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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

PREMESSA

La sottoscritta arch. Brenda Anne Washburne, con studio professionale in Aversa (Ce) in Via
De Chirico, 3, regolarmente iscritta all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e
Congervatori della Provincda di Caserta al n.2670, all'udienza del 04.02.2025, veniva nominata
dal G.E. dott.ssa Lorella Triglione, esperto stimatore nella procedura di espropriazione
immobiliare 234/2025, promossa da XXXXXXXXXXXX cf XXXXXXXX con sede a
Conegliano (TV) in via V. Alfieri, 1, contro il sig. XXXXXXXXXXXXX, nato

il 1, cof XOOXXXXXXXX, riunita successivamente, in data 22/01/2026, alla
procedura di espropriazione immobiliare 358/2025, promossa dalla stessa XXXXXXXXXXXX.
cf XXXXXXXXXXX, come sopra indicata, contro la sig.ra XXXXXXXXXXXXX, nata a
.0 0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.4

In data 19.09.2025 la scrivente accettava 1’incarico prestando il dovuto giuramento e

zottoscrivendo il relativo verbale con I’'indicazione dei quesiti posti dall’Ill.mo Giudice.

A monte di futte le necesszarie operazioni di consulenza, la sottoscritta, attraverso 1'esame degli
atti contenuti nel fascicolo relativo al suddetto procedimento, acquisiva tutte le informazioni
necessarie per eseguire un controllo preliminare consistente nella verifica della completezza
della documentazione depositata ex art, 567 c.p.c.

1l creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva, redatta in
data 15/07/2025 dal dott. XXXXXXXXX, Notaio in Anzola dell’Emilia, depositata in data
24/07/2025, risalente sino ad un atto di acquisto derivativo in data antecedente di almeno venti

anni rispetto alla data di trascrizione del pignoramento; nella certificazione notarile sono stati
indicati i dati catastali atfuali e storici dell’immobile pignorato.
Sievidenzia che agli atti non risultavano deposzitati:

¢ Estratto catastale attuale e storico da cui & evincano i dati catastali attuali e storici dei
beni pignorati indicati nella certificazione notarile;

¢ Certificato di stato civile degli esecutati;

¢ FEstratto di matrimonio degli esecutati;

¢ Atti di provenienza ultraventennale relativo a ciascun immobile pignorato;

e Titolo legittimante il possesso da parte degli esecutati;

La sottoscritta, pertanto, ha provveduto a reperire la suddetta documentazione mancante (cfF. All.
1.11-12 Visura catastale storica sub & 17 All.1.21 Certificati di stato civile, matrimonio e
residenza degli esecutati; All. 1.18 Atto di Compravendita del 30/11/2016; All. 1.19 Atto di
Compravendita del 14/05/2007; All. 1.20Afto di Compravendita del 17/12/2003.

Si e provveduto, eseguite le opportune verifiche, alla compilazione e al successivo deposito del
modulo contenente il prospetto per la verifica della completezza della documentazione ex art.567
c.p.c..

Dall'esame della documentazione contenuta nel fascicolo, inoltre, la sottoscritta ha individuato il
creditore procedente (XXXIXXXXXXXXX.) il titolo esecutivo posseduto (Contratio di Miifuo
del 3001172016 — Notaio Raffaele Orsi — Rep. 120740 Racc. 77831 — Registrato a Caserta il
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

05/12/2014), 1 dati catastali ed una breve descrizione degli immobili oggetto del pignoramento
costituenti un unico lotto di vendita:
1) Appartamento sito i1 Orta di Atelle (CE) alla via Clanio 1n°2, censito al N.C.E.U. al Foglio
11 Pile 5316 Sub 8, primo plana, cat. A2, 116 my;
2) Box auta sito in Orta di Atelle (CE) alle vie Clanio n°2, censito ol N.C.E.U. ¢l Foglio 11
Plile 53316 Sub 17, piano mterrata, cat. /6, 75 my;

la data di trascrizione del pignoramento contro XZCOOOOOIXXX (15/07/2025), 1a data di
trascrizione del pignoramento contro XOOUOOOOX (04/11/2025), la data del deposito
dell'istanza di vendita contro XXXXXXXXXX (2407 2025), l1a data e la tipologia di acquisto
della proprieta (Affo di compravendita del (3001 1/2016).

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

La sottoscritta, in qualita di consulente esperto, insieme al Custode Giudiziario nominata Avv.
XXXXNXXXXX ha effettuato n®1 accesso sui luoghi in data 16/10/2025 alle ore 15:30, alla
presenza dell’esecutato sig. XXXXXX, nato ad cf

MOOXXXXXXX e della moglie sigra XOKXX XXX XXX, nata a

T sig. XXXXXXX “dichiarava di avere 1l domicilio presso il bene pighnorafo e di

abitarlo unitamente al micleo familiare costituito dalla moglie ¢ da un figlhio piccolo. I box,
invece viene dagli stezsi utilizzato per il ricovero di macchine e beni appartenenti alla famiglia.”
Inoltre, in merito allo stato di conservazione dell’immobile, il sig. XXXXXXXXX dichiarava
“che all’attualitdé non o sono inferventi immediafi da farve, eccezion fatta per gqualche
infiltrazione ad alcune soffitte. Limmobile e stato recentemente ristrutfurato da Iui e da sua
moglie” fcfr. All. 1.22). 1 custode ha illustrato quali fossero le proprie funzioni, in cosa
conzistesse la propria attivita e i doveri dell’occupante. La scrivente ha effettuato i dovuti rilievi
planimetrici e fotografici dei cespiti: un’unita abitativa ed un box auto. Vi & amministrazione
condominiale.

RISPOSTE AI QUESITI

Lesperto deve precisare quali siano i diritti reali (piena proprietd; nuda proprietd; usufrutto; intera proprietd; quota di

Ye, ¥4, ecc) ed i beni oggetto del pignoramento.

In crdine al primo profilo (didtti reali pignorati), 'espertc deve precisare se i diritto reale indicatc nell’atto di

pignoramento aorrisponda 2 quells in titolaritd dellesecutats in forza dell’atto d’acquisto trasaritto in suo favore,

Al riguardo:

- qualora Patto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto pitt ampio rispetto 2 quello in titolarita

dell’esecutato (ad esempio: piena proprietd in lucgo della nuda proprietd o dellusufrutto o della proprietd superficiana,

intera propeietd in mogo della quota di %%, quota di %% in ogo della minor quota di Y ecc)), Pesperto prosepuird nelle

operaziont di stimd assumendo come opgetto del pignoramento il dintto quale effettivamente in titolarita del sopgetto

esecutato (anche ai fini della shimay,

- qualora atto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritto di contenuto meno ampio rispetto 1 quello in titolaritd

delPesecutato (ad esempio: nuda proprietd in logo della piena proprietd conseguente al omonsclidamento delnsufrutto;

quota di Y% in lopo delintera proprietd; quota di % in luopo della magpior quota di ¥%; ece)), Vesperto sospenderd le

operazioni di stima, dandone imm ediata comunicazione 4 GE. per le determinazioni sul prosiegus.

In ordine al secondo profile (beni pignorati), in risposta ad presente quesito Pesperto deve precisare unicamente
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

l'oggetto del pignoramento assumendo come rfenmento 1 dati di identificatmione catastale indicatl nell’atto di
pignoramento (senza procedere alla descaizione materiale del bene, descrizione ala quale dovrd invece procedersi
separafamente in risposta al quesito n. 2),

Al nguardo:

a) nellipotesi di “diffoomita formali™ dei dati di identificarione catastale (dati indicati nell’atto di pignoramento
diversi da quelli agli atti del catasto alla data del pignoramento medesimo), l'esperto dovra precisare 1a difformitd
riscontrata:

+ nel caso in i Patte di pignoramento rechi Pindicazione del bene con dati di identificafione catastali completamente
errati (indicazione di foglio catastale mesistente o comrispondente ad altra zona; mdicazione di plla catastale inesistente o
cotrispondente a bene non in titolaritd del’esequtato; indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene
non in titclaritd dellesecutato), Pesperto sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al GE.
per le determinaziond sul prosieguo (depositando atresi la documentazione acquisita),

» nel caso in an Patto di pignoramento rechi indicazione del bene secondo una consistenza catastale non omogenea
tispetto a quella esistente alla data del pipnoramento (segnatamente; indicasione del bene gon i dati del Catasto Terreni
laddove sul terreno vi era pid stata edificazione di fabbricato ogpette di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati),
Pesperto sospenderd le operazioni di stima dandone immediata comunicazione al GE. per le determinazioni sul
prosiepuo (depositando atresi la documentazione acquisita),

* nel caso mn cui Pafto di pignoramento rechi P'indicazione 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 C.T. ma soppressa e
sostituita da altra plla; indicazione di sub del C.F. gid soppresso e sostituito da dtro sub), Pesperto preciserd:

- sela variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avato caraifere merarenie novinak (nel senso doé che
non abbia comportate vartazione della plamimetria catastale corrispondenter ad esempio, variazione per modifica
identificativo-alineamento mappe), nel qual caso Pesperto prosepuird nelle operazioni di stima;

- se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento shbia avuto carafere sostangral (nel senso cioé che abbia
comportate variazione della planimetria catastale corrispondente; ad esempio, fusione e modifica), Pesperto informerd
immediastamente il GE. per le detenminazioni sul prosiegue, preducendo tutta la deoimentazione necessaria per la
valutazione del caso,

- nellipotesi di “difformita sostanziali” dei 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 proseguird
nelle operazioni di sima assumendo come oggetto del pignoraments il bene quale effettivam ente esistente (rinwiando alla
risposta al quesito n. 3 per Pesatta descrizione delle difformita riscontrate).

In opni caso, Pesperto deve assumere gome dati di riferimento unicamente Pindicazione del commme censuario, foglio,
p-lla e sub catastali

T dati di altro tipe (rendita catastale, classamento; ecc) e le relative modifiche non dewvono essere presi in considerazione
dall'esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorse quanto alla rendita; classamento; ecc non devono essere riportate nel testo
della relazione,

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei temreni oggetto di pignoramento, lesperto stmatore deve sempre
effettuare una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, repenbili anche sul web, con le mappe catastali
elaborate dalla 30OGEL

Lesperto deve darne esplictamente atto nella relazione m nisposta al presente questo ed ingerire le sovrappodZiont
effettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa.

el case in o i bend oggetto di pigneramento siano interessati (in tutto od in parte) da procedure di espropriazione
per pubblica utilitd, Pesperto acquisird la relativa documentasione presso gli ufficd competenti e fornird adeguata
descrizione delle porziont interessate dalle dette procedure (stralaandele dalla descrizione).

In risposta a tale quesito, Pesperto deve poi procedere alla formazione —sulla base delle caratteristiche dei beni pignorati
ed in opni caso in modo da assicurare la maggiore appetibditd sul mercato degli stessi — di uno o pit lott per 1a
vendita, indicando per ciascun immobile compreso nel lotto almeno tre confini ed i dati di identificazione catastale
(con indicazione in tal caso, unicamente dei dati di identificazione attuali),

I confini del bene devono essere menzionati con precisione, preferibilmente mediante 'esatta indicazione dei dati
catastali degli immobili confinanti foglio, plla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: wia, strada; ecc) L'esperto non
deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “immobile confinante con fondo agricolo, con proprietd aliena, ecc®.
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urbanizzazione primaria ¢ secondaria, oltre che delle principali utenze pubbliche quali reti idrica,

Il lotto di vendita ¢ dotato di attestato di prestazione energetica, ma risulta scaduto in data
25/11/2017, per cui va riacquisito. Il costo per 1'acquisizione, secondo il mercato locale, & di
200,00 €.

Il fabbricato di cu fa parte 1l lotto di vendita & costituito da quattro piani fuori terra: piano terra,
destinato ad attivitd commerciali, primo, secondo e terzo piano con destinazione residenziale, ed

un

Sud e ad Ovest su via Clanio e ad Est confina con distacce con fabbricati residenziali identificati
al N.C.E.U. al Foglio 11 Particelle 5211, 5507 e 5301.

In particolare, 1’unita abitativa al primo piano, identificata con subalterno §, ha accesso dal vano
scala condominiale, che & dotato di ascensore, che serve tutti 1 piani dell’intero fabbricato; essa s1
compone di n°4 vani (cucina, ampio soggiorno/pranzo, n°2 camere da letto), accessori (n°2 bagni

elettrica e fognaria.

-

piano interrato destinato ad autorimessa. Esso ha affaccio a Nord su via Gennaro Silvestre, a
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¢ un disimpegno) ed un ampio terrazzo. Essa & dotata di impianto di riscaldamento con tubazioni
sotto-traccia, caldaia e corpi radianti in alluminio, impianto idrico ed elettrico. Ha affaccio su via

Clanio.
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Procedimento n°234/2025

Trbunale di Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

L’unita immobiliare al piano interrato, identificata con subalterno 17, & costituita da un unico
vano destinato ad autorimessa, con ingresso dalla rampa interna condominiale; il box & dotato di
serranda avvolgibile in acciaio zincato ed ha illuminazione con plafoniere a neon. I.’accesso
carrabile al piano interrato & consentito dalla rampa condominiale posizionata su via Clanio,
mentre quello pedonale. dal vano scala condomimale.
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Procedimento n°234/2025

Tribunale di Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

La superficie utile abitabile netta interna delle unita immobiliari costituenti lotto unico ¢ di
seguito schematizzata:

PLANIMETRE DELLO STATO DEI LUOGHI

o

Terrazzo
66.20 mq

SUB7

P LA 5301
SUB 18

SUB 16 T
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

Planimetria di rilievo appartamento (subalterno 3) Planimetria di rilievo hox auto {(subalterno 17)
Ambiente Superficie m? Locale Superficie m?
Soggiorno/Pranzo 32,40 Box auto 61,50

Cucina - 10,65

Camera 1 1550

Camera 2 15,65

Bagno 1 4,80

Bagno 2 6,80

Disimpegno 290

TOT. Superficie netta interna 88,70

Superficie esterna

Terrazzo coperto 66,20

STATO DI CONSERVAZIONE

1l lotto di vendita si presenta in buone condizioni di manutenzione, in quanto oggetto di recente
ristrutturazione. Per il computo della superficie commerciale, al fine di determinare i coeffici enti
di differenziazione delle superfici, s ricorre a quanto stabilito dalla norma UNI 10750.

I lotfo in oggefio riporta pertanto una superficie conumercidle pari a:

Descrizione Sup. Reale [mq] Coeff. Correttivo Sup. Commer.[mq]
Unita immobiliare 103,20 1,00 103,20
0,35 fino a 25 mq
Terrazzo 66,20 0,10 > 25mg 12,50
Box auto 68,55 0,45 30,85
TOTALE 146,95

STRUTTURAE FINITURE - LOTTO UNICO

L’appartamento al primo piano gode di una buona illuminazione e ventilazione grazie
all’affaccio su due lati a Sud-Ovest. Le pavimentazioni nei vani principali sono in gres
porcellanato di colore chiaro e dimensioni 45x45cm; i rivestimenti in cucina sono 30x60cm e
una parete del soggiorno/pranzo & rivestita con lastre in gres porcellanato con finitura effetto
marmo chiaro lucido e doghe decorative effetto legno. II bagno (1) in zona notte risulta
pavimentato con mattonelle in gres porcellanato formato 30x60cm e rivestimenti con effetto a
listello entrambi di colore grigio; il bagno (2) in zona giorno ha acceszo dalla cucina e &i presenta
con pavimentazioni e rivestimenti di formato 30x60cm di colore beige con finitura lucida. 1
balconi sono pavimentati con mattonelle in gres porcellanato formato 15x15cm antiscivolo di
colore beige. Le superfici murarie sono tinteggiate di colore chiaro.
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

Il box auto al piano interrato ha una pavimentazione in asfalto di colore grigio chiaro e le
superfici murarie delle pareti sono intonacate e di colore bianco e non godono di ottimo stato di
conservazione.

IMPIANTI TECNOLOGICI - LOTTO UNICO

L’appartamento & dotato di impianto eleftrico sotto-fraccia, impianto idrico sanitario con
tubazioni in pvc, anch’esse sotto-traccia, oltre che impianto di rizscaldamento costituito da caldaia
e corpi radianti in alluminio. Quest’ultimo impianto, ad oggi, risulta non allacciato alla rete del
metano comunale, bensi risulta alimentato da una bombola a gas, in quanto il proprietario non
utilizza il riscal damento ma solo 1°’angolo cottura.

L’appartamento risulta dotato di infissi interni con telai in legno color noce con doppi vetro-
camera, mentre gli oscuranti esterni sono costituiti da infissi in ferro del tipo alla napoletana.

Le porte interne risultano essere in legno tamburato color noce con inserti in vetro. Le finiture
risultano essere quelle realizzate all’epoca di costruzione del fabbricato, ad esclusione dei
rivestimenti del soggiorno/pranzo e delle controsoffitte che risultano oggetto di recente
ristrutturazione.

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

Llesperto dewe procedere all’identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al rignardo, Pesperto:

- deve acquisirte estratto catastale anche storico per ciascun bene agpiomato allattualits, nonche la planimetria
catastale comrispondente (procedendo SEMIEE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione o precisando
eventuamente "assenza della stessa agh ath del Catasto).

In particolare, nell'ipotest in cut il prmo atto d'acquisto anteriore di wenti anni alla trascrizione del pignoramento (come
indicato nella certificazione ex art. 567, secondo comma, cp.c) dovesse risultare antecedente alla meccanizzamione del
Catasto, Pesperto doved produrre Pestratto catastale stotico anche per il periodo precedente la meccanizzazione

- deve ricostruire 11 storia catastale del bene, indicande le variazioni intervenute nel tempo e precsande —nel caso di
immebii dpertati in C.F. —laplla del terrene identificate ad CT. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & sempre necessario che Pesperto precis tuttl i passappt catastali intervenuti dalla originaria p.lla del
T allaplla attuale del CF. (producendo sempre la relativa documentazione di supporto?;

- deve predsare Pesatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atte di pignoramento e nella nota di trascrizione,
nonché nel negozio di acquisto, con le risultanze catastali, analiticamente ndicando le eventuali difformitd (quanto a
foglio, plla e subalternc);

- deve indicare le variazioni {rignardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censvario, foglio, plla e
subalternc) che siano state eventualmente richieste dall’esecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute
in un momento successivo rispetto alla trasarizione ded dati riportati correttamente nel pignoramento, precisando:

* se a tali variaziond cormsponda una modifica nella consistenza materiale dellimmobile (ad esempio, scorporc o
frazionamento di un vano o di una pertinenza dellunitd immobiliare che vengono acoorpati ad un’altra; fusione di pin
subalterni), nel qual caso Pesperto informerd il GE. per le determinazioni sul prosieguo;

+ 52 2 tali wariazioni non corrisponda una modifica nella consistenza materiale d ell’immeobile (ad esempio, rallineam ento
delle mappe)

In risposta al presente quesito, Pesperto deve predsare atres le eventuali difformita trala situazione reale dei luo ghi
& la situazione riportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al rignardo, Pesperto:

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

- in secondo luogo, nel caso di fscontrate difformitd:
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

» deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica delle
riscontrate difformita inserendo la detta planimetria sia in formate ridotto nel testo della relazione in rsposta al
presente quesito, siain fonm ato ordinario in allegato alla relazione medesima;

+ deve quantificare i costi per eliminazione delle riscontrate difforrmiti

C.E.: Dalla visura storica per immobile e dalle planimetrie catastali, riportate in allegato, si
evince che i cespiti oggetto della presente relazione risultano identificati al Catasto con i seguenti
dati:

LOTTO UNICO

Unita immobiliare n”1_appartamento sito in Orta di Atella (CE) alla via Clavio n°2, censzito al
N.C.E.U. al Foglio 11 P.1la 5316 Sub &, primo piano, cat. A/2, superficie catastale 116 m’;

Unita immobiliare n°2 Box auto sito in Orta di Atella (CE) alla via Clavio n°2, censito al
N.C.E.U. al Foglio 11 P.lla 5316 Sub 17, piano interrato, cat. C/6, superficie catastale 75 m?;

Si procede alla ricostruzione della storia catastale dei beni, con indicazione delle variazioni
intervenute dal 2005.

Unita immobiliare n°1

Unita immobiliare dal 09/11/2015
Dati identificativi: Foglio 11, Plla 5316, sub 8, categoria A2, Consistenza 4,5 vani, Superficie Catastale:
Totale: 116 o, Totale: eseluse aree scoperte: 104 e - VARTAZIONE del 09/11/2015 — Inserimento in

visura dei dati di superficie — Indirizzo: Via Clanio n. SNC Piano 1 — Notifica in corso con protocollo n.
CE0106665 — Mappali terreni correlati codice Cormne G130 — Sezione A —Foglio 11 — Particella 5316

Situazione dell'umita immobiliare dal 13/10/2014

Dati identificativi: Foglio 11, Plla 5316, sub 8, categoria A/2, Consistenza 4,5 vam - VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del 13/10/2014 Pratica n.CE0218018 in atti dal 13/10/2014 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n78942.1/2014) - Indirizzo: Via Clanio n.SNC Piano 1 - Notifica in corso con
protocollo n. CE01066635 del 07/04/2006 - Mappali terrem correlati codice Comune G130 — Sezione A —
Foglio 11 —Particella

Situazione dell'tmita immobiliare dal 06/04/2006

Dati identificativi: Foglio 11, Plla 3316, sub 8, categoria A/2, Consistenza 4,5 vam - VARIAZIONE
NEL CLASSAMENTO del 06/04/2006 Pratica n. CE0105899 in atti dal 06/04/2006 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 5774.1/2006) - Indirizzo: VIA CLANIO n. SNC Piano 1 - Notifica in corso con
protocollo n. CE0106663 del 07/04/2006 - Annotaziom di stadio: classamento e rendita rettificati (d.m.
701/94)

Situazione dell'vnita immobiliare dal 28/03/2006

Dati identificativi: Foglio 11, Plla 5316, sub 8, categoria A/2, Consistenza 4,5 vam - ULTIMAZIONE DI
FABBRICATO UEBANO del 28/03/2006 Pratica n. CE0093914 in atti dal 28/03/2006 ULTIMAZIONE
DI FABBRICATO URBANO (n. 5104.1/2006) - Indirizzo: VIA CLANIO n. SNC Piano 1 - Annotazioni
-classamento ¢ rendita proposti (d.m. 701/94)

Situazione dell'mmita immobiliare dal 08/03/2005
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

Dati identificativi: Foglio 11, P.lla 5316, sub 8, categoria F/3 - COSTITUZIONE del 08/03/2005 Pratica
n. CE0054523 in atti dal 08/03/2005 COSTITUZIONE (n 691.1/2005) — Indinizzo: VIA CLANIO n.
SNC Piano 1

Unita immobiliare n°2

Unita immobiliare dal 09/11/2015

Dati identificativi: Foglio 11, P.1la 5316, sub 17, categoria C/6, Consistenza 67 n® - Superficie catastale:
Totale 75 nf - Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie - Indinzzo VIA
CLANIO n. SNC Piano 51 - Annotazioni -classamento ¢ rendita validati - Mappali Terrem Correlat
Codice Comune G130 - Sezone A - Foglio 11 - Particella 5316

Situazione dell'vmita immobiliare dal 13/10/2014

Dati identificativi: Foglio 11, Plla 5316, sub 17, categoria C/6, Consistenza 67 nf - VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del 13/10/2014 Pratica n. CE0218025 in atti dal 13/10/2014 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n 78949.1/2014) - Indirizzo VIA CLANIO n. SNC Piano S1 - Annotazionm -
classamento ¢ rendita validati - Mappali Terreni Correlati Codice Comune G130 - Semone A - Foglio 11
- Particella 5316

Sitnazione dell'ymita immobiliare dal 06/04/2006

Dati identificativi: Foglio 11, P.lla 5316, Sub 17, categoria C/6, Consistenza 67 m? - VARTIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 06/04/2006 Pratica n. CE0105899 in atti dal 06/04/2006 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n 5774.1/2006) - Indinzzo VIA CLANIO n. SNC Banco S1 - Annotazioni -
classamento ¢ rendita validati

Situazione dell'umita immobiliare dal 28/03/2006

Dati identificativi: Foglio 11, Plla 5316, Sub 17, categonia C/6, Consistenza 67 n¢ - ULTIMAZIONE DI
FABBRICATO URBANO del 28/03/2006 Pratican. CE0093914 in atti dal 28/03/2006 ULTIMAZIONE
DI FABBRICATO URBANO (n. 104.1/2006) - Indirizzo VIA CLANIO n. SNC Piano 51 - Annotazioni
-classamento ¢ rendita proposti (d.m. 701/94)

Situazione dell'ymita immobiliare dal 08/03/2005

Dati identificativi: Foglio 11, Plla 5316, Sub 17, categoria F/3 - COSTITUZIONE del 08/03/2005
Pratica n. CE0054523 in atti dal 08/03/2005 COSTITUZIONE (n. 691.1/2005) - Indirizzo VIA CLANIO
n. SNC Piano 81

Ad ezplicazione di quanto vizcontrato zi riporfano le gecuenti tabeile:
TUnita immobiliare n°1

—Aut—vhn

ersonale_: -

Itnimobile Pignorato: Foglio 11, particella 5316, subalterno 8
DATI ATTO DI NOTADI ATTO DI NOTADI NECOZIO
CATASTALI PIGN. del TRASCR. del PIGN. del TRASCR. del D'ACOUISTO
23/06/2025 15/07/2025 07/10/2025 04/11/2025 Q
uBicaz, | '@ scnlim / / / / Via Clanio, 2
LOC Ot i Atella | Ovie di Atell Ot i Atelln Orte di Atella Ot i Atella Ot di Atella
i {CE) ({CE) {CE) fCE) {CE) (CE)
FOGLIO 11 11 11 11 11 11
PART. 5316 5316 5316 5316 5516 5316
SUE B B & 8 & 4
PIANO 1 14 ! / ! 1
CAT. A2 A2 A2 442 A4 A3
CONS. Vani 4,5 ! Vani 4.5 YVand 4,5
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Procedimento n°234/2025

Trbunale di Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

[ dati catastali accertati corrispondono a quelli specificati negli Atti di Pignoramento, nelle Note

di Trascrizione ¢ nel Negozio di Acquisto. Si precisa che negli Atti di Pignoramento ¢ nelle

relative Note di Trascrizione non sono riportati indirizzo, piano ¢ consistenza.

Unita immobiliare n°2

Immobile Pignorato: Foglio 11, particella 5316, subalterno 17

DATI ATTO DI NOTA DI ATTO DI NOTA DI NEGOZIO
CATASTALI PIGN. del TRASCR. del PIGN. del TRASCR. del D'ACQUISTO
23/06/2025 15/07/2025 07/10/2025 04/11/2025
UBICAZ. Via gj“‘o’ / / / / Via Clanio, 2
LOC Orta di Atella | Orta di Atella Orta di Atella Orta di Atella Orta di Atella Orta di Atella
: (CE) (CE) (CE) (CE) (CE) (CE)
FOGLIO 11 11 11 11 11 11
PART. 5316 5316 5316 5316 5316 5316
SUB 17 17 17 17 17 17
PIANO S1 S1 S1 S1 S1 S1
CAT. C/6 C/6 C/6 C/6 C/6 C/6
CONS. 67 m? / / / / 67 m?

[ dati catastali accertati corrispondono a quelli specificati negli Atti di Pignoramento, nelle Note

di Trascrizione e nel Negozio di Acquisto. Si precisa che negli Atti di Pignoramento e nelle

relative Note di Trascrizione non sono riportati indirizzo, piano e consistenza.

sub 24

Unita immobiliare n°1

’ I |
bl crel B o o )
. \ _ r
Ly 2 e - |
rll a |
>
[ [ )
4 o
. ~. ¥
| iy e | e — /7// ;
A {
/ sUB 1| | /
sub 1 ] ‘/ = p

Legenda:

PRIMO PIANC

+ Campitura Verde — Rilevata sui luoghi € non presente nella planimetria catastale

ch

+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria catastale e non rilevata sui luoghi

Sono state riscontrate difformita rispetto alla planimetria agli atti del catasto (¢fi. A/l 1.9) in
ordine ad un’errata rappresentazione grafica del muro di confine con il vano scala (sub 1), in
corrispondenza della porta d’ingresso, oltre ad una lieve difformita nella rappresentazione grafica
del balcone in corrispondenza del bagno sul lato Sud-Ovest; demolizione della parete di confine
tra il bagno ed il soggiorno; realizzazione di una nuova parete divisoria tra soggiorno/pranzo e
cucina/bagno.
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Procedimento n°234/2025

Tribunale di Napoli Nord — Espropriazione Immobilare

la superficie dell’unita immobiliare.

di circa €500.00.

pla_no int. ;8 composto da
con ad ovest, con
, plla (ex plla

edilizia (o in sanatoria) n. __ del
ordine a
condono n. presentata 1l , oppure
pud (o non pud) ottenersi sanatoria ex artt.
demolizione del bene; ricade in zona

PREZZO BASE euro

LOTTO n. 2: ecc.
Nella predisposizione del prospetto, esperto deve

estratto sulla testata glornalistica.

ad est; & niportato nel C.F. (o C.T.) del Comune di

o gia scheda ) , sub
corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a
, cul & conforme lo stato det luoghi (oppure, non & conforme in
); oppure, lo stato dei luoghi é conforme (o difforme

In riferimento alle riscontrate difformita, ¢ possibile presentare una pratica catastale 1l cui costo &

di circa €500.00.
Unita immobiliare n°2
Y
%y, L
S R Legenda:
4 Campitura Verde — Rilevata sui luoghi
e non presente nella planimetria catastale
i i 4 Campitura Rossa — Presente nella
cox - w planimetria catastale e non rilevata sui
2 2 . £ luoghi
© ) o =
© H= 300 m = =
= »
ol
0 [ M (=
: B
U i L
sub 16 SUB L5

Sono state riscontrate difformita nispetto alla planimetria agl atti del catasto (cfr. All. 1.10) in
ordine alla demolizione e ricostruzione della parete di confine con il subalterno 16, dimmuendo

In riferimento alle riscontrate difformita, € possibile presentare una pratica catastale 1l cui costo é

% QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.
L’esperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto mdividuato e descritto mn risposta
a1 precedent quesiti — del seguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ecc.) proprieta

(o altro diritto reale) di appartamento (o terreno) ubicato m

alla via n. S
a sud, con a nord,

, confina con
al foglio
; 1 descritto stato der luoghi

); V1 & concessione

) nispetto alla 1stanza di
, 'immobile é abusivo e a parere dell’esperto stimatore

(per 1l fabbricato); risulta (oppure non nisulta) ordine di

(per 1 terreno );

fornire le mformazioni sopra indicate m via di estrema

sintest e secondo 1 criter1 della pubblicitd commerciale, atteso che 1 prospetto é destinato ad essere inserito
nellordinanza di autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per la pubblicazione di avviso per

Desperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamente lunghe.
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

C.E.:LOTTO UNICO

Piena ed inlera propriela per lg quole di 1°1 di due unita immobiliari facenti parte di un
fabbricato nel Comune di Orta di Atella (CE) in via Clanio n®2, precisamente un appartamento al
primo piano ed un box auto al piano seminterrato; 1’appartamento ¢ composto da un ampio
soggiorno/pranzo, cucina, n°2 camere, n°2 bagni, un disimpegno ed un ampio terrazzo; affaccia a
Nord, Sud ed Est su via Clanio e confina ad Est con altra unitd immobiliare facente parte dello
stesso fabbricato; e identificato al C.F. del Comune di Orta di Atella (CE) al foglio 11, plla
5316, sub 8; il descritto stato dei luoghi non corrisponde in ordine ad una diversa distribuzione
interna degli ambienti; il box auto ¢, invece, composto da un solo ambiente; confina a Nord con
altro box auto, ad Ovest con corsia garage ed altro box auto, a Sud con via Clanio e ad Est con
altra proprieta appartenente alla particella 5301; é identificato al C.F. al Foglio 11, p.lla 5316,
sub 17; il descritto stato dei luoghi non corrisponde in ordine alla demolizione e ricostruzione
della parete di confine con il subalterno 16, diminuendo la superficie dell*unitd immobiliare; vi &
Permesso di Costruire n°68/2003 rilasciato dal Comune di Orta di Atella in data 12/12/2003 e
successiva Variante al Permesso di Costruire n°68/2003, Variante DIA prot. n°287 del
12.01.2005, che da dichiarazioni dell’'U.T.C. di Orta di Atella risulta “smarrifa o trafigata, come
da denuncia profocollata con n.8531 del 01/07/2013, alla riga n.2 rilasciata alla "Del
Prete Imm.re", indirizzo via verdi-via Clanio”; Collaudo prot. n°1984 del 13.02.2006; Certificato
di agibilita; il descritto stato dei luoghi dell’appartamento non risulta conforme in ordine
all’ampliamento del bagno a Nord, ampliamento del terrazzo, ampliamento della camera a Sud-
Est e diversa distribuzione degli ambienti interni; 1’ immobile risulta abusivo e non pud ottenersi
ganatoria, ma si pud richiedere la fiscalizzazione dell’abuso ai sensi dell’art. 33 ¢.2 del D.P.R.
380/2001; il descritto stato dei luoghi del box auto non risulta conforme in ordine al cambio di
destinazione d’uso e frazionamento; & possibile oftenere la sanatoria ai sensi dell’art. 36 bis del
D.P.R. 380/2001; I"immobile ricade in zona B1 - Urbanizzazione recente safura.

PREZZ0O BASE Lotto Unico: 136.015,60 € (Centotrentaseimilaquindici/60)

% OUESITO n.5: procedere alla ricostruzione dei passagoi di proprietd in relazione al bene

pignorato,

D'esperto stimatore deve procedere alla nicostruzione di tutti i passaggi di proprietd relatvi a1 bemn
pignorats intervenut fra la trasenizione del pignomamento e nsalendo, a ntroso, al primo passaggio di
proprieti traseritto in data antecedente di venti anni alla traserizione del pignoramento.

A questo riguarde, I esperto:

- deve sempre acquisire in iz integrale I'atto o gl atti di acqu1sto del bene in favore del soggetto
esecutato (ad esempio: compravendita; donazione; permuta; cessione di diritts reals; assegnazione a socio di
cooperativa, ecc), atte od atti che devono essere inseriti tra gl allegati alla relazione;

- pud procedere ad acquisite 1n wia inteprale altresi gli atti d'acquisto precedenti laddove ne sussista
Fopportumita (ad esempio: laddove sia dubbio se determinate porziom del bene siano state oggetto di
trasferim ento, laddowve s1a opportune venficare —specie a1 fint della regolanta urbamstica — la consistenza del
bene al momento di un determinato passapgio di proprietd, ece), procedendo in tal caso all'inserimento degli
stesst tra pli allepats alla relazione.

In ogni caso, Fesperto NON DEVE MAI limitars: alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia niportati
nella documentazione pocatastale o nella certificazione sostitutiva depositate ex art. 067 cp.c dal ereditore
procedente.

Dualora nella nicostruzione de passagg1 di proprieta dovesse nisultare che la consistenza catastale del bene s1a
diversa da quella attuale (ad esempior mdicazione di una plla o sub diversi da quell attuali), Fesperto
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Procedimento n°234 /2025

Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

segnialera anche 1 frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando 1 dati nisultants daglt
att1 di alienazione con le nsultanze det registr catastals

A questo riguardo la nicostruzione dell’esperto dovra consentire di comprendere se 1l bene pignorato
cornsponda at bent oggetto det passagpi di proprista.

In opni caso, pot, nellipotest di pignoramento di fabbricaty, Pesperto deve specthicare in terming esatti su
quale onginana p.lla di terreno mnsistanc 1 detts fabbricaty, allegando altresi fogho di mappa catastale (con
evidenziazione della p.lla interessata).

Mella ricostruzione det trasferiments, Fesperto non deve limatarsi ad indicazion di carattere penerico ed in
patticolare nferire che atte riguarderebbe ™1 bent sw quali € state edificato 1l fabbricato™ senza ulterion
spectficaziony, occorrendo al contrano documentare 1 passaggt catastali intervenuty,

Hell’s 1potes1 di bers pignorati 1 danne del debitore esecutato ma appartenenn allo stesso 1n regune i
comunione legale con il coniuge, l'esperto stimatore esepuira wisura ipotecaria anche sul nommative del
coniuge non debitore dalla data dell’atte di acquiste.

L'esperto segnalera tempestwamente al GE. lesistenza di ath di disposizone compiutt dal coniuge non
debitore efo Pesistenza di 1seriziom potecarie od altre formahta pregiudizievol (ad esempio, trasenizione i
sequestro conservative, trasenizione di sentenza dichiarativa di fallimente, ece), producendo copia della nota
di 1zenizione ef o di traserizione.

Ipotesi particolari:

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

Nel caso i cun il primo atto antecedente di vent1 anm la trasenizione del pignoramento abbia natura di atto
mortis causa (trascrizione di denunzia di successione; trasenzione di verbale di pubblicazione di testamento),
Pesperto dovra eseguire autonoma ispezione presso 1 registri immobiliart sul nominative del dante causa,
indrnduando latto d'acquiste in favore dello stesso e nsalendo ad un atto ser vivar a carattere traslativo (ad
esempio; compravendita; donazione; permuta, cessione di dinthi realy; ecc.).

QJualora Patto indmnduate abbia panments natura di atto maordy ases oppure s1 tratts di atto sier wivar ma a
carattere non traslative (ad esempio: divisione), esperto dovra procedere ulteriormente a ritrose sino ad
indrnduare un atto suer vavar a carattere traslatrvo net termimi sopra precisaty,

Qualora I'spezione non s1a 1 grado di condurre all'indrmduazione di un atto muer vawor a carattere traslativo
sebbene condotta a ritroso per un considerevole lasso di tempe, Pesperto dara conto di tale circostanza nella
relazione.

In tal caso, Pesperto precisera comunque se quantomeno Iintestazione ner registr del Catasto cornsponda al
nomnativo del soggetto indicato dat Registrt Immobihar,

2} Atto anteriore al ventennio avente natura di atto inter vivos a earattere non traslativo.

Nel caso i1 curil primo atto antecedente di wvent1 anm la trasenizione del pignoramento abbia natura di atto
inter vivos a carattere non traslativo (ad esempio; drsione), Pesperto dovra paniment: eseguire 1spezione
presso 1 registrt immobiliart sut nominatrn der danti causa, indrniduandoe Patte dacquiste in favore degl stess:
e rsalendo ad un atto suer smor a carattere traslativo ner termim anzidett (ad esempior compravendita;
donazione, permuts; cessione di dinttrreals, ecc).

3) Terren acquisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita,

Nel case di fabbricats edificats su terreni acquisiti con procedura di espropriazione di pubbhca utilita (ad
esempio, nel caso di convenzion per edilizia economica e popolare), lesperto acquisira presso la PA.
competente la documentazione relatrva all'emissione dei decrets di occupa21one d’urgenza efo di esproprio,
precisande — in difetto dell'adozione di formale prowechm ento di esproprio — se sia intervenuta irreversibile
trasformazione de1 sucl e comunque fornendo ogni informazone utile al nguardo (anche con nguardo ad
eventuali contenziost 1n atto).

41 Beni gia in titolarita di istituzioni ecclesiastiche.

Nel caso di beni in ongine i titolanta di istituzion ecclesiastiche (Istitut diocesan per 1l sostentamento del
clero; mense vescowily, ecc), Pesperto precisera se Iintestazione ner registri del Catasto corrisponda al
nom inative del soggetto indicato dai Registr1 Immobiliar.

) Situazioni di comproprieti.
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Llegperto avra sempre cura di niscontrare la eventuale situazione di comproprieta det bent pignoraty, anche
con nfenimento al dante causa del debitore esecutato, con la speatficazione della sua natura (comunione legale
tra conugt oppure ordinana) e della misura delle quote di ciascunc der partecipants

0) Esistenza di diritto di usufrutto sut beni pignoraty,

Laddove po1 latto di acquisto del bene i capo all'esecutato contenga una niserva di usufrutto in favore del
dante causa o di un terzo, l'esperto dovra avere cura di venficare sempre e se tale riserva s1a stata trasentta e
se Pusufruttuario sta ancora an wita A tale scopo acquisira il certificato di esistenza in vita ed
eventualmente di morte di questultimo.

C.E.: Premesso che I’Atto di Pignoramento & stato notificato al sig. XXXXXXXXXXXXX in
data 23/06/2025 ai sensi dell'art. 143 c.p.c. e frascritto presso 1’Agenzia del Territorio di
Caserta/SMCYV in data 15/07/2025 ai nn®28909/ 22690, ¢ alla sigra XXXXXXXX ¢ stato
notificato in data 07/10/2025 e trascritto presso 1’ Agenzia del Territorio di Caserta’SMCYV in data
04/11/2025 ai nn°42927/ 33540, « riporta la seguente ricostruzione e indicazione di tutti i
passaggi di proprieta susseguitosi nel tempo con riguardo ai beni pignorati, fino all*ultimo titolo
di acquisto anteriore al ventennio che precede la Trascrizione dei Pignoramenti.
LOTTO UNICO

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del dott. Raffaele Orsi, Notaio in Santa Maria C.V.,
del 30/11/2016 rep. n°120739 Racc. n°77830 frascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Santa Maria C.V. il 06/12/2016 ai nn°39580/29748, con il quale la sigra
XXXXXXXXXXXXXX, nata a cf XX KN XX vendeva
al  sig. XXXXXXXXXXXXXXXXX, nato ad.f
MOGOOIXXA XXX e alla sigora XXX XXX, nata a
c.f. XXXXXXXXXXX, la piena proprieta per la quota di 4 ciascuno ed entrambi
per I’intero, delle seguenti porzioni immobiliari site nel Comune di Orta di Atella (CE) alla
localita Fosso del Purgatorio, via Clanio n®2, , e precisamente:

- Appartamento al piano primo, composto da ingresso —soggiorno con angolo cottura, dus

camere, due bagni e disimpegho, confinante con distacco verso beni della societd

Clon defta via, con vano scala, e con appartamento sub.7, salvo se aitri; riporatio nel
catasto fabbricati di detto comune al foglio 11, plla 5316, sub 8, piano 1, cat. 472, cl.4,
vani 43 f.. [;

- Box auto al piano semintervato, della consistenza catastale di mg &7, confinante con box
sub 18, e con area di manovra suh 13, € con box sub 18, salvo se altri; riportafo nel
catasto jabbricati di detto comune al foglhio 11, plia 5316, sub 17, piano 51, cat. Cre,
ekl Oy, ks

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del dott. Pasquale Cante, Notaio in Sant’ Antimo, del
14/05/2007 rep. n°45021 Racc. n°12162 trascritto presso 1°’Ufficio Territoriale di Caserta il
16/05/2007 ai nn°31261/15808, con il quale la XXX XXXXXXXXXXXXXXX in
liquidazione, con sed  _ CPLIVA XXXXXXXX, in persona
del liquidatore della societa sig.ra )G(XXXXXXXXXX nata a,

vendevg alla sigra XXXXXXXXXX, nata a cf

KX XXXKXXK, la piena ed esclusiva proprieta delle seguenti porzioni immobiliari site
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nel Comune di Orta di Atella (CE) alla localita Fosso del Purgatorio, via Clanio n®°2, , e
precisamente:

- Appartamento al piano primo, composto da ingresso-soggiorno con angolo coffura, due
camere e due bagni e disimpegno; confinante con distacco verso beni della
XXXXXXXXY, con via Clanio, con vano scala e appartamento sub 7. riportato nel NCEU
del Comune di Orta di Afella, al foglio 11 — particella 5316 sub 8 - Via Clanio suc -
piano 1 - categaria A/2 - classe 4 -vani 4,5-[ . ];

- Box aufo al piano semintervato, di catastali metvi gquadrall 67 (seszantasette); confinante
con box sub 16, con area di manovra sub 13 e con box sub 18; riportato nel NCEU del
Clomune di Orta di Atella, al foglio 11 — particella 5316 sub 17 - Via Clanio snc - piano
51 -categoria CY6 - classe 1 -mg. 67- [ ].

ATTO DI COMPRAVENDITA a rogito del dott. XXXXXXXXX, Notaio in Sant’Antimo, del
17/12/2003 rep. 21839 racc. 5041 trascritto presso 1"Ufficio Territoriale di Caserta il 23/12/2003
ai nn°42650/31946, con il quale il sig. XXXXXXXXXXXX, nato a

titolare della quota di !z di piena proprieta in regime di comunione legale e la sigra XXXXXX,
nata a, titolare della quota di %2 di piena proprietd in regime di

comunione legale, yendevgino alla XXXXXXXXXXXXXXXNXXXXXXX, con sede legale in

P. IVAXXXXXZX, la piena proprieta del terreno sul quale fu

costruito il fabbricato di cui sono parte i cespiti pignorati, e precisamente:

- Appezzamento di ferreno sito in Orta df Atella, localita "Fosso del Purgatorio”, della
superficie di metrl quadrati 749 (seffecenfoquarantanove); confinante con beni
HXXXXXXXXXXXX, con beni XXXXXX, con via Clanlo; nel N.C.T. di detto Comune al
Joglio 11 - particella 5055 di are 7.49.

% QUESITO n.6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed

urbanistico.
Desperto deve procedere alla venfica della regolarita dei bem sotto il profilo edilizio ed urbamnstico,

indicands:

- 'epoca di realizz azione dell'immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzative (licenza edilizia n. . concessione edilizia n
, eventualt vananty, permesso di costruire n, ;DIA n B

- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.

Al nguarde, l'esperto deve procedere all'acquisizione presso 1l competente uthicio tecnico comunale di copia
del provvedimento autonizzativo, nonché dei grabier di progetto allegaty

Tale documentazione deve essere sempre allegata alla relazione di stima.

St sottolinea al nguardo come, i nisposta al presente quesito, l'egperte NON DEVE MAI hmatars a ripetere
pedissequamente quanto nfento dagh uthe tecruer comunali, dovendo procedere autonomamente agh
opportuni accertament1 di seguto indicats (specie con nguarde alla werifica della nspondenza della
costruzione alle previsiont del provwedimente autorizzativo).

Nell'ipotes in cw P'ufficio tecruco comunale comunichi Passenza di provvediment: autonizzativi sotto 1l
profilo edilizio-urbamstico per 1l fabbneato pignorato, 'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di
realizzazione del fabbricata.

A queste riguardo ed a mero titolo esemplificative, Pesperto potra utilizzare a1 fing della datazione dell’'epoca
di costruzione: 1) schede planimetriche catastaly, 1) aerofotogrammetrie acquisibili presso gl uther competent:
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& societd private; i) informaziont desumibili dagli att1 di trasferimento (ad esempio qualora I'atto contenpa
I'esatta descrizione del fabbncato) ) element: desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata, v) contesto di
ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della eitta).

In nessun caso lesperto stimatore potrd fare affidamento esclusive sulla dichiarazione di parte contenuta
nellatte di acquisto secondo cut il fabbricate sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967,

In relazione a fabbricats realizzati in epoca nisalente, l'esperto distinguera tra

1) fabbricati realizzati prima del 1942 (in Comun sprovvists di regolamento edilizio anteriore a tale data),
che saranno considerati repolart salve che per le eventuali accertate modifiche delle state det luoghi che stano
intervenute in data successiva, i relazione alle quali - tenendo conto delle indicazioni di cui

in appresso - 'esperto procederd ad un autonoma venfica della legittimita urbamstica delle stesse ¢ —
difetto —all'accertam ento della sanabilita/condonabilita di cw 1n prosieguo);

2) fabbricatt realizzaty tra 11 1942 edl 1067

1) fabbricati realizzati nel centro urbano per 1 quali occorrera venificare la presenza di una licenza ex art. 31
LU (nella ongmana formulazione), i mancanza della quale 1l cesp1te sara considerato abusivo e Pesperto
procedera agh accertament: della sanabilitd/ condonabilita di e in prosieguo;

11) fabbricati realizzati fuori dal centro urbano, che sarannc considerati repolart salvo che per le eventuali
accertate modifiche dello stato desr luoghi che siano mntervenute in data successrva, 1 relazione alle quak
Pesperto procedera ad un'autonoma wventfica della legithmata urbamstica delle stesse e — in difetto —
allaccertamento della sanabiliti/condonabilita di cut in prosieguc),

3) fabbricati realizzati dopo 111967 per 1 quali cccorrera venficare in ogni caso la presenza di un titolo
edilizio 1n mancanza del quale 1l cespite sara considerato abusivo e Pesperto procederd agl accertament: della
sanabilitd/condonabilita di cw in prosieguo,

Nellipotest in ew Pufficio tecnico comunale comunichi Fesistenza di provvedimenti autorizzativi sotte 1l
profilo edilizio-urbanstico per 1l fabbricato pignorato ma non s1a i grade di consegnare all'esperte copia del
detto provvedimento od anche delle sole plarumetnie di progetto (ad esempio: per smarnmento, magibalita
dell'archrno; sequestro penale; ece), Pesperte deve nchiedere al relatrvo dingente certificazione 1n tal senso
{zontenente altresi I'indicazione delle ragioni della mancata consegna), certificazione che sara mserita tra gh
allegati alla relazione.

Nell'ipotes i diffornuta e/ o modifiche del fabhricato nspetto al provvedimento autornizzativo, 1n nsposta
al presente quesito esperto deve precisare analiticamente le difformita tra la situazione reale dei luoghi e
la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, a1 i dell' opportuna comprensione lesperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della plamimetria dello stato reale det luoght (predisposta in nisposta
al quesito n. 2 con la planimetria di progette,

- nel caso di riscontrate difformita:

* deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportuna indicazione grafica
delle riscontrate difformitd, inserendo la detta planimetna sia in formate ridotto nel testo della relazione in
nisposta al presente quesito, s1a in formato ordinaro in allegato alla relazione medesima;

* deve pot precisare Ieventuale possibilita di sanatoria delle difformita niscontrate ed 1 costi della medesima
secondo quante di sepuito precisato.

In caso di opere abusive l'esperto procedera come segue

anzitutto, venficherd la possibilita di sanatoria e.d. ordinaria a1 sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del
2001 & gl eventuali costs della stessa;

in secondo luogo, ed m wa subordinata, venbchera Peventuale avvenuta presentazione di istanze di
condono (sanatoria ¢.d. speciale), precisando:

* 1l soppetto istante e la normativa in forza della quale Fistanza di condono s1a stata presentata (segnatamente

indicando se s1 trattt di 1stanza a1 sens degl artt. 31 ¢ seguentt della legge n 47 del 1985, oppure a1 senst
dellart. 39 della legge n. 724 del 1994, oppure a1 senst dell'art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito 1n legge
n. 326 del 2003,

* lo stato della procedura presso gh uffier teenier competents (parery; deliberazons; ecc),
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» 1 costi della sanatoria & le eventuali oblaziont pa corrisposts efoancora da corrisponderst,

* la conformita del fabbricato a1 gratict di progetto depositat a corredo dell'istanza (segnalando, anche in tal
caso graficamente, le eventuali difformita),
in terzo luogo, ed in wa ultenormente subordinata, venfichera inoltre — ai fini della domanda i sanatoria che

Pagoiudicatario potra eventualmente presentare — se glt immeobali pignorati si trovino ¢ menc nelle condiziont
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 (ma art. 17, comma 3, dellalegge n. 47 del 1983).

A quest'ultime npuardo, esperto deve:

* determinare la data di edificazione dell'immeobile seconde le modalita sopra indicate;

* chiarire se — in ragione della data di edificazone come sopra determinata o comunque delle carattenstiche
delle opere abusive — M'immobile avrebbe potute beneficiare di una delle sanatorie di cur alle disposiziont di
sepuito indicate:

Lartt, 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, mmobili ed opere abustvi ultimat
entro la data del 11001983 ed alle condiziont m indicate),

nart. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del
31121093 ed alle condiziont m indicate),

ui art, 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di prineipio, opere abusive
ultimate entro la data del 31.3.2003 ed alle condizions m indicate);

* vertficare la data delle ragioni del credito per le quali s1a stato eseguito 1l pignoramento o intervento nella
procedura espropriativa,

Al ripuarde, Pesperto deve far nfenmento al credito temporalmente pid antico che sia stato fatto valere nella
procedura espropriatrva (sa dal creditore pignorante, ma da uno der ereditont intervenuty), quale nsultante
dagli atti della procedura;

» concludere infine —attraverso 1l combinate disposto delle vertfiche sopra indicate — se ed eventualmente 1n
base a quali delle disposiziont di lepze sopra indicate Pagoudicatano possa depositare domanda di sanatorna,

In tutte le ppotest di sanatoria di immobili od opere abusive, Fesperto deve indicare — previa assunzione delle
oppottune informazion presso gl uffier comunali competents —i relativi costi.

Che P'abuso non sa i aleun modo sanabile, Iesperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell'immobile, assumendo le opportune informazion presso 1 competents utfict comunal e
quantificare gl onert economicr necessan per leliminazione dello stesso.

Infine, esperto deve wverificare lesistenza della dichiarazione di agibilith ed scquisire certificato
aggiomato di destinazione urbamnstica

Nel case di mancata nisposta da parte deglt ufhicr teerner competenti entre un tempo ragionevole dalla
richiesta ineltrata o comunque di nsposta incompleta, lesperto stimatore depositera sstanza al giudics
dell’esecuzione per lemissione del provwedimento di cu all'art. 213 cp.e

C.E.: LOTTO UNICO

In relazione alla regolarita del bene sotto il profilo edilizio urbanistico, dalle ricerche effettuate

presso I'U.T.C. di Orta di Atella (CE) ¢ emerso che il lotto unico in oggetto, composto da due

unita immobiliari costituite da un appartamento ed un box auto, censite al N.C.E.U. del Comune

di Orta di Atella (CE) al Foglio 11 P.lla 5316 Sub & e sub 17, & stato assentito con i seguenti
titoli abilitativi:
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Procedimento n°234/2025

Tribunale di Napoli Nord — Espropriazione Immobiliare

- Permesso di Costruire n°68/2003 rilasciato dal Comune di Orta di Atella in data 12/12/2003 e
SUCCESSIVo Variante al Permesso di Costruire n°68/2003
- Variante DIA prot. n°287 del 12.01.2005, che da dichiarazioni dell’U.T.C. di Orta di Atella
risulta “smarrita o trafugata, come da denuncia protocollata con n.8331 del 01/07/2013, alla
riga n.2 vrilasciata alla  "Del  Prete Imm.re”, indirizzo via verdi-via Clanio™,
- Collaudo prot. n°1984 del 13.02.2006;

- Certificato di agibilita

(efr.All. 1.15)

Si riporta di seguito la planimetria dell’appartamento, identificato con subalterno 8, riportata nei
grafict dell” "Integrazione alla richiesta di Variante al Permesso di Costruive n°68 del 2003,

prot. n°4 146 del 23.04.2004"” ¢ la planimetria rilevata sui luoghi:

4,80 mq| Cameral | Terrazzo |
Camera 1 15.65mq ([ 66.20 mq !

15.50 mq I
1 | :'
C 2;% ma T_F_: e] ]

SUB 7

PRIMO PIANC

[} 4 5m N@

Si riporta di seguito la sovrapposizione della planimetria assentita con la planimetria di rilievo
con evidenziazione delle difformita riscontrate:
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Legenda:
& Campliura Verde — Rilevata sui luoghi e non presente nella planimelria catastale

+ Campitura Rossa — Presente nella planimetria calastale e non rilevata sui luoghi

Al momento dell’accesso, il lotto di vendita presentava delle difformita rispetto all’ultimo
provvedimento autorizzativo consistenti nell’ampliamento del bagno a Nord, ampliamento del
terrazzo, ampliamento della camera a Sud-Est e diversa distribuzione degli ambienti interni, in
particolare sono state realizzate le pareti divisorie nel soggiomo al fine di creare una
cucina/angolo cottura ed un bagno; moltre, sono state abbattute le pareti degli ambienti della
zona notte e sono state realizzate nuove pareti divisorie per ridistribuire gli ambienti.

Le difformita sopra descritte risultano abusive ai sensi dell’art. 34 ¢.1 del D.P.R. 380/2001 che di
seguito si riporta:

Art. 34 (L) - Interventi eseguiti in parziale difformita dal permesso di costruire

1. Gl interventi e le opere realizzati in parziale difformita dal permesso di costruive sono rimossi o demoliti a cura
e spese dei responsabili defl'abuso entro il termine congruo fissato dalla relativa ordinanza del dirigente o del
responsabile dell'ufficio. Decorso tale termine sono rimossi o demoliti a cura del comune e a spese dei medesimi

responsabili dell'abuso.

Per quanto conceme la diversa distribuzione interna, essa ¢ sanabile a1 sensi dell’art. 36-bis del
T.U. 1..380/2001.

Per quanto riguarda, invece, le opere di ampliamento, esse non sono sanabili, in quanto non
rientrano nei limiti di tolleranza previsti dell’art. 34-bis c.1 € ¢.1-bis L. ¢, né in quelli del “Decreto
Salva Casa” (D.L. 69/2024, convertito in Legge 105/2024), che per unita immobiliar ricomprese
tra1 100 e 1 300 mq sono pari al 4%. Inoltre, non sono sanabili ai sensi dell’art. 36 del D.P.R.
380/2001 “Accertamento di conformita™.

Siccome la demolizione di tali abusi ¢ pregiudizievole per la staticitd del fabbricato, si pud
ritenere opportuno ricorrere alla fiscalizzazione dell’abuso edilizio, che prevede 1’applicazione di
una sanzionc pecuniaria sostitutiva alla demolizione, che per gli immobili a destinazione
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Procedimento n°234/2025

Tribunale di Napoli Nord — Espropriazione [mmobiliare

residenziale ¢ pari al triplo del costo della produzione della parte dell’opera realizzata in
difformita nispetto al P.d.C. 1..392 del 27/07/1978, ai sensi dell’art. 33 c.2 del D.P.R. 380/2001
che recita:

2. Quando la demolizione non puo avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformita, il dirigente o il
responsabile dell'ufficio applica una sanzione pari al trivlo del costo di produzione, stabilito in base alla legge 27
luglio 1978, n. 392, della parte dell'opera realizzata in difformiti dal permesso di costruire, se ad uso residenziale,
e pari al triplo del valore venale, determinato a cura della agenzia del territorio, per le opere adibite ad usi diversi
da quello residenziale. (comma cosi modificato dall'art. 1, comma 1, lettera e), del decreto-legge n. 69 del 2024
convertito dalla legge n. 105 del 2024)

Si niporta di seguito la planimetria del box auto, identificato con subaltemo 17, riportata nei
grafici dell’ "Integrazione alla richiesta di Variante al Permesso di Costruire n°68 del 2003,
prot.lo n°4 146 del 23.04.2004” ¢ 1a planimetria rilevata sui luoghi:

NS

Y,

DOX
6150 mg

H.LLA 5301
SUB 1§

H-29)

- . SUB 15 -

Si riporta di seguito la sovrapposizione della planimetria assentita con la planimetria di rilievo
con evidenziazione delle difformita riscontrate:

P.LLA 5301
SuB I8

T SUB 16 T
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Dal confronto risulta che I’immobile & stato oggetto di cambio di destinazione d’uso da deposito
a box auto oltreche oggetto di frazionamento; tali difformita risultano abusive ai sensi dell’art. 34
c.1 del D.P.R. 380/2001 che di seguito s riporta:

Ari. 34 (L) - Tnterventi eseguiti in parzials difformitd dal permesso o castruire

2. G imberventi ¢ le apere realizzati in parciale difformitd dal permesso di costruire sono rismoss o demolifil a cura
g spase del responsabili dell'abuso entra i termine congruo fissato dalla relativa ordinanza del dirigents o dal
responsabile dell ufficio. Decorso tale termine sone ripossi o demeliti a cura del comurne £ a spese dei medesing

responsabili dell'abuso.

Esze sono sanabili ai sensi dell’art. 36-bis del T.U. 1.380/2001, che di seguito =i riporta:

Art. 36-bis. Accertamento & conformita melle ipeoiesi i parziali differsdtda e di variazioni  essenziali
{arficolo introdoito dall'art. I, consna I, lettera k) del decreto-legee n. 69 del 2024, convertiio dalle legge n 105
del 2024)

I I easo i interventi realizeatl in parsiale di forngtd dal permesso o costruire o dalle segnalazione certificata o
inizio atfiviid nelle ipotesi of cwi all'articolo 34 ovvero in assenza o in Siffornata dalla segnalazions certificata o
inizio atfviia nelle ipofes di cud all'atticolo 37, fine alla scadenza dei tersiri di cui allarticolo 34, comma 1 e
comungue fino allirrogazione delle sanziomi ampanisirative, 1l responsabile dell'abuseo, o Natiuale proprietario
dellimmabils, possona otfenare 1l permasso di costruire 8 prasexiare ln segnalazione cerfificata di imizio afthviid in
sanaioria se lintervenio risulli conforme alia discipling urbanistica vigente al mowmenio della presentazions della
domanda, nonchd @i reguisiti prescriffi dalla discipling edilizia vigentfe ql momenio della realizzazione. Le
dispagizioni dal presents articolo & applicana anche alle variazion essenziall o o all'articolo 32

1l costo presumibil e per ottenere 1a sanatoria degli abusi € pari a:
- 3.000,00 € per pratica edilizia di S.C.1.A. in sanatoria, ai sensi dell’art. 36-bis del T.U.
L.380/2001;
I costo presumibile della sanzione amministrativa sostitutiva della demolizione, ai sensi dell’art.
33 c.2 del D.P.R. 380/2001, ¢ pari a circa 15.000,00 €.

Inoltre, preszo 1°U.T.C. del Comune di Orta di Atella (CE)risulta quanto segue (cff. Al 1.15):
Da ricerche effettuate non risultano pendenti:

- Avvisi di avvio del procedimento all ‘annullamento;

- Provvedimenti di annuillamento titolo;

- Decreli di abbattimento,

- Limmobile persiste in zona Bl Urbanizzazione recente satura;

- Gl immabili non sono vincolatl ai sensi della normativa vigente in materia di futela del
patrimonio paesageistico, ambientale, storicosartistico, idrogeologico e/o archeologico;

- Gl immobili non ricadono su suoclo demaniale;

- Gli immobili non ricadono su terreno gravato da censo, livello o uso civico.

- Non risultano emesse Agibilita e/o COrdinanze di demolizione o di ripristino e lo stesso
immobile non appartiens al patrimonio disponibile o indisponibile dell "Ente; inoltre, non
risuiltano rilasciati ulteriori Gitoli edilizi softo il nominativa dell esecufato;
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% QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile,

D'esperto stimatore deve precisare se immobile pignerato sia occupate dal debitore esecutato o da
soggett terzi.

Nel case di immobile cccupato da soggetti terzi, I'esperto deve precisare 1l titelo i forza del quale abbia
luego Poccupazione (ad esempio: contratte di locazione, affitte; comodato, prowedimento di assegnazione
della casa conmgale; ecc) oppure — in difetto — indicare che l'occupazione ha luogo 1n assenza di titolo,

In ogm caso, laddove 'occupazione abbia luoge 1n forza di uno der titoli sopra indicaty, esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla relazione

Laddowve =i tratti di contratto di locazione o di affitto, P'esperto deve verificare la data di registrazione, la data
di scadenza, Feventuale data di rilaseio fissata o lo state della causa eventualmente in corso per il nilaseio,

Nel caso i mmmobile cccupate da soggetti terz, Iesperto deve mnoltre acquisire certificate stonico di
residenza dell'occupante.

Mel case diimmobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
(ad esempic, contratto di locazone repistrato in data antecedente al pipnoramente), lesperto verifichera se 1l
canone di locazione sia inferiore di un terzo al walore locative di mercate o a quells nsultante da precedents
locazioni al fine di consentire al giudice dellesecuzione ed all'eventuale agmiudicatario i procedere alle
determinaziont i cw all'art. 2923, terzo comma, cod. ciw

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla
procedura (ad esempio, cccupante di fatte, occupante in forza di contratto di comedate, ecc), Pesperto
procedera alle determinaziont di seguito indicate:

in prime luege, quantificherd 1l canone di locazone di mercato di un immobile appartenente al sepmento di
mercato dell'immobile pignorato;

in secondo luogo, ndichera Fammontare di una eventuale indennita di occupazione da nchieders: al terzo
occupante (tenende conto ditutts 1 fattort che possano ragionevelmente sugzerire la richiesta di una indennita
in misura ridotta nspetto al canone di locazione di mercato, quali a titele di esempio: la durata ndotta e
precania delloccupazione, lobblize di mmmediato nlascie dellimmeobile a richiesta degl crgam della
procedura; Pesigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc),

C.E.: LOTTO UNICO

L’immobile pignorato risulta occupato dal debitore esecutato sig. XXX KX XKIXXX,
nato il 14/07/1987 in AVERSA (CE), C.F. XXXXXXXXXXX, e dal suo nucleo familiare
costituito da moglie e un figlio. Il locale autorimessa risulta utilizzato dal nucleo familiare per il
ricovero di auto e beni personali.

% QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.
L'esperto deve proceders alla specificazione det vineoli ed oneni giuridici gravanti sul bene.
Inparticolare, ed a titolo esempliheative, lesperto stimatore deve:

a) verihicare — 1n presenza di trasenizionn di pignoraments diverst da quello onmnante la presente
procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecutive relatrve a1 medesimi bem pignoraty,
riferendo lo stato delle stesse (assumendo le epportune informazioni presse la cancelleria del Tribunale:].

Nel caso in cwm sia ancora pendente precedente procedura esproprativa, Pesperto ne dara mmmediata
segnalazione al giudice dell esecuzione al fine delladozione des prowedimenti opportun relatrn alla riunione,
b} verificare — in presenza di traserizion: di domande gludmah suglt immobili plgnoratl —la pendenza
di procedlmentt giudiziali civili relatrm a1 medesimi ber pignoraty, acquisendo copia dell’atto mtroduttive
e riferendo cirea lo stato del detto procedimento (assumendo le opportune informazon presso la cancelleria
del Tribunale).
La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relazione;
¢} acqusite copia di eventuale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
conugale;

d) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincoli storico-artisticd,
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&) verificare — per gli immobili per 1 quali sia esistente un condominio — Pesistenza di regolamento
condominiale ¢ la eventuale trasenzione dello stesso,

£y acqusire copia degh atti impositivi di servith sul bene pignorato eventualmente nisultant: dai
Registri Immobiliars.

In particolare, nell'ipotest in et sul bene nisultine essere stat eseguiti provvedimenti di sequestro penale
{anche i data successiva alla traserizeone del pignoramento), lesperte acquisira — con ausiho del custede
oiudiziarie — la relativa documentazione presso gl ufficr competents, depositando copia del provvedimento e
del verbale di esecuzione del sequestro (nonché, eventualmente, copia della nota di trascnizione del
provvedimento di sequestro), informandone tempestivamente 1l G E. per I'adozione dei provvediments circa
il prosieguo delle operaziont di stima,

In nsposta al presente quesito, Fesperto deve mnocltre indicare 1n seziom separate gl onen ed 1 wineol che
restano a canco dell'acquirente e quelli che sono invece cancellat o comunque regolanzzat: nel contesto della
procedura.

In particolare, 'esperto indicheri

SEZ. A: Oneri e vincoli a carico dell'acquirente.

Tra quest: st segnalano in linea di prinepio:

1) Domande giudizialy,
2) Attt di asservimento urbanistict & cessioni di cubatura;
3) Convenziont matrimoniali e provvediment: di assegnazione della casa coniugale al coniuge,

4y Altripest o limitaziont duso (es. onert reals, obblipaziont prapler rem, servitl, uso, abitazione, ece.), anche di
natura condominiale,

9) Provvediment: di imposizione di vincolt storico-artistict e di altro tipo.

SEZ. B: Oneri e wincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della proce dura,
Tra quest: 51 segnalano:
1) Iscriziont potecarie,

23 Pignorament: ed altre traserizion pregiudizievols (sequestn conservatrvy, ecc),

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in
risposta al quesito n G e la precisazione che tale costo € stato detratte nella determinazione del prezzo base
d'asta laddove non s151a procedute alla repolarizzazione in corso di procedura),

4) Difformata Catastali (con indicazione del costo della regolanzzazione come determinato m risposta al
quesite 1. 3 e la precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base dasta
laddowe non si sia proceduto alla regolarizzazione in corse di procedura).

C.E.: LOTTO UNICO
Per i vincoli e gli oneri giuridici gravanti sui beni pignorati e restanti a carico dell’acquirente:
a) Non risultano altre procedure o trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante
la presente procedura espropriativa;

b)
c)

d)

Non risultano altri procedimenti giudiziali civili relativi al medesimo bene pignorato;
Non risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;

Non risultano provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

Non esiste Regolamento condominiale (cf#, Al 1.23)
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f) Non risultano atti impositivi di servitu sul bene pignorato

In virth delle indagini esperite presso I’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale Territorio di

Cagerta, =i ¢ accertato che sull'immobile pignorato sono state rizcontrate le seguenti formalita:

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

1) Non risultano domande giudiziali;

2) Non risultano atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3) Non risultano convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;

4) Non risultano altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti,
uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominial e;

5) Non risultano provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

SEZIONE B: Oneri e wincoli cancellati o comungque regolarizzati nel contesto della
procedura,

1) Iscrizioni ipotecarie:

ISCRIZIONE del 06/12/2016 — Reg Part. 5293 Reg. Gen. 39581 — TPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO come
da atto a rogito del Notaio XXXXXXXXX del 30/11/2016 rep. n°120740/77831, a favore di
XXX XXX XNXXY, of. XXXXXXXX, con sede a
contro il sig. XXX XXXXXX, cf
OO XX XXX e la sigra XXX XXXXXXXXXX nata a

cf 3OO XXXXXX, gravante sugli immobili siti in Orta di Atella
{CE) in localita Fosso del Purgatorio — via Clanio n°2, identificati al Catasto Fabbricati al Foglio
11 Particella 5316 Subalterni 8 — 17.

ISCRIZIONE del 11/11/2024 — Reg, Part. 5146 Reg, Gen. 42259 - TPOTECA GIUDIZIALE
derivante da PROVVEDIMENTO PER CONTRIBUTO ECONOMICO TN FAVORE DELLA
PROLE O DELLE PARTIL come da aito del TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
dell’11/01/2024, rep. n°7960/2023, g favore di XXXXXXXXXX nata a MUGNANO DI
NAPOLI (NA) il 06/07/1992, cf. XXXXXXXXXXXXXX, contro XXXXXXXXXXXXXX,
nato ad Aversa (CE) il 14/07/1987, cf. XXX XXXXXXXX, gravante sugli immobili sifi in
Orta di Atella (CE) in localitd Fosso del Purgatorio — via Clanio n®2, identificati al Catasto
Fabbricati al Foglio 11 Particella 5316 Subalterni 8 —17.

ISCRIZIONE del 31/01/2025 — Reg. Part. 464 Reg. Gen. 3795 — TPOTECA GIUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVO, come da atto del TRIBUNALE DI NAPOLI NORD
del 19/03/2024, rep. n°757, a favore di XXXXXXXXXXX, con sede legale in

cf XEOOOXXXX, confro XNIOOOXXXXXX nata a

c.f XXX XXXXK, gravante sugli immobili sifi in Orta di Atella (CE) in via

Clanio snc, identificati al Catasto Fabbricati al Foglio 11 Particella 5316 Subalterni 8 —17.
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2) Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.):

TRASCRIZIONE del 15/07/20235 — Reg, Part. 22690 Reg. gen. 23909 - PIGNORAMENTO
IMMOBILIARE derivante da atto esecutivo o cautelare del TRIBUNALE DI ISERNIA del
23/06/2025 rep.n®482, a favore di XXXXXXXXX con sede legale in cf.

XXXXXXXXX, confro XXXXXXXX, nato ad, cf

IOOCCOCOOOXXX, gravante sugli immobili siti in Orta di Atella (CE), identificati al
Catasto Fabbricati al Foglio 11 Particella 5316 Subalterni 8 —17.

TRASCRIZIONE del 04/11/2025 — Reg. Part. 33340 Reg. gen. 42927 — PIGNORAMENTO
IMMOBILIARE derivante da atto esecutivo o cautelare del TRIBUNALE DI NAPOLI
NORD del 07/10/2025 rep.n®8637, g favaore di XXXXXXXXX con sede legale in
(TV), c.f X3OOOXXX, confro XXXXXXXXXXXXXX nata a

c.f. XXX XXX, gravante sugli immobili siti in Orta di Atella (CE),
identificati al Catasto Fabbricati al Foglio 11 Particella 5316 Subalterni 8 —17.

3) Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione
come determinato in risposta 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 procedura):

In merito alle difformita urbanistico-edilizie, descritte al quesito n®6, per le opere sanabili &
possibile ricorrere all'accertamento di conformita di cui all'art. 36 del T U.E. D.P.R. n®380/2001,
tramite 5.C.LA. in sanatoria, con un costo pari a circa 3.000,00 €.

Per le opere non sanahili, in sostituzione della demolizione, il costo della fiscalizzazione
dell’abuso edilizio & pari a circa 15.000,00 €.

Tali costi zono stati detratti nella determinazione del prezzo base d’asta.

4) Difformita Catastali (con indicazione del costo della regolarizzazione come
determinato in risposta al quesito n. 3 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 procedura):

Sono state riscontrate difformita rispetto alla planimetria dell’appartamento (subalterno &) agli
atti del catasto (cfF. AllL 1.9} in ordine ad un’errata rappresentazione grafica del muro di confine
con il vano scala (sub 1), in corrizspondenza della porta d’ingresso, oltre ad una lieve difformita
nella rappresentazione grafica del balcone in corrispondenza del bagno sul lato Sud-Owest;
demolizione della parete di confine tra il bagno ed il soggiorno; realizzazione di una nuova
parefe divisoria fra soggiorno/pranzo e cucina’bagno.

Per quanto riguarda la planimetria del box auto (subalterno 17) agli atti del catasto (cfr. All.
1.10), sono state rizcontrate difformita in ordine alla demolizione e ricostruzione della parete di

confine con il subalterno 16, con diminuzione di superficie dell "unitd immobiliare.
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In riferimento alle rizcontrate difformita, ¢ possibile presentare una pratica catastale “ocfa per
ciascun immobile il cui costo complessivo ¢ di circa £€1.000.00. aggiomnamento dell’Elaborato

Planimetrico il cui costo & di circa €500,00, oltre alla sanzione amministrativa per ritardata
prezentazione della pratica che con “Ravvedimento Operogo™ & pari a € 147,43 per ciascun
immobile. Pertanto, =i stima che i costi totali per 1a resolarizzazione sono pari ad€ 1.794.86.

% QUESITO n.9: verificare se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale.

D'esperto deve procedere alla verifica se 1 beru pignorati ricadano su suole demaniale, precisande se w sia
statc provvedimento di declassamento o se s1a in corse la pratica per lo stesso.

C.E.: LOTTO UNICO

Le aree di cui ai beni pignorati ubicati nel Comune di Orta di Atella (Ce), da accertamenti
effettuati, non ricadono su suolo demaniale né su suolo appartenente al patrimonio indisponibile,
né & in corso pratica per lo stesso.

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

LDesperto deve procedere alla verihica se 1 beru pignorat siano gravats da censo, livello o uso civico e se visia
stata affrancazione da tali pest, ovvers se il diritto sul bene del debitore pignorate sia di proprietd o di natura
concessoria 1 virty di aleuno degli istituts richiam aty

In particolare, Fesperto venfichera laddowe possibile — per 1l tramite di opportune indagini catastali — 1l titolo
costitutivo e la natura del soggetto a favore del quale s1a costituato 1l dinttto (se pubblico o privato).

All'uvope, laddove 1l dinitte sia costituite a favore di soggetto privato (es persone fisiche, 1stitutt relipiost
privatt quali mense wvescowili e relatvi successort) lPesperte wenfichera — acquisende la relativa
documentazione — se sussistano 1 presuppost per nitenere che v sia stato acquisto della prena proprieta per
usucapwne (ad es., laddove lor1g1nar1o enfiteuta o livellario, od un suo successore, abbia ceduto ad altn per
atte tra wivi la piena proprieta del fondo senza fare alcuna menzions degli onert su di esso gravanti o
comunque garantendo I'immobile come libere da qualunque gravame e siano decorst almeno wventi anm
dall'atte diacquisto).

Laddowve 1l dinitte sia costituito a favore di soggetto pubblico, I'esperto venfichera se 1l soggetto concedente
sta um'amministrazione statale od un’azienda autonoma dello Stato (nel qual caso werifichera se sussistanoc 1
presuppostt per considerare 1l dinitto estinto a1 senst degl artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o G0 della legge n.
224 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente a1 senst della legze n. 1766 del 1927 (acquisendo la relativa documentazione sia presso Pente
locale che presse I'Ufficio Usi Crner del settore B.C AL della Regione Camparna).

In tale ultima potesy, laddove dovesse nsultare 'assenza di atti di affrancazone del bene, l'esperto sospendera
le operazion di stima e depositera nota al G E. corredata della relatrva documentazione

C.E.: LOTTO UNICO
Gli immobili pignorati, sifi nel Orta di Atella (CE), non sono gravati da censo, livello o uso
civico, non vi & stata affrancazione da tali pesi, il diritto sui beni del debitore & di proprieta.
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% QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'limmobile e

su eventuali procedimenti in corso.

L’esperto deve fornire ogni informazione concemente:
1) I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condomimali ordinane),

2) eventuali spese stracrdinarie pa deliberate ma non ancora scadute;
3) eventuali spese condomimal scadute non pagate negl ultimi due anm anterion alla data della perizia,

4) eventuali procedimenti giudiziars 1in corse relativ al cespite pignorato.

C.E.: LOTTO UNICO

Per I'immobile in oggetto risulta costituito un condominio:

1) I’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione gono pari ad €600,00 annui;
2) non ci sono eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

3) le spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni sono pari ad€ 1.767,51;
4) & stato emeszo Decreto Ingiuntivo relativo ai cespiti pignorati;

% QUESITO n, 12: procedere alla valutazione dei beni.

LD'esperto deve indicare il valore di mercato dell'immobile nel rispetto delle definiziont e det procediments di
stima di cut aglt standard di valutazione intemnazonali (in particolare; International Valuation Standard
IVS;

European Valuation Standard EVS) e di cun al Codice delle Valutazioni Immeobiliari di Teenoborsa,
In particolare, ed in linea di prineipio, Fesperto deve utilizzare 1+ metodi del confronto di mercato (Market
Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost Approach), secondo le
modalita precisate negh standard sopra citati e g1ust1f1cando adeguatamente 1l ncorso allunc od all'altro
metodo 1in nfernimento alle condiziont del caso di specie

A questo riguardo, Tesperte deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificazione dei
dati utilizzati per la stima e delle fonti di acquisizione di tah dati, depositando i allegato alla perizia
copia de1 documents utilizzats (ad esempio contrath di alienazione dialtr immobili neonducibal al medesimo
segmento di mercato del cespite pignorate; decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed awenti ad oggetto
inmobili riconducibili &l medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; datt dellOsservatorio del
Mercato Immobiliare dell Agenza delle Entrate; ecc.).

Nel caso di dati acqusiti presso operatont professional (agenzie immobihary studi professionaly, mediators,
ece), esperto deve:

* mndicare 1l nomnativo di etascun operatore interpellato (ad esempio; agenzia immobiliare con sede

3 R

* precizare 1 dati formiti da claseun operators (con indicazione det valort minimoe e massimo comuricats da
ciaseuno di esst);

+ precisare in maniera sufficientemente dettagliata le modalitd di determinazione dei dati forniti
dall'operatore (attraverso 1l nferimento ad atti di compravendita, alla data degh stessy, alla tipologia deglh
unmobalt oggetto di tali atty, ecc).

Desperto potra noltre acquisire informaziom ar fim della stima anche presso soggett che abbiane sveolte
attrvita di custode giudizario ela professionista delepato alle vendite forzate. In tal caso, Fesperto procedera a
repenire 1 documents di nfenimento (segnatamente, 1 decretr di trasfenimento nlevanti a1 fi della stima), che
saranno allegati alla relazione di stima,
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I NESSUN CASO L'ESFERTC FUO' LIMITAERSI A FARE EICCESO A MEEE FORMULE DI
STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIEMNZA, ALLA DOCUMENTAZIONE
ACQUISITA, ECC™

Hella determinazione del valore di mercato esperte deve procedere al caleole delle superfict per clascun
inmobile, con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq e del walore totale, esponendo
analiticamente gt adeguamenti e le correziom della stima

A questo niguardo, lesperte deve precisare tal adeguamenn in mantera distinta per gl onert di
repolanizzazione urbanistica, lo stato d'use ¢ manutenzione, lo stato di possesse, 1 vincolt ed onern piundict
non eliminabili dalla procedura, nonche per eventuali spese condominialt nsolute.

D'esperto NON DEVE MAI detrarre dal valore di mercato 1l costo delle cancellazioni delle serizion e
trascrizion preg1ud121evol1 a carico della procedura (segnatamente 1seriziom spotecane; trascriziom
p1gnoram enti traserizion di sequestri consen?atim)

Mella determinazione del valore di mercate di immobili che — alla luce delle considerazions swolte in nsposta
al questto n. G — siano totalmente abusivi ed in aleun modo sanabili, lesperto procedera come segue:
nellipotess in cw nisultl essere stato emesso ordine di demolizione del bene, Pesperto quantfichera il valore
del suclo e det costi di demolizione delle opere abustve;

nellipotest in e non nsult essere stato emesso ordine di demolizione del bene, 'esperto determinera 1l
valore d'uso del bene.

Sulla scorta del walore di mercato determinate come sopra, Pesperto proporra al gindice dell’esecuzione un
prezzo base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistentt al momento della stima tra la
vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile, apphcando a questo r1guardo una niduzione
nspetto al valore di mercato come sopra indrnduate nella misura ntenuta opportuna in ragone delle
circostanze del caso di speete (misura in ogni caso compresa tra 1l 10% ed i 20% del valore di mercato) al
bine di rendere comparabile & competitive Pacquisto 1n sede di espropriazione forzata nspetto allacquusto nel
libero mercato.

In particolare, s1 osserva allattenzione dell'esperto come tali differenze possano coneretizzarsy

- nella eventuale manecata immediata disponibilita dell'im mobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisits a libero mercato e gli acquists in sede di vendita
forzata;

- nella mancata operatrvita della garanzia per vizi € mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata,

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mereate (rivalutazione fsvalutazione), sia dalle
caratteristiche e dalle condizion dell'immobile (depenimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
estemne) che possane intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

- nella possibilitd che la vendita abbia luoge mediante nlanct in sede di gara.

C.E.: LOTTO UNICO

Secondo 1’International Valuations Standards (IVS) e I’European Valuations Standards (EVS) il
valore di mercato (Market Value) é 1l pit probabile prezzo per il quale una deferminata
proprieta immobiliare potrebbe essere compravenduta alla data delln valufezione in una
transazione avvemita tra soggetll bene informati e non vincolati o condizionat! da particolari o
speciall rapportl ed entrambi in grado di assumere le decisioni con una eguale capacita e senza
alcuna costrizione”,

Il procedimento di stima € il modo con cui s conduce una procedura estimativa per giungere alla
formulazione quantitativa della valutazione. E’ possibile applicare procedimenti sintetici: la
procedura sintetica piu applicata nella valutazione degli immobili & la stima monoparametrica.
Secondo letteratura estimativa e gli standard di valutazione internazionale, (IVS - International
Valuations Standards) i metodi estimativi sono:
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- metodo di confronto diretto (market approach)

- metodo finanziario (income approach)

- metodo di costo (cost approach)

Siritiene nel caso specifico applicare 1"approccio ritenuto maggiormente congruo, corretto, valido
e veritiero al fine di determinare il valore corrente del bene oggetto di stima, individuato nel
Metodo Comparativo (market-comparative approach).

Tale scelta strettamente legata, olire che allo scopo del lavoro, anche all'analisi del mercato di
riferimento e dei suoi dati e allo studio della tipologia del bene e delle sue caratteristiche e
peculiarita. Il metodo comparativo & usato confrontando il bene con altri che sono stati oggetto di
transazione sul mercato di riferimento e che rispondono ai criteri di valutazione dello specifico
aspetto di valore considerato. Il metodo comparativo consente la determinazione del valore di
mercato mediante 1’analizi dei prezzi delle compravendite o i canoni di locazione/affittanza di
beni confrontabili con il bene di riferimento.

Gli elementi di confronto sono le modalita delle caratteristiche del bene in relazione alle
modalita delle caratteristiche di proprieta confrontabili e sono le differenze tra queste modalita a
generare la differenza del prezzo effettivamente pagato.

Ci sono un gran numero di fattori da considerare quando si esamina l'attendibilita dei beni di
confronto:

= la loro localizzazione confrontata con quella del bene da valutare;
| la rilevanza dei termini contratiuali della locazione;

. il fattore tempo;

= il grado di obsolescenza — fisica, tecnica ed economica;

° il numero di compravendite confrontabili.

Si utilizzera la tecnica per cui il prezzo di transazioni confrontabili & relazionato a parametri
fisici, che costituisce il metodo di confronto pit comune. I paramefri fisici comuni sono la
superficie calpestabile, il volume, il numero di stanze etc. e i fattori economici zono il tasso di
rendimento o di sconto richiesto. Tutto cio premesso, date le caratteristiche delle proprieta
oggetto di stima e lo studio ed analisi del mercato di riferimento, ai fini della valutazione del
Valore Corrente dell’Immobile, =i & preso in considerazione, la metodologia comp arativa;

Al fine di valorizzare le unita immobiliari registrate presso i comuni oggetto di analisi I’Agenzia
delle Entrate, tramite 1’Osservatorio del Mercato Immobiliare — OMI — raccoglie periodicamente
le quotazioni di tali beni in un listino ufficiale dei valori correnti del mercato immobiliare.

Oltre che 1°Agenzia delle Entrate, anche altri organismi di studio e ricerca raccolgono
periodicamente le quotazioni delle unita immobiliari registrate a titolo abitativo, terziario ed
uffici presso le varie province e comuni d°Italia in listini riservati dei valori correnti del mercato
immobiliare. T risultati di tali analisi sono riportati nel dettaglio dell’analisi del mercato locale.
Per cio che concerne i comparables, ove analizzati in quanto applicato il metodo comparativo di
analisi, sono utilizzati solo per dare maggior completezza ed attendibilita alla presente stima, si &
preso in consziderazione un gruppo di unitd immobiliari, che presentano caratteristiche che sono
ragionevolmente confrontabili rispetto a quelle del bene di riferimento in termini di:

= localizzazione;

= rilevanza dei termini contratiuali dellalocazione;

e fattore tempo (costruzione e/o ristrutturazione),

= grado di obsolescenza — fisica, tecnica ed economica;
= unita accessorie (box, cantine, ascensori, bal cone, etc).
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Nello specifico il bene si trova nel Comune di Orta di Atella (CE), nell’Agro Aversano ed ¢
caratterizzato da un territorio per lo piu agricolo. Esso si estende su una superficie di circa 10
Km®, sorge a circa 36m sul livello del mare, dista circa 25 km dalla citta di Napoli e circa 20 km
da Caserta. Confina con i Comuni di Marcianize, Sant’Arpino, Succivo, Caivano e Frattaminore.

LOTTO UNICO

Premesso che la misurazione della superficie commerciale & avvenuta al lordo della superficie
coperta dai muri perimetrali e per meta di quelli a confine, nonché dei tramezzi interni, la
superficie commerciale complessiva del lotto di vendita & 146,95 m? Al fine di determinare il
Valore Corrente del bene, attraverso il metodo comparativo, ci si riferisce, alle principali
risultanze emerse sia dall'analisi dei beni comparabili sia alle quotazioni immobiliari derivanti
dai listini ufficiali e dalle banche dati dei valori di mercato. I prezzi medi di vendita che sono
stati applicati alle diverse unitd immobiliari sono ottenuti dall'osservazione dei prezzi praficati
dalla concorrenza e dell'analizi di mercato nell'ambito territoriale definito nel bacino di mercato
potenziale in cui =i colloca l'iniziativa, presupponendo che il venditore sia una figura di
accreditata esperienza tecnica e commerciale.

Le Banche dafi utilizzate sono:

= OMI

= Borsino Immobiliare

= Dati di agenzie del mercato locale

DATI OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

L'Oszervatorio del Mercato Immobiliare cura la rilevazione e l'elaborazione delle informazioni di
carattere tecnico-economico relative ai valori immobiliari, al mercato degli affitti e ai tassi di
rendita e la pubblicazione di studi ed elaborazioni e la valorizzazione statistica degli archivi
dell'Agenzia.

Banca dati delle guotazioni immobiliari - Risultata
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Provincia: CASERTA

Comune: ORTA DI ATELLA
Fascia'zona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice di zona: Ec

Microzona catastale n.: 0
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Tabunale di Magok Mord — Espropaazions Immobiliae

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valora Mercate [€/mqg) Valori Locazione (€/mq x mese)

Stato conservative i Max Superficie (L/N) Min Max Superficie (L/N)

Abitazioni civili NORMALE 900 1200 L 25 37 L

Per tale fonte la scrivente ha considerato la media tra il valore mimimo e massimo, pari a
1.050.00 €/mgq.

BORSINGO IMMOBILIARE
Comune: Orta di Atella — Posizione Zona: Centro — Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Sureny Deta o Arelio

B, Avitazioni in stabili di fascia media

Chi i cfi appart. in stab i A I
Sy Quatazioni di appart. in stabili di qualita nella media di zona
Succhva Valore minimo Valore medio Valore massimo
Euro 718 Euro 975 Euro 1.173

pino L '

nella media di zona, assumendo come valore quello medio pan a 975,00 €/mgq.

DATI AGENZIE DEL MERCATO LOCALE

Affiliato
ORTA DI ATELLA (CE)
Valore Offerta Mg Tipologia €/mq Valore medio
£ 185.000 119,00 Fabbricato 1.554 60
€ 122,000 80,00 Fabbricato 1.525,00 1.503,80 €
£ 180.000 110,00 Fabbricato 1.636,35
€ 149.000 125,00 Fabbricato 1.192.00
£ 145.000 90,00 Fabbricato 1.611,10

31 pud desumere che per le abitazioni simili a quella in esame, operando una media tra 1 valori di
mercato, il prezzo medio di mercato arrotondato é di € 1.503,80 al metro quadro.

Operando una media tra 1 tre valori delle diverse fonti, s1 ha:
(1.050,00 € + 975,00 € + 1.503,80 €) /3 = 1.176,25 € valore di vendita al mq
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Teidnwaale di Napoli Moed — Espeoprizziore Tremobdiase

Tale valore va aggiornato in base ai parametri e coefficienti correttivi e delle caratteristiche
proprie dell*unita immobiliare oggetto della stima.
COEFFICIENTI DI MERITO

STATOLOCATIVC Abitazione ibera 1,00
PLATNO Pomo piano 0,90
STATO DI COMNSERVAZICNE Ristrutturate 1,05
LUMINOSIT A Luminoso 105
ESPOSIZICINE E WVISTA Hsterna 1,05
EDIFICIO 20 — 40 anni /fnormale 1,00
RISCATLDAMENTO Assente 0,95

Considerando i vari parametri correttivi e moltiplicandoli fra loro abbiamo un coefficiente

correttivo complessivo: 0,99. Avendo preso come valore di riferimento medio la cifra di 1.176,25

€ al metro quadro e moltiplicando per il coefficiente correttivo di cui al calcolo al paragrafo

precedente possiamo dire che il valore unitario arrotondato per il lotto di vendita oggetto di stima

¢ 1.164,50 €.

Si ha quindi: 1.164,50 €/mq x 146,95 mq (superficie commerciale) = 171.123,30 € valore di

vendita

A tale importo cosi determinato vanno detratte le seguenti spese:

Le spese tecniche da sostenere per 1a presentazione di n°2 pratiche Zocfa, per rendere conformi

le planimetrie catastali, aggiornamento elaborato planimetrico e sanzione amministrativa per

“Ravvedimento operozo™ sono pari a circa 1.794 .86 €

I costi presumibili per rendere conformi le planimetrie allo strumento urbanistico vigente sono

pari a 3.000,00 € per pratica edilizia di S.C.LLA. in sanatoria, ai sensi dell’art. 36-bis del T.U.

L.380/2001;

Il costo presumibile per la sanzione amministrativa sostifutiva della demolizione, ai sensi

dell’art. 33 ¢.2 del D.P.R. 380/2001, & pari a circa 15.000.00 €.

I costi presumibili per 1’aggiornamento dell*Attestato di Prestazione Energetica sono pari a
200.00€.

Per un totale di 19.994,86 €. Per cui s ha: 171.123 30 € - 19.994,86 € = 151.128.44 €

Premeszo quanto sopra, le unita immobiliari gite in Orta di Atella (CE), rappresentanti il Lotto di
Vendita Unico, in pieha proprieta per ia quota di 172 del Sig. XXX XXX XX XXXXX, nato
ad .f. XXXXXXXXXXXXXX ein piena proprieta per la quota di
472 della sigra XXXXXXXXXXX, nata a, cf.

XXX XXXXX, ha come pin probabile prezzo di mercato la cifra di 151.128,44 €.
Considerando che i beni oggetto di stima sono assoggeitati a procedura espropriativa si apporta

una riduzione del 10%, per cui il valore arrotondato, a base di vendita sara di 136.015.60 €
{C entotrentas eimila quindici'60).
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% QUESITO n.13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati

perla sola quota.

Nel caso 1l pigneramento abbia ad oggetto una quota indivisa, l'esperte deve procedere alla valutazione della
sola quota.

Desperto deve precisare inoltre se la quota in titolarita dellesecutate sia suscettibile di separazione in natura
{attraverso cio€ la matenale separazione di una porzione di valore esattam ente pan alla quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se M'immeobile nisulti comodamente drnsibile 1n porziont di walere
similare per clascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di dinsione

C.E.: LOTTO UNICO
I beni in oggetto non trattano di quota indivisa.

& QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell'ufficio anagrafe e della

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

In nisposta al presente quesito, I'esperto stinatore deve anzitutto indicare la resadenza anagrabica del debitore
esecutato alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, acquisendo e depositands certificato di
residenza storico rilaseiato dal competente ufficio comunale

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

In particolare, 1 caso di emstenza di rapporto di comugio, lesperto deve acquisire certificato di
matrimonio per estratto presse il Comune del luoge 1n cw & stato celebrate 1l matrimonie, verificando
Pesistenza di annotazmom a margine i ordine al regime patnimomale prescelto.

Il regime patrimomale dell’ esecutato deve essere SEMPRE verthcato alla luce di tali certihcazont,

D'esperto non pud invece fare nfenmento ad elementt quali la dichiarazione di parte contenuta nell'atte
dacquisto del cespite

In ogmi caso, in ordine al regime patnmornale dell'esecutato, qualora daglt elementt complessivamente m ath
risults essere intervenuta sentenza di annullamento del matnimonio oppure di scioghmento o cessazione degh
effetts crvili oppure di separazione personale e tale sentenza non nsulti essere stata annotata a margine
dell’atte di matnmonio, Fesperto procedera — laddove possibile —ad acquisire tale sentenza e a verthicarne i
passagmo m grudicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societa, 1’ esperto acquisira altresi certificato della Camera
di Commer cio.

C.E.: Dal certificato dell’anagrafe nazionale della popolazione residente, rilasciato in data
25/09/2025, risulta che I"esecutato sig. XXXXXXXXXXXXXXXX, nato il
c.f XXOOOOOOKXXX, ha contratio
con la sigra XXAXKXXXXXXXXXXXXXXX, nata il 3n
, of, XK KX KXXXK, in regime di separazione dei beni.
L’esecutato risulta residente in

Dalle ricerche effettuate preszo gli Uffici di Anagrafe e Stato Civile dei Comuni di
e, risulta che alla data del 09/03/2026, 1’esecutata

sigra MXXXOOOXXXX, nata a cf

NAXXXXNXXXXX & di stato civile libero ed ¢ residente in

Arch. Brenda Anne Washbume
39 “ia De Chirice, 3 - 51031 - AVERSA (CE)
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CONCLUSIONI

LOTTO UNICO
SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO

Piena _ed _infera propriefis per la quots di 1’1 di due unitd immobiliari facenti parte di un
fabbricato nel Comune di Orta di Atella (CE) in via Clanio n°2, precisamente un appartamento al
primo piano ed un box auto al piano seminterrato; 1’appartamento ¢ composto da un ampio
soggiorno/pranzo, cucina, n°2 camere, n°2 bagni, un disimpegno ed un ampio terrazzo; affaccia a
Nord, Sud ed Est su via Clanio e confina ad Est con altra unitd immobiliare facente parte dello
stesso fabbricato; e identificato al C.F. del Comune di Orta di Atella (CE) al foglio 11, p.lla
5316, sub 8; il descritto stato dei luoghi non corrizsponde in ordine ad una diversa distribuzione
interna degli ambienti; il box auto ¢, invece, composto da un solo ambiente; confina a Nord con
altro box auto, ad Ovest con corsia garage ed altro box auto, a Sud con via Clanio e ad Est con
altra proprieta appartenente alla particella 5301; ¢ identificato al C.F. al Foglio 11, p.lla 5316,
sub 17; il descritto stato dei luoghi non corrisponde in ordine alla demolizione e ricostruzione
della parete di confine con il subalterno 16, diminuendo la superficie dell *unita immobiliare; vi &
Permesso di Costruire n°68/2003 rilasciato dal Comune di Orta di Atella in data 12/12/2003 e
successiva Variante al Permesso di Cosfruire n®8/2003, Variante DIA prot. n°287 del
12.01.2005, che da dichiarazioni dell 'U.T.C. di Orta di Atella risulta “smarrita o trafigata, come
da denuncia profocollata con n.8531 del 010772013, alla riga n.2 rilasciata alla "Del
Prete Imim.re", indirizzo via verdi-via Clanio”; Collaudo prot. n°1984 del 13.02.2006; Certificato
di agibilith; il descritto stato dei luoghi dell’appartamento non risulta conforme in ordine
all’ampliamento del bagno a Nord, ampliamento del terrazzo, ampliamento della camera a Sud-
Est e diversa distribuzione degli ambienti interni; 1’immobile risulta abusivo e non pud ottenersi
sanatoria, ma si puod richiedere la fiscalizzazione dell’abuso ai sensi dell’art. 33 c2 del D.P.R.
380/2001; il descritto stato dei luoghi del box auto non risulta conforme in ordine al cambio di
destinazione d’uso e frazionamento; & possibile ottenere 1a sanatoria ai sensi dell’art. 36 bis del
D.P.R. 380/2001; I"immobile ricade in zona Bl - Urbanizzazione recente satura.

NEGOZIO DI ACQUISTO: Atto di Compravendita del 30/11/2016 —Notaio XXXXXXXXX —
rep. n°120739 Racc. n°77 830 trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Santa
Maria Capua Vetere il 06/12/2016 ai nn®39580/29748;

A FAVORE: Per la quota di 1% di piena proprietd, XXXXXXXXXXXXXX nato ad Averza
(CE) il 14/07/1987, cf XXXXXXXXXXX e per la quota di !2 di piena propriefa,
XA NXYNY, nata a  cof

ES S S S EL S 0.6

CONTRO: XXXXXXXXXXXXX  nata a cf

OO0

TRASCRIZIONI CONTRO:

Pignoramento Immobiliare, trascritto presso I’Ufficio Provinciale di Caserta — Territorio il
15/07/2025 ai nn°28909/22690:
" A FAVORE: XXXXXXXX con sede legale in c.f XXXXXXXXX;

Arch. Brenda Anne Washburme
40 Via De Chirice, 3 - 51031 - AVERSA (CE)
; PEC: brenda.washb imoddoer.d
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L CONTRO: XXXXNXXXX, nato ad, cf.
P 0040 0.0.00.09.0.0.0.H

Pignoramento Immobiliare, trascritto presso I’Ufficio Provinciale di Caserta — Territorio il
04/11/2025 ai nn°33540/42927:
= A FAVORE: XXXXXXXXX con sede legale in Conegliano (TV), cf. XXXXXXXXX;
= CONTRO: XXXXXXXXXX nata a c.f.
FOOIEBOIEXE

VALUTAZIONE DEL BENE

LOTTO UNICO: Le unita immobiliari site in Orta di Atella (CE), rappresentanti il Lotto di
Vendita Unico, in piena proprieta per la guota 4 172 del Sig. XXXXXXXXXXXXXXX, nato
, of. XXXXXXXXXXX e in piena proprieta per la quota di 3%

della sigra XXXXXXXXXXX nata a cf

XXXXXXXXX, ha come piu probabile prezzo di mercato la cifra di 151.128,44 €.
Congiderando che i beni oggetto di stima sono assoggettati a procedura espropriativa =i apporta
una riduzione del 10%, per cui il valore arrotondato, a base di vendita sarad di 136.015.60 €
{Centotrentaseimilaquindici’60).

Per cui il prezzo base d’asta sara pari a:

136.015.60 € (Centotrentaseimilaquindici/60)

Di cui la quota in posszesso dell esecutato, pari ad 2 del valore di vendita, &
136.015.60 € (valore di vendita)/2 = 68.007.80 € (Sessantottomilaseite/80)

Il Consulente Esperto
Arch. Brenda Anne “Washburne

Arch. Brenda Anne Washbume
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