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PREMESSA

Con atto a me notificato il giorno 03/11/2023, la S.V. nominava la sottoscritta arch. Cristina
Bocchetti, iscritta all’Albo degli Architetti di Caserta al numero 1546 e nell’elenco dei periti del Tribunale
di S. Maria C. V. al numero 226, con studio in Trentola Ducenta alla Via Viole n°5, Esperto nel

procedimento esecutivo n® 23872072

In data 07/11/2023, mediante sottoscrizione & wie. - - ~ danncito per via telematica, la sottoscritta

presta giuramento di rito accettando il mandato nel quale erano elencati i quesiti.

PARTE I — DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PRELIMINARI

Le operazioni sono iniziate con un attento studio della documentazione presente agli atti, ovvero, del
fascicolo del procedimento di espropriazione immaobiliare; sono proseguite con indagini presso gli uffici
dell’ Agenzia del Territorio: Servizi di Pubblicita Immaobiliare (cfr. all. n°5) e Servizi Catastali {cfr. all. n°4) di
Caserta. In seguito, dovendo effettuare degli accessi, a mezzo via breve e in seguito con lettera
raccomandata, eseguita dal Custode Scotto Di Ciccariello Stefania, fu comunicato alle parti il giorno e l'ora
dell'inizio delle operazioni peritali presso I'immabile per cui & causa, Villetta a schiera, ubicato nel comune
di Villa Literno (CE), alla Ill Traversa di Via Castello n.107.

»  1°sopralluogo, il giorno 06/12/2023. In questa data, il ~ = o, in qualita di
proprietario esecutato del bene oggetto di stima sub.5, consente alla sottoscritta e al custode della
procedura in esame dott.ssa Scotto Di Ciccariello Stefania, I'accesso ai cespiti per cui & causa, lo stesso
dichiara inoltre, che abita nel compendio pignorato con suo fratello e la famiglia di quest’ultimo.

Nel corso del sopralluogo feci un’accurata ispezione dei luoghi, eseguendo al contempo un dettagliato
riscontro planimetrico con la documentazione gia in mio possesso e invitando - . e E
produrre ogni eventuale nota o documentazione in suo possesso ritenuta opportuna. Procedetti poi, ad un
accurato rilievo fotografico e grafico dei luoghi, verificando I'esatta ubicazione degli immaobili.

Successivamente, la sottoscritta, presso il Comune Villa Literno {CE), in molti accessi causa di rinvii della
stessa, espleta indagini agli uffici: tecnico, urbanistico, abusivismo, anagrafe e stato civile al fine di ottenere
copia delle progettazioni architettoniche relative a Licenze e/o Permessi edificatori, di cui solo il giorno

07.01.2025 mi viene rilasciato I"attestazione.
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Pil volte, la sottoscritta, si & recata sui luoghi, per effettuare indagini circa i prezzi di mercato dei beni, in

modo da poterne dedurre un valore che si avvicini il piu possibile a quello che un ordinario compratore

pagherebbe per acquistare i beni oggetto della stima.

Verifica preliminare

In particolare, I'esperte deve precisare in prime luogo:

- se 1l creditore procedente abbia optate per il deposito dei certificati della Agencia del Territoriao dal BRI sulle iscrizion @ traserizion] gravanti sul
bene pignorato;

cppure:

- se 1l creditore procedente abbia cptato per il deposite di certificazione notarile sostitutiva

Nel prime caso {certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimente a clascune degli immoebili pignorati:

. se la certificazione delle iscrizion? sT estenda per un periodo parl ad almeno venti anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramente e sia

stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario {sulla scorta del pubblici registri Tmmobiliari) per il periodo
considerato;

. se |a certificazione delle trascrizieni {sia a favere, che contre) risalga sine ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritte in data antecedente di almenc venti anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risult proprietario {sulla scorta dei pubblic registri immohbiliari] per il periodo considerato.

Nel secondo caso {certificazione notarile sostitutiva), I'esperte deve precisare in riferimento a ciascunc degli immobili pignorati:

. se la certificazione risalga sino ad un atto di acquiste derivative od criginaric che sia stato trascritto in data antecedente di almene venti
anni la trascrizione del pignoramento.

In seconde lucge, I"'esperte deve precisare =2 1l creditore procedente abbia depositate |'estratto catastale attuale {relativo cioé alla situazicne al
giorno del rilascio del documente) e 'estratto catastale storico {estratto che deve riguardare 7| medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il pericdo cice sino alla data dell’atto di acquisto derivative cd eriginario antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pigneramentao).

Nel caso di deposite della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano
indicati nella detta certificazicne.

L'esperte deve immediatamente segnalare al G.E. se il creditore procedente anziché predurre la documentazione ipocatastale o la certificazione
notarile sostitutiva si sia limitsto ad allegare mera lspezion ipotecarie telematiche contenenti I'elence sintetico delle formalita risultanti
sull'immobile pignorato, attese che I'art. 567 c.p.c. impene il deposito del certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immoebile nonché

immokiliari nonché della copia conforme, sempre con attestaziene di un pubblice ufficiale, di una parte del registre del cataste. Poiché I'art. 567 c.p.c.
impone "allegazione esclusivamente della certificazione, la circostanza che sianc stati depositati dal creditore scle documenti, quali le wisure, che nen
sono affatte contemplati dalla norma, dovra essere immediatamente segnalata al G.E. dall’esperto il quale dovra interrompere ggni ulteriore attivita.

Verificare, preliminarmente, la eamplatezza dalla documentarions depositata ex arl.567 ¢.p.c.
In particelare, I’esperto specifichera nel corpo della perizia se, con riferimentoe a ciascuno degli immobili esprapriati, 1 certificati delle iscrizioni si
estendanc al ventennic antericre alla trascrizione del pignoramento e se la ceriificazione delle trascrizioni (sia a favore che contre) risalga all'ultimo

atto di acquisto a titolo derivative od originario precedente il ventennie, nenché se il procedente abbia depositate |'estratte catastale attuale {relativo
alla situazione di una partita al gierne del rilascio del documento] o quello storico { relativo ai passaggl del bene da un possessore ad un altre nel
ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento ), segnalando quindi i documenti mancanti o infdonei e I'eventuale mancanza di continuita

delle trascrizion’; in caso di acquisto del bene in regime di comunione legale I'esperto dovra estendere tale verifica anche alle trascrizioni ed iscrizieni
contro il coniuege dell’esecutato.

La verifica preliminare della documentazione agli atti & stata eseguita dalla sottoscritta ed i relativi
moduli per il controllo documentazione esperto & stato consegnato (vedi alleg. n°9). Dalla verifica si evince
che il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva risalente ad un

atto del notaig *****>>>="" - ~zerittn in data 09.12.1998, antecedente di
oltre venti anni la trascrizione del pignc, amento del 14.07.2023, e riportante sia i dati catastali attuali che
storici dell'immobile pignorato. Il creditore procedente non ha depositato I'estratto catastale attuale e

I'estratto catastale storico bensi questi dati emergono dalla certificazione notarile sostitutiva.
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PARTE II — RISPOSTA AI QUESITI

QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento.

L'esperto deve precisare quali siano 7 diritti reali {piena proprieta; nuda proprieta; usufrutto; intera proprieta; quota di 13, %; ecc.) ed i beni oggetto
del pignoramento.

In ordine al prime profile {diritti reall pignorati), 'esperto deve precisare se il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponda a quello

in titolarita dell’esecutato in forza dell’atto d’acquisto trascritto in suc favore.

Al riguarde:

- qualora I'atte di pignoramento rechi I'indicaziene di un diritto di contenute pit ampio rispette a quello in titelarita dell’esecutato {ad esempio:
piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dell’usufrutte o della proprieta superficiaria; intera proprieta in lucge della quota di ¥5; queta di }2
in luogo della minor quota di ¥4 ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come cggette del pignoramento 1l dirftto quale
effettivamente in titelarita del soggetto esecutato {anche ai fini della stima);

- qualora I"atte di pignoramento rechi I'indicaziene di un diritte di contenuto meno ampio rispetto 2 guello Tn titolarita dell’esecutato {ad esempio:
nuda proprieta in lucge della piena proprieta conseguente al conselidamento dell’usufrutto; quota di ¥ in luogo dell’intera proprieta; quota di ¥ in
luogo della maggior quota di ¥%; ecc.), I'esperto sospendera le operazieni df stima, dandene immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni
sul prosieguo.

In ordine al seconde profile {beni pignorati), in risposta al presente quesito I'esperte deve precisare unicamente 'oggetto del pignoramente
assumendo come riferimento 7 dati di identificazione catastale indicati nell’atte di pigneramento (senza procedere alla descriziene materiale del
bene, descrizione alla quale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesita n. 2).

Al riguardo:

a) nell'ipotesi di “differmita formali” dei dati di identificazione catastale {dati indicati nell’atte di pignoramento diversi da quelli agli atti del catasto
alla data del pignoramento medesima], I'esperto dovra precisare la difformita riscontrata:

# nel caso In cul I"atto d7 pignoramento rech’ Indicazione del bene con datl di identificazione catastali completamente errati {indicazione di
foglio catastale inesistente o corrispendente ad altra zona; indicaziene di p.lla catastale inesistente o corrispendente a bene nen in titolarita
dell’'esecutato; indicazione 7 sub catastale inesistente ¢ corrispondente a bene non in titolarita dell’esecutato), I'esperto sospendera le
operazioni di stima, dandene Tmmediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguce {depositande altresi la documentazione
acquisita);

# nel casoin cull’atto di pigneramento rechiIindicaziene del bene secendo una consistenza catastale non emogenea rispette a quella esistente
alla data del pignoramento {segnatamente: Inidicazione del bene con i dati del Catasto Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazione
di fabhbricato cggette di autonoma individuazione al Catasto Fabbricati], 'esperto sospendera le operazion? di stima, dandene Tmmediata
comunicazione al G.E. per le determinazioni sul presieguo {depositande altresi la decumentazione acquisita);

= nel caso incui 'atto d7 pignoramento rechi I''ndicazicne del bene secondo una consistenza catastale omogenea ma ditforme rispetto a quella
esistente alla data del pignoramento {indicazione di p.lla del C.F. o del C.T. gia soppressa e sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.F.
gia soppresso e sostituito da altro sub), 'esperte precisera se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramento abbia avuto carottere
meramente naminale {nel senso cioé che nen abbia comportate variaziene della planimetria catastale corrispendente: ad esempio, variazione
per modifica identificativo-allineamente mappe) o se la variazione catastale intervenuta prima del pignoramente abbia avuto carattere
sostanziale {nel senso cioé che abbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifica), ed
informera immeadiatamente 7| G.E. per le determinazioni sul prosieguo, producendao tutta la documentazicne necessaria per la valutazicne del

caso;

- nell'inotesi di “difformita sostanzial?” del dat] di identiticazione catastale {difformita della situazicne di fatto rispetto alla planimetria di cui al dat]
di identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastate al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa distribuzione di
fatto dei vani, ecc.), 'esperto proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggette del pigneramento il bene quale effettivamente
esistente {rinviando alla risposta al quesito n. 3 per I'esatta descrizicne delle difformita riscontrate).

In egni caso, 'esperto deve assumere come dati di riferimento unicamente I'indicazione del comune censuario, feglio, p.lla e sub catastali.

| dati di altro tipo {rendita ¢ dle: classamento: ecc.| e le relative moditiche non devano essere presiin considerazione dall'esperto.

In particolare, quindi, e variazipn ntercorse guanto glla rendita: classamento: eco. npn divong essere ripgrtate nel testo della relaziane.

Al fine dell’esatta individuazione del fabbricati e del terreni cggetto di pignoramento, I'esperto stimatore deve sempre effettuare una
sovrapposizione delle ortofote o delle foto satellitari, reperibili anche sul web, con le mappe catastali elahorate dalla SOGEIL.

L'esperto deve darne esplicitamente atto nella relazione in risposta al presente quesito ed inserire le sovrapposizioni effettuate_sia nel testo della
relaziene, che negli allegati alla stessa.

Mel case in culi beni oggetto di pignoramento siano interes
acquisira la relativa documentaziene presso gli uffici competenti e fornira adeguata descriziene delle porzioni interessate dalle dette procedure
{stralciandole dalla descrizione].

iti {in tutte od in parte) da preocedure di espropriazicne per pubblica utilita, 'esperto

In risposta & tale quesito, I'esperto deve poi procedere alla formaziene — sulla base delle caratteristiche dei beni pignerati ed in ogni case Tn modo
da assicurare la maggiore appetibilita sul mercato degli stessi — di uno o pil lotti per la vendita, indicanda per ciascun immoebile camprese nel lotto
almeno tre canfini ed i dati di identificazione catastale (con indicazione in tal caso, wnicamente del dati di identificazione aliuali),

Iconfini del bene devone essere menzienati cen precisione, preferibilmente mediante I'esatta indicazicne dei dati catastali degli immaobili confinanti
{foglic, p.lla, sub) od altri elementi certi {ad esempio: via; strada; ecc.). L'esperte non deve limitarsi a ripertare genericamente la dizione “immobile

-

confinante con fonde agricele, con proprieta aliena, ecc.”.
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L'immahile aggetta di piznaramenta riguarda una willetta a schiera di tre piani foori terra vhicata nel
camune di Villa Lterna [CEY, alla Il Tmwversa diia Castella, n. 107; su cui grava una gam@nzia ipotecaria
iscritta in data 02.07.2015, ai nn, 19608/2239 presso la Conservatoria dei RR.1. di Caserta in wirto di
cantratta di mutua fandiaria del 03072015 per Matar Luigi Umberta D'Angela di Trentala Ducenta [CES,
PFeo. n 7302 dove UNICREDIT 5PA contede aisi -
Eura 110.656,00 per £a pitae.

1. Villeta: Faglio 23, p.lla 5403, sub. 5, cat. Af 2, vani 5,5, piani; T-1-2;
Indirizra £atastale del sub; Traver=a VYia Castella, n. 107

Intestataria catastale deisub e progrietarin necl coeds 4 107 &l sig.:

| diritti reali indicati nell’atta di pignarm menta carrispandana a quelli in titalarita delfesecutata in farza
delfatta di Compravendita del Nataia U. D' Angek del 03,/07 2015,

Al fine dell’esatta individuaziane degli immahili pignarati, & stata effettuata una savrappasiziane della fata
satellitare della zana con lestratta di Mappa Catastale rilasciato dalfAgenzia delle Entrate - Settare
Temitaria. Tale elabarata di sezuita prapasta evidenzia <he [ewnit3 pignarate zana in carrspandenza della

anrginaria particella 301 del foglic 23 del Camune diVilla Literna [CEY, (gF. foton 1-2).

Foto n.l Foto nud

Fhiios Aot e oo Teghiorns
Eqmenio f A oh Crlehiean Bonce bt - Cartoakes dott fe0 ot B Cern s e Thedondo
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L'Immobile - Villetta a Schiera, sub 5 p.lla 5403:

Orientamento Confinante

Nord P.lla 5359 proprigtg #**#®ss s _soandnrrs
Est sub.b proprieta ****®**" =

Sud Il Traversa di Via Castello

Dvest sub.4 proprietg ®*FFFEEEs E

Date le caratteristiche strutturali del bene in esame, la sottoscritta procede alla formazione del

LOTTO UNICO

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

descrizione materiale di ciascun lotto.

L'esperte deve procedere alla descrizione materiale di cdascun lotte, mediante 'esatta indicazione della tipalogia di ciascun immebile, della sua

ubicazione {citta, via, numero civice, piano, eventuale numere d'internc}, degli accessi, dalle eventuali partinenze (previe accertamente del vincolo
pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni
contenute nell’atto di acquiste nenché nella relativa nota di trascrizione e def criteri cggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c.), degli accessori,
degli eventuali millesim’ di parti comuni, specificande anche il contestoe in cui essi si trovano, le caratteristiche e |a destinazione della zena e dei
servizi da essa offerti nenché le caratteristiche delle zone cenfinanti.

Con riguardo alle pertinenze ed in linea di principie, I'esperte non procedera alla descriziene di beni dotati di autonome identificative catastale
{salvo che si tratti di benl censill come “beni comuni non censibil?”).

Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni; giardine; ecc.), la tipclogia,
I'altezza interna utile, la compesiziene interna, la superficie netta, il ceefficiente utilizzate ai fini della determinaziene della superficie commerciale,
la superficie commerciale medesima, I"esposizione, le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di
ciascun immohile, precisande per ciascun elemento "attuale state di manutenzione e — per gl iTmpianti — la loro rispondenza alla vigente normativa
e, n caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

In particolare, I'esperte deve precisare se I'immobile sia dotate di attestato & prestazione energetica e quantificare — in caso di assenza — i costi
per I'acquisiziene dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziata la lore eventuale situazione di fondi interclusi (laddove circondati da fendi altrui e senza uscita sulla
via pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi o comunque non oggette della espropriazione in corso, anche se di proprieta dello stesso
esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relazione ad esempic a fabbricati per i quali I'accesso con mezzi rotabill sia possibile sclamente
attraverso il passaggio su cortile di proprieta esclusiva di un terzo o dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descriziene delle state def luoghiin risposta al presente quesito, I'esperto deve semore inserire gia nel corpe della relazione {e non selamente

tra gl allegatl) un numers sufficients di fotografie. L'inserimento delle fotografie nel corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la

comprensiene della descriziene ternita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegati alla relazione.

In risposta al presente qjuesito, 'esperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reals dei luaghl

Anche la planimetria deve essere inserita sia in fermate ridotte nel teste della relazione {in mode da rendere agevele la comprensione della
descrizione fornita), sia in formate ordinarioin allegate alla relazione medesima.
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EsetuThoies Boaaa W, 135010218
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FagtuThoies B ma W, 23301008
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[zecuziona Forzata M, 23872023

Lavilletta, ogeetto di stima, come |e altre facenti parte del complesze edilizio, conta di tre piani fuoriterra di cui l'ultimo termina
contetto 3 falde indinate, sullz falda lato sud sono presenti pannelli =olari. &l cespite =i accede da 2" Traversa Via Castello, dove

presenta sia cancello carrabile elettrico scorrevole sia cancelletto pedonale, entrambi in ferro di colore nero. {oft. foto n.g).

foto n. &

GIUDIZIARIE

Varcati i cancelli =i accede ad un pia no pilotis posto 38 quota -0,80 mt, che presenta sulla destra I'accesso al vano scala, (ofr. foio

n.7-B).

Gipgire: datt s |

FepemafArehil Clsting Boscheti-

o O Circonsdls Stefann
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Eszcusitne Farzats M. 228/2023

foton. 7 fotan.B

e sempre sUlla destra trewiame un we dotato di sanitari lavabo e doccia e un depesito, ricavati dalla chivsuradiparte dell’area

cotilizia late nord., (g folg n.2-10)

lvanoscala presenta pareti inonacate = rifinite con pittura di colore biance; |e rampe discalache conducone ai piani prezentanc

gradini rivestitiin travertine & cerrimane in ferre celor biance, (g fote n.i1).
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EsetuThoine Foaaa W, 13301013
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Esecuzione Forzata N. 235/2023

foton. 12

foton. 13

a sinistra dell’ingresso al soggiorno troviamo le scale che conducono al secondo piano e la cucina con porta che apre sul balcone

asud; {cfr. foto n.14-15}.

Giudice: dott ssa Larella Triglione
EsgentoSdrohl CRisting Bocehetti - Custode: dott_sse Scotte Di Ciccariello Stefonio
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Esecuzione Forzata W, 2352023

foton, 15

RN

foton. 16

a destra delfingresso al spggiorno invece troviamo
ilbagnodotato divasca, igienici, lavabo e coh finestra

che affaccia a nord. [of. foto m 16,

ililicer dottssn Larella Toghions
Experto*drof Cristing Bocohetti - Custode: dotsen Soorea Gi Clomarie fio Stefanin
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Eagcirnra Faraaty N, 255/2025

+,

% Secondo plano- rona notte

; . ' Dall'mterno  del soggiome, aftraverso
mope di seale glungismo al disinipegno
del secondo piano o sona notte del lotio,
cho si articols in?

/1 = camers da letto e camerstty con porte
che aprene sul beleone andstante il lata

sud, (efr, foro n 17-18-107,

foto n 17 foto n 18 foto n, 19
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Ciudice: datt e2a Larelln Pnglanes

EspErtn S Areh, CRisone Bacchetti - CUstops: doffssn Soatta O Cecaris o Stefanio
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Esecuzione Forzata W, 2352023

Dalla cameretta siaccede ad un piccolo foto n. 20

Fipostiglio, senza affaccifcff. foto n.20).

- stanza lavanderia e bagno dotato d ivasca, igienicie lavabo, entrambi con affacei sul balcone antistante il lato nord, [a lavanderia
conh potta e il bagho con finestra, [©fr. foton 21-22-23).
foton, 21 foton, 22 foton. 23

Internarmente, sia la Zoha giorho al F1 che la 2oha hotte al P2 presenta atnbienti i buoho stato di manutenziche, coh pareti

intonacate e rifinite con pittu ra di colore bianco eccetto per i bagni che presentan o rivestimenti in mattonelle dicolore bianco e
grigio scuro. La pavirmentazione & ingrés porcellanato di colore grigio chiaro per tutti gli ambienti eccetto per il bagno al secondo
piano dove sonodi colore grigioscuro. Le porte interne sono inlegno laceato di colore grigio chiaro mentre gli infissi esterni sono
pofte a doppia anta coh vetto camerain allumini colore bianeo, coh cscuranti napoletane in ferro di colore grigio scuro. | Baleoni
presenti sia aul lato sud che su 1ato nord, presentan o pavimenti in gré per esterno di colore g2rigio chiaro, parapetto in parte in
furatura e in parte in ferro dicolore grigio scu o

Il Lotto vnico & dotato di: impianto idrico, elettrico con la presenza di impiants fotowoltaico con pannelli solari installati sulla

faldasud del tetto, metano, riscaldarmento con radiator in allominio e clirmatizzator

17

Fldice: dattszn Larella Thglions
Expertn SArohl CRisting Bocohetti - Custode: doreen Scorta G Ciorariz lin Stefonin
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Esecuzione Forzata bl 23R/2M72

L’altezza del Piano Pilotis e di: 2,65 m, partendo da -0,80 m
’altezza interna del Piano Primo e di: 2,80 m

L’altezza media interna del P Secondo(mansardato) & di: 2,87 m

Qui di seguito sono riportate le superfici relative al LOTTO UNICO

VILLETTA A SCHIERA Sup. Sup. Coeff. = *Sup. Esposizione condizioni

Netta Lorda Comm

PIANO PILOTIS (TERRA)
Deposito 3,75 4,60 1 4,60 Mord Buone
Wc 3,20 3,80 1 3,80 Nord Buone
Vano Scala 1 8,40 9,70 1 9,70 Centrale Buone
Totale parz. S.u.a ‘ ﬁ - m — F,lo =
Area Cortilizia 145,85 @ 155,15 0,10 15,50 Nord-Sud Buone
Totale parz. S.u. 145,85 155,15 —— 15,50 -
a PIANO PRIMO
Ingresso - soggiorno 31,60 35,70 1 35,70 Sud - Mord Buone
cucina 12,40 14,00 1 14,00 Sud Buone
Bagno | 660 | 7,80 1 7,80 Nord Buone
Totale parz. S.u.a | 50,60 57,50 @ —— | 57,50 [
Balcone e Balc-Terrazzo | 22,60 24,80 0,30 7,45 Nord-Sud Buone
Totale parz. S.u. 2260 | 2480 | - 7,45 -
PIANO SECONDO
Disimpegno 3,20 3,70 1 3,70 Centrale Buone
Camera Matrimoniale = 15,80 | 17,90 1 17,90 Sud Buone
Cameretta 13,00 13,60 1 13,60 Sud Buone
Bagno 7,80 9,00 1 89,00 Mord Buone
Lavanderia 12,40 14,30 1 14,30 Nord Buone
Totale parz. 5.u.a. 52,20 58,50 — 58,50 -
Balcone e Balc-Terrazzo - ZRO - 24?80 0,30 7,_45 Nord e Sud Buone
Totale parz. S.u. 22,00 ' 24,80 —— 7,45 -
SUPERFICIE COMMERCIALE

Totale 5.u.a. | 18,10+ 57,50+ 1 134,10
{piano Terra-1-2) | 58,50
Totale S.u. (piano T) 155,15 0,10 15,50
Totale S.u. (piano 1-2} 24.80x2 0,30 14,90
TOTALE | 164,50

*La Sup. Commerciale & data dalla sommatoria delle superficie lorde per i rispettivi coefficienti.

*$§.u.a.= superficie utile abitabile; *S.u.= superficie utile non abitabile.
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Esecuzione Forzata W, 238/2023

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

L'esperto deve precedere all'identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

Al riguardo, |'esperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornate all’attualita, nenché la planimetria catastale corrispondente
{procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla relazione e precisando eventualmente |'assenza della stessa agli atti del Catasto].
In particelare, nell’ipetesiin cui il primo atte d’acquiste anteriore diventi anni alla trascriziens del pignoramento {come indicato nella certificazione
ex art. 567, seconde comma, c.p.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del Catasto, 'esperto dovra produrre I'estratto catastale
storico anche per il periode precedente la meccanizzazicne;

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicando le variazioni intervenute nel tempo e precisande — nel caso dl immobili riportatiin C.F. —la
p.lla del terreno identificate al T sul quale il fabbricato sia stato edificate.

A questo proposito, & sempre necessario che |'esperte precisi tutti 1 passaggi catastali intervenuti dalla originaria p.lla del C.T. alla p.lla attuale del
C.F. {produce

o sempre |a relativa documentarione di-suogorto);

- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dati indicati nell’atio di pigneramento e nella nota di trascrizione, nanché nel negezie di acquiste,
con le risultanze catastali, analiticamente indicando le eventuali difformita {quanto a foglio, p.lla e subalternc);
- deve indicare le variazioni {riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune censuario, foglio, p.lla e subalterno) che sianc state

eventualmente richieste dall’esecutate ¢ da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute in un_momento successivo risopet lla trascrizione

del dati ripertati correttamente nel pigneramento, precisando:

# se a tali variazioni corrisponda una modifica nella consistenza materiale dell'iTmmobile {ad esempie, scorporo o frazionamento di un vanc o di
una pertinenza dell’unita immobiliare che vengeno accerpati ad un’altra; fusione di pit subalterni), nel qual caso I'esperto informera il G.E.
per le determinazion sul prosiegun;

# se a tali variazioni nen corrispanda una modifica nella consistenza materiale dell'iTmmaebile {ad esempio, riallineamentc delle mappe).

In risposta al presente quesite, I'esperto deve precisare altresi e eventuall difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazicne riportata nella
planimetria catastale corrispondente.

Al riguardo, I'esperto:

- Tn prime lucgo, deve procedere alla sovrapposizicne della planimetria dello state reale dei lucghi {predisposta in risposta al quesite n. 2) cen la
planimetria catastale;

- in secande luege, nel case di riscantrate difformita:

deve predisporre apposita planimetria dello state reale del luoghi con oppertuna indicazione grafica delle riscontrate difformita, inserendo la
detta planimetria sia n formato ridotto nel teste della relazione in risposta al presente quesito, sia in formato ordinario in allegatoe alla relazione
medesima;

deve quantificare i costi per I'eliminaziene delle riscontrate difformita.

+»+ L'immobile che costituisce il Lotto Unico riportatc catastalmente come segue {vedi alleg. n°3):
Nuovo Catasto Urbano di Caserta, Comune Villa Literno (CE),

Foglio 23 Particella 5403, Sub. 5, cat. A/2, classe 3, Cons. 5,5 vani,

Intestatario catastale del sub e proprietariz, e la quota di 1/1 il sig.:

Indirizzo caitostale: TRAVERSA VIA CASTELLOY . 1u7 Piano T-1-2

++ Situazione Storica Catastale p.lla 5161 sub. 28_Appartamento

Situazione dell’unita immobhiliare dal 09/11/2015

DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
SEZ. FOGL. P.LLA SUB ZONA MICR CAT CLAS. CONS. SUP. REND. Variazione del 09/11/2015
URB. CENS. ZONA CAT Inserimente in visura dei
Urbano 23 5403 5 Af2 3 5.5 Totale: m*150| € 426,08 | dati di superficie.

vani |Totale: escluse
aree scoperte:
125 m?

Indirizzo TRAVERSA CASTELLC n. 107 Plano T-1- 2

Annotazioni -classamento e rendita non rettificati entre dedici mesi dalla data di iscrizione n atti della dichiarazione {d.m. 701/94)
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Mappali Terreni Correlati

Codice Comune L844 - Foglic 23 - Particella 5403

Situazione dell’unita immobiliare dal 16/09/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
SEZ. FOGL. P.LLA SUB ZONA MICR CAT CLAS. CONS. SUP. REND. ariazicne nel Classamente
URB. CENS. ZONA CAT del 16/09/2015 Pratica n.
1| Urhano 23 5403 5 Af2 3 5,5 vani £ 426,08 [CE0171348 in atti dal
16/09/2015{n.66166.1/2015)
Indirizzo TRAVERSA CASTELLO n. 107 Piano T-1-2
Annotazioni -classamento e rendita non rettificati entre dedici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiaraziene {d.m. 701/94)

Mappali Terreni Correlati

| Codice Comune LB44 - Foglic 23 - Particella 5403

Situazione dell’unita immobhiliare dal 16/09/2014

M. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
SEZ. FOGL. P.LLA SUB ZONA MICR CAT CLAS. CONS. SUP. REND. Ultimazione del Fabbricato
URB. CENS. ZONA CAT Urbanc del 16/09/2014
1| Urbano 23 5403 5 A2 3 5,5 vani € 426,08 |Pratican. CE0183932 in att]
dal 16/09/2014
n.59071.1/2014)
Indirizzo TRAVERSA CASTELLO n. 107 Plano T-1- 2
Annotazioni -classamento e rendita proposti {d.m. 701/94)

Situazione dell’unita immobhiliare dal 23/10/2012

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
SEZ. FOGL. P.LLA SUB ZONA MICR CAT CLAS. CONS. SUP. REND. Costituzione del 23/10/2012
URB. CENS. ZONA CAT Pratica n. CE0387244 in att]
1| Urbano 23 5403 5 F/3 dal 23/10/2012
n.5517.1/2012)
Indirizzo TRAVERSA CASTELLC n. 107 Plano T-1- 2
Annotazioni -classamento e rendita proposti {d.m. 701/94)

L'intestazicne alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

N

Situazione degli intestati dal 03/07/2015

1

P L R L L ——

DATI ANAGRAFICI | CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERI REALI
P _ T

DATI DERIVANTI DA | Attndelnafnzinnas o,

- p— | AR AR | Proprieta per 1/1

uwice Ufficiale **¥*#***¥**Sade TRENTOLA DUCENTA {CE] Repertorio n. 7301 - COMPRAVENDITA Nota
presentata con Medello Unico n. 15214.1/2015 Reparte Pl di CASERTA-SMCV in atti dal 08/07/2015

Situazione degli intestati dal 23/10/2012

N DATI ANAGRAE' "I CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 ke : - ok ko Proprieta per 1/1 fino al 23/05/2008
DATI DERIVANTI DA Costituzione del 23/10/2012 Pratica n. CE0387244 in atti dal 23/10/2012 {n. 5517.1/2012)
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¥ Ai Terreni

Area di enti urbani e promiscuidal 17/10/2012

Foglio:23 P.1la:301/394/395

J
...

Seno variati i seguenti immohili:

¥ Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

Foglio:23 P.l1a:5392/5393/5395/5396/5397/5398/5399/5400

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 12/07/2012

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
FOG. P.LLA SUB Porz Qualita Classe Superficie{m?) Deduz Reddito Tipo Mappale del 17/10/2012
haare ca Domenic. Agrario  |Pratica n. CE0381282 in atti dal
1 23 5403 - Ente Urbano 14 25 17/10/2012 presentatc |
17/10/2012 Per Nuova
Costruzione {n.381282.1/2012)
Notifiche Partita 1
+* Sono variati i seguenti immohili:
Foglio 23 Particella 5394;
| Mappali Terreni Correlati | Codice Comune L844 - Foglio 23 - Particella 5403
Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 16/04/2012
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
FOGI. P.LLA SuU Porz Qualita Classe Superficie{m?) Deduz Reddito Frazionamento del 16/04/2012
B haareca Domenic. Agraric Pratica n. CE0158133 in atti dal
1 23 5403 - Semin. 1 14 25 Euro 29,44 | Euro 13,25 | 16/04/2012 presentato |
Arboreo 16/04/2012 {n. 158133.2/2012)
Notifiche Partita
Annotazioni di immobile: COMPRENDE IL FG. 23 N. 5397
+* Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immohili:
Foglio:23 P.lla:5395/5396/5397/5399/5400
+* Sono variati i seguenti immobili:
Foglio:23 P.lla:5392/5393/5398
Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 16/04/2012
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
FOGI. P.LLA SuU Porz Qualita Classe Superficie{m?) Deduz Reddito Frazionamento del 16/04/2012
B haareca Domenic. Agraric Pratica n. CE0158133 in atti dal
1 23 5403 - Semin. 1 480 Euro9,92 | Eurc 4,46 | 16/04/2012 presentato |
Arboreo 16/04/2012 {n. 158133.2/2012)
Notifiche Partita
0.0

1 LT

DAT| DERIVANTI DA

N DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

s ok R R

Proprieta per 1000/1000 finc al 23/05/2012

RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del 12/07/2012 Pubblice ufficiale SEGRETARIC GENERALE DOTT. Sede
VILLA LITERNG {CE) Repertoric n. 131 - Trascriziene n.23691/2012 Reparto Pl di CASERTA-SMCV in atti dal 13/08/2012
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Situazione degli intestati dal 27/04/2012

DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

T eEY

K s s ok ok ke o

Proprieta per 1/1 fino al 12/07/2012

DATI DERIVANT! T4

i ALLu ye

17,/5a72012 Pupblice uft. Segretario Comunale DOTT. Sede Villa Literno (CE) Rep n. 108 — Cessione di Diritti Reali a
| Titelo Gratuite Rettificata dalla trasc. n.23691/2012 Trascr.n. 14167.1/2012 Reparto Pl di CASERTA-SMCV in atti dal 28/05/2012

| Situazione degli intestati dal 16/04/2012

N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 ok ek 2 . kR Proprieta per 1000/1000 fincal 27/04/2012
DATI DERIVANTI DA | ~*~ = TT/Z00, Cuuwiico ufficiale D***% %+ %* Sede Aversa (CE) Rep. n. 45892 - UR Sede AVERSA {CE) Registrazione n. 770
registrato in data 20/03/2007—-Assemblea Stracrdinaria Veltura n. 10601.1/2007 — Prat. n. CE0212434 in atti dal 26/04/2007
Situazione dell'unita immaebiliare che ha originato il precedente dall'impianto meccanografico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
FOGI. P.LLA SUB Porz Qualita Classe Superficie{m?) Deduz Reddito Impianto meccanografico del
haare ca Domenic. Agrario 26/03/1985
1 23 301 - Semin. 1 23 20 Eurc 47,93 | Euro 21,57
Arbarec L.92.800 | L. 41.760
Notifiche Partita 7089

L'intestazicne alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 07/03/2007

N DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

1 HkRS s

—

K s s ok ok ke o

Proprieta per 1000/1000 finc al 16/04/2012

DATI DERIVANTI DA

Atto del 07/03/2007 Pubblico ufficiale D.*¥*** **** Sede Aversa {CE) Rep. n. 45892 - UR Sede AVERSA {CE) Registrazicne n. 770
registrato in data 20/03/2007—-Assemblea Stracrdinaria Veltura n. 10601.1/2007 — Prat. n. CE0212434 in atti dal 26/04/2007

Situazione degli intestati dal 26/11/1998

N DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

prpey—,

1 R L hana e .

R RO R R R

Proprieta per 1000/1000 finc al 16/04/2012

DATI DERIVANTI UA

Atto del 26/11/1998 Pubblico ufficiale D.******** Sede AVERSA {CE) Repertorio n. 38586 - UR Sede AVERSA (CE) Registraz. n.
1890 registrato in data 14/12/1998 - VENDITA Veltura n. 8387.1/1998 - Pratica n. 207667 in atti dal 04/11,/2000

Situazione degli intestati dall'impiantc meccanografico

DATI ANAGRAFICI

| CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI

Da verificare usuf. fine al 26/11/1998

Hk K

dokok Rk

N
1 R ©a- L
2
3

K s s ok ok ke o

1/2fincal 26/11/1998

e s ook ok ok o

Proprieta 1/2 fino al 26/11/1998

DATI DERIVANTI DA

Impiante meccancgrafico aer .6/03/1985
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Esecuzione Forzata b
CLYMPIASPV SRL ton

» Si riporta, inoltre, un quadro sintetico dei relativi passaggi di proprieta, frazionamenti e variazioni catastali

dall’impianto ad oggi:

ik
. 2daf

2025
G R,

DAL IMMOBILE INTESTATARIO FINO
03.07.2015 Foglio 23, n.lla 5403, AR AR AR AR AR Cggi
sub.5 cat. A/2 (clena proprieta 1/1)
16/09/2014 Foglio 23, n.lla 5403, . - - 03/07/2015
sub.5 cal. A2 {piena proprieta 1000/1000)
23/10/2012 Foglio 23, n.lla 5403, S T 16/09/2014
sub.5 cat. F/3 {proprieta 1000/1000)
17/10/2012 Foglic 23, p.lla 5403, Ente SRR - R 23/10/2012
Urbano are 1425 \wrcoeta 1000/1000)
12/07/2012 Foglio 23, n.lla 5394, "o e 17/10/2012
Semin. Ark. Lare 1425 {proprieta 1000/1000)
27/04/2012 Foglio 23, p.lla 5394 ' o 12/07/2012
Semin. Arb. 1 are 1425
16/04/2012 F.23, n.lla 5394(+5397) < L P 2770472012
Semin. Ark. 1 are 1425 {proprieta 1000/1000)
16/04/2012 Foglio 23, n.lla 5394, y 16/04/2012
Semin. Ark. 1 are 480 {proprieta 1000/1000)
G7/03/2007 Foglio 23, p.lla 301, o " 16/04/2012
Semin. Arb. 1are 2320 {proprieta 1000/1000)
26.11.1998 Foglio 23, p.lla 301, - I 07/03/20067
Semin. Arg. 1are 2320 {proprieta 1000/1000)
Impianto(26.03.1985) Foglio 23, plla301 1 & iaxtexx=" ... fnn | 26/11/1998
A A e . T,
G VI

Si evidenzia che:

v" Non sussistono difformita tra i dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione, nonché

nel negozio di acquisto ed i dati catastali;

IMMOBILE PIGNORATO: FOGLIO 2 P.LLA 5573

Dati catastali
attuali

Atto di pighoramento

Nota di trascrizione

Negozio d’acquisto

NCEU Comune di

NCEU Comune di

NCEU Comune di

NCEU Comune di

Ubicazione o o o o
- Vila Literno (CE) Vila Literno (CE) Vila Literno (CE) Vila Literno (CE)
Foglio 23 23 23 23
Particella 5403 5403 5403 5403
Sub. 5 5 5 5
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Difformita riscontrate per il Lotto Unico:
Si riscontrano difformita tra lo stato attuale dei luoghi e quello riportato nelle planimetrie catastali depositate,
in ordine ad
1. una diversa destinazione d’uso per il piano Terra {(Pilotis):
- per la realizzazione di un piccolo deposito e wc su cortile pertinenziale lato nord addossato al vano
scala;
2. una diversa distribuzione di spazi esterni ed interni per il piano Terra e Primo, ovvero:
- una riduzione dell’apertura del cancello carrabile e un aumento dell’area da destinare ad aiuola con
conseguente traslazione dell’accesso pedonale;
- una diversa distribuzione interna con chiusura vano scala e cucina
it tutto meglio chiarito nelle planimetrie di seguito riportate, predisposte dalla sottoscritta, con indicazione

grafica delle difformita riscontrate, evidenziate in colori diversi.

Previsioni di sanabilita e relative spese

*»» Per la difformita del “Punto 1” si prevede.
[l cambio di destinazione d’uso della zona di cortile {S.U.) a locale deposito e wc (S.u.a.}, con la
conseguente realizzazione di nuova cubatura sara sanato come meglio riferito al Quesito “6” e la nuova

planimetria sara sanata catastalmente attraverso l'istanza Docfa;

%+ Per le difformitd “Punto 1-2” riguardante la diversa distribuzione degli spazi, esse possono essere
sanate mediante istanza DOCFA per regolarizzarle secondo lo stato dei luoghi.
Il costo per la presentazione dell’istanza DOCFA, comprensivo di spese tecniche € di € 700,00 circa e sara

detratto dal prezzo Base d'Asta.
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Esecuzione Forzata N. 238/2023
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[II f ! III TRAVERSA DI VIA 1

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto.
L'esperto stimatore deve procedere alla predisposizione = per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai precedenti quesiti = del sepuente
prospetto sintetico:
LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO}: = piena ed intera joppure quota di 1/2, di 1/3, ecc | proprieta {o altro diritto reale} di appartamento (o terrena)
ubicatoin allawvia n.___,piamo____ int.__ :écomposto da , confina con a sud, con
anord, con ____ ad ovest, con _____ ad est; & riportato nel C.F. {o C.T.) del Comune di al foglio plla___{exp.lla o gia
schada ] . sub : il descritto state dei luoghi comrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a

| wi & concessione ediliziafo-in-sanatoria) n. __ del _ , cui & conforme |o stato dei luoghi {oppure, non & conforme-incordine a
J; oppure, lo stato del luoghl & canferme{o difforme ] rispetto alla istanza di condona n, presentatadl ToppUre
, 'immobile & abusivo e a parere-dell’ esperto. stimatore put {o non pud) ottenersi sanatoria ex artt per il fabbricate); risulta [oppure non
risulta) ordine di demolizione del bene; rdeade in Tone i per il terreno |);
PREZZO BASE euro H
LOTTO n. 2 : ecc.
Nella predisposizione del prospetto, i i a
commerciale, atteso che il prospetto & :Ies.tlnabu ad essere inserito nell'ordinanza di autnn:zazlune dlla vendita ed a costituire lo schema per Ia
pubblicazione di avviso per estratbo sulla testata giornalistica.
L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsive od eccessivamente lunghe
1. Appartarmento: Foglio 9, p.lla 5080, sub.7 (gia sub2), cat. Af3, cl. 1, cons. 5 vani;
2. Deposito: Foglio 9, p.lla 5080, sub 9, cat. Cf2, classe 2 cons. 16 m2;
Intestatari catastale dell'immobile dal 12/09/2007 proprietaria del benl soprd riportatl a sig.r
Di Caterino Nicolina nata ad Aversa (CE) 1 04/10/1971 DCTNLNT1R44A512H -Proprieta 1/1.

R

Fudice: datt ssa Larefla Triglione
EspentoSdrehl Cristing Bocchetti - Custode: dottsse Scotto D Cicoariello Stefunia
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Frpcuzione Forzata N. 238/2023

LOTTO UNICO - piena proprieta, per la quotn Ji 1,72,

I

-~

Il Lorro wnire, Sowarn w2) Zurpune di Villa Literno alla 1 Traversa, n.107; é una villetta a schiera, con
esposizione nord-sud, che si sviluppa su tre piani, area cortifizia sui lati nord e sud, con tetto a falde inclinate,
di cui

il piano terra{pilotis) é costituito da:

- un vaneo scala, un depasito, un wc e aree cortilizia sui lati nord e sud;

il piano primo é costituito da:

- un ampio soggiorno, cucina bagno e un balcone e un balcone-terrazzo sul lato sud;

il piano secondo {mansardato) & costituito da:

--un piccolo disimpegno da cui si accede al bagno, alla lavanderia con annesso balcone, alla camera
matrimoniale e alla cameretta con rispettivo balcone-terrazzo;

inoltre, sul tetto lato sud presenta impianto Fotovoltaico.

il Lotto Unico confina: a Sud con i1l Traversa di Via Castello a Est sub.6 proprieta ****¥ e, S
Ovest sub.4 proprieta *******  ~ . pord con P.lla 5359 proprietg **4rress serssnks

Esso é riportato al Catasto edilizio Urbano del Comune di Villa Literno (CE) al:

<+ Villetta: Foglio 23 Particella 5403, sub. 5, cat. A/2, vani 5,5, piani: T-1-2;

il descritto stato dei luoghi non corrisponde alla consistenza catastale sia per una diversa destinazione d’uso
al piano terra che una diversa distribuzione interna al piano primo. If Lotto Unico presenta domanda per
Permesso di Costruire N.35/2007 rilasciato il 28/05/2007, domanda per Permesso di Costruire N.36,/2007
ritasciato il 28/05/2007 e successiva domanda per Permesso di Costruire N.44,2007 rilasciato il 10/08/2012;
sia per una diversa destinazione d'uso al piano terra che una diversa distribuzione interna al piano primo
Non risulta ordine di demolizione del bene.

il fotto Unico non presenta Attestato di Prestazione Energetica.

i lotto Unico presenta impianto di pannelli fotovoltaici.

PREZZO BASE € 239.500,00
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Esecuzione Forzata W *iai i

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprieta in relazione al bene
pignorato.

L'esperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tutti | passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati intervenuti fra la trascrizione del
pignoramento £ risalendo, a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del pignoramento.
A questo riguardo, "esperto:
a)deve sempre acquisire in via integrale 'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del sopgetto esecutato {ad esempio: comprave ndita;
donazione; permuta; cessione di dicittl reall, assegnazione a socio di cooperativa; ecc.), atte od atti che devono essere inseriti tra gli allegati
alla relaziome;
bypud procedere ad acguisire in viaintegrale altresi gli atti d'acguisto precedenti |addove ne sussista 'opportunita (ad esempio! |addove sia
dubbio se determinate porzieni del beng siang state oggetto di trasferimento; laddove sia opportuno verificare — spetie-al finl della regalarita
urbanistica = la consistenza del bene al momento di un determinato passageio di proprieta; ecc), procedendao in tal case all'inserimento degli

stessi tra gli allegati alla relaziona.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI [imitarsi alla pedissequa ripetizione degli accertamenti gia riportati nella documentazione ipocatastale o nella
certificazione sostitutiva depositate ex art. 567 c.p.c. dal creditore procedente.

Qualora nella ricostruzione del passagei di proprietd dovesse risultare che la consistenza catastale del bene sia diversa da quella attuale {ad esempio:
Tdicazione di una plla o sub diversi da guelli attuali), 'esperto segnalera anche i frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiti, incrociando

idati risultanti dagli atti di alienazione con le risultanze del registri catastali,

& guesto riguardo, |a ricostruzione dell’esperto doves consentire di comprendere se [ hene pignorato corrisporeda al beni cgpetto del passaggi di
proprieta.

I ogni casa, poi, nell'ipotesi di pignoramento di fabbricati, I'esperto deve specificare in termini esatti su quale originaria p.lla di terreno insistane i
dett! fabbricati, allegando altres) foglio di mappa catastale (con evidenziazione della p.lla interessata)

Nella ricostruzione dei trasferimenti, 'esperto non deve imitars! ad indicazioni di carattere generico ed in particolare riferire che |'atto riguarderebbe
" beni sui quall & stato edificato il fabbricato” senza ulterlori specilicazioni, occorrendo al contrario documentare | passaggl catastall Intervenuti
Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitore esecutato ma appartenent’ allo stesso in regime di comunione legale con il coniuge, 'esperto
stimatore esepguira visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data dell'atto di acquisto.

L'espertoseanalerd tempestvamente 314G € I esistenza df att] di disposizione compiut! dal conluge non debitore /o esistenzd di secizion! lpotecarie
od altre formalita pregivdizievoll (ad esempiotrascrizione di sequestro conservativo; trascrizione di sentenza dichiarativa difallimento; acc.},
producendo copia della nota di iscrizione efo di trascrizione.

Ipatesi particolari:

1] Atto anteriore al ventennio averite natura di atbo mortis cousa.

Nel case Incul 1 prime atto antecedente di venti anni |a trascrizione del pignoramento abbia natura di atto mortis cowse {trascrizione di denunzia di
successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testamenta), 'esperto dovra eseguire autonoma ispezione presso | registrl immobilian sul
nominativo del dante causa, individuando |"atbo d'acquisto in favore dello stesso e risalendo ad un atto inter vivos a carattere traslativo {ad esempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione di dirit reall; ecc.).

Cumlora I'atto individuato abbia parimenti natura di atto mortis oouse oppure sjtratti-di-attooirter wivos ma a carattere non traslativo {ad ese mpio:

divislone), I'esperto dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad individuareun atte inter vivos a carattere traslativo nei termini sopra precisati,
Qualom-|'ispezione non sia in grado di condurre all'individuazione di un attafater wves acaratiers traslative sebbene condotta a ritrose per un
considerevole lasso di termpo, "esperto dara conto di tale circostanza nella relazions:

In tal caso, "esperto precisera comungue se quantomend | intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del soggetto indicato dai
Registri Immobiliari

) Atto anteriore al ventennio avente natura di atbo inter wivos a caratters non traslativo.

Nel caso incul 1l primo atto antecedente d| venti anni la trascrizione del pignoramento abbia natura di atto inter wves a carattera non traslativo (ad
esempio: divisione), I'esperto dovra pariment] eseguire ispezione presso | registrl immobiliar sul neminativi del danti causa, Individuando "atto
d'acquisto in favore degli stessi e risalendo ad un atto inter wivas a carattere traslativo neitermini anzidetti (ad esernpio: compravendita; donazione;
permuta; cessione di diritti reall; ece,),

3) Terrenl acauistl con procedura di espropriations di pubblica uilit,

Nel caso di fabbricati edificati su terreni aoquisit! con procedura di espropriazione di pubblica utilita {ad esempic, nel taso di comvenzioni per
ledilizia economica e popolare), 'esperto acquisirk presso la PA. competente la documentazione relativa all'emissione del decret] di occupazione
d'urgenza efo di esproprio, precisando = in difetto dell’adozione di formale provwedimento di espropric = se sia intervenuta irreversibile
trasformazione dei suoli e comungque fornendo ogni informazione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi in atta).

4) Benl g In Ulolarith d istiturioni ecclesiastiche,

Nel caso di beni in origine in titolarita di Istituzioni ecdesiastiche {Istituti dioVilla Liternoni per il sostentamento del clero; mense vescovili; ecc),
'esperto precisera se |'intestazione nei registri del Catasto corrisponda al nominativo del sogeetto indicato dai Registri Immaokbiliari.

5) situnzioni di comproprieta.

L'esperto avra sempre cura di riscontrare la eventuale situazione di comproprieta dei beni-pignorati, anche con riferimento al dante causa del
debitore esecutato, con la specificazione della sua natura {comunione legale traconlughoppure ondinacia) e della misura delle guote di clascuno del
partetipanti.

&) Esistenza di diritto di usufnutto sui beni pignomati.
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Laddove poi 'atto di acquisto del bene in capo all'esecutato contenga una riserva di *ufrutte in favore del dante causa odi un terzo, ["esperto dovra
awere cura di verilicare sempre & se tale riserva sia stata trascritta e se "usufruttuan osiaancerin vita, A tale scopo acquisicd | cartificato di esistenza
in vita ed eventualmente di morte di quest'ultimo

Si procede ad una sintetica ricostruzione di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati, intervenuti

fra la trascrizione del pignoramento, avvenuta in data 14/07/2023, ed a ritroso, il primo passaggio di

proprieta anteriore al ventennio che precede le stesse, segnalando anche tutti i frazionamenti e le variazioni

catastali via via eseguiti e specificando, esattamente, su guale ex particella insistano | manufatti substrati.

i

In data 03/07/2015, (cfr. all. n° 7), con Atto di Compravendita del notaio ********dj Trentola Ducenta,
del 03/07 /2015 rep.7301, trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Caserta il 08/07/2015 ai nn. 19601/15214, il + *~ bR T T ed T s e

KRB EAEE acquista dalls = ==+ 10 - . - == Tt L emmkEkE

l'intera piena proprieta dell'immobile oggetto di pignorameniu ovvero vineta al . 23 p.la 5403 sub.5.

In data 07/03/2007, (cfr. all. n* 7}, con Atto di Compravendita del Notaig *******==*=**=; 1l Avciaa
Rep. 45892 e trascritto presso 'Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicita Immobiliare di Caserta il
23/03/2007 al n. 9863 di formalita con il quale ‘s T 7 s, come sopra generalizzato,
agcguista do <7 omERe T ik Vwtcra e piena proprieta delle p.lle
301, 324, 395 e altre su cui saranno edificate il complesso edilizio di villette di cui & parte 'immobile

oggetto di pignoramento.

In data 02/04/2007, (cfr. all. n* 7), con Atto di Convalida e Ratifica del rogito (sopra riportato) del
Motaig **#*=#=sesssss=y di Aversa Rep. 45951 e trascritto presso 'Agenzia del Territorio- Servizio di

Pubblicita Immaobiliare di Caserta il 17/04/2007 al n. 12581 di formalita; con il quale il sig. =**=*=**

Fo ) - . iy |

“ir. 1" kanno convalidato e ratificato il conferimento effettuato dai loro rispettivi coniugi sig.
L L ; ‘ ’ A i

o : ; OF i
generalizzata), aha 2o = 7 T s, l'intera e piena proprieta delle p.le 394 355ycx 200 di maggiore

estensione) con altre p.lle sara edificato il complesso edilizio di villette di cui & parte I'immobile oggetto

di pignoramento.
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In data 30/05/2001(cfr. all. n° 7), con Atto di Compravendita del Notaig ***********%** dj Aversa
Rep. 40893 e trascritto presso I'Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Caserta il

22/06/2001 ai nn. 18816/15545 di formalita co~ ¥ -~ - - - - L

~ . —

I B = . - e e . f..u:'r ,fa

quota di 1/2; le p.lle 394 e 395 [C.iuwinii ex suuy gel F.23 su cui sara edificato il complesso edilizio di

villette di cui & parte I'immobile oggetto di pignoramento.

In data 29/04/1983, (cfr. all. n° 7), con Atto di Compravendita del Notaip *¥¥*********xx*y di Aversa
Rep. 38586 e trascritto presso I'Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Caserta il

09/12/1998 ai nn. 29312/24184 di formalitad conil o -~ . . 7777 77 L T e

- —— E — o —any
AL

della p.ila 300 aei ;.23 di maggiore su cui saranno edificate il complesso eamziu ur vinette di cui & parte

I'immobile oggetto di pignoramento.

In data 26/11/1998, (cfr. all. n° 7), con Atto di Compravendita del Notaip *¥**********xx*y di Aversa
Rep. 38586 e trascritto presso I'Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Caserta il

09/12/1998 ai nn. 29312/24184 di formalita cue- il ,. ~ "=~ 77T o earen s Lnin o

e o e ea e aam m s ced ae T T kR kR
LSt

[—— e — . -t 7

(oo

caranna adificate 1l comnlessn adilizin di villette dicni e Doy Yimmnhijle OBECLLS ol nicnoramento.

In data 14/05/1979, (cfr. all. n° 7), con Atto di Compravendita del Notaio Golia Vincenzo, di S. Maria
Capua Vetere registrato a Caserta il 01/06/ 1979 al n.ro 4079 e trascritto presso I'Agenzia del Territorio-

Servizio di Pubblicitd Immaobiliare di Caserta il 01/06/1979 ai nn. 11520/10269 di formalita cor il anale

o shnnnLnLr 8 i . e - R i T I Y T P
- s - -- I i vt T el
i, . e e e -
s e aemeee - L di Seer DD e ol MAggiore su cui saranno edificate il complesso edilizio di

villette di cui & parte 'immobile oggetto di pignoramento.
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Forzata N. 238/20323

i - B L AL

ALTRI INTESTATARI CATASTALI NEL VENTENNIO per il sub.5

DAL IMMOBILE INTESTATARIO FINC
03.07.2015 Foglio 23, p.lla 5403, HRA AR A K Oggi
sub.5 cat. A/2 . .
(piena proprieta 1/1)
16/09/2014 Foglio 23, p.lla 5403, o U e 103/07/2015
sub.5 cat. A/2 . s
(piena proprieta 1000/1000)
23/10/2012 Foglio 23, p.lla 5403, Biate¢ 16/09/2014
sub.5 cat. F/3 o
(proprieta 1000/1000)
17/10/2012 Foglio 23, p.lla 5403, L. i aea 23/10/2012
Ente Urbano are 1425 o
(proprieta 1000/1000)
12/07/2012 Foglio 23, p.lla 5394, e 17/10/2012
Semin. Arb. 1 are 1425 (proprieta 1000/1000)
27/04/2012 Foglio 23, p.lla 5394 _ o i 12/07/2012
Semin. Arb. 1 are 1425
16/04/2012 F.23, p.lla 5394(+5397) N - e D 27/04/2012
Semin. Arb. 1 are 1425 (proprieta 1000/1000)
16/04/2012 Foglio 23, p.lla 5394, =il ¥ TR s - 16/04/2012
Semin. Arb. 1 are 480 (proprieta 1000/1000)
07/03/2007 Foglio 23, p.lla 301, - ' - 16/04/2012
Semin. Arb. 1 are 2320 Lo
(proprieta 1000/1000)
26.11.1998 Foglio 23, p.lla 301, - 57/03/2007
Semin. Arb. 1 are 2320 Lo
(proprieta 1000/1000)
Impianto(26.03.1985) Foglio 23, p.lla 301 EEREE - 26/11/1998
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QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed
urbanistico.

L'esperte deve procedere alla verifica della regokaritd dei beni sotta il profilo edilizio ad urbanistico, indicando:
- I'epoca di realizzazions dell'immobile;

- gli estremi esatti del provvedimento autorizzativo {licenza edilizia n. : concessione edilizia n. :» eventuali variant];
permesso di costruire n. ; DA N, ;ecc);
- la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al riguardo, 'esperto deve procedere all’acquisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del provvedimento autorizzative,
nenché dei grafici di progetto allegati.
Tale documentazione deve essere sempre dllegat:

zione di stima.

Si sottolinea al riguardo come, in risposta al presente quesite, I'esperte NON DEVE MAI limitarsi a rigetere pedissequamente guanio riferito dagl

uffici tecnici comunali, dovendo procedere autenomamente agli epportuni accertamenti di seguito indicati {specie con riguarde allg verifica della

rispondenza della costruzione alle previsioni del provwedimento autorizzativol.

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provwedimaenti autarizzativi sotte 1 profilo edilizio-urbanistico per il fabbricato
pignaorato, 'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricate.

A questo riguarde ed a mero titolo esemplificativo, I'esperto potra utilizzare ai finf della datazione dell’'epoca di costruzione: 1) schede planimetriche
catastall; i1} aercfotogrammetrie acquisibili presso gli uffici competent] e societa private; TiT) informazioni desumibili dagli atti di trasferimento {ad
esempic, qualera I'atte contenga "esatta descriziene del fabbricate); iv) elementl desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di
ubicazione del bene {ad esempio: centro sterice della citta).

In_nessun caso 'esperto stimatore potra fare affidamento_esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nell’atto di acquiste seconde cuf il

abbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967.

Laddove I'espertn concluda — sulla base dell’accertamentn sopra compiute — per I'edificazione del bene in data antecedante al 1.9.1967, 1l cespite
sara censiderate regelare {salve che per le eventuali accertate medifiche delle stato dei luoghi che siano intervenute in data successiva, in relazione
alle quali I'esperte procedera ad un’autonoma verifica della legittimita urbanistica delle stesse e — in difetto — all’accertamento della
sanabilita/condenabilita di cui in prosieguo).

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra compiuto — per I'edificazione del bene in data successiva al 1.9.1967, in difetto di
provvediment] autorizzativi il cespite sard considerato abusive e I'esperto procedera agli accertamenti della sanabilita/cendonabilita di cui in
prosieguo.

Nell'ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale cemunichi l'esistenza di provvedimenti autarizzativi sotto il profilo edilizio-urbanistico per 1l fabbricato
pignarato ma non sia in gratlo di consegnare all’esperto copia del detio provvedimento od anche delle sole planimetrie di progetto {ad esempio: per
smarrimente; inagibilita dell’archivio; sequestro penale; ecc.), 'esperte deve richiedere al relativo dirigente certificazione in tal sense {contenente
altres! I'indicazione delle ragioni della mancata censegna), certificazione che sara inserita tra gli allegati alla relazicne.

Nell'ipotesi di difformitd efo modifiche del fabbricato rispette al provvedimento auterizzativo, in risposta al presente quesito I'esperte deve
precisare analiticamente le difformita tra |a situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella planimetria di progetto.

Al riguardo, ai fini dell’cpportuna comprensione I'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimatria dello stato reale dej luoghi {predisposta in risposta al quesito n. 2} con la planimetria di
progetto;

- nel caso di riscontrate difformita:

. deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei luoghi con opportune indicozione grofico delle riscomtrate difformita,
inserendo |la detta planimetria sia in formate ridotto nel teste della relazione in risposta al presente quesito, sia in formate ordinario in
allegato alla relazione medesima;

] deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatoria delle difformita riscontrate ed 7 costi della medesima seconde quante di seguito
pricisatoe.

In casc di spera abusive "esperto procedera come segue:
anzitutto, verifichera la possibilita o7 sanatoria ed. ardinaria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gli eventuall costi della stessa;
in seconde lucge ed in via subordinata, werifichera I'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono (sanatoria c.d. spedale)}, precisando:

. il sopgetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza di condono sia stata presentata {segnatamente, indicando se si tratti di
istanza ai sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del 1994; oppure ai sensi
dell’art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003);

) lo stato della procedura presse gli uffici tecnici competenti {parer’; deliberazioni; ecc.];

. i costi della sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte efo ancora da corrispendersi;

. la conformita del fabbricato ai grafici di progette depositati a correde dell’istanza {segnalande, anche in tal casc graficamente, le eventuali
difformita);

n terze luego ed in via ulteriormente subordinata, verifichera Tneltre — ai fini della domanida in sanatoria che I'aggiudicatario potra eventualmente
presentare — se gli immobili pignorat? si trovine o meno nelle condizioni previste dall’art. 40, comma &, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46,
comma 5 del 0,28, n. 380 del 2001 {giaart 17, comma 5, della legge n. 47 del 1985), specificandoil coste per il conseguimente del titelo in sanateria.

34

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



Esecuzione Forzata N, 238/2023

Aquest’ultimo riguardo, 'esperto deve:

v determinare |la data di edificazione del/’immebile secondo le modalita sopra indicate;

¥ chiarire se — in ragione della data di edificazione come sopra determinata o comunque delle caratteristiche delle opere abusive —
immoebile avrebbe potute beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:
Tart. 31 @ seguent della legge n, 47 del 1985 (In linea di principio, immobili ed opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1983 ed alle
condizien? ivi Indicate);
fi.art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entre la data del 31.12.1993 ed alle condizieni ivi
indicate);
iil.art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ultimate entre la data del
31.3.2003 ed alle condizioni ivi indicate);

¥" verificare la data delle ragioni del credite per le quali sia stato eseguito il pignoramento o Intervente nella procedura espropriativa.
Al riguarde, I'esperto deve far riferimente al credite temporalmente pil antico che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa
{sia dal creditore pignerante, sia da uno dei creditori intervenuti), quale risultante dagli atti della procedura;

v"  coencludere Infine — attraverso il combinato disposte delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a quali delle disposizieni
di legge sopra indicate I'aggiudicatario possa depositare domanda di sanatoria.

In tutte le ipotesi di sanateria di Tmmobili od opere abusive, I'esperto deve indicare — previa assunzione delle epportune informazien presso gli uffici
comunali competentl — I relativi costi.

Gve I'abuso non sia in alcun moedo sanabile, 'esperto deve precisare se sia state emesso ordine di demaolizione dell immabile, assumendo le
appertune informazioni presse 1 competenti uffici comunali e quantificare gli eneri econemici necessari per 'eliminazicne dello stesso.

Infine, |'esperto deve verificare |'esistenza della dichiaraziona di agibilith ed acquisire cortificato aggiornato di destinazions urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degli uffic] tecnici competenti entro un tempoe ragicnevole dalla richiesta Tnoltrata o comunque di risposta
incompleta, I'esperto stimatore depositera istanza al giudice dell’esecuzione per 'emissione del provvedimente di cui all’art. 213 c.p.c.

Dalle verifiche effettuate presso il Comune di Villa Literno (CE) e come riporta I'attestazione (cfr. all.6) prot.
06/U.T.U. del 07/01/2025 rilasciata dal responsabile dell’ufficio Tecnico Settore Urbanistica ed Ambiente-
Ing. Di Fraia Ilaria si evince che la p.lla su cui insiste il lotto Unico, ovvero il sub.5 della p.lla 5403 del F. 23:

v Non risulta soggetto a Vincolo Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 Codice dei beni culturali e del
Paesaggio, peraltro, non risulta, il fabbricato di che trattasi, insistere su suolo demaniale né risultano
emessi decreti di demanialita e/o esistenza di censi e livelli o usi civici;

v Ricade in zona omogenea “C2”- Zona di Espansione Urbana parzialmente edificata di recupero
urbano”, secondoil Puc vigente approvato con Decreto del commissario Straordinario della provincia di
Caserta n°11/Comm. Del 15/03/2010; 14 del 31.01.2022;

v" il Lotto Unico & una villetta a schiera unifamiliare composto di quattro piani I'ultimo di essi termina con
tetto a falde inclinate, edificato all’inizio degli anni 2000 con i seguenti P.D.C.:

a) N.35 del 28/05/2007

b) N.36 del 28/05/2007

c) N.44 del 10/08/2012 (cfr. Alleg. 6}.
In particolare, l'intervento di quest’ultimo P.D.C. prevede un cambio di destinazione d'uso del complesso edilizio
composto da 7 unita immaobiliari che da attivita turistico ricettiva passano a residenziale, pi altri corpi di fabbrica

con diverse unita immobiliari, il tutto su un’area formata dalle p.lle tra loro adiacenti 301-394-395 del Foglio 23.
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Difformita riscontrate per il Lotto Unico:
Lo stato attuale dei luoghi del lotto Unico & difforme dalla planimetria del Permesso a Costruire e successive
Varianti, in ordine ad
1. una diversa destinazione d’uso per il piano Terra (Pilotis):
- per la realizzazione di un deposito e wc su cortile pertinenziale lato nord addossato al vano scala;
2. una diversa distribuzione di spazi esterni per il piano Terra, ovvero:
- una riduzione dell’apertura del cancello carrabile e un aumento dell’area da destinare ad aiuola con
conseguente traslazione dell’accesso pedonale;
3. una diversa distribuzione di spazi interni per il piano Primo, ovvero:
- chiusura vano scala e cucina
- demolizione delle pareti interne dell’ingresso-soggiorno per rendere il piano un ambiente open
space;
4. una diversa distribuzione interna per il piano secondo, inerente la:

- traslazione della parete posta ad ovest del disimpegno;

Il tutto meglio chiarito nelle planimetrie di seguito riportate, predisposte dalla sottoscritta, con indicazione

grafica delle difformita riscontrate, evidenziate in colori diversi.

Previsioni di sanabilitd e relative spese

%+ Per la difformita del “Punto 1” trattandosi di una realizzazione edilizia di circa 6,00 mq pud essere
ritenuta tolleranza costruttiva e non difformita edilizia (abuso edilizio) in quanto ricade nell’elenco delle
disposizioni del Decreto Legge Salva Casa n°69 del 2024 (G.U. n. 124/2024) che ha variato
ulteriormente I'art. 34- bis del Testo Unico sull'Edilizia relativo alle tolleranze costruttive. In particolare,
sono state ampliate le tollerabilita per gli interventi realizzati entre il 24 maggio 2024 come di seguito
riportate:

a) del 2% delle misure previste dal titolo abilitativo per le unitad immobiliari con superficie utile Su >
500 my;

b} del 3% delle misure previste nel titolo abilitativo per le unitd immabiliari con superficie utile Su
300 mqg < Su> 500 mq;

c) del 4% delle misure previste nel titolo abilitativo per le unitd immobiliari con superficie utile

compresa tra i 100 e i 300 mq;
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d) del 5% delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie utile

inferiore ai 100 mq;

d-bis) del 6% delle misure previste nel titolo abilitativo per le unitd immobiliari con superficie utile
inferiore ai 60 metri quadrati.

Il caso in esame ricade nel punte C) in quanto trattasi di una superficie assentita di circa 156.50 e
la tolleranza consentita corrisponde a mq 6,23 > al 6,00 mq (dep. + wc).

L'art. 34-bis al comma 3 prevede anche che le tolleranze esecutive realizzate nel corso di precedenti
interventi edilizi, non costituendo ********zioni edilizie, sono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini
dell'attestazione dello stato legittimo degli immobili, nella modulistica relativa a nuove istanze,

comunicazioni e segnalazioni edilizie ovvero, con apposita dichiarazione asseverata allegata agli atti.

%+ Per la difformitd dei “Punti 2-3-4), in base al Decreto Legge Salva Casa n°69 del 2024 (G.U. n.
124/2024) e all’art. I'art. 36 -bis «Accertamento di conformitd nelle ipotesi di parziali difformita e di
variazioni essenziali» essi ricadono tra gli ammessi come di seguito riportati (nel ns caso):

. interventi e opere realizzati in parziale difformita dal permesso di costruire o dalla SCIA (art. 34);
i interventi assoggettati a Scia «semplice» ai sensi dell'articolo 22, commi 1 e 2, come
manutenzione straordinaria e restauro-risanamento conservativo pesanti, ristrutturgzione

edilizia leggera {ex art. 3, comma 1, lettera d} nonché varianti non essenziali ai permessi di
costruire {art. 37);

.  mutamenti della destinazione d'uso che implichino variazione degli standards previsti dal
d.m. 2 aprile 1968, aumento consistente della cubatura o della superficie di solaio da
valutare in refazione al progetto approvato, madifiche sostanziali di parametri urbanistico-
edilizi del progetto approvato ovvero della localizzazione dell'edificio sull'area di pertinenza,
mutamento delle caratteristiche dell'intervento edilizio assentito, *******¥*zione delle
norme vigenti in materia di edilizia antisismica, quando non attenga a fatti procedurali (art.
32).

Per la regolarizzazione di dette difformita si prevede una:
- CILA in Sanatoria che per interventi straordinari di lieve entita senza I’'aumento venale dell'immobile
si prevede un costo minimo di sanzione previsto a cottimo di circa: € 1.500,00 comprensive di spese

tecniche.

1 costi previsti per regolarizzare le suddette difformita saranno detratti dal prezzo Base d’Asta.
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QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile.

L'esperto stimatore deve precisare se |'immaobile pignerato sia occupato dal debitore esecutate o da soggetti terzi.

Nel caso di immabile occupato da sopgetti terzi, "esperto deve precisare il titelo in forza del quale abbia luogo 'occupazione (ad esempio: contratto
di locaziene; affitto; comedato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure —in difetto — indicare che 'occupaziene ha luogo
in assenza di titolo.

In ogni caso, laddove I'occupazione abbia luogo in forza di uno dei titoli sepra indicati, 'esperto deve sempore acquisire copia dello stesso ed allegarlo
alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locazione o di affitto, I'esperto deve verificare |a data di registrazione, |a data di scadenza, 'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corse per il rilascio.

Nel case di immoebile occcupato da soggett terzi, I'esperto deve Tnoltre acquisire certificato storico di residenza dell’occcupante.

Nel caso di immobile sccupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura {ad esempio, contratto di lecazicne registrato
in data antecedente al pignoramento), 'espertoe verifichera se il canene di lecaziene sia inferiore di un terzo al valore locative di mercato ¢ a quello
risultante da precedent’ locazieni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicataric di procedere alle determinazion’ di
cuiall'art. 2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso o immobile occupato da sogpetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura {ad esempio, cccupante di fatto;
occcupante in forza di contratte di comadato; ecc.), I'esperte precedera alle determinazieni di seguito indicate:

in prima lucge, quantifichera il canone di (ocazione di mercato di un Tmmebile appartenenie al segmento di mercato dell’immebile pignorato;

in secendo luogo, indichera I'ammentare di una eventuale indennita di occupazione da richiedersi al terzo occupante {tenende conto di tutti i fattori
che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotia rispette al cancne di lecaziene di mercate, quali a titole di
esempio: la durata ridotta e precaria dell’occupazione; 'obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedura;
I'esigenza di assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Il Lotte Unice allo stato attuale & abitato dal sig. **#********%%* con il fratello e la rispettiva famiglia di

guest’ultimo.
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QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L'esperte deve procedere alla specificazione dei vincoli ed anerl giuridich gravant sul bene di ognd tipo @ natura, sia riesaminande la
documentazione ipocatastale agli att], 7l titelo di provenienza e quant'altro come sopra acquisito, sia effettuando speacifiche indagini presso gh

uffici comumnali, il catasto, le conservatorie competeanti, le sovrintendenze e presso tutti gli uffid all'uopo preposti.
In particolare, ed a titolo esemplificativo, 'esperto stimatore deve:
a)  verificare —in presenza di trascrizioni di pigneramenti diversi da quelle origina

altre procedure esecutive relative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo s
presso la cancelleria del Tribunale).

e la presente procedura espropriativa — la pendenza di
sto delle stesse {assumendo le opportune infarmazioni

b)  Nel caso in cul sia ancora pendente precedente procedura espropriativa, I'esperte ne dara immediata segnalazicne al giudice

dell’esecuzione al fine dell’adozione dei provvedimenti opportuni relativi alla riunione;

c) verificare —in presenza di trascrizionT di domande giudiziali sugli immaobili pignorati — 1a pendenza di procedimenti giudiziali civili relativi
ai medesimi beni pignorati, acquisende cepia dell’atto introduttive e riferendo circa lo stato del detto procedimente (assumendo le

opportune informazioni presse la cancelleria del Tribunale).

d) La decumentazione cos! acquisita sara allegata alla relazione;
e) acquisire copia di eventuale provwedimento giudiziale di assepnazione al coniuge della casa coniugale;
f) acquisire copia di provvedimenti impositivi di vincali storico-artistici;

gl  verificare — per gliimmaobili per i quali sia esistente un condominio — I'esistenza di ragolamaenta condominiale ¢ la eventuale trascrizione

dello stesso;
h) . acquisire copia degli atti impositivi di servith sul bene pignoerato eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultine essere stati eseguiti provvedimenti di sequestra penale (anche in data successiva alla trascrizione
del pignoramento), 'esperto acquisira — con |"ausilic del custode giudiziario - la relativa documentazione presso gli uffici competenti, depositando

copia del provvedimente e del verbale di esecuzione del sequestre {nonché, eventualmente, copia della neta di trascriziene del provvedimento di

sequestro), infermandeone tempestivamente il G.E. per I'adoziene dei provvedimenti circa 1l prosieguc delle eperazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I'esperte deve inoltre indicare in sezioni separate gli oneri ed 7 vincoli che restano a carice dell’acquirente e quelli

che sono invece cancellati o comunque regolarizzat] nel contesto della procedura.
In particolare, I'esperto indichera:

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

Tra questi si segnalano in linea di principio:
1)  Domande giudiziali;
2] Atti d7 asservimento urbanisticl e cessioni di cubatura;
3)  Coenvenzieni matrimeniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4)  Altri pesi o limitazieni d’uso {es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servit(, uso, abitazione, ecc.), anche di natura condominiale;

5}  Provvedimenti di imposiziene di vincoll storico-artisticl e di altro tino.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura.
Tra questi 57 segnalano:

1 Iscrizioni ipotecarie;

2)

‘

Pignoramenti ed altre trascrizieni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.);

3) Differmita urbanistico-edilizie {con indicaziene del coste della regolarizzazione come determinate in risposta al quesite n. 6 e la
precisazione che tale costo é state detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddoeve nen sisia procedute alla regolarizzazione

in corso di procedura);

4)  Difformita Catastali {con indicazione del coste della regolarizzaziene come determinato in risposta al quesito n. 3 e la precisazione che

tale costo é stato detratto nella determinazione del prezze base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di

procedura).

Si possono distinguere ed indicare in sezioni separate i vincoli e gli oneri che resteranno a carico

dell’acquirente e quelli che saranno cancellati o regolarizzati dalla procedura.
1. PERILLOTTO UNICO in oggetto:
A carico dell’acquirente,
- Non Risultano domande giudiziali.
- Non Risultano ulteriori trascrizioni contro, oltre quella per cui & causa

- Non risultano atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura.
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- Non risultano pesi o limitazioni d’uso, tipo oneri reali, servith, uso ecc.

- Non Risulta convenzione matrimoniale

2. PERILLOTTO UNICO in oggetto:

Cancellati o regolarizzati dalla procedura:

»  Risulta: Iscrizioni

- Iscrizione del 08/07/2015 da Ipoteca Volontaria per concessione a garanzia di Mutuo, ai numeri

19608/2239 da Pubblico Ufficialc ********* - -+ 7302 racc. 4904 del 03/07/2015, con cui I’ UniCredit
S.PA. concedeva o s s e S o7 TEVEEE o
e T U an mutuo assistito da garanzia

ipotecaria, per la somma - _:nzicisiva ui euro 110.656,00, sullimmobile sito in Villa Literno (CE) alla

Trav. di Via Castello, n. 107 e riportato in Catasto al Foglio 23 p.illa 5403, sub.5.

»  Risulta: Pignoramento per cui € causa
- Trascrizione del 14/07/2023 ainn. 27932/22010, con Atte Giudiziario da Pubblico Ufficiale — Uff. Giud.
Tribunale di Napoli Nord, rep. n. 6546/2023 del 22/06/2023 — Atto Esecutivo o Cautelare, suglimmobili
siti in Villa Literno (CE) alla Traversa di Via Co<tello, n.107, riportati in Catasto al Foglio 23 p.lla 5403,

sub.5; a favore di « - | REREEREL (sopra generalizzato).

> Risultano: Difformita catastali, come riportato al punto 3.

> Risultano: Difformita urbanistico/edilizie, come riportato al punto 6.

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

L'esperte deve procedere alla verifica se T beni pignorati ricadane su suclo demaniale, precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento
o se sia in corse la pratica per lo stesso.

Da accertamenti eseguiti presso la Banca dati dell’ Agenzia del Demanio e gli uffici competenti e del Comune
di Villa Literno (CE) & emerso che: il Lotto Unico staggito non ricade su aree demaniali e non appartiene al

patrimonio indispenibile (ex art.826 c.c) di un ente pubblico.
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QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di altro tipo.
L'esperte deve procedere alla verifica se i beni pignorati siano gravati da cense, livello e use civice e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero
se il diritte sul bene del debitore pignerate sia di proprieta o di natura concessaria in virtd di alcuno degli istituti richiamati.

In particolare, I"esperte verifichera laddove possibile — per il tramite di epportune indagini catastali — il titolo costitutivo e la nat
favore del quale sia costituite il diritto {se pubblico o privato).

All'uopo, laddaove 1l diritte sia costituito a favere di soggetto privato {es. persone fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovili e relativi
successori) 'esperto verifichera — acquisendo la relativa doecumentazione — se sussistano T presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della

ra del soggetto a

piena proprieta per usucapione {ad es., laddove I'originario enfiteuta o livellario, od un suc successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la
piena proprieta del fonde senza fare alcuna menziene degli cneri su di esso gravantT o comungue garantendo I'immebile come libere da qualunque
gravame e siano decersi almenc venti anni dall"atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituite a favore di saggetio pubblica, 'esperto verifichera se il soggetto concedente sia un’amministrazione statale od
un’azienda autenoma dello Stato {nel qual caso verifichera se sussistanc i presupposti per censiderare 1 diritte estinto ai sensi degli artt. 1 della
legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) oppure a favore di ente locale in forza di provvedimento di quotizzaziene ed assegnaziene,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 {acquisendo la relativa decumentazione sia presse I'ente locale che presso I'Ufficio Usi Civici
del settore B.C.A. della Regione Campaniaj.

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare 'assenza di atti di affrancazicne del bene, I'esperto sespendera le operazioni di stima e depositera
nota al G.E. corredata della relativa documentazione

verifica se T beni pignerati sianc gravati da censo, livello o uso civice e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta o di natura concessoria in virta di alcune degli Tstituti richiamat].

In particolare, I'esperte verifichera laddove possibile — per il tramite di epportune indagini catastali — il titole costitutivo e la natura del soggetto a
favore del quale sia costituite il diritte di uso civico {se pubblico o privato). All'uepo, laddewe il diritte sia costituito a favore di soggetto privatoe {es.
persane fisiche; istituti religiosi privati quali mense vescovill e relativi successori) 'esperte verifichera — acquisende la relativa decumentazione —
se sussistanoi presupposi per ritenere che vi sia stato acquisto della piena proprieta per usucapione {ail es., laddove |'originario enfiteuta o livellario,
od un suo successore, avesse ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprieta del fondo senza Tare alcuna menzione degli eneri su di esso gravanti
o comungue garantendo I'immohile come libere da qualunque gravame, e siano decorsi almene venti anni).

Laddove il diritto sia costituite a favere di seggetto pubblico, 'esperto verifichera se il soggetto concedente sia un’amministraziene statale od
un’azienda autenoma dello Stato [nel qual caso verifichera se sussistanc i presupposti per censiderare 1| diritte estinte ai sensi degli artt. 1 della
legge n. 16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) opprure a favere di ente locale in forza di provvedimente di quotizzazione ed assegnazione,
eventualmente ai sensi della legge n. 1766 del 1927 {acquisendo la relativa documentazione sia presse 'ente locale che presso |"Ufficio Usi Civici
del settore B.C.A. della Regione Campania). In tale ultima Tpotes], laddove dovesse risultare I'assenza di att] di affrancazicne del bene, 'esperto
sospendera le operazioni di stima e depositera nota al G.E. corredata della relativa documentazione

Il Lotto Unico staggito non risulta gravato da censo, livello o uso civico, come riportato nel Decreto del
25/10/1938 in cui si evince I"archiviazione degli atti e la chiusura delle operazioni demaniali da parte del

Commissario per la liquidazione degli Usi Civici.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell'immobile e
su eventuali procedimenti in corso.

L'esperto deve fornire ognl infarmazione concemente:
1} IFimporto annuc delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominiali erdinarie);

2)  eventuali spese straordinarie gia deliberate ma nen ancera scadute;
3)  eventuali spese condominiali scaduie non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
4] eventuali procedimenti giudiziari in corse relativi al cespite pignorato.

[l Lotto Unico non & prevista un’amministrazione condominiale e pertanto non sono presenti spese

condominiali.
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QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L'esperte deve indicare 1l valare di marcata dell’immobile nel rispette delle definizioni e dei procedimenti di stima di cui agli standard di valutazione
internazionali {in particolare: International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) e di cul al Codice delle Valutazioni

Immuabiliari di Tecnoborsa.

In particolare, ed in linea di principio, I'esperte deve utilizzare i metodi del confronto di mercate (Market Approach), di capitalizzazione del reddito
{Income Approach) e del costo (Cost Approach), =econdo le medalita precisate negli standard sopra citati € giustificande adeguatamente 7l ricorso
all’'unc od all’altro metado in riferimento alle condizioni del case di specie.

A questo riguardo, I'esperte deve OBBLIGATCRIAMENTE procedere alla gsplicita spocificazions dei dati utilizzati per la stima e delle fomti di
tri iImmobili

acouisizione di tali dati, depesitando in allegate alla perizia copla dei decumenti utilizeati {ad esempio: contratti di alienaziene di
riconducibill al medesimo segmente di mercato del cespite pignorato; decreti di trasferimento ernessi dal Tribunale ed aventi ad cggetio immebili

ricenducibili al medesimo segmento di mercate del cespite pignorate; dati dell’Osservatorio del Mercato Immokbiliare dell’Agenzia delle Entrate;
ecc.).
Nel casc di dati acquisiti presso operatori professionali {agenzie immoebiliari; studi professionali; mediatori; ecc.), 'esperto deve:

. indicare 1l neminativo di ciascun operatore nterpellate {ad esempic: agenzia immobiliare can sede Tn );

. precisare i dati forniti da ciascun operatore {con indicazione de valori minimo & massimo comunicati da ciascuno di essi);

. precisare _in_maniera sufficientermnente dettagliata le modalitd di_determinazione dei dati forniti dall'operatore (attraverso il

riterimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immebili cggetto di tali atti; ecc.).
L'esperte potra incltre acquisire informazioni ai fini della stima anche presso soggeili che abbianc svolto attivita di custode giudiziario efo
professionista delegato alle vendite forzate. In tal caso, I'esperto procedera a reperire 1 decumenti di riferimento {segnatamente, i decret] di
trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranne allegati alla relazione di stima.
I WESSUM CASO L'ESPERTS PUC’ LIMITARS! A FARE RICORSD A MERE FORMULE DI STILE QLIALL "IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA
DOCUMENTATIONE ACQUISTA, ECC.”
hella determinazione del valore di mercato 'esperto deve procedere al calcolo delle superficl per ciascun immobile, con indicazione della superficie

commerciale, del valore al mq e del valore totale, esponendoe analiticamente gli adeguamenti @ le eorrezioni della stima

A questo riguardo, 'esperto deve precisare tali adeguamenti in maniera distinta per gli eneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'use e
manutenzicne, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici nen eliminabili dalla precedura, nonché per eventuali spese condeminiali insolute.
L'esperte WM DEVE MAl detrarre dal valore di mercate il costo delle cancellazien] delle iscrizioni e trascrizioni pregludizievell a carico della
procedura (sepnatamente: isc acarie) trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di sequestri conservativil.

Nella determinazione del valere di mercato di immobili che — alla luce delle censiderazieni svelte in rispesta al quesito n. 6 —'siano tatalmants
abugivi ed jn alcun modo sanabili, 'ésperto procedera come segue:
nellipotes in cul risultl essere stato emesso ordine di demolizione del heng, I"esperto quantifichera il valore del sucle e dei costi di demelizione

delle opere abusive;
nell'ipotesi in cul non risulti essere stato emesse ordine di demaolizione del bene, 'esperto determinera il valore d’use del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sepra, 'esperto propoerra al giudice dell’esecuzione un prezzo base d'asta del cespite che tenga
conte delle_differenze esistentl al momento della stima tra la vendita al liberc mercate e |a vendita forzata dell'immobile, applicando a questo
riguarda una riduziene rispetto al valore di mercate come sopra individuato nella misura ritenuta oppertuna in ragione delle circostanze del caso
di specie {misura in ogni casc compresa tra 11 10% ed il 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e competitive 'acquisto in sede di

espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel [lbero mercato.
In particelare, si osserva all’attenziene dell’esperto come tali differenze possane concretizzarsh:
- nella eventuale mancata immaediata disponibilith dell’immobile alla data di aggiudicazione;

. nelle eventuali diverse modalita fiscall tra gli acquisiti a libero mercalo e gli acquisti Tn sede di vendita forzata;

. nella mancata cperativita della garanzia per vizi @ mancanza di gualita in relazione alla vendita forzata;

. nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmenta di mercato {rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle
condizioni dell'iTmmobile {deperimento fisice, cbselescenze funzionali ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della
stima e la data i aggiudicazione;

. nella possibilita che |z vendita abbia lucge mediante rilanci in sede di gara.

[ mandato ricevuto mi affida il compito di valutare il Lotto sopra descritto, determinando per essoil valore
venale che assumerebbe in una attuale libera contrattazione di compravendita, nel rispetto delle
definizioni e dei procedimenti di stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare:
International Valutation Standard IVS; European Valutation Standard EVS) e di cui al Codice delle
Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa Si richiede in linea di principio che I'esperto utilizzi, tra quello che

ritiene pil opportuno e in riferimento alle condizioni del caso, un metodo tra quello del confronto di
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mercato {Market Approach), di capitalizzazione del reddito (Income Approach) e del costo (Cost

Approach), giustificando adeguatamente il ricorso all’uno od all’altro metodo.
Nel caso specifico la:

1. Posizione centrale:
Una posizione centrale generalmente aumenta il valore dell'immobile, in quanto offre una maggiore

comodita per servizi come negozi, scuole, trasporti pubblici e altre infrastrutture. Villa Literno & un comune
posizionato nella parte sud est nella provincia di Caserta, in zona decentrata ma piu vicino alla zona costiera
che sicuramente gioca a favore nella determinazione del valore finale della villetta.

2. Metratura:
La villetta con una superficie commerciale di 164,50 m2 (134,10 m? s.r. + 30,40 m? s.n.r., All. C, DPR 23
marzo 1998, n.138 — Norme UNI 10750; Italian Property Valuation Standard, 2002); rientra tra le case di
ampie dimensioni, il che & positivo per la valutazione. Ville di queste dimensioni sono ideali per famiglie e
tendono a mantenere un valore elevato, soprattutto se ben curate come il cespite staggito.

3. Ottime condizioni:
Il fatto che l'immobile sia in buone condizieni aumentera il suo valore di mercato, poiché il compratore non
dovra affrontare costi aggiuntivi per ristrutturazioni o manutenzione immediata.

4. Zona C2 del PRG:
La zona “C2”-Zona di Espansione Urbana parzialmente edificata” dello strumento edilizio vigente e su
cui non gravano vincoli, indica aree residenziali con opportunita per lo sviluppo. Questo influenza il valore
in modo positivo in quanto la zona consente espansioni.

5. Andamento del mercato immobiliare in provincia di Caserta:
Il mercato immobiliare in provincia di Caserta, e in particolare a Villa Literno, ha visto una certa instabilita
negli ultimi anni, con alcune oscillazioni a seconda delle aree e della tipologia di immobile. In generale, le
villette a schiera in buone condizioni in zone centrali tendono ad avere un valore compreso tra i 1.100 e i
1.500 euro al metro quadrato, ma il prezzo finale pud variare in base alla specificita della proprieta e al
mercato al momento della valutazione.

6. Valore verde, ovvero il plus valore generato da un immobile grazie alle superiori prestazioni energetiche

dovute alla presenza di impianto fotovoltaico.

Nel mercato immobiliare contemporaneo, 'efficienza energetica sta diventando un fattore sempre pid
determinante nella valutazione degli immobili. Linstallazione di un impianto fotovoltaico significa
migliorare il profilo energetico di un’abitazione, riducendo la dipendenza dalia rete elettrica e aumentando
Vautosufficienza energetica. Di conseguenza, un immobile dotatoe di impianto fotovoltaico non solo
offre costi di gestione ridotti per i potenziali acquirenti o affittuari, ma si posiziona anche come una scelta
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pii sostenibile e orientatc; al futuro. Questi fattori combincﬁi contribuiscono a incrementare "attrattivita
dell'immobile sul mercato, traducendosi in un aumento tangibile del suo valore. Una recente ricerca
condotta ha evidenziato che le case dotate di impianti fotovoltaici hanno registrato un aumento di valore
del 4,1% rispetto a proprietd simili prive di questa tecnologia. Nonostante il prezzo pii elevato, le abitazioni

con elevata efficienza energetica (classi A e B} stanno dimostrando una maggiore appetibilita sul mercato

italiano.

Tali condizioni inducono la sottoscritta ad optare per il metodo di confronto di mercato (Market Approach).
Metodo che tiene conto del confronto di un bene da stimare con altri {comparables) che sono stati

oggetto di transazione nella stessa zona territoriale omogenea di appartenenza, con la stessa tipologia,

nello stesso arco temporale (max 12 mesi primaj) e con le stesse caratteristiche.

Al fine di individuare detti immobili e determinare il pili probabile valore di mercato (ossia il pil
probabile prezzo) del bene oggetto di stima che, a giudizio dell’estimatore, potrebbe spuntare in una

libera contrattazione di compravendita si procede ad un’indagine di mercato (raccolta dati), svolte nelle

seguenti fasi:

1
2
3.
4
5

Indagini sul mercato di compravendite di beni simili o di un valore di riferimento “similari”;
Individuazione delle caratteristiche influenti sul valore;

Attribuzione di un punteggio {coefficiente correttivo) a ciascun stato delle caratteristiche;
Calcolo del coefficiente correttivo globale del bene;

Stima del valore

La sottoscritta ha provveduto alla raccolta di dati attraverso diversi Fonti d’Infermazione:

v

NN N N N N SN

Osservatorio del Mercato Immobiliare “OMI” {Agenzie del Territorio di Caserta)
Osservatorio del Mercato Immobiliare “Borsino”

Osservatorio Immobiliare della FIAIP {Federazione Italiana Agenti Imm. Profes.);
ARKE' Srls Corso Umberto | 133, 81039%Villa Literno, (CE);

Puocci Immobiliare, Via Veneto, 30, 81030 Castel Volturno (CE);

Gioia Immohiliare di Enzo Treglia, Strada Statale Domitiana, 291 Mondragone (CE)
Immobiliare Giomar, Via Domitiana, 354, Mondragone (CE)

Studio Immohbiliare Nermanna, Via Michelangelo 111, 81031 Aversa (CE)

Ufficio Tecnico del Comune di Villa Literno (CE);

Perizie Giudiziarie;
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Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semesire 1

-OMI-

Provincia: CASERTA

Comune: VILLA LITERNO

Fascia / zona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice di zone: B1

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valori Locazicne (€/mq

Stato Valore Mercato {€/mq)  Superficie
Tinologi X mese Superficie {L/N
TA BIE conservativo {L/N) ) apefisie (L/N)
Min Max Min Max
Ville e
Villini NORMALE 750 1.050 L 19 2,8 L

Risultato interrogazione: Anno 2024

- BORSINO IMMOBILIARE-

Provincia: CASERTA

Comune: VILLA LITERNO

Fascia / zona: CENTRO URBANO
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Ville e Villini
Quotazione di ville e porzicni di villa

Valore Mercato {€/mq) _Villetta

Valore Minimo Valore Medio Valore Massimo
Euro 600 Euro 800 Euro 1.000
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- Risultato interrogazione: Anno 2024 -

Provincia: CASERTA

Comune: VILLA LITERNO

Fascia / zona: CENTRO URBANO
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Abhitazioni civili
VENDITA {(€/mqg) _Ville e Villette

Vendita Minima Vendita Massimo

Euro 750 Euro 1.050

- Risultato interrogazione: Mercato Immobiliare -

Aste Giudiziarie

VALORE DI MERCATO (vma)

Valore di mercato di beni omogenei agli immobili stimati all’asta nel comune di Villa Literno.
ASSENT! PER LA TIPOLOGIA INERENTE
Fonte: Aste Giudiziarie Valore Superficie Valore al mq

Valore Medio di Mercato 0€£/mq

- Risultato interrogazione: Mercato Immobhiliare -

VALORE DI MERCATO (vma)

Valore di mercato di beni omogenei agli immobili stimati in vendita a Villa Literno.

Fonte: Agenzie Valore Superficie Valore al mq

Arché 285.000,00 130 mg 2.192,00 £€/mq

Via Tevere

Puocci Immobiliare 240.000,00 160 mq 1.500,00 €/mg

Via Madonna di Loreto

Arché 250.000,00 150 mg 1.667,00 £/mq

Via Castello

Arché 310.000,00 160 mg 1.938,00 £/mg

Via Castello

Valore Medio di Mercato 1.824,0 0 £/mq
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Esecuzione Forzata N. 235/2023

i COEFFICIENTI CORRETTIVO PER IL LOTTO UNICO
|
PER CARATTERISTICHE ESTRINSECHE 1 Coeft.
UBICAZIONE
{per comune con meng d 20.000 abitanti)
'CENTRO STCRICO {1,10) — CENTRO EDIFICATC {1,00) - DEGRADATA {0,90) 1.00

VIE DI COMUNICAZIONE
{Strade, autostrade, ferrovie, metropolitana, pullman etc)
MNORBALI{1,10) — SCARSE {0,90) — MANCANTI {0,80) 1,101
| SERVIZI PRESENTI |
{Servizi pubblici o privati, Chiese ospedali, banche, implanti sportivi, ecc.)

'BUONI (1.10) — NORMALI {1,00) ~ SCARSE {0,90] MANCANTI {0,80) 1,10
QUALITA’ URBANISTICO - AMBIENTALE

'RESIDENZIALE PREGIATA (1,30) — RESIDENZIALE DI NUOVA ESPANSIONE {1,10) - DEGRADATA (0,85) 1,10
i T PEH _C._A__Rﬁ.'l_'!'ERISTICHE_IﬂmlﬂSECHE“ -

II._I'in.F'ELLO DI PIANO] Immabile senza ascensare) Piana PT-i;ﬁ.s,. F.'r.i.mo, Secondo con carte| I,U—O
TIPOLOGIA COSTRUTTIVA Villette| 1,05
TIPOLOGIA SRUTTURALE Muratura e cemento 1,00
VETUSTA" Da 10 a 40 anni| 0,90
DIMENSIONE Media, inferiore ai 150 mqg 1,02}
| i
FINITURE E R “Buone| 1,00
FUNZIONALITA’ Terrazzo e balconi| 103
'SERVIZI IGIENICI tre| 1,03
|RISCALDAMENTD Autonomo 1,02
]

|INFISS| ESTERNI . Present] 103
FINESTRATURE Do;_)pio vetro| LU_U
ISTATO DI CONSERVAZIONE IMPIANTI A norma| I,CH]I
'STATO DI CONSERVAZIONE IMMOBILE Normale 1,061
'SPAZI COMUNI VO T 1 Assentii 090
| i
POSTO AUTO Presente| 105
'ESPOSIZIONE Luminaso| 1,05
DISPONIBILITA’ Occupato da dehitore 1,00
:._ g PR ER [ LR AN, | LA
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Pertanto, per l'ubicazione, la tipologia, la vetustd e le condizioni in cui versa il bene oggetto di
pignoramento, la sottoscritta ha ritenuto opportuno prendere in considerazione i valori medi di mercato
forniti dalle fonti citate.
Per I'area in cui ricadono i beni oggetto di pignoramento, dai dati (come sopra riportati) *forniti:

e dall’OMI risulta un valore medio di mercato di 900,00 €/mq;

» dal Borsino Immobiliare risulta un valore medio di mercato di 800,00 €/mq;

» da ReQuot risulta un valore medio di mercato di 900,00 €/mq;
Per ulteriori rimanenti Fonti, la media trai diversi valori di mercato, per unita negoziali della stessa tipologia
in stato conservativo normali e ricadenti nella stessa zona, risulta un valore medio di mercato di 1.824,00
€/mq a questo valore di mercato. Pertanto, facendo una media tra i vari valori come sopra riportati si
ottiene un valore medio di mercato di € 1.106,00 €/mg. La sottoscritta ha ritenuto opportuno, per una
comparazione quanto piu verosimile, applicare un coefficiente correttivo (1,41) come sopra calcolato in
base al: grado di finitura, dimensioni, stato di manutenzione, presenza di impianti e loro vetusta del Lotto

in oggetto, ottenendo un valore di mercato di €1.559,46€/mq arrotondato per eccesso, di €1.560,00€/mq.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE LOTTO UNICO

Tipo Superficie lorda | Coefficiente Superficie ponderata
Residenziale 1341 1 134,1
Balconi - Terrazzo 49, 6 0,3 14,58
Cortile 155,15 0,1 15,515

Valore di riferimento € 1.560,00

Superficie convenzionale 164,495
| T Valore Totale €256.612,20

Valutazione Sintetica Per Punti Di Merito:

- Furo 256.612,00
Totale Valutazione € 256.612,00
Riduzione del 10% (applicata ai beni sottoposti a procedura esec.immobhbiliare) £ 25.661,20
Spese perlaregolarizzazione edilizia £ 1.500,00
Spese perl'attestato Ape € 300,00
Aggiornamento catastale(2 docfa) € 700,00
Aumento del 4,1% (applicata per la presenza di impianto fotovoltaico) £10.521,09
TOTALE € 239.571,89

Valutazione Finale del Lotto Unico:

Euro 235.500,00
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Esecuziane Forzata 8 255 us=

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati

per la sola quota.
Nel case in cui 71| pignoramento abhbia ad ogg
dell'eventuale applicazione degli artt. 598 & ss. c.p.c. in caso si dlebba procedere alla divisione giudiziale, e poi della quota.

etto una quota indivisa, 'esperto proceda comunque alla valutazicne dell'intero, anche af fin

L’esperto deve precisare inoltre se la quota in titelarita dell’esecutate sia suscettibile di separazione in natura {attraversc cieé la materiale
separaziene di una porzione di valore esattamente pari alla quota).

L’esperte deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in porzieni di valore similare per ciascun
compreprietaric, predispenendo se del caso una bozza di progette di divisione.

Per il Lotto Unico, oggetto di procedura non c’é presenza 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.

Acquisire Nel caso in cul il pignoramento abbia ad oggetto una quata indivisa, 'esperto proceda comunque alla valutazione dell'intero, anche ai

fini dell'eventuale applicazione degli artt. 599 e ss. c.p.c. in caso si debba procedere alla divisione giudiziale, e poi della quota. L'esperto deve
precisare inoltre se la quota Tn titelarita dell’esecutato sia suscettibile di separazicne in natura {attraverso cioé la materiale separaziene di una
porzione di valore esattamente pari alla quota).

L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponende se del caso una bozza di progetio di divisione.

QUESITO n. 14; acquisire le certificaziani di stato civile, dell’ufficio anagrafe o della Camera di Commerco e precisare il regime patrimoniale in
caso di matrimonio.

In risposta al presente quesite, I'esperte stimatore deve anzitutto Indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla data del
plgnoramento, nenché alla data attuale, acqulsendo e depositando eertificato di residenza storico rilasciato dal competente ufficie comunale.
L'esperte deve inoltre acquisire SEMPRE certificato di stato civile dell’esecutato.

In particolare, in case di esistenza di rapporto di coniugio, 'esperto deve acquisire eartificate di matrimondo per estratto presse il Comune del

luogo In cui & stato celebrate il matrimenio, verificando "esistenza di annctazioni a margine in ordine al regime patrimoniale prescelto. Il regime
patrimeniale dell’esecutate deve essere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazieni.

L'esperte nen pud invece fare riferimento ad elementi quali la dichiaraziene di parte contenuta nell’atto d’acquisto del cespite.

In cgni caso, in ordine al regime patrimaniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente n atti risulti essere intervenuta sentenza
di annullamento del matrimenic oppure di scioglimento o cessazione degli effett] civili cppure di separazione personale e tale sentenza nen risulti
essere stata annctata a margine dell’atte di matrimenic, I'esperte procedera — laddove possibile —ad acquisire tale sentenza e a verificarne 1l
passaggio in giudicato.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto "esecutato fosse coniugate in regime di comunione legale ed 1l pigneramento non sia stato notificate al
coniuge comproprietario, I’'esperto infoermera immediatamente di tale circostanza 1l giudice dell’esecuzione, al fine di consentire I'adozione dei
provvedimenti necessari.

Infine, laddove 1l debitore esecutatoe sia una societa, I'esperte acquisira altres! eartificato defla Camera di Commaercio.

e Dal certificato di Stato civile, rilasciato dal comune di Villa Literno risulta che:
v lsig, FHHkkaxackkrxxxy & celibe (vedi alleg. n. 7).

e Dal certificato di Residenza Storica risulta che:

[| oo =*kEman Tl o= Ve T - - - e cmbe L m
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PARTE Ill - CONCLUSIONE

SCHEMA RIASSUNTIVO LOTTO UNICO

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 259/22

Lotto Prezzo base d’asta
Unico EURO 239.500,00
Comune di: Provincia: Indirizzo: Zona

Ricade in Zona “C2"” - Zona di

Villa Literno Caserta [l Traversa di Via Espansione Urbana
Castello, n.107. parzialmente edificata.
Diritto reale: Piena proprieta per la quota di 1/1
Tipologia di immobile: Villetta a schiera
Pertinenze: Area di corte lato nord e sud
Stato conservativo: Buono
Descrizione sintetica: Piano Pilotis: porticato, vano scala, piccolo deposito, wc e

area di corte;

Piano I°: soggiorno, cucina, bagno, balconi nord e sud;
Piano 2°: disimpegno, due camere, lavanderia, bagno e
balconi nord e sud.

Foglio 23, p.lla 5403, sub. 5, cat. A/2, vani 5,5, piani:T-1-
Dati Catastali 2: Indirizzo catastale del sub: Traversa Via Castello,n.107.

Nel ritenere di aver fedelmente adempiuto all'incarico conferitomi la scrivente ringrazia la S.V. |. per la fiducia
accordatami e resta a disposizione per eventuali chiarimenti in merito.

Lunedi 27/01/2025 L'ESPERTO
Arch. Cristina Bocchetti
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ALLEGAT!: LOTTO UNICO
1. Verbali sopralluoghi

2. Rilievi Fotografici
3. Rilievi Planimetrici
3.1. Sovrapposizione Catastale e Foto Satellitare
3.2. Planimetria Appartamento con coni ottici
3.3. Confronto Planimetrie Stato dei Luoghi-Catastale e Da Concessioni
4. Visure Catastali
4.1. Estratto di Mappa Catastale
4.2. Elenco Immobili
4.3. Visure Storiche
4.3. Planimetrie Catastali
5. Ispezioni lpotecarie
6. Certificazioni Pratiche Edilizie
6.1. Attestato Accesso agli atti
6.2. Stralcio Zonizzazione del PUC di Villa Literno {CE)
6.3. Attestazione comune di Villa Literno (CE)
6.4. Permesso di Costruire P.d.C. N.35 PRATICA REA N.414/2006.
6.5. Permesso di Costruire P.d.C. N.36 PRATICA REA N.415/2007
6.6. Permesso di Costruire P.d.C. N.44 PRATICA REA N.1084/2010 e grafici.
7. Certificati
7.1. Stato Civile
7.2. Residenza Storica
8. Atti
8.1 Atto di Compravendita del Notaio ********del 03/07/2015
8.2 Atto di Compravendita del Notaio*******¥ Domenico del 07/03/2007
8.3 Atto di Convalida-Ratifica Rogito del N.¥******¥ [ del 02/04/2007
8.4 Atto di Compravendita del Notaio*******¥ [ del30/05/2001(x ¥ Terr.P.lle 394/395)
8.5 Atto di Compravendita del Notgio*******¥ [ del29/04/1983(x ¥ Terr.P.lle 394/395)
8.6 Atto di Compravendita del Notaio******** ) del 26/11/1998 (x Terr. Pila 301)
8.7 Atto di Compravendita del Notaio Golia V. del 14/05/1979 (x Terr. P.lla 301)
9. Modulo di Controllo Documentazione
10. Verbale Giuramento
11. Ricevute Dei Plichi Inviati Per Posta Elettronica dell’elaborato Peritale
11.1. Avv.to A. Merola, Procuratrice del Creditore Procedente
11.2. Sig. *FFFF¥FxEXFEXLEL Fsecutato

12. Onorario
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