesperio verificherd se il soggetto concedente sia un’amminisirasione statale od
un'azienda antonoma dello Stato (nel qual caso verificherd se sussistano i presupposti per considerare il diritto estinto ai sensi degli artt. 1 della legge
n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in foryga di provvedimento di guotizzazione ed assegnaszione,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa decumentazione sia presso l'ente locale che presso I'Ufficio Usi Civici
del settore B.C_A. della Resione Campanta).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare Passensa di atli di affrancazione del bene, lesperto sospenderd le operazioni di stima e depositera
nota al G.E. corredata defla relativa documentazione.

Dalle ricerche effettuate presso I'UTC di Orta di Atella, nonché presso i competenti uffici
regionali, € emerso che I’area su cui insiste il fabbricato non risulta gravata da livelli, censi o usi
civici.
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Lesperto deve fornire ogni informazione concernente:
1) limporie annuo delle spese ficse di gestione o manutensione (es. spese condominiali ordinarie);
2)  eventuali spese straordinaric gia deliberate ma non ancora scadute;
3)  eventuali ipese condominiali scadute non pagate negli wliimi due anni anteriori alla data della perizia;
1) eventuali procedimenti gindiziari in corso relativi al cespite pignorato,

L’ appartamento pignorato ricade all’interno di un ampio complesso immobiliare diviso in tre
scale distinte (“A”, “B” e “C”) e indipendenti con circa 40 unita immobiliari divise tra abitazioni,
immobili a destinazione uffici, locali artigianali e commerciali e con un cortile in comune.
L’appartamento pignorato si trova al quarto piano della scala “C”; dalle dichiarazioni rese
dall’esecutato e dalle ulteriori verifiche condotte dalla sottoscritta non risulta costituito alcun
condominio.

Le spese di gestione vengono ripartite in modo forfettario tra i residenti presso le varie scale.
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7 : pr L 1
Lesperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetio delle definizioni ¢ dei procedimenti di stima di cui aghi standard di
valutazione internazionali (in particolare: International Valuation Standard IVS; FEuropean Valuation Standard EVS) ¢ di cui
al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

Iu particolare ed in linca di principio, lesperto deve ntiligzare i metodi del confronto di mercato (Market Approach). di capitalizzazione del
reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le modalita precisate negli standard sopra citati e ginstificando

adeguatamente il ricorso all'uno od all'altro metodo in riferimento alle condizioni del caso df specie.

A guesto rignarda, lesperto deve OBBLIGATORLAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei dati utilizzati peria stima
e delle fontd di acquisizione di tali dati, depositands in allegato alla perizia copia dei documents wtiliz=ali (ad esempio: contratti di
alienasione di altvi immobili viconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed
aventi ad oggetto immobili riconducibili al niedesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell Osservatorio del Mercato Tmmobiliare
dell’Agenzia delle Entrate; ecc.).
Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agensie immobiliari; studi professionalt; mediatori; ece.), Fesperto deve:

o indicare il nominative di ciascun operatore inferpellato (ad esempio: agensia immobiliare con Sede in )

o precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicasione dei valori minino ¢ massimo comunicati da ciasenno di essi);

s precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalitdi di determinazione dei dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravenditay alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali
atti; ece. )

L'esperio potra inolire acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che abbiano svolfo attivita di custode gindiziavio ef o
professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, l'esperto procederd a reperive i documenti di riferimento (seznatamente, i decreti di trasferimento
rilevanti af fini della stima), che saranno allegati alla relasione di stima.

Nelta determinazione del valore di mercato l'esperto deve procedere al calolo delle superfici per ciascun immobile, con indicazione della superficie
commerciale, del valore al miq ¢ del valore totale, esponends analiticamente pli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo riguardo, Uesperto deve precisare tali adegmamenti in maniera distinta per pli oneri di regolavizzagione urbanistica, lo stato d'uso e
mantensiont, lo stato di possesso, i vineolf ed oneri giaridici non eliminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.
L'esperio NON DEV'E MAI detrarre dal valore di mercato if costo delle cancellagioni delle iscriziont e traseriziont pregindizievoli a carico della
rocedura (sepnatamente: iscrizions ipotecarie; rascrisioni di pignoramentiy fraserizioni di sequestri conservarivi).

Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni svolte in risposta al quesito 1. 6 — siano totalmente
abusivi ed in alcun modo sanabili, l'esperto procederd come segne:
nell ipotesi in cui risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, l'esperto guantifichera il valore del suolo ¢ dei costi di demolizione

delle opere abusive;
nell’ipotesi in cui non risulti essere stato emesso ordine di demolizione del bene, esperto determinera il valore d'nso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, Uesperto proporra al pindice dell’esecusione nn prezzo base d’asta del cespite che
tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima fra la vendita al libero miercato ¢ la v endm; srrata dellimmobile, applicando a questo

rignardo una ridizione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura rifennta opporiuna in ragione delle civcostanze del caso di
Specie (misura in opni caso coppresa tra il 10% ed il 20% del valore di mercats) al fine di rendere coniparabile ¢ competitive lacquisto in sede di
espropriazione foryata rispetto all acquisto nel libero mercato.
In particolare, 5i osierva all attenzione dell esperto come fali differense possano concretizzarsi:

= nella eventnale mancata immediata disponibilitd dell'immobile alfn dm‘{z di aggindicagione;

- welle eventuali diverse modalita fiscali tra pli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di vendita forzata;

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

- nelle differense indotte sia dalle fasi cicliche del seamento di mercata (rivalutazione/ svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni
dell'immobile (deperiments fisico, obsolescenze funzionali ed obvolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data
di aggindicazione;

- nella possibifita che la vendita abbia lnogo mediante rilanei in sede di gara.
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La dottrina estimativa nazionale ha subito, in particolare negli ultimi dieci anni, una notevole
evoluzione sulla base delle profonde innovazioni registratesi sia a livello scientifico che normativo.
Ad esempio, sul versante normativo sono numerose le modifiche intervenute nella regolamentazione
dell’attivita creditizia con Basilea 1l e 111, con la Direttiva 2006/48/CE del Parlamento Europeo e del
Consiglio relativa all’accesso all’attivita degli enti creditizi e al suo esercizio.

Sul versante scientifico, la principale spinta propulsiva ¢ costituita dall’affermazione delle
best practices internazionali e, in particolare, degli International Valuation Standards (IVS) che si
basano su metodologie incentrate sulla qualita sostanziale del prodotto e sulla intellegibilita a livello
globale dei procedimenti di stima: Market Comparison Approach o metodo del confronto di mercato,
Income Capitalization Approach o metodo finanziario e Cost Approach o metodo del costo (di
riproduzione deprezzato).

Il metodo del confronto di mercato o Market Comparison Approach (MCA) si basa sulla
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone
del confronto estimativo. Tale metodo si puo applicare a tutti i tipi di immobili per i quali sia
disponibile un sufficiente numero di recenti e attendibili transazioni di confronto rilevate nello stesso
segmento di mercato dell’immobile da stimare, anche su larga scala, come nel caso di borsini
immobiliari (tipo OMI in Italia).

Il procedimento per capitalizzazione del reddito o Income Capitalization Approach
comprende i metodi di capitalizzazione del reddito, che giungono al valore di mercato considerando
la capacita degli immobili di generare benefici monetari. Il procedimento per capitalizzazione del
reddito si basa sulla trasformazione del reddito di un immobile in valore capitale attraverso il saggio
di capitalizzazione. Tale procedimento ¢ utilizzato quando non ¢ possibile rilevare nel mercato dati
sufficienti per applicare il metodo del confronto del mercato oppure nella verifica del valore di
mercato ottenuto con gli altri procedimenti.

Il metodo del costo o Cost Approach mira a determinare il valore di mercato di un immobile
attraverso la somma del valore di mercato del suolo edificato e del costo di ricostruzione dell’edificio,
eventualmente diminuito del deprezzamento maturato al momento della stima. Tale metodo &
utilizzato nella stima di immobili strumentali e speciali, di immobili secondari e di parti accessorie di
immobili complessi che presentano un mercato limitato e che spesso mostrano forma e dimensioni
specifici per 1'uso cui sono adibiti. Il procedimento ¢ diffuso nella stima contabile dei cespiti del
patrimonio aziendale.

Nel caso in esame si € scelto di utilizzare il Market Comparison Approach (MCA) che, di
fatto, ¢ il metodo di stima immobiliare piu attendibile e diffuso nel mondo.

Tale metodo, come noto, prende come termine di paragone, nella stima degli immobili, le loro
caratteristiche tecnico-economiche (superficie principale e secondarie, stato di manutenzione,
impianti tecnologici, ecc.), basandosi, di fatto, sulla rilevazione dei dati immobiliari (prezzi o canoni
di mercato e caratteristiche degli immobili). L’applicazione del MCA prevede aggiustamenti
sistematici ai prezzi o ai canoni di mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili di
confronti rispetto alle corrispondenti caratteristiche oggetto di stima.

Per la stima ¢ stato utilizzato il software ACTASTIME che, basandosi sugli IVS, consente
I"applicazione del metodo MCA per la stima degli immobili.

Di seguito si riportano le schede sintetiche generate da tale software finalizzate alla stima
dell’immobile in parola.
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Con riferimento all’applicazione del metodo MCA testé presentato, si € fatto riferimento alle

quotazioni immobiliari OQMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate (ex

Catasto), che si riportano per completezza nel seguito.

Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate
Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: CASERTA

Comune: ORTA DI ATELLA

Fascia/zona: Periferica/PERIFERICA NORD
Codice zona: D3

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione (€/mq
Stato (€/mq) Superficie X mese) Superficie

conservativo (L/N) (L/N)

‘ Min H Max ‘ Min H Max

Tipologia

Abitazioni |\t 600 900 L P 3 L
civili

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente di ZONA

Il Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

[1 Valore di Locazione € espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che 1 relativi Valori di Mercato o di

Locazione sono stati oggetto di rettifica.

e Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato
secondo lo stato conservativo

e Per |latipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato

conservativo dell'unitd immobiliare

Nell’applicazione delle quotazioni OMI, si ¢ attribuito un valore di mercato unitario pari a €900,
attese le caratteristiche dell’immobile e il confronto con altri immobili simili nello stesso segmento
di mercato.

Dalle schede sopra riportate generate dal software ACTASTIME si desume che il pit probabile
valore di mercato dell’immobile risulta pari a € 87.318,00, approssimabili a: € 87.000,00

Decurtazioni alla stima

Come espressamente richiesto dal presente quesito € necessario, a questo punto, procedere
analiticamente agli adeguamenti e alle correzioni della stima, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura (domande giudiziali, convenzioni
matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso),
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nonché per eventuali spese condominiali insolute al fine di indicare, quindi, il valore finale del bene,
al netto di tali decurtazioni e correzioni.

A tal proposito si osserva che sono presenti, come gia evidenziato, irregolarita catastali e
difformita urbanistiche, aventi un costo complessivo di regolarizzazione pari a circa € 5.000,00 per
cui € necessario procedere a tali tipi di correzioni. Non sono presenti debenze condominiali.

Come richiesto dal GE in questa sede si procedera alla definizione del prezzo base da proporre
a codesto giudice, tenendo conto delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando una riduzione rispetto al valore di
mercato come sopra individuato nella misura del 10%, viste le caratteristiche dell’immobile e del
relativo segmento di mercato.

Pertanto, la stima del valore dell’immobile puo assumersi pari a euro 74.000,00, come
specificato nella tabella seguente:

VALORE di | DECURTAZIONI | STIMA RIDUZIONE del | PREZZO a BASE
MERCATO DECURTATA | 10% d’ASTA

(actastime)

€ 87.000,00 € 5.000,00 € 82.000,00 -€ 8.200,00 € 73.800,00

PREZZ0 A BASE D’ASTA euro 74.000,00

44

OMISSIS
OMISSIS
OMISSIS



L'esperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dell esecutato sia suscettibile di separagione in natura (aftraverso cioé la materiale separasione
di una porscione di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve infine chiarive gid in tale sede se linmmobile vivulti comodamente divisibile in porsioni di valore similare per ciascun comproprietario,
predisponendo se del caso nna bogsa di progetio di divisione.

Non si ricade nel caso di pignoramento di quota indivisa, in quanto il pignoramento colpisce
la piena proprieta del lotto in capo all’esecutato.
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QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato ci
precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.
I risposta al presente quesito, lesperto stimatore deve angitutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del pignoramento,
nonché alla data attnale, acquisendo e depositande ceriificato di residensia storico rilasciato dal competente nfficio comunale.

Lesperto deve inolive acquisive SEMPRE certificato di stato civile deil’esecutato,

In particolare, in caso di esistenga df rapporto di coniugio, Pesperfo deve acquisive certificato di matrimonio per estratto presso il Comune del lnoge
in cuii é stato celebrato il matrimonio, verificando Desistensa di annotasioni a margine in ordine al regime patrinoniale prescelfo.

1! regime patrimoniale deil'esecntato deve essere SEMPRE verificato alla lnve di fali ceriificazion.

L esperto non pué invece fare riferinrento ad elementi guali la dichiarazione di parte contenuta nell'atto d’acquisto del cespite.

I ogni caso, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, gualora dagli elementi complessivamente in att risulti essere intervennta sentensa di
annullamento del matrimonio oppure di sciogliments o cessazione deglt effetti civili eppure di separasione personale e tale sentensa non risulti essere
stata annotata a margine dell’atto di matrimonio, lesperto procederd — laddove possibile — ad acquisive tale sentenza ¢ a verificarne il passaggio in
gindicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, l'esperto acquisiva alfresi certificato della Camera di Commercio.

La sottoscritta ha reperito il certificato di residenza storico dell’esecutato (vedi allegato), da
cui si desume che lo stesso risulta residente presso I'immobile pignorato dal 19.01.2011.

In merito al regime patrimoniale dell’esecutato al momento dell’acquisto, la sottoscritta ha
reperito ’estratto per riassunto dal registro degli atti di matrimonio rilasciato dal comune di
celebrazione del matrimonio (Grumo Nevano), dal quale emerge che il debitore ha contratto
matrimonio in data-con la sig.ra OMISSIS OMISSIS, optando per il regime di separazione
dei beni.

L’esecutato possiede comunque [’intera proprieta del bene pignorato in quanto, alla data di

acquisto del bene (atti del 21.07.2009 e 22.04.2010), risultava di stato civile libero, avendo contratto
matrimonio solo in data successiva, ovvero il
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3) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.
Alla presente relazione sono allegate n°12 fotografie a colori, che descrivono tutti gli ambienti
interessati.
Il numero di foto ¢ evidentemente rapportato all’estensione ed all’importanza dell’immobile.
Di seguito, si commenta la documentazione fotografica:

Foto n°1-6: Viste esterne dell’immobile
Foto n°7-12: Viste interne dell’immobile
47
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4) CONCLUSIONI.

Rimandando al paragrafo n°2 della presente relazione per le risposte esaurienti ai quesiti
formulati dalla S.V.I. nel mandato conferitogli, nel prosieguo si riportano, in maniera sintetica, 1
principali elementi emersi dai quesiti di cui sopra.

Attese le caratteristiche morfologiche e funzionali dei cespiti pignorati, nonché la potenziale
maggiore appetibilita degli stessi, la sottoscritta, ritiene opportuno formare un unico lotto per la
vendita, come di seguito indicato:

LOTTO UNICO - Piena proprieta di appartamento al piano quarto della scala “C” del fabbricato
pluripiano sito in Orta di Atella, via Gaetano Scirea (gia I traversa Masseria del Barone, n. 3), riportato

nel C.F. del medesimo comune al foglio 8, p.lla. 5643, sub 36, cat. A/2.

11 lotto oggetto di pignoramento ¢ costituito da un appartamento al piano quarto della scala C,
di un fabbricato pluripiano sito in Orta di Atella, in via Gaetano Scirea (gia I traversa via Masseria
del Barone, n. 3).

Il cespite pignorato & costituito da un appartamento al piano quarto che si compone di
soggiorno/cucina, disimpegno, ripostiglio, n.2 camere da letto (di cui una con piccola cabina armadio)
€ un unico servizio igienico, per una superficie interna pari a circa 76 mq e un’altezza netta interna
di 275 cm, oltre a due balconi contrapposti aventi una superficie complessiva di circa 34 mgq.

Dalle ricerche effettuate presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta, € emerso che i cespiti
pignorati facenti parte del presente lotto sono attualmente riportati al C.F. del comune di Orta di
Atella, come di seguito indicato:

- appartamento sito in via del Barone snc, Scala C, piano 4, riportato al foglio 8, p.lla 5643,

sub 36, cat. A/2, classe 4, consistenza 4 vani, R.C. euro € 28,23.

1l tutto risulta intestato catastalmente a:
- OMISSIS OMISSIS, nato ad Aversa il OMISSIS, proprieta per 1/1.

E’ stata ricostruita la provenienza ipocatastale del lotto con I’individuazione di un atto inter
vivos a carattere traslativo antecedente di un ventennio rispetto al pignoramento consistente in una
compravendita del 1994; sono stati reperiti ed allegati alla presente i due atti di provenienza (del 2009
e 2010), in forza dei quali I’esecutato ha rispettivamente acquisito le quote di % dei beni pignorati,
fino alla concorrenza dell’intero.

In merito al regime patrimoniale del debitore al momento dell’acquisto, la sottoscritta ha
reperito 1’estratto per riassunto dal registro degli atti di matrimonio rilasciato dal comune di
celebrazione del matrimonio (Grumo Nevano), dal quale emerge che |’esecutato ha contratto
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matrimonio in data [ con 1a siz.ra OMissIS OMIsSIS, nata a Napoli it OMisss, optando
per il regime di separazione dei beni. Pertanto, alla data degli atti di acquisto (22.04.2010 e
21.07.2009) del cespite pignorato, I’esecutato era di stato civile libero come dallo stesso dichiarato in
sede di stipula dell’atto, per cui il bene staggito € personale.

Si riporta nel seguito un prospetto sintetico dei beni pignorati:

LOTTO UNICO: — Piena proprieta di appartamento al piano quarto della scala “C” del fabbricato
sito in Orta di Atella, in via Gaetano Scirea (gia I traversa Masseria del Barone, n. 3); I’appartamento
¢ composto da soggiorno/cucina, disimpegno, ripostiglio, n.2 camere da letto (di cui una con piccolo
ripostiglio) e un unico servizio igienico, per una superficie di circa 76 mq e un’altezza di 275 cm,
oltre a due balconi contrapposti aventi una superficie complessiva di circa 34 mq; ’appartamento
confina con cortile comune sub 40 e p.lla 407 a nord, con terrazzi subb. 30,31,22 e 23 ad ovest, con
cortile comune sub 40 e p.lla 5216 ad est, con altra unita immobiliare sub 37 ¢ vano scala sub 5 a sud,
I’appartamento ¢ riportato nel C.F. di Orta di Atella al foglio 8, p.lla 5643, sub 36, cat. A/2, classe
2, consistenza 4 vani, R.C. euro € 258,23, il descritto stato dei luoghi corrisponde sostanzialmente
alla consistenza catastale salvo una lieve diversa disposizione degli spazi interni; ¢ presente
Concessione Edilizia n. 87 del 20.05.2002 e successiva variante n. 96 del 15.06.2005, cui lo stato dei
luoghi ¢ lievemente difforme in ordine ad una diversa distribuzione degli spazi interni, tale difformita
risulta sanabile attraverso la presentazione di una CILA in sanatoria ex art. 36 del D.P.R. n. 380/01;
non risulta ordine di demolizione del bene.

PREZZO BASE euro 74.000,00
L’immobile non ricade su aree demaniali.

Non sono emersi “livelli”, “censi” dagli atti di Conservatorie o catastali.
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Nella speranza di aver risposto in modo esauriente ai quesiti formulati, rassegno la presente relazione,
restando a disposizione della S.V.1. per qualsiasi chiarimento dovesse rendersi necessario.

Si allegano alla presente:

AlL n°1: verbale di sopralluogo;

All n°2: rilievo fotografico;

All n°3: rilievi planimetrici

All. n°4: visure catastali storiche e planimetrie catastali;
All n°S: copia della documentazione rilasciata dall’UTC di Orta di Atella;
AllL n°6: documentazione ipocatastale;

AllL n°7: copia dell’atto di provenienza del bene;

All. n°8: doc stato civile e residenza;

AllL n°9: riepilogo spese;

All. n°10: richiesta liquidazione;

AllL n°11: ricevute invio alle parti.

L’esperto stimatore

Ae*amg@&”*“
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