LUIGINESPOLI
GEOMETRA

TRIBUNALE di SANTA MARIA CAPUA VETERE (CE)
PROCEDIMENTO DI ESPROPRIO IMMOBILIARE

promosso da
CONtro
R.G.E.n.252/2019

G, E. Dr.ssa Elmelinda MERCURIO
Prossima udienza 11,/03 /2021 ore 11:00

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

LOTTO UNICO:

Piena ed intera proprieta di unita abitativa sviluppantesi su tre livelli, piano terra, piano primo
e sottotetto, ubicata nel Comune di Macerata Campania (CE), via Vittorio Veneto n. 3, identificata in
N.C.E.U. del Comune di Macerata Campania (CE) Foglio 10 p.lla 379 subalterno 8, categoria
Af4, classe 6, consistenza 8,5 wani, supetficie catastale totale 213 mq, supetficie totale escluse aree

scoperte 197 mq, rendita € 482,89, via Vittorio Veneto n. 3 piano T-1-2.

1. PREMESSA
Il sottoscritto geom. INespoli Luigy, iscritto al collegio dei Geometri della Provincia di Caserta al n
2777, nomimato Esperto Stimatore dal G. E. Dr ssa Elmelinda Mercurio nel procedimento di Esproprio
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Immobiliare iscritto al RG.E. n. 252/2019 del Tribunale di 8. Maria Capua Vetere (CE), con nomina
del 28.12.2019, in data 20/07/2020 prestava i giuramento di rito ai sensi dell’art. 161 disp. att cp.c ¢
riceveva ufficialmente Pincarico di rispondere a1 quesit dispost dal G E. che di sepuito sono nportat

con la relativa risposta,

51 premette che i presente procedimento di Esproprio Immobiliare deriva dall’Atto di Pignoramento
Immobili dd 01/08/2019 trascritto il 24/09/2019 ai nn. 31247 /24027 a favore di con
sede in o contro

gravante sulla piena proprictd dell’immobile identificato al
N.C.E.U. del Comune di Macerata Campania (CE) Foglio 10 plla 379 sub 8, categoria A/4 abitazione
di tipo popolare, consistenza 8,5 vani

Il sottoscritto, dope una serie di indagini presso g1 immobili ogeetto del pignoramento e sulla scorta
degli accertamenti presso Enti vard, ha redatto la presente relazione cosi articolata:

1. Premessa

2. Svolgimento delle operazion: peritali

3. Risposte a1 quesiti dell’incarico

4 Conclusioni

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONIPERITALI

Le operazioni preliminart di sopralluogo e rilievo presso 1 bent pighorati s1 sono svolte 1n data

29 luglio 2020,

Sopralluogo del 29.07.2020

Il gtorno 29 luglio 2020 ore 9:30, 1 sottoscritto esperto simatore s1 niportava, unitamente al Custode
Giudiziario Avv. Pasquale Borrelly, nel tenimento del comune di Macerata Campania {CE) per dar
seguito 4l mandato ricevuto nel gmdizio 1scritto al R GE. n. 252/2019 del Tribunale di S. Maria Capua
Vetere (CE) e dare inizio alle operazioni peritali per 1 beni oggetto di pignoramento.

It guunto nnveniva la presenza del Custode Gudiziario e della debitrice esecutata sigra

questultima si rendeva subito collaborativa e disponibile.
Lo scrivente esperto stimatore procedeva ai dovuti rilievi metrici e fotografict degli immobili Le

operazioni pertali si condudevano alle ore 13:00.
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Il sottoscritto, incltre, allo scopo di acquisire datt utili al corretto svolgimento delle operazioni peritali
ha svolto indagini € accertamenti presso:

PAgenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicitd Immobiliare - di Caserta (CE),

Agenzia dell’Entrate - Servizi Catastali - di Caserta (CE);

I"Uthicio dello Stato Civile = PUfficio Anagrafe di Macerata Campania (CEY;

IPUthicio dello Stato Civile e PUfficio Anagrafe di Portico di Caserta (CE),

IPUfficio T'ecnico del Comune di Macerata Campania (CE),

Agenzie Immobiian operanti nel Comune di Caserta (CE).

3. RISPOSTA Al QUESITI DELL'INCARICO

SEZIONE A: CONTENUTO DELL'INCARICO DELL'ESPERTO STIMATORE
Il gmdice dell’esecuzione incarica Iesperto stimatore di provvedere apli adempiment: di seguito
indicat:

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

In particolare, 'esperto deve precisare in primo luogo:
- se i creditore procedente abbia optato per 1 deposito der certificati della Conservatoria det RRIL
sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato,
oppure:
- se 1l creditore procedente abbia optato per il deposito di cernificazione notarile sosumitiva,
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in niferimento a
clascuno degli immobili pignorat
® :sela certificazione delle 1scrizioni 51 estenda per un periodo pari ad almeno venti anni 4 ritroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a dascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta det pubblici registri immobiiard) per 1 periodo considerato;
¢ sela certificazione delle trascrizioni (s1a a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
dervativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento € sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprictario (sulla scorta det pubblici registri immobiliart) per il periodo considerato.
WNel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorat:
a) sela certificazione risalga sino ad un atto di acquisto denvativo od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di dmeno venti annila trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I"esperto deve precisare se i creditore procedente abbia depositato ’estratto
catastale attuale (relativo cioc alla sitnazione al giorno del rilascio del documento) e Pestratto
catastale storico [estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso m considerazione dalla
certificazione
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delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente
di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

WNel caso di deposito della certificazione notarile sosttutiva, esperto deve precisare se 1 dati
catastali attuali e storict degli immobii pignorati siano indicati nella detta certificazione

In terzo luogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 1 certificato
di stato civile dell’esecutato.

In difetto, Pesperto deve procedere alimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazions lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

INel caso di rapporto di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo
preliminare (e fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) Pesperto deve acquisire il
certificato di matrimonio rilasciato da Comune del luogo in cut sia stato celebrato, con indicazione
delle annotazioni a margine

Laddove risulti che alla data dell’acquisto PPesecutato fosse conmgato in regime di comunione
lepale ed 1 pignoramento non sia stato notificato al conmge compropristario, Pesperto indichera tale
circostanza nel modulo di controllo della dooumentazione di sepuito indicato, al fine di consentire al
gdice "'adozione dei provvediment necessari.
L’esperto deve procedere al controllo della completezza della documentazione depositata ex art 567
cpc entro trenta (30) giorni dall’accettazione dell'incarico, depositando il modulo di
“CONTROLLODOCUMENTAZIONE

Il modulo in questione deve essere depositato con la denominazione “CONTROLLO
DOCUMENTAZICINE” e, segnatamente, I'indicazione — sia nella denominazione del “file” dell’atto
trasmesso telematicamente, sia nell’intestazione dello stesso, sia infine nell’oggetto della FEC — diuna
delle sepuent dicimire:
“CONTEOLLO DOCUMENTAZIOWNE — INO ATTI AL GE”, nel caso di esito POSITIVO del
controllo sopra indicato,
“CONTEOLLO DOCUMENTAZIONE — ST ATTI AL GE.*, nd caso di esito WNEGATIVO del
controllo sopra indicato,

In tale seconda ipotesy, esperto deve segnalare analiicamente 1 documenti mancant o inidonet
ed in particolare Peventuale mancanza di continuita delle trascrizioni

A questultimo ripuardo, si rappresenta all’attenzione dell’esperto stimatore che, 1n caso di esito
negativo del controllo preliminare sopra indicato, Fesperto € tenuto ad acquisire preventivamente la
documentazione mancante (in particolare, 1 certificati di stato civile ed 1 cerificati catastali): la
segnalazione “CONTROLLD DOCUMENTAZIONE — SI ATTI AL GE” dovrd essere fatta
ESCLUSIVAMEINTE laddove Pintegrazione della documentazione compiuta dall’esperto evidenzi una
siiiazione diversa da quella presa in considerazione con lPatto di pignoramento (ad esempio:
'appartenenza del bene anche al coniuge in comunione legale al quale il pignoramento non sia s@ato
notificato; ’appartenenza del bene ad uno solo degli esecutati; Perroneita dell’indicazione der dati
catastali; ecc).

Procedimenio dies proprio imm obiliare promosso dal

1. 252 /2019 R.G.E. - G. E. Dzssa Elmelinda MERCURIO

4 di 65

LOTTO UNICO e oo Luigi Mespeli Wia 7 Ottobes 51 4- 51041 Belloea (CE)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

y
1&',« Firmato Da: MESPOL LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.&A NG CAS Serial#: 12ad50s 12645094 b4Tech004230599 1

L=



Risposta
La verifica della documentazione depositata ex art. 567 cp.c. ¢ stata indicata nel “Modello per controllo
documentazione”, riportante la dicimra “DOCUMENTAZIONE COMFLETA®, trasmesso per via
telematica in data 2/07 /2020
Drella disamina del fascicolo procedurale si rileva quanto segue
1.1l creditore procedents ha optato per il deposito di certificazione notarle a firma dd notaio Gulia
Messina Mitrano, Notaio in Coteone (PA), trasmesso per via telematica in data 06/12/2019.
L’istanza di vendita ¢ stata trasmessa per via telematica in data 14/10/2019.
Tra il deposito dell'istanza di vendita e quella della certificazione notarile trasmessa per via
telematica in data 06,12 /2019 sostitutiva vi & il rispetto di 120 gg..
La certificazione notarile risulta completa det dati anagrafici riguardanti gl esecutati e det dati catastali
degli immobili pignorati e risulta completa nella documentazione attestante le frascrizioni ed iscrizioni
ventennali afferenti 1 cespiti pignorati rispetto alla data di trascrizione del pignoramento.
Felatvamente aglt immobili pignorati: il creditore procedente non ha depositato I'estratto catastale
attuale ¢ I’estratto catastale storico degli immobili pignorati.
I dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono indicat nella certificazione notarile

Il creditore procedents non ha depositato: estratto per sunto atto di matrimonio contratto tra 1 sigri

Lo scrivente ha provveduto ad acquisire presso gli Ufhict di competenza 1 documenti sopra richiamati,
In particolare ha allegato alla presente relazione tecnica:

- visura catastale storica,

- estratto di mappa catastale;

- scheda catastale immobile;

certificati di residenza esecutati

estratto di matrimonio con annotazioni conmg

D'esperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; muda proprietd; usufrutto;
intera proprietd; quota di ¥, ¥; ecc) ed 1 beni oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profio (diritti reali pignorati), 'esperto deve precisare se i dintto reale
indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello in titolaritd dell’esecutato in forza dell’atto
d’acquisto trascritto in suo favore.

Al riguardo:

- qualora 'atto di pignoramento rechi I'indicazione di un diritto di contenuto piu ampio rispetto a
quello in ttolarita dell’esecutato (ad esempio: piena proprictd in luogo della nuda proprietd o
dell’usufrutto o della proprietd superficiaria; intera proprietd in luogo della quota di %; quota di % in
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luogo della minor quota di ¥, scc), Pesperto proseguird nelle operazioni di stima assumendo come
oggetto del pignoramento 1 diritto quale effettivamente in titolaritd del soggetto esecutato (anche ai fini
della stima),

- qualora I"atto di pignoramento rechi indicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto a
quello in titolarita dell’esecutato (ad esempio: nuda proprieta in luogo della piena proprieta conseguente
al consolidamento dellusufrutto; quota di % in luopo dell’intera proprietd; quota di % in luogo della
maggior quota di ¥, ecc), Pesperto sospendera le operazioni diostima, dandone immediata
comunicazione al GE. per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposta al presente quesito l'esperto deve
precisare unicamente Pogeetto del pignoramento assumendo come riferimento 1 dati di identificazione
catastale indicati nell’atto di pignoramento (senza procedere alla descrizione materiale del bene,
descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito n. 2.

Al rignardo:

- nell’ipotesi di “difformita formali” dei datl di identificazione catastale (dati indicati nell’atto di
pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo),
Pesperto dovrd precisare la difformitd riscontrata:

a) nel caso in cut Patto di pignoramento rechi IMindicazione del bene con dati di identificazione
catastali completamente errati (indicazione di foglio catastale mnesistents o corrispondente ad
altra zona, indicazione di plla catastdle inesistente o corrispondents a bene non in titolaritd
dell’esecutato; indicazions di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in titolaritd
dell’esecutato), Pesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione
al GE. per le determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisita),
b) nel caso in cui "atto di pignoramento rechi Pindicazione del bene secondo una consistenza
catastale non omogenea rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (segnatamente:
indicazione del bene con 1 dati del Catasto Terreni laddove sul terreno wi era gid stata
edificazione di fabbricato opgetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricatt), Pesperto
sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazions al GE. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresi la documentazione acquisital;

c) nel caso in au atto di pignoramento rechs Pindicazione del bene secondo una consistenza

catastale omogenea ma difforme rispetto a quella esistente alla data del pignoramento

(indicazione di plla del C.F. o del €T gid soppressa e sostituita da altra plla; indicazione di sub

del CF. pid soppresso e sostituito da altro sub), ’esperto precisera;

- sela variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere meramente

nominale (nel senso cioé che non abbia comportato variazione della planimetria catastale

corrispondente ad esempio, variazione per modifica identificativo-alineamento mappe), nel
qual caso ’esperto proseguird nelle operazioni di stima;

- 5€ la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carattere sostanziale

(nel senso cio€ che abbia comportato wariazione della planimetria catastale corrispondente: ad

esempio, fusione e modifica), Pesperto informera immediataments il GE. per le determinazioni

sul prosiepuo, producendo tittala documentazione necessaria per la vautazione del caso;
- nellipotesi di “difformita sostanziali® der dati di identificazione catastale {difformita della
situazione di fatto rispetto alla planimetria di cui ai dati di identificazione catastale: ad esempio,
fabbricato interamente non accatastato al C.F; vani non indicati nella planimetria;, diversa distribuzione
di fatto dei wani, ecc), Pesperto proseguira nelle operazioni di shma assumendo come oggetto del
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pignoramento il bene quale effettrramente esistente (rinviando alla risposta al quesito n. 3 per Pesatta
descrizione ddle difformita riscontrate).

In ogni caso, Pesperto deve assumere come dati di riferimento unicamente 'indicazione del
comune censuario, foglio, p.lla e sub catastali.

I dati di altro tipo (rendita catastale, classamento, ecc) € le relative modifiche non devono essere

prestin considerazione dall’esperto
In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita, classamento; ecc. non devono
sssere riportate nel testo della relazione

Al fine dell’esatta individuazione det fabbricat e dei terreni ogpetto di pignoramento, esperto
stimatore deve sempre effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili
anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGE L

L’esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in nsposta al presente quesito ed
inserirele sovrapposiziont effettiate s1a nel testo della relazione, che negli allegaty alla stessa.

el caso in cui 1 beni opgetfo di pignoramento siano interessati (in tutto od in parte) da
procedure di espropriazione per pubblica utilita, Pesperto acquisird la relativa documentazione
presso gl uffici competenti e fornira adepuata descrizione ddle porzioni interessate dalle dette
procedure (stralciandole dalla descrizione).

In nsposta a tae quesito, Pesperto deve pot procedere alla formazione — sulla base delle
caratteristiche dei beni pignotati ed in ogni caso in modo da assicurare la maggiote appetibilita sul
mercato degli stesst — di uno o pin lotti per la vendita, indicando per clascun immobile compreso nel
lotto almeno tre confini =d 1 dab di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, unicamente
dei dati di identificarione attuali).

I confini del bene devonc essere menzionati con precisions, preferibilmente mediante "esatta
indicazione det dati catastali degli immobili confinanti (foglio, plla, sub) od altr1 elementi certi {ad
esempio: via) strada, ecc). Llesperto non deve limitarsi 4 riportare eenericaments la dizione “immobile
confinante con fondo asricolo, con proprietd aliena, ece ™.

Nella formazione dei lotti, laddove sia indispensabile e comunque previa istanza scritta da
tivolgersi al GE. (in cui siano specificamente indicate e motivate le esigenze di indispensabilita) ed
autorizzazione dello stesso, procederd altresi alla tealizzazione del frazionamento e dell’accatastamento
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvat dall'Ufficio Tecnico Erariale.

Nella formazione deilott (unico o plurimi) Pesperto deve assicurare la maggiore appetibilitd dei

beni

In particolare, la suddrvrisione in lotti deve essere evitata laddove IPindividuazions di un unico lotto
renda pit appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, Pesperto deve evitare nei limiti del possibile 1a
costituzione di servith di passaggio.

Risposta al QUESITOn. 1
Piena ed intera proprieta di unita abitativa sviluppantesi su tre livelli, piano terra, piano primo
e sottotetto, ubicata nel Comune di Macerata Campania, via Vittorio Veneto n. 3, identficata in
N.C.E.U. del Comune di Macerata Campania (CE) Foglio 10 p.lla 379 subalterno 8, categoria
Af4, casse 6, consistenza 8,5 wani, superficie catastale totale 213 mq, supetficie totale escluse aree

scoperte 197 mq, rendita € 482,89, via Vittorio Veneto n. 3 piano T-1-2.
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Il diritto reale pignorato ¢ correttamente indicato nell’Atto di Pignoramento e nella relativa INota di
Trascrizione del 01/08/2019, in cul st desumono 1 seguenti dati:

“Piena ed intera proprieta degli immobili urbani siti nel Comune di Macerata Cam pania (CE)
censiti in C.F. di detto comune al Foglio 10 p.la 379 sub. 8, cateporia A/4 — ABITAZIONE DI
TIPO POPOLARE.

Il diritto reale pignorato indicato nellatto di pignoramento corrisponde a quello in titclaritd degli

Ssecutati sigrl

- Al sigg in remme di comunione dei beni, gli
immobili oggetto di pignoramento sono pervenut giusta atto di compravendita rogato dal
Notaio Gianmario Angelino di Napoli (INA) del 16.09.2010, repertorio n. 11677 /8989 trascritto
i 17 settembre 2010 a1 nn. 3544724144, da potere di

in regime di separazione det beni, al
quale era pervenuto in nuda proprietd per atto di donazione del 30.12.1977 notaio Ronza di
Macerata Campania trascritto 1 16.01.1978 a1 nn. 1096/ 921 da potere di

I dati degli immobili staggiti, riportati nella Nota di Trascrizione, coincidono con i dati
catastali attuali,

Per una esatta individuazione degli immobii de quo di sepuito si riporta l'ortofoto della zona di
riferimento reperita sul web e lo stralcio della mappa catastale con I'indmwiduazione dei cespiti (Allegato

n. 1.
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Stralcio ortofoto satellitare

Stralcio della mappa catastale
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QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione materiale di ciascun lotto,

Lesperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto, mediante %esatta
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citt, via, numero cCivico, piano,
eventuale numero diinterno), degli accessi, delle eventuali pertinenze (previc accertamento del
vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allepate alla denuncia di costruzione presentata in
catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonche nella relativa nota
di trascrizione € dei criteri oggettivl € soggettrvt di cut all’art. 817 c.c), degli accessory, degli eventuali
millesimi di parti comuni, specificando anche 1 contesto in cui essi s1 trovano, le caratteristiche € la
destinazione della zona e def servizi da essa offerti nonchéle caratteristiche delle zone confinanti

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principio, Pesperto non procederd alla descrizione di
beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti di bem censiti come “bent comuni
non censibili™).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali [es.
post auto comuni, giarding, €cc), la tpologia, altezza interna utile, la composizione interna, la
superficie netta, il coefficiente utiizzato a1 fini della determinazione della superficie commerciale, 1a
superficie commerciale medesima, "esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratterishche
strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immobie, precisando per ciasain eemento
'atiale stato di manutenzione e — per gli impianti — la loro rispondenza alla wigente normativa e, in
Caso contrario, 1 costt necessart al loro adeguamento.

In particolare, I’esperto deve precisare se immobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica ¢ quantificare — in caso di assenza —1 costt per "acquisizione dello stesso.

Fer 1 terreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventiale situazione di fondi interclusi
{laddove circondati da fondi altrnui € senza usata sulla via pubblica) da terren: limitrofi appartenent: a
terzi o comungue non oggetto della espropriazione in corso, anche se di proprietd dello stesso
esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per 1 quali
PPaccesso con mezzi rotabili sia possibile sclamente attraverso i passaggio su cortile di proprieta
esclusiva diun terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Wella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente quesito, Pesperto deve sempre
inserire gid nel corpo della relazione (& non solamente tra gli allegats) un numero sufficiente di
fotografie I’msenmento delle fotografie nel corpo ddla rdazione mira infathh a rendere agevole la
comprensione della descrizione fornita. Le fotografie saranno altresi inserite tra oli allegati alla relazione.

In risposta al presente quesito, Pesperto deve procedere altresi alla predisposizione di
planimetria dello stato reale dei luoghi.

Anche la planimetnia deve essere inserita sia in formato ndotto nel testo della relazione (in
modo da rendere agevolela comprensione della descrizione fornita), sia in formato ordinario i allegato
alla relazione medesima
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Risposta al QUESITO n. 2

CARATTERISTICHE E DESTINAZIONE DELLA ZONA

I beni pignorafi sono rappresentati da un pianc terra costiuito da tre locali di spombero, due ripostigly,
un bagno, un forno, un cortile esclusiwo prospiciente la wia Vittorio Veneto € infine un’area esclusiva
interna prospiciente il cortile comune; 1 plano primo, invece, é costituito da tre disimpegni, due bagni,
uno studio, un soggiorno/cicina tre stanze da letto, =d infine un balcone prospiciente la detta via
WVittorio Veneto, completano la proprieta due locali sottotetto comunicanti e un terrazzo prospiciente il
cortile comune interno.

I detti beni sono parte diun fabbricato in corte sito in Macerata Campania (CE) alla wia Vittorio Veneto

n. 3, con ingresso dalla medesima via

Macerata Campania eun comune della provincia di Caserta di circa 10.000 abitant.

Il Comune di Macerata Campania ¢ localizzato a 6 km ad ovest da Caserta e 2 30 km a nord da Napali
Sorge nella bassa valle del fiume Veolturno, a sud di questultimo e a nord dei Regi Lagni, nella vasta
Pianura Campand, chiusa 2 nord est dalla catena dei Monti Tifating, nei pressi dei canali di bonifica
dell'antico fume Clanio costituiti dal Lagno Gorgeone, Lagno Vecchio € Lagno di Sant'Andrea.

Il Comune, siwato logisticamente nel triangolo Caserta - Santa Mana Capua Vetere - Marcianise,
confina con: Casagiove, Casapulla, Curti, Marcianise, Portico di Caserta, Recale e Santa Maria Capua
Wetere

Macerata Campania € ben oollegata e distante cirea 1 km con 1l tratto della Via INazionale Appia che
collega Santa Maria Capua Vetere a Caserta, lungo 1 quale st trova 1 casello autostradale "Caserta
Nord" dell' Autostrada Al - E45 e 'accesso ala Wariante di Caserta 55 700 che attraversa i comuni di

Maddaloni, Caserta, Casagiove, San Prisco € Santa Maria Capua Vetere

I suddett immobii sono rappresentati da un pianc terra costituito da tre locali di spombero, due
tipostigli, un bagno, un forno, un cortile esclusivo prospicients la wia Vittorio Veneto e infine un’area
esclusiva interna prospiciente 1 cortile comune; i piano primo, invece, € costimito da tre disimpegni,
due bagni, uno stidio, un sogpiorno/cucina tre stanze da letto, ed infine un balcone prospiciente la
detta wia Vittotio Veneto, completano la proptieta due locali sottotetto cormunicanti € un tetrazzo
prospiciente il cortile comune interno.

Gl mmmobili in parcla risalgono alla seconda meta agll anni sessanta.
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Al piano terra s1 accede o dal lato est attraverso la corte esclusiva prospiciente la via Vittorio Veneto o
dal cortile interno comune attraverso I"area esclusiva antistante 1locali forno e ripostiglio.
Al planmi primo e sottotetto, invece, st accede dal cortile interno comune attraverso una scala in ca. a
rampa unica che conduce ai vari lvelli

Il sottotetto € allo stato prezzo ed € caratterizzato da una copertura a falda indlinata redlizzata
con travi in legno con orditura primaria € secondaria con sovrastante manto di tegole del tipo
marsigliese.

Le pareti verticali sono in muratira di ifo mentre le ramezzatire interne in mattoni forat da
8 cm e malta cementizia

Le porte interne sono in legno tamburato di media fattura Gli infissi esterni sono in alluminio
anodizzato di media fattura,
I pavimenti ed 1 rivestiment della cucina e dei bagni sono in grés porcellanato di varn colori e fattura
come deducibile dalle foto di seguito riportate Gli impianti sia idrico che eletirico sono del tipo sotto
traccia; "impianto dettrico al momento del sopralluogo era funzionante ma ad ogni modo necessita di
verifiche per essere certi del suo corretto funzionamento, Gli immobili non sono munitt di impianto di
riscaldamento ela produzione di acqua calda € affidata ad una caldaia alimentata a2 metano.
51 rportano foto descrithve dell’esterno del fabbricato di cut sono parte gl immobili staggiti (Cfr.: foto
n.le2)

Foton. 1—-"eduta dalla wia Vittorio Veneto
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Foto n. 2 — Veduta dalla wia Vittorio Veneto

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI

I beni pignorati sono costitniti dalla Piena ed intera proprietd di unitd abitativa sviluppantesi su tre
Ireellt, ptano terra, plano primo e sottotetto, ubicata nel Comune di Macerata Campania, via Vittorio
Veneto n. 3, identificata in N.CE.U. del Comune di Macerata Campania (CE) Foglio 10 plla 379
subaterno 8, categoria A4, classe 6, consistenza 8,5 wam, superficie catastale totale 213 mq, superficie

totale escluse aree scoperte 197 mq, rendita € 482,89, wia Vittorio Veneto n. 3 plano T-1-2.

Coerenze

a nord con Plla 5137,

a est con via Vittorio Veneto,
a sud con cortile comune,

a ovest con altra ditta

Al prano terra 51 accede o dal lato est attraverso la corte esclusiva prospiciente la via Vittorio Veneto o

dal cortile interno comune attraverso l"area esclusiva antistante 1 locali forno e ripostiglio.
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Al piani primo e sottotetto, invece, si accede dal cortile interno comune attraverso una scala in ca. a

rampa unica che conduce ai ivelli summenzionati

51 riportano Rilievo Planimetrico dello stato athiale del piano terra, piano primeo e sottotetto (Allegato

n. 2y
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Beni: altra ditta

Via Vittorio Veneto

-
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PIANTA PIANO PRIMO
Beni: altra ditta
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PIANTA PIANO SOTTOTETTO
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L’accesso al piano terra, come predetto, avviene o dal lato est attraverso la corte esclusiva prospiciente
la wia Wittorio Veneto o dal cortile interno comune attraverso Parea esclustra antistante 1 locali forno e
ripostiglio. Il piano terra € composto da: trelocali di sgombero rispettivamente di mq 25,45, mq 19,50

e mq 15,85, un piccolo ripostiglio di mq 3,25, un bagno di mq 3,65, un cortile esclusivo prospiciente la
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via Vittorio Veneto di mq 30,05, un’area esclusiva prospiciente i cortile comune interno di mq 3,65, ed
infine un forno dimgq 1,90 con attiguo npostglio di mq 2,55,

I predetti ambientt, come s1 evince dal grafico di rilievo sopra riportato, sono solo in parte acrat €
lluminati naturalmente. La superficie ##f interna rilevata € pari a mq 110,85 e PPaltezza compresa tra

2.85e2,95 mt
RILIEVO FOTOGRAFICO VANI PIANO TERRA

Foton. 3 —Locdle di spombero di mq 25,45

v
i R
:
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Foto n. 5 - Loale di spombero di mg 15,85
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Foton. 6 - Pagno

Foto n. T — Eipostiglio
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Foto n. 8 — Cortile esclusivo prospiciente wia Vittorio Veneto
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Il piano primo ¢ composto da: un Disimpepno di mq 7,15, un bagno di mq 590, un
Soggiomno/Cucina di mq 21,12, uno studio di mq 16,40, un disimpegno di mq 1,50, tre camere da letto
rispettvamente di mq 22,10, 19,88 e 11,52, disimpegno di mq 6,46 «d infine un bagno di mq 4,20 I
predett ambienti sono aerati € dluminati naturalmente. La superficie #fffe interna rilevata € pari a mq
116,23 € altezza interna pari a 3,20 mt Oltre ai succitati vani € presente un balcone sul fronte est,

prospiciente la via Vittorio Veneto, di mgq 18,10

RILTEVO FOTOGRAFICO PIANO PRIMO

Foto n.11 — Ingresso
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_
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Fotom. 2 Fagno

Foto n. 13 — Soggiorno/ Cucina
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Foto n. 14 — Studio
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Foto n. 15 — Camera da letto mq 22,10
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Foto n. 17 — Camera da letto mq 11,52

Procedimenio dies proprio imm obiliare promosso da!

1. 252 /2019 R.G.E. - G. E. Dzssa Elmelinda MERCURIO
25 di 65

LOTTO UNICO e oo Luigi Mespeli Wia 7 Ottobes 51 4- 51041 Belloea (CE)

Firmato Da: MESPOL LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.&A NG CAS Serial#: 12ad50s 12645094 b4Tech004230599 1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-




Foto n. 18 —Disimyegno

Foto n. 19 —Bagno
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Foto n. 20 — Balcone prospiciente 1a wia Vittorio Veneto

A
: A At 0 0 2 8 0 b,
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Il piano sottotetto ¢ costituito da: due ambienti comunicanti di superficie rispettivamente pari a mq
62,00 £ 25,45, un passetto non praticabile prospiciente la via Vittorio Veneto dimq 18,10 £ un terrazzo,
prospiciente i cortile comune interno, di superficie pari a mq 30,05, La superficie afife interna rilevata €
pari a mq 87,45 e I'altezza interna compresa tra 1,15 € 2,45 mt 51 evidenzia che sul terrazzo, sul fronte
sud, € presente una tettoia di circa 500 mq in lastre di amianto, apparentemente in bucno stato

conservativo, da smaltire come per legge.
RILIEVO FOTOGRAFICO PIANO SOTTOTETTO

Foto n. 21 — Sottotetto di mg 25,45
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Foto n. 22 — Sottotetto di mq 62,00

Foto n.23 — Terrazzo
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Foto n. 24 — Coeertura in amianto

DATI METRICI DELL'IMMOBILE

D1 seguito s1 riportano:

- 1a Tabella *A" contenenti i valori delle superfici utili riferite ai singoli ambienti e livelli dell’unita
immobiliare,

IPaltezza, esposizione ele condizioni det singeoli ambient;

-la Tabella “B" contenenti 1 valori della superficie commerciale.

[Tabella A

Destinazione Fuperficie utile (mqy Altezza] Esposizione [Condizionid

VANI PIANG TERRA

Locdle di sgombero 25,45 295 Sud modeste
Locale di sgombero 1950 285 Est discrete
Locale di sgombero 1585 285 Est discrete
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Ripostiglio 3,25 2,85 Interna modeste

Eagno 3,65 2,85 Interna discrete
ortile esdusivo prospicients 30,05 Est discrete
iz Vittorio Veneto
Airea esclusiva 3,65 295 Sud discrete
copertainterna
Forno 1,90 Interna modeste
Ripostiglio 2,55 Crrest modeste
Sup. netta Res, 10,85

Piano Terra

APPARTAMENTO

PIANO PRIMO
Ingresso 7,15 3,20 Interno modeste
EBagno 5,90 3,20 Iord modeste
Sogglorno fCucing 21,12 3,20 IMord-Est modeste
Studio 16,40 320 Sud modeste
Disimpegno 1,50 3,20 Intemo modeste
Letto 22,10 3,20 Hst modeste
Letto 1988 3,20 Sud modeste
Letto 11,52 320 Meord modeste
Disimpegno G,44a 3,20 west modeste
Eagno 4,20 3,20 Chrest modeste
Balcone 15,10 Est modeste

Sup. netta Res. 134,33
Piano Primo
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SOTTOTETTO Iord fest discrete
Sottotetto 62,00 1,15-2 45 Interna modeste
Sottotetto 25,45 1,40-2 45 Hst modeste
Terrazzo 30,05 Ilord-Cwest-Sud| modeste

Passetto non praticabile 15,10 Est modeste
Sup. netta Res. 135,60
Sottotetto

La superficie utile interna dei wani terranei (al netto dei muri) € di 110,85 mq; Palterza degli ambienti
abitativi rilevata ¢ compresa tra 2,85 € 2,95 mt.
La superficie utile interna del piano primo (al netto det mur) € di 134,33 mq; altezza depli ambienti
abitativi rilevata € pari a 3,20 mt.
La supetficie utile interna del piano sottotetto (al netto del muri) e di 135,60 mq; Paltezza interna
rilevata ¢ compresa tra 1,15 € 2,45 mt

Fer 1l calcolo della superficie commerciale, in considerazione delle carattenisioche intrinseche
degli immobili in ogpetto ed estrinseche della zona di riferimento, s1 utilizzano 1 coefficients di

ponderazione di seguito riportats

Tabella B
Consistenza Superficie lorda (mq) S Sup. Commerciale
coefficien {mq)
te
SOF. VANI PIANO TERRA 72,15 1 72,15
CORTILE ESCLUSIVO
FPROSFICIENTE 30,05 0,15 4,51
VLA VITTORIO VENETO
AREA ESCLUSIVA COFERTA 8,65 0,15 1,30
IINTERINA
SOP. PIANC PRIMO 116,23 1 116,23
BATCONE PIANC PRIMO 15,10 0,25 4,52
SOF. SOTTOTETTO 87,45 0,25 218G
TERRAZZO SOTTOTETTO 30,05 0,15 4,51
PASSETT O NOM PRATICAEILE 18,10 0,10 1E1
SOTTOTETTO
‘Tot. Sup. commerciale 226,89
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La superficie commerciale totale € pari a 226,89 mq.

Il calcolo della Superficie Commerciale ¢ stato effettuato adottande i criterio denominato
Sistema Ttaliano di Misurazione (SIM), secondo cuila superficie viene determinata calcolando:
a) I"area dell’edificio la cut misurazione comprende anche le pareti perimetrali (per c1ascun prano fuor
terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm. 30 per quelle esterne € %2 di quelle
interne a confine con altre proprietd o locali condominiali, sino ad uno spessore di cm. 25 Nel caso di
proprieta indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile ad una medesimo proprietario saranno
ricompresi anche 1l vano scala (con misurazione per ogni piano della superficie corrispondente alla
proiezione orizzontale), eventuale vano ascensore, eventuali caved:
by 1l dettaglio delle superfici accessornie rilevate per destinazione e pesate secondo specifict coefficienti di
ponderazione
- terrazze alwello dell’allogo, 35%,
- balconi (con wista), 25%;
- lastrico sclare di copertura, di proprieta ed uso esclusivo, accessibile dall’interno dell’allogpio, 15%;
accessibile dalla scala condominiale, 5%.
- porticati, patil e scale esterne coperte di accesso all’unitd principale, 35%.
- verande dotate di finiture analoghe all*abitazione principale, 80%; veranda non abitabile 60%.
- mansarda rifinita, collegata direttamente all’alloggo principale, abitabile (ovvero provvista o che abbia
i requisiti per Pottenimento del certificato di agibilita), con altezza minima superiore a 1,80, 80%.
- mansarda rifinita, collegata direttamente all*alloggio principale, abitabile (ovvero provvista o che abbia
1 requisiti per Pottenimento del certificato di agibilitd), con alterza minima superiore a 1,50, 70%.

Per gli accessort ubicati nello stesso stabile principale, con agevole accessibilita, potranno essere
usati i criteri seguenti:
- locali seminterrati abitabili (taverne, lavanderia/stireria, cantina), 60%;
- soffitta sottotetto, locali ripostiglio (esterni all’unitd immobiliare principale ovvero che costitiiscono
accessorn delle superfici principali dell’edificio), 2554,
- spazi esclusivi di circolazione esterna verticale (quali scale antincendio e assimilabili) € orizzontale
{quali ballatol, ecc)), 15%;
- autorimessa/ garage, 50%;
- posto auto coperto, 30%%,
Incltre, nel caso di aree scoperte pertinenziali sono previst 1 sepuenti critert:

- giardini di appartamento e edifici a schiera (di uso esclusivo), 10%,;
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- giardini/ parchi di case indipendenti (ville, wilini), 15% se con alberi ad alto fusto, altrimenti 10%; con
un peso massimo non superiore al 30% della superficie coperta abitabile.

I coefficient: di ponderazione prewvist dal criterio SIM, come sopra riportaty, potrebbero subire delle
variazioni {arpomentate/esplicitate dal wvalutatore) in funzione delle carattenstiche del bene nonché in

correlazione con la posizione, la qualita ambientale e le peculiarita dei mercati immobiiari locali

CONDIZIONI DELL'IMMOBILE
Come si evince dal rilievo fotoprafico dello stato dei luoghi, il livello di finitira € modesto, cosi purelo

stato di manutenzione e di conservazions

Caratteristiche dell’immobile:

VANI PIANCO TERRA

- gliinfisst esterni sono in ferro, 1in discreto stato (Cfr.: rilievo fotografico).

- le porte interne sono ad una anta battente in legno, in modesto stato (Cfr.: rilievo fotografico).

- 1 pavimenti sono costimit da piastrelle in ceramica, in discreto stato, non presenti in tuth gli ambient

{Cfr.: rilievo fotografico).

PIANO PRIMO

- gliinfissi esterni sono inlegno, in modesto stato con tapparelle in plastica (Cfr.: rilievo fotografico).

- le porte interne sono ad una anta battente inlegno, in modesto stato (Cfr.: rilievo fotografico).

- 1 pavimenti sono costituiti da piastrelle in ceramica, in modesto stato, uniformi in tuth gli ambientt

{Cfr.: rilievo fotografico).

SOTTOTETTO:
- L'infisso esterno prospiciente i terrazzo e in ferro in discreto stato duso (Cfr.: rilievo fotografico).
- 1l piano di calpestio e allo stato grezzo ed & presente un impianto elettrico di formina non a norma

{Cfr.: rilievo fotografico).

L’immobile in generale necessita di manutenzione,

IMPIANTI

Dragli accertamenti in loco si e rilevato che Pimmohbie & fornito dei sepuentt impilants
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- impianto elettrico da verficare;

- impianto idrico/sanitario del tipo sottotraccia, da verificare;
- impianto tv, funzionante,

L’impianto di riscaldamento non € presente.

1l piano primo e collegato alla rete gas metano

Per Fimmobile non é stato reperito il certificato di conformita degli impianti installati né

FAttestato di Prestazione Energetica,

Per IP'adegunamento impiantistico, comprenstvl di certificati secondo le vigenti legot, saranno considerats
= computatt nelle condizioni intrinseche di stima del bene.

I costi necessari per 1 rilascio dell’Attestato di Prestazione Energetica ammontano a 2.000,00€ circa.

PARTI COMUNI

Gl immobili staggiti non sono soggeth 4 gestions condominiale

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

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

Al riguardo, Pesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene agpiornato all’attnalitd, nonché la
planimetria catastale corrispondente (procedendo SEMEEE al deposito della stessa tra gli allegat
alla relazione o precisando eventualments Iassenza della stessa apli atti del Catasto).

In particolare, nell’ipotesi i cui il primo atto d’acquisto anteriore di venti anni alla trascrizione
del pignoramento {come indicato nella certficazione ex art 567, secondo comma, cp.c) dovesse
risultare
antecedente alla meccanizzazione del Catasto, Pesperto dovrd produrre Pestratto catastale storico anche
per il periodo precedente la meccanizzazions,

- deve rnicostruire la storia catastale del bene, indicando le wariazioni intervenute nel tempo e
precisando — nel caso di immobili riportati in CF. —la plla del terreno identificato al CT. sul quale 1
fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che Pesperto precisi titti 1 passagel catastali intervenuti
dalla originaria plla del CT. alla plla atiiale del C.F. (producendo semprela relativa documentazione di
supporto),

- deve precisare esatta rispondenza formale dei dati indicati ndl’atto di pignoramento e nella nota di
trascrizions, nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastall, analiicamente indicando le
eventuali difformitd (quanto a foglio, plla e subalternoy,

- deve indicare le variazioni (risuardanti esclusivamente 1 dati identificativi essenzialt comune censuario,
foglio, plla e subalterno) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di
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ufficio & che siano intervenuts in un momento successivo rispetto alla trascrizions del dat riportati
correttaments nel pignoramento, precisando:
¢ sc a tali vanazioni corrnsponda una modifica nella consistenza matenale dell’immobile (ad
esempilo, scorporo o frazionamento diun vano o di una pertinenza dellfunitd immobiiare che
vengono accorpati ad urfaltra, fusione di pin subalterni), nel qual caso Pesperto informera il
G.E. per le determinazioni sul prosieguo;

® sea tali variazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell’immobile {ad
esempio, rallineamento delle mappe).

In risposta al presente quesito, ’esperto deve precisare altresi le eventiali difformita tra la
situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.
Al nguardo, Pesperto:
- in primo luogo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi
{predisposta in risposta al quesito n. Z) conla planimetria catastale;
- in secondo luogo, nel caso di riscontrate difformita

¢ deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna
indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia mn formato
ridotto nel
testo della relazione mn nsposta al presente quesito, s1a in formato ordinano in allegato alla
relazione medesima;

¢ deve quantficare 1 costi per Peliminazione delle riscontrate difformita

Risposta al QUESITO n. 3

IDENTIFICAZIONE CATASTALE dei beni pignorati.

I beni pignoratt sono costituiti dalla piena proprieta di unitd abitativa sviluppantesi su tre livelli,
piano terra, piano primo e sottotetto ubicati nel Comune di Macerata Cam pania (CE), via Vittorio
“eneto n 3.

Gl immobili sono identificat in N.C.E.U. del Comune di Macerata Campania {CE}:

Foglio 10 p.lla 379 subalterno 8, categoria A/4, classe &, consistenza 8,5 vani, superficie catastale
totale 213 mq, superficie totale escluse aree scoperte 197 ma, rendita € 432,89, via Vittorio Veneto n. 3
piano T-1-2, in dita a

' Proprietd per % in regime di comunione dei beni con

L] n

Proprietﬁ per % in regime di comunione dei beni con

Per ogni altro chiarimento mi niporto dl’Allegato n. 3.
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RISPONDENZAFOEMAIE DEI DATI CATASTATI
Dral confronto riportato nella tabella sottostants emerge 'esatta rispondenza formale der dati indicati

nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché nel nepozio di acquisto, con le risultanze

catastall attuali,

Dati catastali Atto Dati catastali Nota Drati catastali titolo Risultanze catastali
di Pignoramento di ‘Irascrizione di proprieta attuali
Cornune IMacerata Campania Macerata Campania Macerata Campania Macerata Campania
Indirizzo - - Wia Vitterio Veneto n, | Via Vittorio Veneto n.
3 3
Foglio 10 10 10 10
Particella 379 370 370 379
Subalteriu 8 8 8 8
Categoria A A A4 Asd

Gli immobili sono univocamente identificati e non vi sono incongruenze nella

documentazione.

STORIA CATASTALE
Dralla wisura storica degli immobili staggiti risultano 1 sepuenti intestatari catastali (Allegato n. 3):

INTESTATI
— Proprieta
per Y2 in regime di comunione dei bent con
Proprietﬁ per ¥ in regime di comunione dei beni con
SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DAL 16 /09 /2010
- Proprieta

per Y2 in regime di comunione dei bent con

Proprietﬁ per Y2 in regime di comunione der beni con
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SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DAL 01/08,/1987

Proprietd per 10001000 fino al 30.12.1977.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATIDAT 04 /12 /1980

Proprietd per 100041000 fino al 16.09.2010.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DAL 07/12/1999
Usufrutto fino al 0412 1980

Proprietd fino al 04.12.1980.

Particella terreni su cui insistono i beni subastati

Dralle risultanze catastali ai terreni emerge che gli immobili pignorati nsistono su terreno censito nel
Comune di Macerata Campania al Foglio 10 plla 379 Ente Urbano di are 08 e ca 07 che deriva dal tipo
mappde del 17/06/2016 protocollo n. CE0107418 in att dal 17/06/2016 presentato 1 17/06/2016 per
ampliamento {Allegato n. 3).

Gl immobili in esame, incltre, risultano inseriti nella mappa catastale

Infatty, nell’Allegato n. 1 sono stafi inseriti sia dell’ortofoto reperita dal web sia lo stralcio della mappa

catastale ed e stato individuato in fabbricato di cui sono parte gli immobili pignorati (Allegato n. 1).

DIFFORMITA TRA LA SITUAZIONE REALE DEI LUOGHIE QUELLA CATASTALE
[Dralla sovrapposizione delle planimetrie dello stato reale dei luoghi degli immobili pignorat con le

schede catastali risultano difformita ed in particolare
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VANIPIANO TERRA
Lo stato deiluoghi ¢ difforme alla scheda catastale, per la presenza di
1} una parete divisoria tra 1 duelocali di sgombero di dimensiont 15,85 € 19,50,
2) La presenza diun ripostiglio adiacente il bagno;
3) La presenza diun forno contiguo i rnipostiglio prospiciente ’ares esclusiva interna.
Pertanto, al fine di riportare in catasto Patmale stato dei luoghi € necessario procedere ad
aggiornamento planimetrico mediante procedura docfa al costo di € 800,00 spese tecniche

COMPrese,

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

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e
descritto in risposta ai precedenti quesit — del sepuente prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc)

proprietd (o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato in alla wia

mn. , plano int , € composto da , confina con a
sud, con anotd, con ____ ad ovest, con _____ ad est, € riportato nel C.F. {o C.T.) del Comune
di al foglio splla_ (explla o gid scheda Y, sub il
descritto stato det luoghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine 2

J, vi & concessione edilizia (o in sanatoria) n. _ del , cul & conforme 1o stato dei
luoghi (oppure, non € conforme in ordine a ); oppurs lo stato dei luoghi € conforme (o
difforme ) rispetto alla 1stanza di condono n. presentata 1l » Oppure,

Pimmobile € abusivo € a parere dell’esperto stimatore pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt
{per il fabbricato), rnsulta {oppure non risulta) ordine di demolizione del bene, ricade i zona
(“periil-terrano ),
PREZZ BASE euro
LOTTOn.2: ecc

Wella predisposizione del prospetto, Pesperto deve fornire le informazion: sopra indicate in wia
di estrema sintesi e secondo i criteri della pubblicitd commerciale, atteso che 1 prospetto € destinato ad
essere inserto nell’ordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costimire lo schema per la
pubblicazione di avviso per estratto sulla testata giornalistica.

Llesperto deve quind: evitare descriziont di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.

Risposta al QUESITO n. 4
LOTTO UNICO: — Piena ed intera proprietd di unita abitativa sviluppantesi su tre livelli,
piano terra, piano primo e sottotetto ubicati in Macerata Campania (CE), via Vittorio Veneto n. 3,

Il piano terra ¢ composto da: tre locali di sgombero rispettivamente di mq 25,45, mq 19,50 e mq 15,85,
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un piccolo ripostiglio di mq 3,25, un bagno di mq 3,65, un cortile esclusivo prospiciente la via Vittorio
Veneto di mq 30,05, un’area esclusiva prospiciente il cortile comune interno di mq 8,65, ed infine un
forno dimg 1,90 con attipuo ripostiglio di mq 2,55,

La superficie utile interna rilevata € pari a mq 110,85 e PPaltezza compresa tra 2,85 € 2,95 mt.

Il piano primo ¢ composto da un Disimpepno di mq 7,15, un bagno di mq 590, un
Soggiomno/Cucina di mq 21,12, uno studio di mq 16,40, un disimpegno di mq 1,50, tre camere da letto
rispettivamente di mq 22,10, 19,88 € 11,52, disimpegno di mq 6,46 ed infine un bagno di mq 4,20. La
superficie utile interna rilevata € pari a mq 116,23 € altezza interna pari a 3,20 mt. Oltre ai succitatl vani
¢ presente un balcone sul fronte est, prospiciente la wia Vittorio Veneto, di mq 18,10.

Il piano sottotetto ¢ costituito da: due ambienti comunicanti di superficie rispettivaments pari 4 mq
62,00 £ 25,45, un passetto non praticabile prospiciente la wa Vittorio veneto dimq 18,10 e un terrazzo,
prospiciente il cortile comune interno, di superficie pari a mq 30,05, La superficie utile interna rilevata €
part a mq 87,45 e "altezza inferna compresa tra 1,15 e 2,45 mt

L’insieme confina con Plla 5137 a nord, con wia Vittorio Veneto a est, con cortile comune a sud e con
altra dita a ovest Sono riportati nel C.F. del Comune di Macerata Campania (CE) al Foglio 10 p.lla
379 sub 8, categoria A/ 4, classe 6, consistenza 8,5 vani, rendita € 482,89 - piano T-1-2 (scheda catastale
n®T189060 presentata in data 02/04/2012; al piano terra sono state riscontrate difformita catastali
sanabili; 1a planimetria catastale va apgiornata con procedura docfa al costo di 800,00, w1 sono
Concessione Edilizia n. 10%.20.68 e Concessione Edilizia in Sanatoria n. 4/2010, cui non & conformelo
stato dei luoghy, g1 abusi riscontrati possono essere sanati a1 sensi € per gli effett1 dell’Art. 37 —DIA in
Sanatoria PR & gugno 2001, n. 380 al costo di € 10.000,00 spese tecniche comprese; non risulta
ordine di demalizione del bene; gl immobili ricadono 1n zona “BZ — Completamento del centro urbano

nelle aree con media densita edilizia” del Fiano F.egolatore Generale Comunale.
FREZZ BASE euro 98.750,00

pignorato.

Llesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti 1 passaggi di proprieta relatr at
beni pignorad intervenuti fra la trascrizione del pignoramento € rnsalendo, a ritroso, al primo
passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del
pignoramento,

A questo riguardo, Pesperto:
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1y deve sempre acquisire in via integrale Fatto o gli atti di acquisto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio. compravendita, donazione, permuta, cessione di dirith reali; assegnarzione a
socio di cooperativa; ecc), atto od atti che devono essere inseriti tra gli allegati alla relazione,

2y pud procedere ad acquisite in via integrale altresi gli atti d'acquisto precedentiladdove ne

sussista Popportunita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porzieni del bene siano

state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare — specie at fini della repolaritd
urbanistica —la consistenza del bene al momento di un determinato passaggio di proprietd; scc.),
procedendo in tal caso all'inserimento depli stessi tra gli allegati alla relazione.

In opni caso, Pesperto NON DEVE MAIT limitarsi alla pedissequa ripetizione desli acoertament gid

riportati nella dooumentazione ipocatastale o nella certificazions sostitutiva depositate ex art 567 cp o
dal creditore procedents

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di proprieta dovesse risultare che la consistenza
catastale del bene sia diversa da quella attiale (ad esempior indicazione di una plla o sub divers: da
quells attuali),

Pesperto segnalerd anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando i dati
risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze de registr catastali

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto doved consentire di comprendere se 1 bene
pignorato corrisponda ai beni oggetto del passaggi di proprietd.

In ogni caso, pot, nell’ipotesi di pignoramento di fabbricaty, Pesperto deve specificare in termini
esattl su quale originaria plla di terreno insistano 1 detti fabbricati, allegando dltresi foglio di mappa
catastale (con evidenziazione della plla interessata).

Nella ricostmuzions det trasferiments, I"esperto non deve limifarsi ad indicazioni di carattere
generico ed in particolare riferire che Iatto ripuarderebbe 1 beni sul quali € stato edificato 1 fabbricato™
senza ulterion specificaziont, occorrendo al contrario documentare 1 passagg catastali intervenuti.

Nell'tpotest di benmt pignoratt in danno del debitore esecutato ma appartenenti allo stesso in
tegime di comunione legale con il coniuge, Pesperto stimatore eseguird wisura ipotecaria anche sul
nominativo del conmge non debitore dalla data dell’atto di acquisto.

D’esperto segnalera tempestivamente al GE. Pesistenza di att di disposizione compiuti dal
coniuge non debitore efo Pesistenza di iscrizioni ipotecarie od atre formalitd pregiudizievoli (ad
esemplo, trascrizione di sequestro conservativo, trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; ecc),
producendo copia della nota di iscrizione e/ o di trascrizione.

Ipotesi particolari:
1) Atto anteriore al ventennio avente natura di atto mortis causa

INel caso in cut 4 primo atto antecedents di ventl anni la trascrizione del pignoramento abbia
natura di atto meortis causa (trascrizione di denunzia di successsione, trascrizione di verbale di
pubblicazione di testamento), Pesperto dovrd esepuire autonoma ispezione presso i registri immobiliari
sul nominativo del dante causa, indriniduando Patto d’acquisto 1n favore dello stesso e risalendo ad un
atto fufer vives 4 carattere traslativo (ad esempio: compravendita; donazione, permuta; cessione di dirith
realy, ecc).

Qualora IPatto individuato abbia parimenti natura di atto merfis caxse oppure s trath di atto dufer
pivos ma 4 carattere non traslativo {ad esempio: divisione), Pesperto dovrd procedere ulteriormente 2
titroso sino ad individuare un atto @fer vives a carattere traslativo nel termini sopra precisati
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Cualora Pispezione non sia in grado di condurre dlindinduazione di un atto dufer sivos a
carattere traslativo sebbene condotta 4 ritroso per un considerevole lasso di tempo, Pesperto dard conto
di tale circostanza nella relazione

In td caso, Pesperto preciserd comunque se quantomeno Pintestazione nei registri dd Catasto
corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai Registri Immobilian.
2y Atto anteriore al wentennio avente natura di atto fmfer s¥vos a carattere non traslativo,

el caso in cui il pnmo atto antecedente di vent anni la trascrizione del pignoramento abbia
natura di atto ffr wwes 4 carattere non traslativo (ad esempio: divisions), Pesperto dovrd parimenti
SSEgUILE 1SPEZIone Presso 1 registrn immobiian su nominatvi del danti causa, indiiduando atto
d’acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto #efer wéver 4 carattere traslativo nel termini anzidetti
{ad esempio: compravendita; donazione, permuta, cessione di diritti real; ecc).
3y Terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita,

INel caso di fabbricati edificat su terreni acquisii con procedura di espropriazione di
pubblica utilita (ad esempio, nel caso di convenzioni per I'edilizia economica e popolare), Pesperto
acquisitd pressola PLA. competente la documentazione relativa all’emissione dei decreti di occupazione
durgenza
e/o di esproprio, precisando — in difetto dell’adozione di formale provwedimento di esproprio — se sia
intervenuta irreversibile trasformazione del suoli € comunque fornendo ogni informazione utile al
riguardo (anche con rignardo ad eventuali contenziosi in atto).
4y Beni g4 in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche,

Nel caso di beni in origine in fitolarita di istituzioni ecclesiastiche (Istimti diocesani per 1
sostentamento del dero; mense vescovii; ecc), Pesperto preciserd se Pintestazione nel registri del
Catasto corrisponda al nominatvo del soggetto indicato dai Registri Immobiliar
o) Situazioni di comproprieta,

D'esperto avrd sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprietd dei beni
pignoraty, anche con riferimento al dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua
natura (comunione legale tra conmgl oppure ordinaria) e della misura delle quote di ciascuno dei
partecipanti.

&) Esistenza di diritto di usufrutto sui beni pignorats

Laddove poi 'atto di acquisto del bene in capo all’esecutato contenga una riserva di usufrutto
in favore del dante causa o diun terzo, Pesperto doved avere cura di verificare sempre e se tale riserva
sia stata trascritta e se Pusufrutiuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisird il certificato di esistenza
in vita ed eventualmente di morte di questultmo.

Risposta al QUESITO n. 5
Lo scrivente, acquisendo copie di atti e ispezioni ipotecarie presso PAgenzia delle Entrate - Servizio di
Pubblicitd Immobiliare - di S. Maria C. V. ed effettuando accertamenti presso PAgenzia dellEntrate -
Servizi Catastali - di Caserta (CE), ha verificato la continuitd delle trascrizioni = ha ricostruito 1 passagg]
di proprietd ripuardanti 1 beni pignorati dall’attnalita a ritroso oltre il ventennio antecedente la
trascrizione del pignoramento (2019-1977)

D sepuito, st descrivono 1 passaggi di proprietd ripnardanti 1 beni in esame.
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Al debitori esecutati sigri la piena proprieta degli immobili
stageiti, per la quota di 2 ciascuno in regime di comunione legale, censit mn CF. del Comune di

Macerata Campania {CE) al Foglio 10 p.lla 379, subalterno 8 sono pervenutr

Al sigg in regime di comunione der beni gli immobili
ogeetto di pignoramento sono pervenuti gista atto di compravendita rogato dal Notaio Gilanmario
Angelino di Napoli (INA) del 16.09.2010, repertorio n. 11677 /8989 trascritto i 17 settembre 2010 ai nn.
3544724144, da potere di

in regime di separazione dei beni, al quale era pervenuto in nuda proprieta pet
atto di donazione del 30121977 notaio Ronza di Macerata Campania trascritto i 16.01.1978 ai nn
1096/921 da poters di

L’ Jsufruttuario & deceduto 1

Particella terreni su cui insistono i beni subastati

Dralle risultanze catastali a1 terreni emerge che gli immobili pignorati msistono su terreno censito nel
Comune di Macerata Campania al Foglio 10 plla 379 Ente Urbano di are 08 e ca 07 che deriva dal tipo
mappde del 17/06/2016 protocollo n. CE0107418 in att dal 17/06/2016 presentato 1 17/06/2016 per
ampliamento {Allegato n. 113,

Gliimmobili in esame, inoltre, risultano inseriti nella mappa catastale

Infatti, nell’Allegato n. 1 sono stafi inseriti sia dell’ortofoto reperita dal web sia lo stralcio della mappa
catastale ed & stato individuato in fabbricato di cui sono parte gli immobili pignorati (Allegato n. 1),

In conclusione:

- ¢ continuita delle trascrizioni fino al primo atto originario precedente il ventennio dalla

trascrizione del pignoramento (1977-2019)

Per completezza st riporta che

Il pignoramento in oggetto & stato trascritto contro i debitori, coniugati in regime di
comunione legale, e grava sull'intera proprieta dei beni.
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UESITO n. 6: verificare la regolaritd del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico,

Lesperto deve procedere alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo edilizio ed

urbanistico, indicando:

3) 'epoca di realizzazione dellimmobile,

4) gli estremi esatti del provwedimento autorizzativo (licenza edilizia n. s concessione edilizia
n , eventuall varianfl, permesso di costruire n. ;DIA N 06

5 la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al rpuardo, Pesperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico
comunale di copia del provvedimento autorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati

Tale documentazione deve essere sempre allepata alla relazione di stima,

51 sottclines al niguardo come, in nsposta al presente quesito, Pesperto NON DEVE MAI
litnitarsi a ripeters pedissequaments quanto riferito dasli ufficl tecnicl comunali, dowvendo proceders
autonomamente asli opporfuni accertament di sepnito indicati (specie con risuardo alla verifica della
tispondenza della costruriones alle previsioni del provvedimento autorizzativo)

Well*ipotesi in cui 'ufficio tecnico comunale comunichi "assenza di provvedimenti au torizzativi
sotto 1 profilo edilizio-urbanistico per i fabbricato pignorato, Pesperto preciserd anzitutto la
presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo rigpardo ed a meto titolo esemplificativo, Pesperto potrd utilizzare ai fini della
datazione dell’epoca di costruzione: 1) schede planimetriche catastali; 1) aerofotogrammetrie acquisibili
presso gl uffici competenti € societd private; i) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad
esempio, qualora latto contenga l'esatta descrizione del fabbricato), 1v) elementi desumibili dalla
tipologia costruttiva utilizzata, v) contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della
cittd).

In nessun caso Vesperto stimatore potrd fare affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte
contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al
191967

Laddove "esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Pedificazione
del bene in data antecedente al 1.9.1967, il cespite sard considerato regolare (salvo che per le eventuali
accertate modifiche dello stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, 1n relazione alle quali
Pesperto procederd ad un autonoma werifica della legittimitd urbanistica delle stesse e — in difetto —
all’accertamento della sanabilitd/ condonabilitd di cui in prosiepuo).

Laddove Pesperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per Pedificazione
del bene in data successiva al 19,1967, in difetto di provvedimenti autorizzativi il cespite sard
considerato abusivo e Pesperto procedera agli accertamenti della sanabilitd/condonabilita di oui in
prosieguo.

Well’ipotesi in cut ufficio tecnico comunale comunichi l'esistenza di provvedimenti
autorizzativi sotto il profilo ediizic-urbanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di
consegnare all’esperto copia del detto provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto (ad
esemplo: per smarrimento; inagibilitd dell’archivio, sequestro penale; ecc), Pesperto deve richiedere al
relativo dirigente certificazione in tal senso {contenente altresi Pindicazione delle ragioni della mancata
consegna), certificazione che sard inserita tra gli allepati alla relazione.
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Nellipotesi di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto 4 provvedimento
autorizzativo, in risposta al presente quesito Pesperto deve precisare analiticamente le difformita trala
situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al rignardo, ai fini dell’opportuna comprensione Pesperto:

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

- nel caso di riscontrate difformita:

1} deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei lnwoghi con epportuna indicazione
Lrafica delle riscontrate difformita, inserendo la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo
della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegato alla relazione
medesima;

2y deve pol precisare Peventuadle possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed 1 cost della
medesima secondo quanto di seguito precisato.

In caso di opere abusive Pesperto procedera come sepue:
anzitutto, verificherd la possibilita di sanatoria ¢.d. ordinaria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. n. 380
del 2001 £ gli eventuali cost della stessa,
in secondo luogo ed in via subordinata, verificherd Peventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono (sanatoria c.d. speciale), precisando

¢ 1l sogpetio istante e la normativa in forza della quale Iistanza di condono sia stata presentats

(segnatamente, indicando se s1 trath di istanza ai senst degli artt. 31 e sepuentt della legge n. 47

del 1985, oppure ai sensi dell’art 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art 32 del

DL n 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003},

® lo stato della procedura presso gli uffici tecnict competenti (pareri; deliberazioni; ecc);

¢ icostidella sanatoria = le eventuali oblazioni gia corrisposte e/ o ancora da corrispondersi,

¢ la conformita del fabbricato ai grafici di progetto depositati a corredo dell’istanza (segnalando,

anche in tal caso graficamente, le eventuali difformita);

In terzo luogo ed in via ulteniormente subordinata, verifichera incltre — ai fini della domanda in
sanatoria che Paggiudicatario potrd eventualmente presentare — se gli immobili plgnorati si trovino o
meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46,
comma 5 del D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n.47 del 1985).

A questultimo riguardo, Pesperto deve

e determinare la data di edificazione dell’immobile secondo le modalita sopra indicate;

¢ chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle

caratteristiche delle opere abusive —"immobile avtebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie

di cui alle disposizioni di sepuito indicate:

1} artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobili ed opere abusivi
ultimatt entro la data del 1.10.1985 ed alle condizioni 11 indicate),

2y art, 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di1 principio, opere abuswe ultimate entro la data del
31.12.1993 &d alle condizioni 1vi indicate),

3y art, 32 del DL, n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizioni w1 indicate);

¢  verificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato esepuito i pignoramento o

intervento nella procedura espropriativa.

I ——————
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Al ripuardo, Pesperto deve far riferimento al credito temporalmente pi antico che sia stato fatto
valere nella procedura espropriatrva (sia dal creditore pignorante, sia da uno det creditor: intervenu ),
quale risultante dagli atti della procedura;

¢ concludere infine — attraverso il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed

eventialments in base a quali delle disposizioni di legge sopra indicate PPaggiudicatario possa
depositare domanda di sanatoria,

In tmtte le ipotest di sanatoria di immobili od opere abusive, esperto deve indicare — previa
assunzione delle opportune informazioni presso gli uffict comunali competenti — 1 relativi cost
Cwe "'abuso non sia in alcun modo sanabile, Pesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazioni presso 1 competent uffici
comunali € quantificare gli oner economict necessan per I'eliminazione dello stesso.

Infine, Pesperto deve verificare Pesistenza della dichiarazione di agibilith ed acquisire certificato
aggiornato di destinazione urbanistica.

Nel caso di mancata nisposta da parte degli uffici tecnici competenti entro un tempo ragionevole dalla
richiesta inoltrata o comundque di risposta incomplets, Pesperto stimatore depositerd istanza al gudice
dell’esecuzione per 'emissione dd provvedimento di cui all’art 213 cp.c

Risposta al QUESITO n. 6

Dragli accertamenti operati presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Macerata Campania (CE), giusta
1stanza a mezzo FEC del 02.08.2020, gli immobil1 staggiti sono stati realizzat in forza di Concessione
Edilizia n. 10V.2068 e Concessione Edilizia in Sanatoria n. 472010, cui non & conforme lo stato dei
luoghi in ordine ad una diversa distribuzione interna degli ambient al piano sotfotetto, ed in particolare
alla presenza diuna parete divisoria che avrebbe dovuto separare in duel’atiiale sottotetto di mq 62,00
Per la tipologia di abuso riscontrato, € necessario avanzare al comune di Macerata Campania una DA
in Sanatoria ai sensi delPArt 37 — Testo Unico DellPEdilizia D.PR. & giugno 2001, n. 380, 4 costo,
spese tecniche comprese, di € 3.000,00.

51 evidenzig, incltre, la presenza diuna tettoia sul terrazzo, di circa 5,00 mq, in lastre di amianto, che va
assolutamente rimossa, in quanto potrebbe essere nociva alla salute dagli ccoupant Pimmobile e dei
vicini. Da informazioni assunte presso PUffido Tecnico del Comune di Macerata Campania, per la
rimozione dell’amianto, va presentata una CILA, previo parere ASL, al costo, spese tecniche comprese,
di euro 7.000,00.

Il totale dei costi, quindi, per sanare gli abusi riscontrati e rimuovere Pamianto, € pari a € 10.000,00.
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Stato attuale dei luoghi
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Grafici allegati alla Concessione Edilizia in Sanatoria n.4,/2010
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31 evidenzia inoltre che:

- non risultano essere state emesse ordinanze di demdalizione;

- il certificato di agibilitd relativo agli immobil staggiti non < stato rinvenuto,

- PParea di cui trattasi, ricade;

in zona “B2 — Completamento del centro urbano nelle aree con media densita edilizia® del Piano
F.epolatore Generale Comunale.

Per ogni altro chiarimento mi riporto alla documentazione urbanistica in allegato (Allegato n. 4).

QUESITO N. T: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

L’esperto stmatore deve precisare se 'immobile pignorato sia occupato dal debitore esecutato
o da soggetti terzi

el caso di immobile ocaupato da soggetti terzi, 'esperto deve precisare 1 fitolo in forza del
quale abbia luogo "occupazione (ad esempio: contratto di locazione; affitto; comodato, provvedimento
di assegnazione della casa conmgale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che P'occupazione ha luogo in
assenza di ttolo.

Procs dimento di e propsio imm obitax<J
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In ogni caso, laddove "'occupazione abbia luogo in forza diuno det titoli sopra indicaty, Pesperto
deve sempre acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione

Laddowve si trati di contratto di locazione o di affitto, Pesperto deve wverificare la data di
repistrazione, la data di scadenza, PPeventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente
in corso per il rilascio.

INel caso di immobile occupato da sogpetti terzi, Pesperto deve inoltre acquisire certificato
storico di residenza dell’occupante.

INel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile
alla procedura (ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento),
Pesperto verifichera se i canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o 4
quello risultante da precedenti locaziont al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale
aggmidicatario di procedere alle determinazioni di cur all’art 2923, terzo comma, cod. ciw

INel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non
oppeonibile alla procedura (ad esempio, cccupante di fatto, occupante in forza di contratto di
comodato; ecc), Pesperto procederd alle determinazioni di seguito indicate:

in primo luogo, quantficherd 1 canone di locazione di mercato di un immobile appartenente al
sepmento di mercato dell'immobile pignorato,

in secondo luogo, indicherd Pammontare di una eventuale indennitd di occupazione da
richiedersi al terzo ocaupante (tenendo conto di tuth 1 fattori che possanoc ragionevolmente suggerire la
richiesta di una indennitd in misura ridotta rispetto 4 canone di locazione di mercato, quali a titolo di
esempio: la durata ridotta e precana dell’occupazione, Pobbligo di immediato nlascio dell’'immobile a
richiesta degli organi della procedura; Pesigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc).

Risposta al QUESITO n. 7

Gli immobili pignorati, all’epoca del sopralluogo erano nella piena disponibilita dei debitori esecutati e
del proprio nucleo familiare.

L’esperto deve procedere alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
In particolare ed a titclo esemplificativo, Pesperto stmatore deve

e verificare — in presenza di trascriziont di pignoramenti diversi da quello originante la presente
procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relative a1 medesimi beni
pignorati, riferendo lo stato delle stesse (assumendo le opportune informazioni presso la
cancelleria del Tribunale).

el caso in cui sia ancora pendente precedente procedura sspropriativa, Pesperto ne dard immediata

sepnalazione al gmdice dell’esecuzione al fine dell’adozione det provvedimentt opportuni relatrn alla
runione,

e verificare — in presenza di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorat — la
pendenza di procedimenti giudiziali civili relanw ai medesimi beni pignorati, acquisendo
copia dell’atto introduttive e riferendo arca lo stato del detto procedimento (assumendo le
opportune informazioni presso la cancelleria del Tribunale).

La documentazione cost acquisita sard dlegata alla relazione,
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® acquisite copia di eventiale provwedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
conmugale,

® acquisite copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici,

¢ venficare — per gli immobill per 1 quali sia esistente un condomimo — Pesistenza di

regolamento condominiale ¢la eventuale trascrizione dello stessg;

¢ acquisite copia degli atti impositivi di servith sul bene pignorato eventiamente risultant das

Fegistri Immobiliari.

In particolare, nell’ipotest in cui sul bene risulono essere stati eseguiti provvedimenti di sequestro
penale (anche in data successiva alla trascrizione del pipnoramento), Pesperto acquisira — con Pausilio
del custode giudiziario — la relativa documentazione presso gli uffict competenti, depositando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestro (nonche, eventualmente, copia della nota di
trascrizione del provvedimento di sequestro), informandone tempestivaments il G.E. per "adozione dei
provvedimenti circa il prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, ’esperto deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed 1 vincoli
che restano a carico dell’acquirente e quelli che sono invece cancellati o comunque regolarizzat nel
contesto della procedura.

In particolare, 'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’'acquirente,

Tra questi 51 segnalano in linea di principio:

1y Domande gudiziali,

2y At di asservimento urbanisticl € cessioni di cubatura;

3) Convenzioni matrimoniali € provvediment: di assegnazione della casa coniugale al conge,

4y Altri pesi o limitazioni duso (es. oneri reali, obbligazioni prpser rem, servitll, uso, abitazione, eccl,
anche di natura condominiale,

5) Provvedimenti di imposizione di wincoli storico-artistici € di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzati nel contesto della procedura,
Tra questi si segnalano:

- Iscrizioni ipotecarie;,

- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregudizievali (sequestri conservativi, ecc),

- Difformitd urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
tisposta al quesito n. 6 e la precisazione che tale costo € stato detratto nella determinazione del prezzo
base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di proceduray,

- Difformita Catastali (con indicazione del costo della repcolarizzarzione come determinato in risposta al
quesito n. 3 ela precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta
laddove non s1 sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura).

Risposta al QUESITO n. 8

Per quanto riguarda 1 vincoli ed onen gundict gravant sul bene si evidenzia che

a) non sono present trascriziont di pignoramenti divers: da quello onginante la presente procedura
espropriativa,

b) non sono present trascriziont di domande gmidiziali suglt immobili pignoraty;

) non € presente nessun provvedimento piudiziale di assepnazione al coniuge della casa coniugal s,

d) non sono presenti attl impositivi di servith sul bene pignorato risultant dai Registri Immobiliari.
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SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.

1y Domande gudiziali nessuna,

2y At di asservimento urbanisticl € cessioni di cubatura: nessuno,

3) Convenzioni matrimoniali € provvediment: di assegnazione della casa coniugale al conuge
nessuno,

4) Altri pest o limitazioni duso, anche di natura condominiale: nessuno,

5 Provwedimenti di imposizione di vincoli storico-artistict € di altro tipo: nessuno

SEZTIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
In wirm delle indagini esperite presso gl Uffict dell’Agenzia dell’Entrate - Servizio di FPubblicita

Immobiliare - di 8. Maria C. Vetere (CE), si € accertato che gli immobili pignorati identificati al
N.C.E.U, del Comune di Macerata Campania al Foglio 10 p.lla 379 subalterno 8, risultanc le
sepuenti formalita:
1y Iscriziont ipotecarie
Iscrizioni trascritta 1 17/09/2010 nn. 35.443/5854 ipoteca volontaria 4 garanzia di mutuo fondiario
concesso con atto del 16/09/2010 repertorio n. 11678/8990 ver Notar Gilanmario Aneeline di INanoli
(NA) a favere di
cantro per
la quota di ¥ in qualitd di debitore ipotecario e

perla quota di % 1n quahtﬂ, di debitore ipotecario, cap1ta.le £
162 375,01, ipoteca di € 243.564,00 — durata 25 anni, gravante sugli immobili oggetto della procedura
eseclltiva.

2y Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievolr,
2. Atto di Pignoramento Immobili trascritto 1 24/09/2019 nn. 31.247/24.027 nascente da verbale di
pignoramento immobili notificato dall’Ufficiale Gudiziario di Santa Maria Capua Vetere (CE) in data
01/08/2019 repertorio 12.040, a favere di - o w B
! contro ZF:
per la quota di % e
per la quota di 1/2 Zravaafe sugli immobili oggetto della

procedura esecuiva.

51 allegano, inoltre, le 1speziont ipotecane effettuate per dati anagrafici su entrambi 1 debitori esecutat
{Allegato n. 6).

L’esperto deve procedere alla verifica se 1 beni pignorati ricadano su suclo demaniale (in particolare per
quelli ubicati net comuni di Castel Valturno, Cellole, Sessa Aurnunca, Mondragone), precisando se v sia
stato provvedimento di declassamento o se s1a in corso la pratica per lo stesso.
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Risposta al QUESITO n. 9

[ra accertament: effetiatl presso PUIT.C. del Comune di Macerata Campania (CE) risulta che 1 beni
pignorati non ricadono su suclo demaniale

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

Lesperto deve procedere alla werifica se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
CIVICO € 3¢ Vi sia stata affrancazione da tai pesi, ovvero se il dinitto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta o di natura concessoria in virtu di alcuno degli istituti richiamati

In particolare, Pesperto verificherd laddove possibile — per il tramite di opportune indagini
catastali — i fitclo costitutivo € la natura del soppetto a favore del quale sia costiito il dirtto (se
pubblico o privato).

All"uopo, laddove 1 diritto sia costituito a favore di soggetto privato (es. persone fisiche,
izttt
religiosi privati quali mense vescovili e relativi suceessord) Pesperto verificherd — acquisendo la relativa
documentazione — se sussistano 1 presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta
per usucapione (ad es, laddove originano enfitenta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad
altri per atto tra vivi la piena proprictd del fondo senza fare alcuna menzione degli oneri su di esso
gravanti o comungue garantendo Fimmobile come libero da qualunque gravame e siano decorsi almeno
venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove i diritto sia costimmito a favore di soggetto pubblico, Iesperto verificherd se 1
soggetto
concedente sia un’amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso
verificherd se sussistano 1 presuppost 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 entelocale in forza di provvedimento
di quotizzazione ed assepnazione, eventualmente a1 senst della legge n. 1766 del 1927 {acquisendo la
relativa documentazione sia presso 'ente locdle che presso PUfTicio Usi Civicr del settore B.C A della
Regione Campania).

In tale ultma ipotesi, laddove dovesse risultare Yassenza di atti di affrancazione del beng
Pesperto sospenderd le operazioni di- stima e depositera nota al GE. cortedata della relativa
documentazione

Risposta al QUESITO n. 10

Dra accertamenti effettuatl presso PUIT.C. del Comune di Macerata Campania (CE) nisulta che 1 beni
pignorati non sono gravat da censo, livello o uso cwvico.
1l diritto dei debitori sui beni pignorati € di piena propriet.

UESITO n, 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e su

eventuali procediment in corso.

1. L’esperto deve fornire ogni informazione concernente:
2 'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie),
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3. eventuali spese straordinarie gid ddiberate ma non ancora scadute;
4. eventuali spese condominialt scadute non pagate negli ultimi due anni antenorn alla data della perizia;
5 eventuali procedimenti giudiziar in corso relativi al cespite pignorato.

Risposta al QUESITO n. 11

Gl immobili pignoratt st in Macerata Campania (CE) alla wa Vittorio Veneto n 3, non sono gravati ad
alcuna spesa condominiale.

QUESITO n. 12 procedere alla valutazione dei beni,

L’esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto delle definizioni € dei
procedimenti di stma di cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare. International
Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa.

In particolare ed in linea di principio, Pesperto deve utilizzare 1 metodi del confronto di mercato
{Market Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) = del costo ([Cost
Approach), secondo le modalitd precisate negli standard sopra citati e glustificando adepuatamente i
ricorso all'uno od dl’altro metodo in nferimento alle condizioni del caso di specie
A questo ripuardo, Pesperto deve OBBLIGATORIAMEINTE procedere dla esplicita specificazione

dei dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato
alla perizia copia dei documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazione di altri

immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di
trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili riconducibili al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’ Agenzia delle E ntrate; ecc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionali (agenzie immobiliari; studi
professionali;

mediatori; ecc.), 'esperto deve:

¢ indicare il nominativo di ciascun operatore interpellato (ad esempio: agenzia

immobiliare _ consedein____ )

¢ precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicazione dei valori minimo e

massimo comunicati da ciascuno di essi);

¢ precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalita di determinazione dei dati

forniti dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli
stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di tali atti; ecc.).

IL'esperto potra inoltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggetti che
abbiano svolto attivitd di custode giudiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate,
In tal caso, 'esperto procedera a reperire i documenti di riferimento (segnatamente, i decreti di
trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUC LIMITARSI A FARE RICORSO A MERE
FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA
DOCUMENTAZIONE

ACQUISITA, ECCY
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Nella determinazions del valore di mercato Pesperto deve procedere al calcolo delle superfici per
clascun immobie, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del valore totale,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima.

A questo rnipuardo, Pesperto deve precisare tali adepuamenti in maniera distinta per gl onert di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso € manutenzions, lo stato di possesso, 1 wincoli ed oneri
giuridici non eiminabili dalla procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute.

Lesperto INOIN DEWVE MAT detrarre dal walore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli 4 carico della procedura (sesnataments iscrizioni ipotecarie; trascrizioni di
pignoramentt; trascrizioni di sequestri conservativi),
Nella determinazione del valore di mercato di immobili che — alla luce delle considerazioni svolte in
risposta al quesito n. 6 — siano totalmente abusivi ed in alcun modo sanabili, Pesperto procederd
COmE segue

nell’ipotesi in cui risultt essere stato emesso ordine di demolizione del bene, esperto
quantificherd il walore del suclo e dei costi di demelizione delle opere abusive;

nell’ipotesi in cut non risultl essere stato emesso ordine di demolizione del bene esperto
determinerd i valore duso del bene

Sulla scorta del wvalore di mercato determinato come sopra, Pesperto proporrd al gudice
dell’esecuzione un prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al
momento della stima tra la vendita al libero mercato e la wendita forzata dellfimmobile, applicando a
questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra indrviduato ndla misura ritenuta
opportuna in ragione delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 10% ed il
20% del walore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo lacquisto in sede di
espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esperto come tali differenze possano concretizzarst

&) nella eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile ala data di agmudicazions,

T nelle eventiali diverse modalitd fiscali tra gli acquisiti alibero mercato e gli acquisti in sede di

vendita forzata,

8) nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla

vendita forzata,

%) nelle differenze indotte sia  dalle  fasi  cicliche del  segmento  di mercato

(rivalutazione/svalutazione), sia  ddle caratteristiche e dalle condizioni delllimmobie

(deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsclescenze esterne) che possano intervenire

trala data della stima ela data di aggmidicazione;

10} nella possibilitd chela vendita abbia luogo mediante rilanct in sede di gara.

La determinazione del walore di mercato dellimmobile in oggetto verrd esepuita ricercando i pid
probabili valor attribuibili ad esso da compraton e venditori ordinari.

NellPatale pratica estimativa 1 metodi applicati per la determinazione del pid probabile valore di
mercato di un immobile sono 1 seguent:

- Metodo del confronto di mercato;

- Metodo finanziario per capitalizzazione del reddito;

- Metodo del costi

Lo standard di nferiments per l'attivitd wvalutativa € costimito dal "Codice delle Valutazioni
Immobiliarl" edito da Tecnoborsa, che recepisce gli standard per la walutazione immobiiare TV3
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{International Valuation Standards) e EVS (European Valuation Standards), cltre alle Lines puida
pubblicate dall' ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie,
L'applicazione dei metodi sopra elencati wiene effettuata in alternativa tra loro in funzione della
disponibilita di dati, alle circostanze di mercato = alle condizioni dell'immobile oggetto di stima.

In linea generale la scelta del metodo di stima € subordinata alle sepuenti consideraziont

-il Metodo dd confronto di mercato € il metodo pii diretto, probante e documentato per 1a valutazione
diun immobie qualora il mercato di riferimento sia attive, in modo da consentirela disponibilitd di dati
per il confronto. Tra 1 metodi che rispettano 1 principi degli standard vi € il Manker Comparison Approach,
-il Metodo finanziario si basa sulla capacitd depli immobili di produrre reddito mediante la
capitalizzazione dello stesso e pud essere applicato per 1a determinazione del valore di stima purché
esistano dati di mercato che ne consentano l'applicazione, quali canoni d'affitto e caratteristiche
immobiliari. Tra i metodi che rispettanc 1 principi degli standard i € 1 Tueome Agproach,

-1l Metodo de costi (o Cost Approach) consente di determinare 1 valore diun immobile come somma del
valore dell'area edificata ed il costo di ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato
per tenere conto di wetistd ed obsclescenza

Risposta al QUESITO n.12

In questa sedelo sarwente ritiene opportuno utilizzare i Metodo del confronto di mercato in funzione
delle carattenstiche intrinseche del bene pignorato e della disponibilita dei dati

Pertanto si procede alla determinazione del pit probabile valore di stima delllimmobile pignorato con
l'ntilizzo del sepuente procedimento:

Walore mercato = S. . (supetficie commerciale in mq) x Valore Unitario (€/mq).

La superficie commerciale, determinata al precedente QUESITC n. 2, € pari 2 226,89 mq.

INDAGINE ESEGUITA

Il sottoscritto, per poter determinare il valore di mercato degli immobili in ogpetto nel rispetto
dei procedimenti di stima di cui sopra, ha effettuato un’acourata ricerca di mercato con riferimento ad
immobili aventi caratteristiche analoghe e ubicati nella medesima zona € in zone prossime a quella di
niferimento, interpellando agenzie immobiliari operanti nella zona di riferimento.

L'indagine di mercato condotta presso agenzie immobiliari ha indicato un valore €/mq che
oscilla tra un minimo di 600,00 €/mq ed un massimo di 900,00€/mq, con un valore medio pati a
750,00 €/mq per immobii aventl uno stato conservativo normae Nel caso in specie, gli immobili
stageiti nel complesso generale possono ritenersi in stato di manutenzione e conservazione modesta,

Pertanto, alla luce di quanto innanzi esposto, si ritiene di applicare il valore minimo di

mercato, pari a 600,00 €/mq.

Fonti di informazione / Agenzie Immobiliari locali consultate
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Immobil Group — Via Giacomo Matteotti n. 35, 81047 Macerata Campania (CE)
Credit Casa - Via Giacomo Matteott n. 91, 81047 Macerata Campania (CE)

31 sono considerate, inoltre, le condizioni estrinseche della zona di riferimento e le condizioni
intrinseche relative ai cespiti pignorat, ossia tutte le numerose caratteristiche che possono influenzare
i1 valore di mercato diun immobile € che servono a specificare lo stesso in un medesimo ambito, n
particolare:

a) Caratteristiche di localizzazione: Ubicazione dell'immobile rispetto al centro urbano, livello dei
collegamenti wiari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza di attrezzature collettive, disponibilita di
verde pubblico, salubrita dell'area, ecc;

by Caratteristiche di posizione: esposizione prevalents dell'unitd  immobiliare, eventiale
panoramicitd, luminositd, prospicenza, altezza dal piano stradale;

c) Caratteristiche tipologiche: eta dell'edificio, tipologia € condizioni statiche delle stutture, delle
coperture £ delle rifiniture, dimensione € forma delle aperture net wang, distribuzione e

destinazione dei vani, funzionalitd, caratteristiche e condizioni degli impianti tecnologicy, ecc

d) Caratteristiche di tipo produttivo: situazione locativa attuae degli immobii, presenza di servit)
{attiva o passive), dirith oneri e pesi di qualsivoglia natura, stato gundico del venditore e assenza di

problemi legali quali successiony, fallimenty, lifn

Drefinite tale caratteristiche, descritte ner paragrafi precedenti, si quantifica la loro influenza sulla
formazione del prezzo di mercato, attraverso i coefficienti correttivi, ovvero costanti da applicare al

valore di mercato medio di riferimento per renderlo quanto piﬁ rispondents dllimmobile oggetto di

stirmna.
a) Caratteristiche di localizzazione:
LOCALIZZAZIONE COEFFICIENTE
Migliore 1,00
Intenmedia 0,95
Peggiore 0,90

el caso specifico, va considerata la localizzazione del bene in zona centrale del comune di Macerata
Campania Via Vittorio Veneto n. 3, con presenza di servizi pubblici € privaty

L'edificio pud considerarsi nella simazione intermedia e wiene attribuito un coefficiente pari a 0,95.
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b) Caratteristiche di posizione nel caso in esame, perché pit significativi, si prendono in

considerazione i coefficiente di orientamento ed il coefficiente di quota,

1. Coefficiente di orientamento: ¢ espresso anditicamente in funzione del numero di orefanno di

sole su facciate con diverso orientamento:

ORIENTAMENTQ DEI VANI | COEFFICIENTE
NORD 1,00
SUD-EST 0,07
SUD-CVEST 0,07
EST 0,95
CVEST 0,95
NORD-EST 0,93
NORD-OVEST 0,03
SUD 0,90

Gl ambienti abitativl presentano affaccio su tre lafy, per cui si considera valido 1l coefficients pan a

0,95.

2. Coefficiente di quota: prende in considerazione tuth gl aspetti di un'unit immobiliare che

dervano dalla sua altezza rispetto al suolo:

Il cespite in opgetto si swiluppa tra piano terra, primo € sottotetto, per aii s1 considera walido il

coefficiente pari 4 0,92,

EDIFICT O CORN ASCENSCORE

PLATO COEFFICIENTE
Terra 0,85

Secondo 0,95

Primo 1,00

¢) Caratteristiche tipologiche sono numerosi i parametri analizzagli:

Coefficiente di vetusta:

ANT COEFFICIENTE

1-10 1,00

10-30 0,95

E)
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30-60 | 090

al-100 0,85

Nel caso specifico, Pedificio de quo € un fabbricato realizzato negli anni 80, per cu si considera valido
i coefficiente pari a 0,90.

2. Coefficiente legato alla tecnica costruttiva:

TIFOLOGIADI TECNICA COEFFICIENTE

Tecnica costruttiva moderna e finiture presenti 1,00

Tecnica costruttiva superata e finiture presenti 0,85

Tecnica costrittiva superata e finiture assent 0,70

a

In riferimento all'intero complesso, essendo lo stato conservativo normale, i coefficiente da prendere

in esame & 0,85,

3. Coefficiente di manutenzione:
STATD DI MANUTENAICONE | COEFFICIENTE
Buono 1,00
Discreto 0,95
Suffidente 0,90
Non Buono 0,85

In riferimento all’immobile in oggetto, i coefficiente da prendere in esame € 0,85,

4. Coefficiente di forma dei vani: questo coefficiente s1 introduce per tenere conto della
conformazione pi o meno regolare dei vani, dalla quale dipende lo sfruttamento ottimale degli stessi.
Nel caso di forme regolarn (quadrata o rettangolare) si assume 1l valore unitario, mentre in caso di

forme irregolan si attribuisce un valore inferiore all'unita fino ad un minimo di 0.70,

FORMA DET VAL COEFFICIENTE

Regolare 1,00

Irregolare 0,70

In riferimento agli immobili in oggetto, essendo 1 wani di forma regolare si ritiene assumere i

coetficients 1,00
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5. Coefficiente legato alla presenza di impianti: il coefficiente in ogpetto serve a quantificare

l'influenza della dotazione degli impiants

DOTAZIONE COBEFFICIEINTE

sufficiente 1,00

Insufficiente 0,90

In nferimento agli immobii in oggetto, s1 attnbuisce il coefficiente par1 a 0,90, in quanto tuth gl

impianti necessitano di essere verificat e/ o revisionat.

1. Coefficiente di destinazione: prende in considerazions il deprezzamento del bene in

funzicne dell'uso che dello stesso wiene fatto:

UTILIZZO DELL'IMIOBILE I
COEFFICIENTE
FUMNZICHE DEL 5UC US0

Inadeguato 1,00
Buono 0,95
Parziale 0,90
Insufficiente 0,80
Adeguato 0,70

II coefficients da prendere in esame € 0,80,

d) Caratteristiche produttive

Nel caso in esame, essendo Pimmobile occupato, 1 coefficients da prendere in esame < 0,90,

CALCOLO DEL COEFFICIENTE CORRETTIVO

localizzazione 0,95
orientamento 0,95
quota 0,92
wetustd 0,90
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tecnoloma costruttiva

0,85

manutenzione 0,85
forma vani 100
impianti 0,90
destinazione 0,80
caratteristiche produttive 0,90
Coefficiente correttivo 0,20

In sintesi il valore del coefficiente correttivo € pari a 0,90,

1l walore di stima del cespite pignorato ammonta a € 122.520,60, come di seguito esplicato

Superficie commerciale Valore€/mq Coefficiente correttivo | Valore unitario €/mq
mg
226,89 500,00 0,20 €122 520,60

ADEGUAMENTI E CORREZIONI ATLA STIMA

Al vdore suddetto devono essere detratti gli oneri necessari per sanare le difformitd rilevate, redazione

Ape (Attestato di Prestazione Enerpetica) € spese di regolarizzazione urbanisiica € catastale

Walore iniziale lotto £ 122 520,60
Spese di regolarizzazione catastale = 200,00
Fedazione APE € 2.000,00
Spese di regolanzzazionsurbanistica s

rimozions copertura amianto £ 10.000,00
Valore del lotto decurtato delle spese | € 109,720,60

Al fine di incrementare Pappetibiliti del bene oggetto di esproprio immobiliare, si propone, in

considerazione delle carattenistiche intrinseche ed estrinseche degli immobili in oggetto, di applicareuna

riduzione del valore stimato pari al 10%, per cut

(€ 109.720,60 - (£ 109.720,60 x 10%)= (€ 109.720,60 - € 10.972,06) = € 98.748,04.
Il prezzo dasta degli immobili € di € 98.750,00 (artotondato).
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UESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la

sola quota,

INel caso il pignoramento abbia ad oggetto una quota indivisa, I'esperto deve procedere alla
valutazione della sola quota.

D'esperto deve precisare incltre se la quota in titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di
separazione in natura (attraverso cioe la materiale separazione di una peorzione di valore esattamente
part alla quota).

D'esperto deve infine chiarire gid in tde sede se Pimmobie risultt comodamente divisibile in
porzioni di walore similare per clascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di
progetto di divisione.

Risposta al QUESITO n. 13

Nella presente procedura non si verifica i caso di quota indivisa, in quanto 1 Procedimento di
Espropriazione Immobiliare € trascritto contro 1 debitori esecutati che risultano coniugati in regime di
comunione dei beni e grava sull’intera quota dei beni, per cut i valore di stima dei beni oggetto di
ssecuzione risulta per intero.

I beni pignorati si consideranc un LOTTO UNICO per la vendita.

di Commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

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

Lesperto deve mnoltre acquisite SEMPEE certificato di stato civile dell’esecutato.

In particolars, in caso di esistenza di rapporto di conmgio, Pesperto deve acquisire certificato
di matrimonio per estratto presso il Comune del luogo in cul e stato celebrato il matrimonio,
verificando Pesistenza di annotazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto.

Il tegime patrimoniale dell’esecutato deve essere SEMPRE  wverificato alla luce di tali
certificazioni

L’esperto non puo invece fare riferimento ad element quali la dichiarazione di parte contenuta
nell’atto d’acquisto del cespite.

In ogni caso, m ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli element
complesstvamente in atti risulti essere intervenuta sentenza di annullamento del matrimonio oppure di
scioglimento o cessazione degl effett civili oppure di separazione personale € tale sentenza non risulti
essere stata annotata a margine dell’atto di matrimonio, Pesperto procederd — laddove possibile — ad
acquisire tale sentenza € a verificarne il passapggio in gudicato.
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Infine, laddove i debitore esecutato sia una societd, Pesperto acquisird altresi certificato della
Camera di Comimercio.

Risposta al QUESITO n. 14

In data 22072020 sono stati richiesti presso Ufficio Anagrafe del Comune di Macerata
Campania (CE} 1 certificati di residenza storici degli esecutati sign
da cui risultano che

- Il sig con abitazione

in wia b {Allegato n. 5]
- Lasigra con abitazione

in {Allegato n. 5).
E? stato altresi nichiesto all'Ufficio Anasrafe del Cormune di Portico di Caserta (CE) Pestratto di
matrimonio con annotazioni dei coniugt dallo stesso emerge che 1
dettt conmgl hanno contratto matrimonio a Annotaziont

Nessuna {Allegato n. 5).

4. CONCLUSIONI

Per il LOTTO UNICO si conclude nel seguente modo:

L’oggetto del presente pignoramento € la piena proprieta di un unita abitativa sviluppantesi su tre
livelli, piano terra, primo e sottotetto, ubicati in Macerata Campania (CE) alla via Vittorio Veneto
n 3

Gli immobili ricadono in zona “B2 — Completamento del centro urbano nelle aree con media densita
edilizia” del Piano Regolatore Generale Comunale

La zona ¢ centrale e dotata dei servizi principall.

Il piano terra € composto da: tre locali di spombero nspettivamente di mq 25,45, mq 19,50 e mq 15,85,
un piccolo ripostiglio di mq 3,25, un bagno di mq 3,65, un cortile esclusivo prospiciente la via Vittorio
Weneto di mq 30,05, un’area esclusiva prospiciente il cortile comune interno di mq 8,65, ed infine un
forno dimqg 1,90 con atopuo ripostiglio di mq 2,35,

La superficieutile interna rilevata € pari a mq 110,85 e Paltezza compresa tra 2,85 € 2,95 mt.

Il piano primo € composto da un Disimpegno di mq 7,15, un bagno di mq 5,90, un Soggiorno/ Cucina
di mq 21,12, uno studio di mq 16,40, un distmpegno di mq 1,50, tre camere da letto rispettrramente di
mq 22,10, 19,88 e 11,52, disimpegno di mq &,4¢ ed infine un bagno dimq 4,20, La superficie utle
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interna rilevata € pari a mq 116,23 € altezza interna pari a 3,20 mt Oltre ai succitati vani € presente un
balcone sul fronte est, prospiciente la wia Vittorio Veneto, di mq 18,10,

Il piano sottotetto € costituito da: due ambienti comunicant di superficie rispettivamente pari 4 mq
62,00 e 25,45, un passetto non praticabile prospiciente la wia Vittorio veneto di mq 18,10 e un terrazzo,
prospiciente il cortile comune interno, di superficie pari a mq 30,05. La superficie ntile interna rilevata €
part a mq 87,45 e"altezza interna compresa tra 1,15 € 2,45 mt

Liinsieme confina con Plla 5137 a nord, con wia Vittorio Veneto a est, con cortile comune a sud e con
altra dita a ovest. Sono nportati nel C.F. del Comune di Macerata Campania (CE) al Foglio 10 plla 379
sub 8, categoria A/4, classe & consistenza 8,5 vani, rendita € 482,89 - piano T-1-Z (scheda catastale
n®T'189060 presentata in data 02/04/2012; al piano terra sono state riscontrate difformitda catastali
sanabili; la planimetria catastale va appiornata con procedura docfa al costo di 800,00, w1 sono
Concessione Edilizia n. 10V 20,68 e Concessione Edilizia in Sanatoria n. 4/2010, cui non & conformelo
stato det luoghi, gl1 abusi riscontrati possono essere sanati a1 sensi e per gl effeth dell’Art. 37 — DA n
Sanatoria DPRE. & gugno 2001, n. 380 al costo di € 10.000,00 spese tecniche comprese; non risulta
ordine di demalizione del bene; gl immobili ricadono in zona “BZ — Completamento del centro urbano
nelle aree con media densita edilizia” del Piano Fegolatore Generale Comunale.

PREZZ0O BASE eurc 98 750,00

Allegati alla Consulenza Tecnica d'Ufficio:

- Rilievo fotografico,

- Verbale di sopralluogo,

- Alegato n. 1 - Stralcio Ortofoto Satellitare e Stralcio della Iappa Catastale

- Allegato n. 2 - Rilievo Planimetrico,

- Allegato n. 3 — Documentazione catastale,

- Allegato n. 4 —Documentazions urbanistica reperita presso PUfficio Tecnico del Comune di Macerata
Campania:

- Concessione edilizia n. 10V, 20068,

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 4/2010;

- Allegato n. 5 — Documentazione anagrafica,

- Allegato n. 6 - Ispezioni ipotecarie,

- Allegato n. 7 — INota di trascrizione pignoramento;

- Allegato n. 8 — Atto di compravendita del 16.09.2010,

- Allegato n. 9 — Agenzia delle Entrate - Banca daf delle quotazioni immobiliars,
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E parte del presente elaborato, che si allega in memoria distinta:
- Attestazione trasmissione Consulenza Tecnica d’Utticio.
Il sottoscritto geom. Nespoli Luigi, ritenendo di aver svolto il mandato ricevuto, rassegna la presente
relazione, ringraziando la S.V.I. per la preterenza accordatagli.
Bellona (CE), 23 settembre 2020

I’Esperto stimatore

geom. Nespolt Luigi
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