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1, CONFERIMENTO DEL MANDATO

lo sottoseritto Ing. Giacomao Ceéparano, iseritto all” Albo dell’Ordine degli
Ingegneri della provinciadi Napoli al n. 20844 ed all” Albo dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Napoli Nord al n. 1603 venivo nominato esperto
stimatore ex art, 568 ¢.p.c. nell'ambito della procedura esecutiva immobiliare
isentta al R.G.E, 251/2022 promossa da_mnim il debitore Omissis,
Con'la presente relaziono su quanto fatto, claborato ¢ dédottom merito

all'mearico affidatomi dal Giudice dell’esescuzione, Dott.ssa Fabrizia Fiore,
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PREMESSA

Prima di procedere alla redazione defla presente, 8 seguito di un atiento esamsg

delle produziom e sulla-base degli-elementt emersi nel corso del sopralluogé;

desidero esporre una breve ricostruzione degh avvernmenti che hanno portato al

procedimento 1n Corso

La

socict: (N

codice fiscale e iscrizione al Regisiro delle Imprese di h.-fllmm_)ﬁ&,

in persona del legale rappresentante pro tempore Omassis (C.F. OMISSIS) quale

mandataria della societa (||| G - cditic:

espropriante, quale mandataria della societda ha provveduto, a ministero del

proprie procuratore, a notrficane 1o data 27/06/2022 1l prgnoramento mmobiliase

per il sig. Omissis, nato a Omissis 1l Omissis - C.F. OMISSIS, coniugato in

regime di comuniong legale der bem,

Latto ¢ pignoramento immobihiare ¢ stato trascritto presso "Agenza delle

Entrate di Caserta lermtorio Servizio di Pubbhecita  Immobiliate in data

20772022 a1 nn 29505/23262,

L'atto

di pignoramento fa nfenmento all'tmmobile sito nel comune s

Casapesenna (CE) alla via Santa Caterina, snc, catastalmente identificato al

NCELU del Comune di CAsapesenng COme segue;

- Unita immobiliare costihmta da piano terma-pnmo riportata al Foglio 4,

particella 893, categoria A2, classe 4, consistenza 6.5 vani, superfice totale 151

mq ¢scluse arce scoperte pan a 144 mg. rendita catastale € 486, 76.
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3. SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Il giorno 24 Gennaio 2024 alle ore 1 2:00, mi sono recato presso 'immobile
oggetio di procedura in Casapesenna(CE), alla via Santa Caterina, snc alla
presenza contestuale del nominato Custode Giudiziario Avy, Fahio Ciappa,
nonché della sig.ra Omissis figlia dell'esecutato, effetivando un dettagliato
rilievo fotografico interno ed esterno ed un nhevo plammetnico dell'appartamento

wggeno di procedura.

In separata sede il sottoscritto eseguiva accurate ricerche relative all immobile

oggetto di pignoramento presso:

- ghi uffici dell'Apenzia debTerstorio (ex U.T.E.) di Caserta, per acquisire le

visure catastali storiche e l'estratioodi, mappa catastale dell'immaobile pignorato;

- I'Ufficio Tecnico del comune di Casapesenna (CE), per acgquisire la
documentazione necessaria alla verihea della regolant urbanistica dell'immobale

pignorato,

Ingheg, Ol serivente provvedeva ad acquisire 46 cénifcae Faggiomato i
residenza, il cerificato di stalo civile dell”esecutalo ed il certificato di
matrimenio con indicazione delle annotaziom a margine, facendo richiesta a

mezzo email e pec al Comuni di Castelfranco Piandisco (AR) e Parete.

rﬂ'ml'.i.'. Dait sew F. Fhava
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4, RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

QUESITO n. 1: identificare § dicitti reali ed i beni oggetto del pignoramento.
L ‘gepertn deve pr-:i:u:un: cpumly sl | di‘ll’ﬁ ‘rendi Ipbm: plrll-FlrIr_-:'l: niida prapries; usufraitoe meern proqoeti; quiki
ali 14, sy o) el 1 el egggetie ded pigneransenti.
In onfine al prime profilo (giciitd reali pipnoratis, |© E!q:I-EI'tII!l-I]IEI.-L precisare s 1l dimit reale mdicalo nell*aie di
plgrarramento comvisponda a quelle in Solarii dell'eseotsio in forz dellano d'sequisio raserito in sua fovore,
Al repiard
- gl 'anag di pigneramenta rechi Kindiessione di on didite dl contenote pioc ampie nspsito a quello m
ttelorth delsecutal (ad ssampio; pican prapricid o leoge el meda proprcth o dellmsulie o della poojrectd
sngigriicinmia; inrerm propriged in Juogo defln guetn 3 Ve quota di i leoggded B AERGT Suata di M0 ece ), Mesperta
pieguny oelle operseom di stima asumende come owgatte del pemsamear il dirii iguike effetiivumenie
pitwlnritd detsogeeito esecumin (onche ai fini della stimn); ( ZIA
< gutalovn et di pigooraoienio vechi 1isdecasione di on diviite di contemuto iveno anipho dspeito o guallo m
titovlanda dell’esecutin (vl esempee: nuda: proprieeh i laogo dello piena propriet Lnnseyumtp al comssidamenta
el "wsufatio; quata i !-r|| lsapa dell’i intera proprictd; goota di Y n leope dells maggior quota i Y5 eec, |'eepersn
i £l HiE i s comanncarmee al LiF '|1_|:1".'-|-.' dﬁ:n‘u_mwjm_

I ovidine: ul w:-:mdn prodilo (benl plamoraill. o fspostal preserde quesite |'eapeeto deve precisane unicarmaenie
Moty died pignacamente gsswmendo ome nftomente 1 dak O identileeione culsiale iodical oekl™aio &
pegeomenin (senza prisgedere alls: deserizione sanierinle del bene, descrizione alla quale dovel: invece proceders
sEparatamenic i rsposta al quesdn i 25

Al rgrdo

mellipotess i “difformits formali? /de G4l & identificasione catnstale (doti indicafi ocl otie @6
pignoramento diverst ds guelli agli ol del catasio slin dats del plgasrsmento medesimo), 'espeno dovii
precisare by diffimmis deconirat;

®  nil caso in cal Vote di pignorsmesitey rechl indisasione del bene con ool di slesilficaziane @insnli
gonplatpmente gt dindiexsions Jdi fophio cnissmle inezisienne o corrispondente ad alira poina) indicezieng
i plla eateiale inesssente o comispondinte 2 bene moa o el dell ssecotng; tullseene i sub
ctnetnle inesistente o comispandente n bene non i gitelanith dellerscut@n), 'esperto soependerd o
peraeiont di sime, dsndons immedianig comunicaziens ol GLE pei b deermingesonl sul prosicp
fdepositnda ahresi I documentszione mauisioa;

= nel gEse il et db pignanioeide nechi indicazione del g Jn'l:ﬂ.u.du vy
- m rospeite o guetla esistente allo doty del pignommenen® meumu‘mjr inehaErione del bome con i
doti del Cataso Terrent loddove sul tomena vi em il sesin edificazione di Babbricass oppens & sutosemo
inalividiaziome ol Citaito Fabbricanl, Uegperto sodpendera |6 operaoni 8 stimes, dandise imomediat
gomunicarione sl GF, per le delenminpeion sl prosisges {deposiimdo alires bn documentarione

soxpuisila);

= pelopass oot 'oflg &1 pignommente rechs Uindicanone del ‘bene secomdo imn gonsisiensn cplaslale
omogenca mp difforme nspeito o gueiln esistente ntlo dam ded prgnoramente {indicazions di p.lin del CF, 0
el ©°.T gib soppresaa ¢ gesutinm damdira pla indvdzions di sub del CF, gt soppesiso ¢ sostilaiio da
sl sub], Mespeno precisens:

= %e In yorazione colastole imervemsn’ primn-del pignommentoe nbbis avuty caresere menrmemie nomime
{nel sensg cane che nsn abba conpecialo varaeone della plamimelria catasale comsposdesie: ad eswpio,
VI 2N e per modifics wlemiificotiva-ollineamerdo moppe), nel qusl ceso Pesperto proseguird nelle
anperatioand b ST
- s la vorinzions colasinbe mdervenatn prima diel prgnommendos obhio oo cormtfors rosfarials {nek senka
wiod ghe abhis compormage variadone dello planimerrin cutasiale comrispeondente: od ssempdo. fisione ¢
moufificnl, Vegpera imformern immediatnmente il GUE. per le determinnriom sl prosiegun, prosducendo
it L decumentnziane necessana per Lo valatazione del caso;
ntll’ aprbizsd (i “diMormind sostanziali™ del datn d idensiBeaeione chingiale (diffornsiny dells sitmozione di fatto
it wlla planivictris & cul ol datl 3 Idendficazions cotsstabe: & eddgdio, Bbbricate imeramenie non
afctnstaio gl TF.; vani oo indiceid nelle plamimetnin; diversa distribioce 8 Eidy el Vand, eve, Uesperio
proseguird nelle eperazion dl stima assumemds come opeeito del pipnoromaento 1] bane guale efferiivanente csisiendn
frinvianda wlla Haposia al gquesion oo 3 per et descrizioe delle diflormit macantmie )
In opni casa, esperto deve mssumene comes: dati §i riferiments anicimente "indicasiene del comune censaaris,
foaglio, puia ¢ sulb cataseali.

mrru'.’;u' Dot s F. Floeg
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comsidermycne doll'experio

nel o dells relazmoa,

Al fine dell'sattn mdividuasens dei fabbricrti ¢ del femeni oggette - pignotamenta, Mespernta stimatore deve
sempme effeitane i sevrapgaosiione dellé srioliva o delle T satellitan, ragienhil anche wil web, con be mapme
samaali ebsborsie dolln SOGE

L'esperty deve dormse esplictamente ot nella reloesme m meposte ol presenle quesgo ol nserma e
spvmpposeziomn effetune gia pel leso della reloz 1= negli ol i nilly slessy

Ml casv dn ocul | beml oggeto df plesorneente siane infercssall (o e od dm parie du precedure 8
T prEErind nne per pnl'l-l'llln miiliti, |'experio .'H:qui.-:l:l:'t ln relativa documeniamone presse gl ific compeient e
focidid acepuast deseriemns delle pershont inleraste dalle detie proceduan {gmlcaandide dalla descridonc )

- pisposia 0 ale quesio, Mespero deve pol procedere olln formarione s slfincbesedelle carmbterstichs der beni
;|1i,|_.|t:r|tﬁ[| l In ogni coase momoede ds psdbcurne la magpore appetibabice Hﬂﬂh,':l.mn gl stemsd — i wmo o phi lond
Pt dn vendits, mdl:nnﬂn per camseun immobais l.nrrrpn:m !1=I hs-ﬂn almepe-tre lmﬁul il v dmei i wlentificarions
watastinly {

L el del bene devono essere mensiongtl con proecsiom, ]1rLIF|:nI:||]|u|J|I|: medimie Pesata imdcasione den dat
catnsgali degli imimiohili confinandi | foplie, pdi, sub) od abtri elementi cenn (nd t».ennpm vik;-ctradn; oo, | Ei-_lgrln
non deve limbnrd o aporsse eenepcamente o didone “immobibe conficante con fondo agricels, con propocid

Mella farmosone dei lwni. lsdidove sia ill‘di:P.Tﬂ"-H.hlJL O iU provie jakans s iite da nyolosers ol CiE, im
ol sinnaespecificamente imificate ¢ motivaie le esigense di indispensabaliii} ed sutorirzazione dello sbesso, ]'rmuﬂler.l
alirest alle palisngonse del fdandoens D dadb scontssnmente, allegonde afla relesione: estimativa | tipd
slebitamente approvit daliU ficio/ Teonécd Bromale.

Mella formaesone deb Josd dudiod] o pligingd P deve assiourare i maggioss appetibilith der ben. i
'|1|:|r|:i|;n|:|rr.:. la snddvisiome m |r|Iri'{t:.-|.'n emsere evituea mddeve Mimdividuazone & un unieo lobe renda pin appetihile
il bene sl mencsto, T opnd caso, |'esperto deve avitare ned limitl ded possibile ks eestinmione di serving di passsgpin,

Il bene oggetio della presente procedura esecutiva consiste nel dintto di piena
propricta, (in regime di comunione dei beni), di unguniti inimobiliare costituita
da ' piand terra - primo, con annesso cortile di esclusiva peftinenza, ubicata in

Casapesenna (CE) alla via Santa Caterina civico 44,
Diritto reale

Il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita
dell’esecutato in virth dell'Atto di divisione del terreno sul quale & stato edificato
il bene a rogito del Notaio Ennio De Rosa del 26,09, 1983, rep. n. 56594, trascritio
presso "Agenzia del termtorio Servizio di Pubblicita Immobiliare di Caserta in

data'19.10.1983 ai nn. 22493/21058. (Cfr. Allepato n3 L4001 nowarili)
Bene pignorato

Il bene & indicato nell'atio di pignoramento con gh identificativi di seguiio

elencati:

cerlioe Dotz F. Fioeg
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- Unitd immobiliare identificata presso il N.C.E.U, del Comune di
Casapesenna (CE) al foglio 4, part. 893, eat. A/2 - abitazione di tipo
civile- classe 4, consistenza 6.5 vani, rendita catastale € 486,76, superfice
totale 151 mq escluse aree scoperte pari a 144 mq, ubicata alla via Santa

Caterina, snc,

Per-gquanto concerne 1 dati catastali indicati nel suddefto-atio-di pignoramento, si
rappresenta he gli stessi risultano conformi rispetto a-quante indicato nelle visure
catastali storiche acquisite telematicamente dallo scrivente presso Agenzia delle

Entrate. (Cfr. Allegato n.2- Dati catastali)
Individuazione dell'immobile della sagoma

Al fine di indicare detfaglintamenie i bene ogeetto di procedura esecutiva, §i

riportano di seguito 'ortofoto satellitare e "estratio di mappa catastale:

wn
F
€]

| ga)7) 541 H

framcrging oo Chiofiio safedfiard Tmmagine n. Exfrano of mapme cofariale

Come visibile dalle due imumagini all'attualita D'estratto di mappa risulta

manchevole della sagoma del fabbricato,

o

it Do sue F. Flaeg
. bapleriy A b dres. Crfencraing Ceirarain L .
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Formazione dei lotti

Trattandosi di un'unica“anita immobiliare si & ritenuto opportuno Formare un
UNICO LOTTO DI VENDITA composto da:

Diritto di piena proprictd di unitd immobiliare costituita da piano terra-primo, in
Casapesenna (CE) alla via Santa Caterina n. 44, L'unita abitativa & distinta in
cataste al foglio 4, p.lla 893, categoria A/2: confina can-a ferrovia Napoli-Roma

a Nord,'con Via Samta Caterina & Sud, con proprietd Omis<is ad Ovest.

alla sione materiale di cia 11

L esperts deve proceders olln desertebone materinle di s loko, medinme esasn indicnzione delln tipologta
e wiascun imemabdle, della sus dbfeagione (S, v, nomere g, plade, sventisle mimero d micmel, degli
aceesal, delle evenuali perfivengs (proyio acceramento del vincolo penincaziake sells base delle planimenic
ellzgaie alla denorcin dr éoatmizmne presendie = CENIET, delln secheda eniestale, delke mdicizeom conietuie dell™ades
i ngquisns ponched melbn relativa rogy 4 wstriaobe & el crilen spgerivi ¢ soppetivd di cul all'sn, 817 el deghi
asoessory, degh eventuali millesaml i partl comanl, specificands mebe il contesto m e 256 s movann, e
comdieristiche e bn desiinaeione dolln eoon & 32 servizd ddo essa offertt nonché b corniterisische detle #one
comliisab. Con ngeando alle pertinense cd i e di poocipio, Degperto o procederd alls descnzione @ keai
dotnti di asiomamy idemiReativo conestake | salve che @ trat di beni censiti come "heni comumi nen ceasibili™),. Con
nfermente al slegolo Bene, devong essere dinlicase evemuall detazionl condemindall (e, posth aulo comunt;
giardmo; coc ), ko bpologin, Valicsm miema wlile, B conpesmzione mberna, k- superficse oetta, 1 coefficients
ulllleenie ai Ond dells derermingecne delle superficee commsenciale, /e superfiese commerciale  medesims,
Fespodizione, le condizioni 4 manutenzione, fo camberistiche siroburali, Aonehéde sarasieriziche inteme di cisscun
imisohile, ecisanda per cascun clemento Pattuale sisto & mnulensong © - par phieguanty - 1 oo dspondenia
alla vigente nommativa w, 0 caso contrario, | costl necessan @ foro adegusmenio, Do parbendore, Vesperto deve
procizare se | imamabibs gia dorste di sttestato dl prestaziony enorgeticn ¢ quantificase — in caso di nssenen — § costi
per Pacquisiose delby sissao, Per i terrenn pognorall deve essere evidenesala la lomo eventuale sibnaziane di Tonb
Imterclust (lacldove cincandati da fondl alow ¢ senzn viscita salla via pubblica) da errend lmirof] sppaniemsenil o terzi
s comumgue o sgwetlo dells sipripriadsne i corse, arche s 0 propried della sheiso esecutatr L medesimi
cirenstanza dove csaere cvidenziat in relazione sl ecsompio a fabbeionti pes | quali "seossen con mes: rombili gia
possibilz selunente abirmoerse il pasagzioos sostle & prapricia eclusiva di un lereo o dell"eseciate medeskmo ¢
che non sia unln piEnoTHiD, "'-I-nlln dﬂmlmadﬂln L1 Iili'l f'urehl in rlapr.-un ol presenie Ell':t-nﬂﬂ I -'ip-'rln der.

| ||:|'\.u'|rm:||.1|: delle F-nm-;nﬁ: ['il,!l 4:|;|r|'u;| ﬂ.r.lla: [-rttlﬂrmr.' nmirn |n|'a||:| o remdere uw:wp]r.' lii l:rrnmn:mrnnl: dl:lln
deserizione fomit. Le fotografic syrannn alires] inserie s ghi allepod olla rebaeone. o risposis ol presente quesita,
I'|.'5.]1|:rr:| dove proosdere alimesi alls predisposizione di plaminiciria dello sate reole dei looghi, Anche In
planimsstria deve sssere insenta 4in in foemato fidotto nel st dells relasone (o modo da sesdere agevole la
n1|||r.lr|.".l1:-.in11|.' della descrizione formtal, sia i formsio oo dn alkegaie alla relozione medesima
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Identificuzione

Il bene ogpetto defla procedura consiste in una unitd immobiliare costituita da
plano lerra-primo con aréa scoperta situata n Casapesenna (CE) via Santa

Caterina n,44,
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Dotazioni condominiali

Trattast di un unico fabbricato per il quale non nsulta costituito alcun

condominio.
Caratteristiche della rona.

Casapesenna & un comune ifaliano di 6.869 abitanti della Provinecia di Caserta si
estende su circa 3 km?®. 1l comune fa parte dell' Area/detta’del Basso Voltumo che
comncide con quella del Consorzio di Bonifica istituito nel 1954 a1 fini della
trasformazione fondiaria dei terreni di pianura per il recupero delle potenzialitd
agricole di vaste aree improduttive e paludose. Pl in particolare esso fa parte del
cosiddetto Agro-Aversane ehe inferessa 19 comuni del settore mendionale della
Provincia di Caserta, confinanlé |dofv|la provincia di Napoli, Il comune ¢ situato
nelle vicinanze dei comuni di San Cipriano d'Aversa, Villa di Briano i San
Marcellino, e si trova a 2 km al Sud-Est di Casal di Principe la pio grande citta
nelle vicinanze, Le dotazioni infrastrutturali sono state sicuramente integrate
dall'asse a scorrimento veloce che fa da corona e ¢ha decongestiona il traffico,
prima della 858, Appia ¢ poi delle strade provinciali diretto verso le varie
autostrade e verso il mare, Considerate le caratteristiche della zona e
dellimmobile in questione {tipologia, dimensioni, stato, qualita delle rifiniture)

si ritiene che vi siano discrete nchieste da parte del mercato immobiliare.
Descrizione dei beni

| beni in oggetto consistono in una unita immobiliare situata in Casapesenna
{CE) alla Via 8, Caterina n., 44. L’accesso al cortile dell'immobile avviene
direttamente da Via Santa Caterina, all'interno del éartile vi-sono una tettoia in
legno [late Ovest) ed un piccolo manufatto di servizio-in-mumtura (lato Est),
L'unita immobiliare ¢ composta da un piano terra ed un piano primo collegati da

ung scala inlema con copertura a due falde, Al piano terra 51 accede tramite un
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portico coperto e si compone di: ingresso, salone, cucina, camera da letto e bagno
e dalla camera da letto 51 @egede ad un locale di sgombero. 11 plano prmo &
costituito da: tre camere da tetto, um Apostigho, due bagni ¢ balcone. Gl infisst
sono in legno ¢ alluminio, le porte interne sono in legno tamburato; 1 pavimenti
sono in gres porcellanato, | tre bagni presentano rivestimenti dello stesso
materiale. L aliczza netta interna al piano terra ¢ di mt 2,90, al piano primo
Paltiezza interna alla gronda ¢ di mu 2.90 ed al ¢olmo & di mi 3,40, Da una
verifica sommaria si & accertato che gli impianti idrico-sanitario ed elettrico non
presentano anomalie di rilievo pertanto si ritiene che essi siano sufficientemente
adeguati, mentre Mimpianto di riscaldamento ¢ assente. Nel complesso 'unia
immobiliare risulta 1n buofe 5fate di conservazione € manutenzione ma NoTy
rsulta dotata di attestato di prestazione energetica 1l cwi costo per la redazione di
circa € 250,00, 51 riporta di seguito una planimetria dello stato reale dei luoghi,
da me rilevata in sede di accesso pentale (rif lmmagine n. 3) nportando la
suddetta anche fra gli allegati alla presente consulenza, (Cfr. Allegato n 5-

Planimetria dello stato dei fvoghi), unitamente alla planimetna catastale,
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Smenergivie v 08 Cormera ol leffe 3

Analisi metrica delle superfici utili

Piano terra (altezza interna mt. 2.90)

POrBon. . it A\ O I ve . 15:69 mq
Ingresso..... oo S EAGIRIE 5,41 mg
Salome. ..o e e eed LD mig
GG v i et T g
T [ 14 R 14,77 mq
BRI L 6,07 mq
Locale di spombero........ocoonie 1161 mig
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Scald iNIernm, ... oo cev e e e s, B M

Piano primo (altezza interna media mt, 3,15)

SIS MBI . o cia aneasrmva s s s s 34000 TIIG]
HHEPeRRO. . i s 004 1y
DRSIMP BT i i o a5 5 1y
Camefadaletto 2. . ... 13894 mg
Bt b 3.80myg
Cameradaletho3.... .00l 14.73 mq
Bagnn 3. ... i isniinamnsen AT FTaaa ot | 110

Ripostigho, .....ovewn Galb oA 4,28 mg

PO o i i o A e 14,35 mq

Modalita di calcolo delle superfici commerciali.

Per il computo della superficie commerciale, sia-che st tratti di immobile
destimato ad uso residenziale sia che si tratt di-immobile destinato ad uso
commerciale (direzionale, industriale e turistico) si deve considerare:

- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle
quote delle superficioecupate dai muri intemi e perimetrali

- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e
giardini;

- e quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti
auto coperti ¢ scoperti, box, ecc.).

I computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri
seguenti
» 100 % delle superfici calpestabili;

# 100 % delle superfici paret1 divisorie intermne (non portanti );

13
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# 50 % delle superfici pareti portanti intemne ¢ perimetrali
# 50 % delle superfictperautorimesse e cantine.

Nel caso di immobilitindipsudenti e/o monofamiliari la percentuale di cui

al terzo punto deve essere considerata al 100%.

Per il computo delle superfici scoperte devone e essere utilizzati i seguenti

cnten di ponderazione:

25% dei balconi e terrazze,

L (K} % scale interne (protezione onzzontale);
| 0%4 per 1l lastrico solare;

35% dei pati e porticati;

| 5% dei gardini-di appartamento

1 0% dei grardini-di ville e willini

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare

ubicazione dell'immobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o

mene- allo stesso livello, alle superfici complessive—esterne, le quali

comungue non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi tutti quei

fattor merementativi decrementativi che carattenizzano il loro pdrtlmlaw

livello di qualita ambientale”
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Prospetto di caleolo della Superficic Commoerciale [5.C.]

Modalitd/di ealoole-di niferimento Norma UNI 10750

LOTTO UNICO: Immobile sifo in Casapesenna (CE) alla via Santa Catering, 44

] | ] Srale mieme, i
! Superiic al lndn U [
! =ikl i evlem il og3H
e nisoei i ke o eraxd ! 100 7 e
& el irobden o gupherti (e hasl s Autodimessp e Crandied| 1 FHTIEE T
5 o qeste @ panti | Baleon @ semen Litil [ami & posnicati W i mpparimvendi | neBano, M e
E o S0 5% % % a0 0% 13% n kel di seres
1 10 140 TN i
| a2 15 160

S0 jmyg|

1

19357

TOTALE SUFERFICIE COMMERCLALE mg. 214.00

L esperte deve peocedene all idestificazione catnstabe dei bend piosoostl/per G logio. A dguarda, Uesperis: -
deve ncguisie ssirutio cotasiale anche sivrice per ciosoun hene agasmasd WMakcelie ndechd o planimetrin
catastale corrdspondente {procedendos SEMPRE al depesio della stessa o gll albegan alla relazions o precisanda
evenmlmenie |'sssenen delln stesen agli ond del Cammsto) |n purﬁul:lun:. nell"grotesi i cud i prime meo d'ncguisso
anterjone di vemd wnni alle roscrizone del plgneeamento {coms indbeto bells cemiffcrsione ex arl 67, sccondo
comma, ©,p.o) davesse neulare amecedente alls mecenmizeneione del Coacesto, Vespern dovrs prn:lu.rn.- Veekraitn
cadiisgale stimive amcdic per il perkade precedsnie b mcccanizzaeione, - deve rlcodtmie b starka catastale del beac,
indicanda |e vanazion imereenmde nel empo = precisends - nel czsa di emmaobill dpertat in CF - o plia del
terrener identiflcans ol C7T. sul guale & fabbeicamw sis soto edifficmo, A questo proposite, & sempre necessarso che
I"esperkd precisl it @ passag dAdinsall mbeevesnd dalks ongmons plla del OO0 alla polla siwuake el CF
{prodlucends sempre o refativo dotumemmzrinne i :Ewﬂul. - dleve precisane I'esattn rlsp-nm:lrn;:ﬂ formale dei dati
indecadt nefl’ oo & pregnoramenta o meHi I!u'll..t il o, nonchi nel i i secelstn, gon le nselanie
cotustnli, pnafiticamenie indicando Je evendunli diffonmits {quanta b Byglia, plln e suholiermok - deve imlicare e
wiriiadond (rguondenn escledavamenie 1 dal adsmifiaivi sl oomene consuarse, gl polls o sobalicrmag
che sinne stade evenmmimente richiste datlesocutetn o da tergi o disposte di officie e che siano intervenule in um
T D SCGEas | v rispelln inmerions del datl oot o Bengiie ol presotungiin, precizmndi:

- sr @ tall vanaswen corrdponds ano misdeficy aelln cossestenen maienale dell’ tmmokale (ad chEnpIn,
seorporo o fmeimnmento @ o v o di ung penmensa dell onigh immebdliare che vengono sweorpati
un'altra; fisone di pia sakahemi), nel qual s VEperio infemededl CoF per e detemminsdon: sal

& |/ sen Enli varinztoni non corrisponda vmn modific pelln consisiéuen wsriale dellimmoebile (ad esempin,
mallnemmenhs delle mappe)

In mispissta al presents quesio, Despertne dive procisae alimest e evertuali diformich tra la shusdene veale del
lmoghi & In sitmzione riporiain melln planinmwetria entasialbe comspendente Al nguands, "esperio: 1 prume
luges, deve procedere alin sovroppasizbone deltn planimetris delle saio reale dei luoghi (predisposts moAspost sl
quesie n 2h oot planmseina calastabe; - secondo buogo, fel sase di Aseontrate diffior ik
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®  deve predisporre apposicn planimetrin delle sinte reale dei longhi con sppornmm indicrziene grafics
delle riscontrate difformsith, isereodo la deit planimeeria sia in foemato ndotso ool Wto della relasione

in rispossn. ol presente guesito, sia-n. aenain ondinario m allegam alla relarione medesima;
&  gdive quantificars | costi st | el aziene delle nseonimie difformrita

ldentificazione catastale

Al fine di una corretta identificazione catastale dei beni pignorati, lo scrivente ha

provveduto ad acquisire telematicamente presso U'Agénsia del-Territorio:

- I'estratto catastale storico aggiornato all'atfualita
- le planimetrie catastali corrispondenti;

- la mappa catastale (Cfr. AN 2- Dati catastali)

Il suddetto bene oggetto’di pigneramento ¢ all'attualita censito presso I'Agenzia
del Territorio di Caserta con i seguenti identificativi: Comune di Casapesenna =

sezione fabbricati

Foglio Particella | Sub Classe | Consistenza | Sup. Rendita
Categoria Catastale
4 £93 - ALl 4 6.3 viami /| f Tutale; Euro
151 486,75
Totale
escluso
aree
scoperte:;
|44
Indirizzo: | Via Santa Caterina, snc Piano T-1
Ditta Omissis nato & Omissis il Omissis prop. per SO0 1004,
Catastale: | Omissis nata a Omissis il Omissis prrof, par 30001 000,
Difta catastale _

81 riportano di seguito | nominativi delle ditte catastali, come indicato presso

I"Agenzia del Termitorio di Caserta, dalla data della costituzione all”attualita:
18
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Ditta catastale - Dal 28/10/2015 ad oggi;

Omissis nato a Omissis iHOMmissis ¢ Omissis nata a Omissis il Omissis. Proprieta

per ' clascuno.
Storia catastale

Con denuncia di vanazione del 9.11.2015, per inserimento in visura dei dati di
superficie, 1l fabbricato veniva mdmiduato al Catasto'\Fabbmeatt del Comune di
Caspesenna al foglio 4, p.lla 893, cat. A2, classe 4, vani 6.5, sup. catastale totale
151 mgq, totale escluse aree scoperte 144 mg, R.C. Euro 486,76, Via Santa

Caterina snc, piano: T-1.

Con denuncia di variazione tertitoviale del 28.10.2015, prot. n. CE0O198526, jt
fabbricato veniva individuato 8l Catasto Fabbricati del Comune di Casapesenna
al foglio 4, p.lla 893, cat. A2, classe 4. vani 6,5, R.C. Euro 486,76, Via Santa
Caterina SNC piano: T-1.

Particelle corrispondenti al catasto terreni del Comuse di Chsapesenna: foglio 4
particella 282

Le particelle di terreno su cui € stato edificato 1l fabbncato, provengono per
variazione territonale dal Foglio 8 del Comune di San Cipriano d"Aversa (CE).

Rispondenza dei dati catastali riportati nell'atto di pignoramento

Vi ¢ rispondenza del dati indicat nell'atto di pignoramento e nella nota di

trascrizione, nonché nel negozio di acquisto, con le nsultanze catastall.
Variazioni catastali

Niwt risuliano apportate varazioni dei dati catastali s Achigste dell'esecutato o
da terzi o disposte di ufficio, intervenute in un momento successivo rispetio alla
trascrizione dei dab riportati comrettamente nel pignoramento.
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Conformita catastali

Tra la situazone reale~denlooghi ¢ la situazione riportata nelle planimetrig
catastali corrispondenti e uniche ‘differenze consistono nella presenza di una
lettoia aperta nel cortile di ingresso ¢ di tre finestre alte nel locale di sgombero al
piane terra non riportate nella planimetria catastale; nella presenza della porta
del-we3 e di un tramezzo divisorio tra la camera da letie-2-ed il npostigho al
piano prime che, a parere dello scrivente, per mera erporg. grafico non sono
riportati mnetla planimetria catastale. In definitiva 51 rende necessario la
presentazione di una nuova planimetna catastale agpiornata; tale incombenza

comporta costi stimati in € 500,00 comprensivi delle spese teeniche.

PIANO TERRA
Plaaimieteio Cofartald Plamimetrio reale ded Juvsrhi
= = ==—————rr = 1 == = o
Jm.h:- hﬂ'ﬂu“l Ir R X ]
= ::LI, ..E.MI..'.__* NL |I-
= J_ %"Ilz_\ 1 1! (=
= ; ? !_I L
r Pt b i P_ P 1
?.I. e l Il ]. !-: i
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PIANO FRIMO

Mlemrimerfrio Oolfastals Planimesrio regle ol Troahi

o i )

Lt 1

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

Tt

L. experto stumatore deve procedere alls predisposizione - per clgscun Ko imfividemio & descrete rigpsta m
preccdsati quesiti — del sepiene prespetto sntedon:

LOT TG, | (oppure LOTTO UNICON — pienn e intera (oppore gquivts Wi 0E di3. eee.) propricti (o nltm

dititiu pealey ils appartamento (o terreme) ubicato i alla ¥la AT N T O |

: ;B eompasto da crmfing con ssud,com — anond, con nd owest, con

al e @ ripenat ned COF, (o O d2l Camung dl &l Foplio Cpdin e plls ok

sclbeda | . sub s descraite =ilo det looehs corsponde alle consistena catsstale (oppure, nomn

cofrispande in ondine _ levio# coneessiong odiliem (o mossaonal n, del | ewd ¢ conforme ko

sl ey ||.|1a-y11 [oppuire, men & confirme i onding o b cppure, lie siio e leghd ¢ conlonne (o diMaome
b rspeto allo sstanen di condano n __ presaptula il oppire L immiehide @ shusivie @

]1a-|.r|.r|. dell’ caperia stimitore s §a mmp.l.q].m.l.umst suglmniaeratt.  {per il Bshbricubok nealta (oppure non
risalin} ordine di demolizione del heéar: Fieade iveona [ per il temveno |;

FREZ#D BASE euna {

LOTTO . 2 eoe

Melln predsposiosnse del prospeia, espe SATERLL Silgs g
seconibo | criteri dells pabhlicied copmariods, abekn th-: II nmq:urln @ lb.:llmln ad zssere insenio nell ordinones di
aubonigseong alla verdite ed o cosnmume b wchema per B pubblicesone di svvisn per cstratio sulle pestata
glomalisticn,

L’u'_ml.[rl-l'.l dhove quimadi evrtare discrizn o @rttere dscorsyo ol eccessay n'rn:lal.q:-'ll..mj_l.r:.
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Schema sintetico-descrittivo del lotto
Prospetio sintetico

LOTTO UNICO- Piena ed intera proprieta di unita immobiliare con cortile
interno ubicata in Casapesenna (CE) alla via Sania Caterina n. 44, piano ierra -
primo collegatl da una scala interna; composta al piano terra da: ingresso, salone,
cucing, camera da letto ¢ bagno, camera da letto ¢'um, lbgale di spombero, al
prano primo da: ingresso, tre camere da letto, un npestigho,/ duoe bagni e balcone;
confina con Via Santa Caterina a sud, con la ferrovia Napoli-Roma a Nord, con
proprictd Omissis ad Owvest; ¢ riportata al C.F. del Comune di Casapesenna al
foglio 4, plla 893, categoria A/2; il descritto stato dei lwoghi non cormisponde
alla consistenza catastale in ordine alla presenza di una tettoia aperta nel cortile
di ingresso e di tre finestre alte nel locale di sgombero al piano terra; alla
presenza della porta del wed ¢ di un tramezzo divisorio tra la camera da letto 2 ed
il ripostigho al plano pnmo che, a parere dello scrivente, per mero errore grafico
non sono riportati nella planimetria catastale. L'immobile é-abusivo e, a parere
delFesperto stimatore, non pud otlenersi sanatoria ai’sensi del DIP.R. n. 380 del
2001, della legge n. 724 del 1994, della legge n. 47 del 1985; non risulta ordine
di demolizione del bene; il terreno su cui € stato edificato 1'immobile, secondo lo

strumento urbanistico vigeniesieade in zona B in fascia di nispetto ferroviario,

PREZZ0 BASE euro 58/000,00)

L espero stimatore deve proceden: alln ricosmazione  tutth | possapgl df propeideeh relotivi i benl plgrocati
intervemai fm la treseriene ded pignoramente o nsalesdis, 8 mrosn, ol primd passsppia 0 proprictd teascritto in
dlata wntecedente di ventl amnl alls traseclelene dil pgnoramenta S qucsia ogulingda, I enperia;

deyve sempre negusers movin ideprale Patts ool ofti di ncquisdo rdel- bepeing fovore del sopgetio
tsecwialo [nd esempio: comprovendie donaricne; pernuen; cesstne - dirmd reabilessepiarione 8 aocko
ol poopemtiva; ooo.), atio o ath che devoni csseme insent tra pli albegatn olln relnaone;

pud procedore ad acguisine 6 vin dnregrle olves] gl artl d*acqubsto precedontl laddove ne sussizan
I"oppuctiniid (sl csempii laddoye sla duhble se deermmate pordond del bene siamy sl epeetio i
tractenimento; laddove sin oppormana verificare — specio ai Ninl dalls regolarith arhanizstica — In consistenia
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ded benie ol momense di un defermimain passagrio & propics; ecc. ), procedendo in ol cose all inserimenio
depli steksi tro gl allegah alin relonone.

In ugul s, | -:1.|'-=n|: ?~2'IZII:'~ I.'l'I: YE ".M.l

ﬂl.ull:um ncll-l TS Eruzing ll-:l pﬂ-'ﬁiﬂil -'.‘lipmpn:hl dovesse risultare che [ consistenza catystnle del i:u:rh: sin diveria
du guglls armuale (50 esempae intieosene’ 0 won ol o suh divers da quelli atiuaky, 1° esperio spgnaberd anchi i
frazlompmentl ¢ b variadlenl estssiall vin via esegodel, Inerocionde o don rsalionn dogli s di alignasene con le
msalindee do regsti catnsiali A gquesto dgeando. B ooostarione dell’sperte daved consentire i compresdens sl
bene pigromio corrispandn ai bemi eppetio dei padsnigi o propoeta.  In opnd caeo, poi, ry:ll'iru,rﬁ:—qi. di piﬂu‘r:mmtn
ali fubbebcail, 'espero disve specilicnre in jenmlal s su quoke origimano pllo Ji emene maisam | dect Gbbeica,
sll=pande aliresi foglho & mappn catagtale (com evadenziamone delln polis inferessaing, Melln ricostrusons dei
traslammentn, Pesprerie mon deve Hmdasd sl mdisiaen d gomiters genedee @l in particalare nlatre che ats
mpoprderchbe =1 beg ool quali @ stdn adifionto il fbhrcoio”™ senzs clerinn, spesfiengioni. oceorrepido nl conlrario
digcumeitne 1 passogen catssali intervenutl, Nell'potesi di bend :|1|:g||.-ui'm.'| i ik Uell debiore cscoulsts ma
appanensnii alke Aesso mregime di comumione legale con il coniuge, |° AP FHITE PR ESCHHTT VI ipeILecaTi
e hé saTnidminative del coniuge non debitore dalla dora dell'aie & sequisio, 1 lespéms sepaslert wmpeativomente
al GLE. Maislvnea di atd 3 disposiaome compinit dal commige nos debdtarne @io Peststensa b iserizson golecare ol
alivg Formnlits pregivdizievoli (nd esempio, mmenzione di seqoestre capservativeg  frascrizione di sentenza
clichimrstiva di fllimensoe; eee, ), producends copia della s d dsenzione /o di resenione.

Ipodes] particolark:
11 s anberiong al venlemmss ave e, toibas 4l sbbie snandis o,

Mel caso fmooui [ prunoe st uJ:quéA-."JE‘wrtg i vk i Ju trsserimonr del pignosments ablsn nanes di atte sl
cawsa (mascrizione & denunzia di-siecessong; tmenrione di verbale di pabblicerione di testamento), 1'esperio.
clovrh esogwire mEpasn Bprzione pressn §oregsn mmmabilian sul sominative del dante conss, isdividuanda 1 s
l nequisto in foeoee delk stesse o nsalosdo od un st e vivies 0 camtber raskstive {ad esempio: comprovembiig
donazine; penmutn; cessione i dirini reakic cve) Craalora UVaii individuoato ablin parimenn namr di oitie maers
s uppure st di oo fater e mooa comfiers non imslitive jad esempan: divisione), Mesperio dovm
precedere ulteriormenie 8 ritrose sno pd individuare on atss defer iy o camattene fraslative nei terming sopm
prociaatl. Qualors "sperione non sla o prado &y condurre all individwriene di un atli fefer wivay o caratien:
irpslative schbene comlotta o rlroso per un considerevole Insse i eErpe, | 'E'l[l':ﬂ-ll-{lﬁ st di inle circostman nelln
M.I.l'l.tl-!!ﬂ& Ia mal cazo, I cHpsriin r.|.rt1.|.i.l.'1:‘|!|. Coatbuge S0 guariomeno |° |:|1Ih‘:|lﬁ.|h1|'! el F*‘lll.l:l diel Calasta m'rmpur!i]u
Mooz del sopgetno indicato dai Regimn Immobiliari

Nel caso in cul I prime aite ansceedente di venti anmi In mscrizions ded pignormmenta abbio nammm di stte wter wheos
a caruttere oon trasdofive {2d siempio; divisione), 'esperto dowd porimenti escyuine Bporione presso | rogistn
imamiEh il sl noamieativi dei dosts coesa, imdividunmhe Pato O seguisto i fesore degll stessh e risalendio pd st
dieler vivoy & carathens traslative oel termin anssdett (od esempae: eomprmvendien: donnzmne; pommilal cossine &
dirini reali; ecc.),

Mel coso di fabbricati edificati su lerréni sequisii con procedurs di esproprissione & polsbdicn wiliod {ad csempit,
nel cimo di convenziond per Pediltzia econeenien e popalare), esperte peguised prssso o PAL compiteste la
documentnzione relativa oll'emissione dei deoresi di ccouparione 'argenzn 2o di n::pmprin. precisandis - in difetia
diell®mbozione i formale provvedimente Qi cepropree — s¢ 56 inferverniin Imeversshile msformusione del sl ¢
comungue fomenido cgni infornnsxions utile al riguarda (anche con riguardo ad eventuali contenizios in atho),

'H-r:ltqm di heni m origine in tmolaria di stinebeoni coclesimriche {qu:mltbd-iqmmﬂ :pm' 11 sosterdnmend del ¢lern;
T 'rﬂn:ul.'lll. el | lmpﬂ‘lu NEeCIEer A | "t stasiime el repstn el L.Jl.:ﬂil.u mﬂ'ﬂ.ﬂqﬂnﬂ al mREmTaie del
g pesitel Tnchenso doi Regisni Tmmobil inr

) mitwazioni di comprogrietd.

L espena avrd sompee eursn di rseoninne b eventuale siteasione di comproprletd dei beni plgnorad, anche con
mferinsmi 2 dante cawsa dil debitone esevutato, con | specificadone debla s mvthes (comoniane gl ima conmgl
appure prdinarin e delln imdsum delle guete di @ipscuna dei panacipanti,
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i} Esistenize i divitte di psefroiie sai besi pignami
Loddove pos Mabie di scquista del hene m copo ol"esecuinto contenga una riserva di nsufratio m fivore del dasie
canst o dl ous terae Dosperio digvie Saere Gum di verifleane seigHe € se tnle rserva Sl SELE IrEscriia © 58

I"umudratienio sia ancorn invidn. A e seepe seguisma il certificnio di esistenys in vitn e cventualmente di maorte
o st ulam,

o o v o e e e e R

5i riportano di seguito i passaggei di proprieta relativi all”immobile pignorato
mrenvenuti tra la traserizione del pignoramento e, a mirgso} i primo passagpio di

proprietd anteriore al ventenmio che precede la trascnzione del prgnoramento.

26.09.1983. 1l terreno sul quale & stato edificato il bene oggetto della
procedura ¢ pervenuto a Omissis (esecutato) ¢ Omissis, in comunione dei
beni, per atto di divisione-da Omissis ¢ Onussis, giusto atto rogato dal
notaio Ennio De Rosi-del 26,08, 1983 repertorio n. 5694, trascrillo presse
I"Agenzia del territorio servizio di Pubblicita Immobiliare di Caserta in
data 191019583 ai nn. 22403/ 2()()58.
21.06.1982. Alle sigre Omissis e Omissis il terreno sul guale & swato
edificato  'immobile oggetto della presepte “procedura esecutiva, &
pervenuto in comunione ed in parti uguahl tradoro) "giasto atto di
compravendita rogato dal notaio Fiordiliso Gennaro del 21/06/1982,
trascritto presso I Agenzia del termnorio Servizio di Pubblicitd immobiliare
di Caserta in data Q6/Q7H 882 ai nn. 1623514757, (Cfr. Allegare n. 3- Ani
nedarilil,

o ;- ok i i : : o

L esperio deve prssaders allu verificn delln regolarith ded beal sotto (0 profile edilielo ed arbandstien, ndicando

Pepoca di resliariooe dell immnhile
gl estreml esarl del proyvvedlments autorizeative (oo odifee b | concesalose adilizin n
o s eventuall vamnnti; penrissso di costnsiren, P Py T T
Ia rixpondenra della costruglone alke previsionl del provyvedimento suforkenilvs,
Al riguarda, Tespero deve procedens all sogquisizamee presso il commpebente officis tecnace commimale di copin del
provvedimento aumorizzseive, noneld dei grafics & progeine albepar

Tnie dac tarinne deve ! = allegain niln relarione di stoma

il |
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Si moniolimen ol riguardn come, in risposia ol presenie guesiino, |'esperie BON DEVE MAT fimiarsi & ripsiers
nr.'d:lmg'uumrmk guur.ﬂn r|:|'=r|:||:| dugll. uiic b-n:n'l..l |:|:|rrn.|.|.'|r||'|I dvmmdn Emc-:.dzn: ull.umm'rmnmh.- .:u:h uEmn:um

pl'nwrdirm:ull lu-HJJrI'mli\'I wﬂu it “proTle f:ﬁ'!ljrm u-'_lflunw-l:ll:-:l per il fbhricso pltnnriﬂn Fesperia preciseri

anzitiilo 13 presamibile enocs dilreallernzioce sl Gbbricai. A quesdo rzuards ed 5 mers diolo eseinphicano;

Fesperto poird utilizezare i im delln doszione dell®epoca di costrazione, (1 debede planinsnche estsnliy i)

derabs ceramimelne scquikibill peesso gl offic compatentt ¢ societd privale i) informmeon desurmabala dagli am &

trigferimento (ad escmpio, qualora Metto contenga |'ésadia desorizione det fabbricato}; ivh lementi desumibili dalln

|I;Julum m-ﬂtuult.i l.|l||.-|.|'..-:HI.a.. i ocontess ol uldeazione del Ixm. Ll Gsempli ceiie slorsce el cnl. g nessum
i _fure nifidn i gk i iemudn mell”: i n

&Mﬂlﬂhﬁﬂiﬂtﬁ&%ﬂﬂﬂﬂﬂ#&h relagiome o {ahbrcal realceati
cpIsm Tm:lcnu:, I'esperio distinguem tm:

11 Fabbiricali realieean prima del 1942 {in Commind sproveist d negolfnmest sl snlooors = tale data), ohe
s Chnslera repalasi salvo che per le evenmunli sccertnie mndifiche debln st oz froshi Ehe simo infervenuiz
in dats sccessiva, in relozione alle quali - teeendo contd delle Indicadond dl cul In appresso - Vesperio procederd
ad oun awlonoia venlca delian keetitimieh whanlsiea dedle siesse ¢ - mo difedn - all’acosmumendn delln
snnashiliti/condonnbilith di cui in prosiegua);

2) fabbricati resfzenti rw il P2 o i1 1967

i) fabbericat] reallicestl nd contro wrhane per i quali sceorrerd verificore ks presenza @ e liceses e are 31 LU
ineklia furgmum Torrmalasioni), In Him dedla l[l.l.ﬁ]l: il Cepite sard comsideraio obusve @ Tespeno prooedom sei
sccemamenti della sanabili/covd dnabili of R TSR

i) febbricnti realizeati fuori dal centro | urbane, | che saranne considen regolari salvie che per le eventudli
aocertate modifiche dello stiin det looghi che siano miervesute in datn successive, in relasione alle quali 1" esperto
procederi sl in nutemoma senfica dellz legittimith urbanistico delle stease @ — i difetio - all"accedsmenio dekla
sanahiliticondemnbilics & cul in prosego);

5] Enbbricati realizzati dopo il VM7 per | quall occopem venticare in ogm ase la presenza dioan btole edilizze m
mancanza del quale il cespite sard consiclersbo pbusive @ Vesperin proceders agh accertament dedln
samabilii'condomabilith di cw in prosiepus, Mell ipobest s o Poifies ieendeo comunabe comunbehi Pesistenea df
pravedimenti aotorizeatid sodo il prfilo edilizioawbanisticn per il Gabhrcase pggrmmie mo nen sie e grwlo &
fﬁllL‘LEﬂﬁ.l’L all" experte eppin del deme proyvesdasenie od anche dedle sole p[i.lu!'l'l.!lll. el propetio jod csempio; per
AT muglhl!lu dell*nrchivie; sequestim penals; eco. ) 'espenia dﬂ-‘é tehllere, &l relative dirigente
st Bcatane i tal senso {cantenente alinesi *dicastone delle mgaoni Jelin mineisd ttwsami), cenilficarions che
& inseriin ra E|I alleguti allas relozmope. Mell'ipotesi & difformith oo medifiche del fabboeato rlspﬂlr;l el
grey el BUERIZZANY0, 18 PRt ] presente guesit | espems deve precisare analithcamesie ke diffirns i i
In situnzbome reale del looghi e b sitoncione riportaods nella planimetrian i progeito. &1 dguards, a fin
del oo conprenstene Vesperto; - deve procedere ollz soveapposiziope della planimetria delle stato rezle
det luoghs {predispostn i msposta ol goeesio o 2} con o plomimeinn di progelto; - nel caso ) nscontrale
duffarmiza:

& deve prodisporre opposdn-ploifmetris dello state reale def lvoghi con epportime fndiorfene grajfion
delle riscantrafe difformit, jrserendn [0t planimesrin sia in formats Adoite nel o dells eizione
in risposen ol presente gieEso, Sy i Sermaio vedinnrio in 2llegao alls relozione medesima;

& gleve pin precsare | oventiale pessabalite i sanaong delbe difformis maontrare @ 1 ooan delln nedesuna
seconilo gquanio d seguiio precisato,

I cisin Ul mpere alvwsiyve 1eaperte procedes come sepue. i, v lflebod la possbilis di sanatorka e,
ordimaria ai sens del wrt, 36 el DUPHE, 5. 380 del 2000 ¢ 26 evestoah cost delln gemsa; in secancds luogo o m
via subosdinata, verilichend "evenmale svvenuta presenmzions di istanre di condone (sanatoria cal. speciabe),
precisangis

ol sopgenme e ¢ e nemssive o fres dells quake Uistenan Gl aisleno sia smts prescn
(segrestuments, mdicamdo se gt bt da dsang ap senst degls anle 3 e gegpremydeblagdegoe 0. 47 ded 1955
oppure & sensi dellMore. 39 delln begge n. 724 ded 1954; oppare obsens’ dol et 32 821031 0. 269 del M3
Comyeriels i Sepes n 326 o] 20005);

o stato delln procodera presso ghiuifict tiecmct competent | pareri; deliberneioi; ooo )

1eish della sanntora e le eventuale ehiaione pia commisposte 2o ancorm da cornspomiders:;

la conformain del fabbrcmo m grahici iy prgeteo depositoty o corredo’ déll”istnnen (segmalomdo, anche in eal
cuso praficomente, e eventuali difformiti
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m terze losps ed movin wlienonoenie suborcdinoia, venficher inoline - o fon delln domomdn in sanstoria che
I"aggiudicniaric pom eveniunlmenie peeepiare.— s pli immebili pignomi s revine ¢ peno. nelbs condizion
previse dall art. 40, esmma b, defla begge bo 87 del 1995 a dall anl 46, comma 5 del DUPR o 360 del 2001 (214
art, 17, commma 5, diella legee n, 47 del 1985 [ A goestaltimo rignarde, Fesporis deve:

#  deterimiane la daty di edifl cemone dell immoble seconda le modafich soprs iddeme:

& chiariie se — b sgelone debla datn i odifeasiome o s deterisiata o comsijue delly csmitenstche
delle opens ghuave - 1'immohale serebhe petito bemeficiare d ana delle sanatene di an alle disposrriom di
BT L T [

1. wri. 31 & sepuenti delln beppe n. 47 del 1985 (m Fnea di principio, immobili ed opere obusivi
altirmant entno Lo daga del 10001983 od alle condizian tv indicatel;
i, art. 5% delln leppe ne 724 det 1985 (in Tmen di ponecipeg, opere-abwsve uliimaie eniro o dota del
ML ed alke condizion ivi mdicobe): A% Y
i art. 32 deed DL n. 269 del 2003 convertibo in hegge ne 326 el 2000 {in Jsas di prinsipio, open
ubmgive wltirmle @ntra In doig del 31,3 2003 eid slie condizmi jﬁ inifirutEl

= verifieors o dmn delle mgiond ded eradine per Te quali s staio ssepame il pignormmenis o iverento nelln
preilurs cspropntiva,

Al riguarde, I'esperio. deve far riferimenso ol credit fempomlmenie pid antico che: sio - staio fofo wlen
nelln procedum espropriotiva (zin dal creditore pignormme, sia do ono dei creditor mbervemgik quale
ristibnmie dagll sti delln procedur;

& conelslere infine — atraverso il combinato disposte delle verifiche sopem indicne - s¢ e sventualimente in
bose o guui delle dispotiziént di lcgge scpm indicste |'appindicamrio pessn deposicine domanda di
AAMSEOTIL.

I tulte le spotesi di sanoboradh ieriinobel ol Gpere ohosive. 'eiperio deve indicare - previa sssunziome dells
apportun mformarien presso gl w el eommmah compeent — | relathvl eostd, Ove Pabuwso non sio in aleun mods
aanahile, |'esperto deve precisare s s stao ernesao ardine o demolizione dell immabile, asaimenda s opponme
informazion presse | oompetert uflich comeanali e guantificane gli anen econamic necessar per I"elimninaxigiye delka
stemsn, Infive, Pespera deve verlome Pedstensy dells dichiarazione di agibdis =l acpusiee certificato
apEiprnnto - destinaeione uyrhanbtlca, el cos i pancats mspostn do pare degle uific) weonici compelenti antro
un temps mglonevols dalln ncheesta inelimla o comunguee di nspests nommpleis, speto-stmalore depesier
istanza al givdice dellesecuzione per I"emissiong dal provyvedimento di cui all%ar, 203 cpe

Lo serivente ha inoltrato all'ufficie tecnico del Comune di Casapesenna apposita
istanza di accesso agli atti con cul richiedeva copia ed eventuale certificazione
dei titoli abilitativi. il rilascio di certificazione della eventuale presenza di vincoli
{canone enfiteutico o Osoveivice, area demaniale ecc.), nonché di eventual
verbali di sequestro e/o ordinanze di demolizione relativi all'immobile oggetto di
stima. L'ufficio tecico comunale produceva, m esito all'istanza presentata,
Vattestato prot, n. 7992024 del 22/01/2024, con il quale si comunicava quanto

stgue:

=" Non vi sono titoli abilitativi edilizi (concessione ¢dilizia, permessi a

costruire, autorizzazioni, domande di condono) intestati a: Omissis, nato a
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Omissis il Omissis - C.F, OMISSIS e Omissis nata a Omissis il Omissis -
C.F. OMISSIS;

A nome der sig.r swimdicati non risultano ordinanze di demolizione;

La particella censita in catasto fabbricat al foglio 8 p.lla 893 nicade in
zona di rispetto ferroviaria del vigente PLIC del comune di Casapesenna.
cfr-AlLS: Istanza di accesso agli aiti e rilascio copie relative ai titoli

edilizi).

Sulla base della documentazione rilasciata dall’ Ufficio Tecnico Comunale, lo
serivente esprimera le proprie considerazionl circa la repolaritd urbamstica
del fabbricato in argomento. Innanzitutto si osserva che, per edificio oggeno
di pignoramento, vi &1a totale assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il
profilo edilizio-urbanistico. ‘1l Tabbricato é stato realizzato dopo il 1967 in

quanto;

- ["atto di compravendita del terreno sul guale & stato edificato il bene

risale al 1982,

«Jadata di presentazione della planmmetria catastale nsalecal 17/10/2001.
A parere dello scrivente, interpellato anche il responsabile dell’Ufficio Tecnico

Comunale, 'immobile é totalmen abusivo. alcuna

concessione edilizia in sanatoria né tantomeno alcun certificato di abitabilita

i ilitd; non trova applicazione sanatoria ordinaria ai sensi dell’art, 36 del
D.P.R. n. 380 del 2001, per la mancata conformiti alle norme urbanistiche, in
guanto |'immaobile ¢ stato edificato all'interno della fascia di nspetto ferroviana
del P.U.C. del Comune di Casapesenna approvato con verbale di deliberazione
del Censiglio Comunale n. 30 del 01/10/2020, ergo Vedificio-non pub beneficiare
di'una delle sanatorie di cui agli art. 31 e seguenti dela legge n 47 del 1985, art.
39 della legge n. 724 del 1994 ¢ art, 32 del DL n, 269 del 2003 convertito in
legge n. 326 del 2003: non trovano applicazione le condizioni previste dall'art
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40.comma 6, della ex legge n. 47 del 1985 o dall'art. 46, comma 3 del D.P.R. n.
380 del 2001 (gia art. 17, commyia 5, della lepge n. 47 del 1985). 1l sottoscritto
sottolinea mnoltre che Viart; 49 del DER 753/80 dispone per 1 tracciati ferroviari
una fascia di rispetio di 30 metn gravata da vincolo di inedificabilita ferroviaria,
all'interno della quale € vietato, per qualsiasi tipologia di edificio o manufatio:
costruime o ricostruire nuovi edifici ed ampliare quelli esistenti; la distanza
minimma di 30 metri 1 misura in proiezione orizzontale(al 'suolo, su cartografia),
€ non inclinata o in pendenza; la norma dispone che la distanza ha origine “dal
fimite della zona di vecupazione defla piie vicing rofaia,” nel caso in esame il
labbricato dista cirea 4 metri dal limite della zona di occupazione della pii vicina
rotala. St niportano di /seguifd uno stralcio della tavola 10 del P.U.C. di
Casapesenna (vincol, fasée th Aspemd, atirezzature e standards esistenti), che £
allega in cut viene evidenziata la posizione del fabbricato all’nterno della fascia
di rispetto ferroviania. (efr. AL 7 Tavala 10 del P.UC. -Vincali, fusce di rispeitn,

aifrezzature ¢ siandards esisienti).

Stralcio Tavole 1 del PUC, di Cosapeserna con imadividiastone del bewe esecidalo
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Per quanto sopra si procederd alla stima dei costi necessan per la demolizione del
fabbricato. La stima econdmicg di tali costi & stata effettuata prendendo a
riferimento 1l “Prezzaria) dei /Lavor Pubblici per la Regione Campama?,
approvato con Delibera della Giunta Regionale della Campania n.04 del 10
Gennaio 2024 ¢ pubblicato sul B,U.R.C. n.7 del 16 Gennaio 2024, attualmente
vigente. Per le opere non niportate nel Prezzano si sono effettuaie le analisi
prézel di dettaglio, formulando cosi un nuovo prezzo. FLcosto necessario per la
demolizione dell’unitia abitativa é stimato in € 29,515,34 che si arrotondano
in € 29.500,00. 5i allega certificato di destinazione urbanistica del terreno.

fofr Al 11 Certificato di destinazione wrbeanistica).

. 71 indicare possesso attuale dellimmohile.

L esperio stimatoee deve preciarg sa-| jmmobile pignomse sin accupao del debitore esecwinte o dn sepgefi
bere. Mol g di immobdle scomrjaais dnt sepgeil terd, Iesperto deve precisare 1 tioks o forem del guade sblsa
hoage Vpccupazdone | od esempio: controsto di lecazione; affito; comadato; [n'n'.:\'ﬂhml:ntn i assegnnzione della casa
coniugaby; eee b oppurg — 0 difemo — indicare che "oocupaione hs liogo inassemzs di tisdbo,

In ogni camn, Inddenve "occupazone abbia lopo i forza di wno diei eedl sopm indico, Pespenin deve sempre
argirisire capdn delle sbesse ol allegare alls relawpne: Lo st iratti i contmaro df loessione o di alfins,
I"espertn deve verificare In datn di regpsimzione, s datn di scadena, Veventunde data O rilascie Assat o ko staes dello
canse eveniinbmenie in corsoper il rilscio. el caso di immobile occugane di seggetn terzl, Uespenio deve inoltre
miquisire cestificalo slorico di residenan dell oocupante: Bl cuse di immuobile sctupats do soggeiti terei con
domiratto di bocarlon: opponilvite slka procedura | sl csempio, occuparie di i accupanee m forea di comratio di
wamodnd ecr k] esperto verthcher se il canone de locazione s infenore & ond tecm ol voboie lecatove 4 mercato oo
gl risulinmie dn precedemtl Toowiond al fine di consewine ol phidice delescuziane ol all‘eveniale
sgpdeatnno 1 procedene alle determuaripn di-cin ail®art. 2623, terse comma, ood. o Mel e di immsahbile
acempate da sogzeitl tored senza aloun iitols o comn thola noo opponlbile alln procedura |od csempio, oecupime
di fntee occuparde dn - foren dv contrmits di comodntol ece. ], Pespertn procmdent alle determinnsom di semns
inslicate:

. proma luog, qulnj:llfﬁ:hl:r.l. il caneme i lecasene i mereatg dn un munehile upparieonie ad sepmenio di mercata
del"mmmabile pipnsmno

i secoido Tuogo, isdichemn |'mmmmantanecd emoeveitanle Adeonit di ocoupasions do nehiedessi al terzo peeupanic
{tenendn conio di futh 1 fatton che posiars mgsonevolmendc supggering b2 richiestn di une indennith in meisam ddoe#in
rigpatio ol eanone dil oeazions Jimatcaboy geali skdo di esepio: lo durmd ridodo & precana -x'll'u-.'umluzu.uif:_;
I"nbhlgn ch rmmediace nlascio dell”immakale 0 nchiesin degll organy dells procedurn; |Mesigensn i asxicomre o
comscrviidene del hene: e,

Alla data del sopralluogo il bene ¢ra occupato dalla sigra Omissis figlia
dell‘esecutato; la quale ha dichiarato che i genitord risiedono stabilmente

nell' immobile.

DUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

L asperio dove procedere alla specificamone de vineali ed aneri gioridici gravant sal e
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In pariiestore o @ tike esemplificativo, | espeno stinmione deve:

&) wvenlicare - o presencs b mscrenon & pignorament divers: ds qoells ongnanie Ba présenie procedom

eapripriativa — b pendengi di-abize prosedune esecutbe relaiye ol mabssinl heni pignorsty, riferesdis

sl delle stesse {assumendo bopparione mfarmaziont press la cincellena del Trburalo),
Mel coso in cui sia angorn, pendeteprecedente. procedirn. esproprintiva, Pesperts ne dard ammedasia
sopmabpsione al glodicd dell sedigonn o] fne defadosione de proveedimentt opporum el abls
LT
Bl werdfieord — o presenao il roserepom di domasde gnecaali sagl ommotab pageoragl - D pendenem &
procedimentl giudiali oivill rebsivi ol medesimi beni pignorsti, sequisendo capin dell’nin mimdutiio e
wlfcrende ciiva | siabo del detio pivcallmenio (assumends e opponene nformkeonl presse o cameslletio
del Tnbonale),
Lii dhenumentasione cosd aedquisaia sard ol legian alln nolazwng,
e acquisire copan 1 evensmtle provvedinento gindicsle di ssepnagiowewd popinge delia cos comapl;
di‘ soguiiire copdi A pressedimmentl bopositive di vimeell stereo-nnistici
el qvedifieare - per gl immobili per d quali o esistense un copdamipio <) Dotz di regolaments
wvowdomindale ¢ o evenmuale traserizione doblo stesso;
(v syuisice copli deeb atli lmposityd di seevieh sul bese prmocio evesiualneoe dsultentl i Regisin
Imamakilinri
I particolare, el iposes in cul sul bene nseliing cssere satl csegaitl prosvvedimenit di seqeesire penale (anche in
dnta secessiva alln iraseriziore del pignommental, Desperio pcquisii — con 'ousilio del cossode pindiviars — o
melntve documeptueiong preaso =l wlfel compétemd, depossiando copia del provvedimende ¢ del verbade di
msecuTione del seguesirn 1:1nr|:h;1. evennlmenie, copia della petn di tmscniziane del provvedimento 4 sequesinal,
informandeme sepapestivimente iU G A Pindeone det pravvedimanl cirea il prossopss defle aperzumi dn stima
In nspostn ol presente quesies, eppena, deve inetire mdicore @ serioni separaic gl onen ed 1 vinmenli che festaran
sition dellaequirente ¢ quelld el fini diststadeela o commisgue regalarzzati sel conteiis della procedura
In particalere, Vesperts indicheri;

Trat queesti si segnolann in lines di principio:
Iy Dromande giodiziafi;
2} A di asservimonio arbanisticl @ cessiom &1 cabatura:
3y Coovenzion matrimeneali ¢ provvedimentd di assegnamone della cisa coniugale al conluge;
4y Al pesi o limonesonai 3 ose (es. omert reals, obbligoziond propror Fom, servitl, sso, shilnzsone, eoc.),
anchie di nniur condpminiale;

53 Prowvediment di imposizione di vineoli storicoeariistici e difaltrMipo.

SELIONE B: Oner ¢ vingoli ks 1B F izzati @
T questi i segmaolane;

Iy bsemizion ipolecie,

2y Phpsormmenti od alere mmserizeni prégisdizievoli (soquestrl conservativi) ece. )

A EHiFmu arbansbcoeedilicne (oo mdicazeoie del cosio defln regolanissniane come delermmaba m
ri|:|1-f||:|u al quc::hn n. fi 2 ls precisagione che nle coste & smio deimtio nells determmazione del presso
braoses "2t |l dove muan seasaganpeeduts ol seaelarbasone inooorso di prooslora),

Diffarmith Catsstali (con indicarionc deleognidella reoplimoamione come delerminabe in dspostn ol guesiton. 5 ¢ la

prectEmE o che ke oose & sy dettatic-nillh delenitinamone ded preges bose dasta laddove mon @ sa pricedats

alla regolarzeazione in cosso di procetdurn),

Non sisultano trascriziom di pignoramenti diversi da guello originante la presente
procedura espropriativa, Non vi sono atti impositivi di $ecyitli sui beni pignorati.

Oneri e vincoli a carico dellacquirente:

|} Domande giudiziali: NO
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21 At di gsservimento urbanistici e cessioni di cubatura: NO

3] Convenzioni matrimoniali & provvedimenti di assegnazione della casa

conugale al conge: NO

I «.I- || i."'- 8] Elr TLERSRLANLE o LEsey |5, &) '..r. Ll .‘-.-'_E illll'i 1ML Ll TEIl, oty III.
4) Altri pesi mitazioni d'uso (¢s, oneri reali, obbligaz proper rem, servit

uso, abitazione, ecc. ), anche di natura condorminiale: SO

5) Provvedimenti di imposizione di vincoli storco-arfistiel e di altro tipo: NO
Cnert @ vincoll cancellatl o comunque regolarnizzat nel contesto della procedura
|} Is¢rnziom ipotecarie:

Ipoteca giudiziale iscrittd\pressol "Ufficio Provinciale di Caserta il (|||[||GN
- o000 6 favore della (TG
-uml‘.ru Omussis, gravante la quota di Y2 della mena proprieta del termeno
sito in Casapesenna (CE) individuato al Catasto Terreni di detto Comune al
foglio 8, plla 893/b, sul quale ¢ stato edificato il tabbricato di cui fa parte il

cospite in oggeito;

Ipoteca giudiziale 1seritta presso 'Uthicio Provinciale di Caserta jl_'ﬂi.
||.n_ per € 17.000(K, a favore d _ Contro
Omissis, gravante la quota di ' della piena proprieta del terreno sito in
Casapesenna (CE) individuato al Catasto Terremi di detio Comune al foglio 8,
plla 893/, sul guale & stato edificato il fabbricato di cui fa parte 1l cespite in

O iLo;

Ipoteca I-..'j:'_uh.' ISCIIA Presso I'Ufficio Provinciale di Caserta il -;ll T,
O - ¢ 776,56, o ovore D o Oricsic

sravante la quota di ' della prena proprieta del cespite moggetto:
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Inoteca giudiziale iscritta presso 'Utficio Provinciale di Caserta il
v |
G - ¢ 1526970 a favore della (D o7

Omissis, gravante la guotadi % dells piena proprietd del cespite in oggetto:
2} Pignoramenti ed alire trascrizioni pregiudizievoli

Pignoramento immmobihare traseritto presso 'Uthecio Provinciale di Caserta 1l

O ¢ covore dello (R <o-iro

Omissis; gravante la piena proprieta, in comunione legale, del/cespite in oggetio,

Pignoramento immaobiliare traseritto presso 'UfMicio Provinciale di Caserta
il (N - favore delln (S
contro Omissis, moglie dell’ecsecutato in comunione legale, gravante la quota
di 1/2 del cespite in ogeetto, Tale pignoramento immaobiliare risulta iscritio
al ruolo presso il Tribunale di Napoli Nord con n. R.GLE. 1082023 (LE.

Dott.ssa Paola Caserta. (Cfr. Allegato n 10 — Ispeziont ipotecarie).

FrrDifformita  urbamistico-edihizie. Immobile abusivore rmon sanabile, non

risultano ordinanze di demolizione.

4) Difformitd Catastali. Nella planimetria catastale non & rappresentata la tetioda
¢ mancano le tre hinestre alte nel lociale di sgombero al puno l1erra; per meéro
2TTOre Non sono rappresentad un dramezzo divisorio e la porta del bagno al piano
[ATETTAEY

DUESITO n. 9 verificare s¢ i beni pignorati ricadano su suolo demaninle,

L espero deve procedere alla verficn se 1 bem pignoran ncadano su suoky demamanle {in pansenlars per guelli ubicat

nel cormun i Casie] Voliumo, Cellole, Sessa Avmuncs, Mondmgonel, precisandn se v sin . stoibo T vedimersio i

AT EE SR I O B S50 DN COTED LR PACICE i W FIR550

Dalle ‘verifiche effetiuate non nsolta che 1 bemi neadano sw suolo-demaniale, né
che vi sia provvedimento di declassamento o che sia in corso la pratica per lo
LlEssiy
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L esperio deve proceders alla venifics se § beni plgnomt simmo grovadl da eansa, Hvelle o wo civics ¢ s vi s statn
aftrancizicme do b pes, arvenn o/l diriveesil Bens de] debitome pigromie w i propeice o di natees concecsaris m
vimgl ali akoung cegli istian richiampn,

In partcidare, Fespero verifchers uldoye-possabibe— per ol tramie & opperhoie dagind cataitaly - 1] Gk
sostitutivo ¢ ks notura del sogeeiie s favore délduale win-costimit il dirite (s pobblico o privaio)

Al o laddoye 1l dirto sia cosicnaite & Dvore di sopeebe previbe (o, peremse Dsicha: s religios prvale gquak
merse veseovili e relatrvi swecessan) Nespero verifichera - scquisendo la relativn documeninsene — s sussistana i
presuppoi per oo cho vl sla stale seguiso dells ploan proprietd per usscapime (ad o, ksdiose Podghiari
enfitewtn o livellonn, oo un oo successere, abbin ceduta nd alm per nlo fmovivd o piens propriet del fomde sonam
fure alcunn mensione degli omert su di esso gravanit o comungque gammigdo Uimmaobdle come Hkero ds qualungue
grovame ¢ saano detprsi almena venti am dall"apoodi peguista)

Ladddeae 11 diriowo ses costituito & fvors df sgmpuito pubblico, |'esporis vl ficTiedt B il sipeeiio concidenie sia
Ul arrmEnistmeone stutale od onsmendn smbonoma dedlo S0t {ned quol gsoiwerifchemlse sussistano | presupposi
jpen st e il divime estimo i demsi deghi ami, | dello legge n D6 del 107400 B dell ldgze n. 232 & 19853
AppuEE u Evore et Tocake o fora di provvedimenis di gqustizmeoene el AssepiEsdone, evinialmenc i ses
dells legge n, F766 del 1927 [pequisends s relstva documentazine sio pressa ende loosle che peesso U ficio Llsi
Civiet del setpore BAC A della Reglome Canpailal,

In tale ulfima ipotesi, lnddove dovesse maalenre Pseenzn di s di pffmncazione del bene, Mespero sospenderi le
wporazion i stem e depositers notn all CiLE. corredsta della relativa documentasione

I S i ik el i =

Non risulta che I''mmobile sia gravato da livelli, censi, uso civico o simili.

L esperta deve fomire opni infarmazions eoseerienies
1V Vimporio anmuo delbe spese fisse di gestione o mamuennone (es, spese condommaslh erdimianey;
21 eventuali spese strstrdivarie gil delibersie ma non ancom seodose;
Il viniusli spose sommlonmiiiali sedue non pagaie meeh it diee @oi saloooniakin date detla pensein;
' vl procedimenti piudiziar in corse reliiva ol cospite pignorso;

i e il PirsF, b

Dalle mformazioni assunte non risulta costituite alcun condominio.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

L esperto deve indicare i valore & mereuto dell mmmobile mel dspetta delle definison] ¢ dei procedimenst di stima
alii el apdi stancland o valwiazione iffemaponuli (n panicotans: Infernaticnal Valuation Smndard 1Y5; Eeropean
Valwation Stondard EVEye & cut sl Codice deble Valutazioni Diaambliac di Teciobaraa
In parcelse ol in lisen 4 principite, {spint deve wiilizzre | meod del confroote & mereat (Market
Approachk], di capitslzrarione del reddde (Incame Appranch) e def coste (Cost Appredch), scconcke le mada)i
preciaate negli stavdond siprs citati & gostiticnnde sdeguatmments il ricase ol e ol all e metods o fermenia
sl condtzion del s di specie
A guesto riguarde, Pesperte deve ORBEIGATORIAMENTE - praceders alls Lﬂlhiu EE;HI_EHHE gﬂ dluti
utilizeati per ba stima ¢ delle fontl df sequisiione i all datl, deposiundo iy alloze ally periza copia g
dooumenti wiliri (od eoempio; contrath di alienazsene di shid immohill neosdwecibill ol medesime. aegmento &
apcnbabe alel cespoie plgnorios deceetd b imsterimeotn ciesst dsl Tribuoble &l @it ml ogeens bemall
aitondierhili ol medesimo sspmento di mercare del cespite pignarnto; dati del'Osstryasasio ded Mercato Immabilinre
delif Aguin delle Entrate; ecc.),
el e di datl acquisiti presmo opemion professtonall (agense meohibion: studl professionali; mediamon; eoc),
I“espirta diye:

® ulecane U eommatve di Casoun operalore mberpeklasy (ol esempeo: pgenzia mimobilone . consede
L

s precisare §datl fomin da cinscun aperatore (eea mdicuzione ded yalon minime e massino comuaicat do
cansean di easd )
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pec: gincoma.ceparano(@ingpec.en  email: giacomoceparano(@ libero.it

dal operaiore (attroverso il dferdmento ad abls i compravemdite alla daa deglh stess; ollo tpologt depli
immuehily oggetio digali aru. (==

L espero potnd ol scquisite |||.Inu|mun1a1 finik chella seimn npche presso sogper che abbiane svolte ariiv ﬂi
cusinede ginliviane oo peofessioisia dcll.i;lh:l Blle vendite forzmie. In ol cass, Pesperta procederd o reporine i
documenti dii riferimenta {seprmimmente, | Ldecm JE trsferiments rilevomiosi fink della stima), che samnno sll=pat
al mlu.rm:' ifi 5|:Irl.'|.l

Mells IJEI'.'I!'I'H-IIH.:'HI-I'.!-I.'- itel +||I11ru di |rP.'r{'uI:- I{hpm'h- deve proceders ol culeoba delle superficd per cinstun immahile,
e widicamiome défln saperfice commertiobe, del vobore ol o @ del valore weiale, egponende aaaliscumente gl
adeguamentl ¢ le correrland della stlma,

Mo reEns g, "esperto deve precisant Wb sdeguamerdt un mamien g BETEN ooerl dr repnlinesrnae
1|n‘|,:q11:';_ﬂ|,:;.|! lir stain d’uso g manatenziong, | st di possessa, | vineodiced nr[g:ri siurigdici mon eliminabili dalln
proscedlure. ponchi per eventuali spese condomingal insolute -

Lresperto WON DEVE MAL detrorre dal yalone di neercate il como delle eoneelleeions deble Sermriond o imscrizion

T e 3
Melln dessrminsrione del valore di mercars di gmmobkali che — afla lace defle constderamonl svalte i risposta al
guemido n B - sanos foislmente obasivi ed o abown mado sansbili, 1ciperio procederd come sepgue:

nelliposi in gul rsuly cisre sat cegsse orfing ol domeigene g bone, Mespeno gquantifichend 11 valore del

ul.l.ul.-:H:dLl. 'L"IJHII ﬂl |.‘|E|L'||r!||..:||.a:|1|.' i i ﬂ-pl:'m |hu=\.|1-q_

, Mesperto determinerd 0 valorg
o "ume el beme.

Sulln scorn ded volore di mercong” datiehiaineit) chid |Gopra. [espera propord al gledice dell'svcrusione un presea
Dase diestn del cespite che tengn Conta-defle Wileniee pasend wl monsenie dells stima e b yeodia gl Bibers
mercat ¢ o venditn foreats dell’mmdbile, opplicendo n geesto nguards e riduzione nspstto ol walese di mereato
coige sipr indlviduase nefla s neenwn oppoenung noeagkoee delle clroostaimos del caso di spees (i s ogil
casn eompress trn il 10% ed il 0% del valore di mercatid ol fne di renders comparabile @ campetitive [ acduisio m
sl i esproprissione foreta vspetio ol asquisto sl Hbero nncato

In particolare, st osserva all atfenzione dellespero come ali differenze pessne concretizrans
nielly eventuale mancats immsediata disponbbiiie dell"immobike ollo dota i apgivdicazions;

= nelle evemrmall diverse modndita fiscoli tm gh acguisiti o libero mercnig 2 gli-avomisi in sede di vensdiin
loceula:

A | Fpeflrmanczti operativish deliz parnnds per vizi ¢ mancenzs dl'qgﬂlﬂ in pzlaskie pfln vendita ot
netle differenze mdoste siz dalle fasi cicliche del segmenio df meneaio (sivnlitaeionesvalutntans), sia dakle
cumiteristiche ¢ dulle condirioni  dell"immobile [deperimenta fisapn, vhsobescenee  funzionali od
absolescenze esterme) che possano inbervenire i b dadn delin sima e 1o doss di agendicnssone:

- mella pesshalng che lo vendita abbin lsago mediame nizna in sede di gam.

Criterio di stima

Nel caso specifico, |"unith immaobiliare & completamente abusiva e non sanabile &
non risulta essere stato emesso ordine di demolizione del bene, “le nullita™ di cui
al comma 2 dellart. 40 legge n 47 del 2% febbrao 19385 non s1 estendono m
trasferimenti derivanti da procedure esecutive immobilign individuali {come
confermanto dall’articolo 46 del D.P.R. n 3802001, quin&i tale mmmobile pud
essere ugualmente venduto in sede esecutiva, purché cid sia espressamente
dichiarato nell’avviso di vendita, Lo serivente per determinare il *valore d*uso™
del bene ha ritenuto opportuno utilizzare la stima analitica del valore di immobile
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che si ottiene mediante capitalizzazione, ad un opportuno saggio, dei redditi netti
lutut: che 'immobile ¢ i geado di produrre ner successivi quandict anni.
11 sottoscritto ha utilizzato laseguente formula:

Rig™—1)
Wy =——
r
Diowve:
¥, 1 vatore d"uso del bene
B reddity netto annuo
g: montante unitario

n: annualics

r: sageo di capitalizzasiong

Quotazioni di mercato

Nella determinazione del valore dh locaziong al mg dell immobile, oggetto di
pignoramento, il sottoseritio ha considerato diverse fontl di informazione. Lo
serrvenie ha eHettuato un’analisi di mercato presso dverse agenaie immobilian
bz . cinziapee
-'I CE).) dalla quale ¢ risultato ¢he, nella zona tn cm ricade Mimmobile
oggetto di causa, vi sono nichieste di locazione per appartaments di varie
tipologie ¢ quadrature di unita mmobidhan avent quadrature varabih dan 90 mg
a1 250 mg con valon locativa che variano da 3,96 €/mg a1 6,66 €/mq. (Cfr. All.
8~ Analisi di mercara). | valon sopra riportati sono stati successivamente
comparati al valon presenti su www borsinommmobiliare.it, per il Comune di

Casapesenna — zona periferica, che di seguito si riporta in dettaglio.
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ING. GIACOMO CEPARAND
CONSULENTE TECNICO TRIBUNALE DI NAPQLI NORD N.1603
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e e i pEew —_—
[y

| valon di locazione di mercato, riferiti ad abitazioni di tipo civile, nsultano pan
a2A47 E'ma.

Valore del bene

Pertanto, confrontando i valorl menetar sopra descritti, trattandosi di immobile
autonomo su due hivelli collegati da seala interna, considerato lo stato d'vso e
manulenzione in cui versa IMimmaobile, nonché le dotazioni, st ntiene di scegliere
un valore locativo al pari a: 3,00 €/mq che moltiplicato per la superfice
commerciale ¢ pan a:

3,00 €/mg x 224,09 mq = 672,27 €/mensili.

Nel caso specifico per I'immobile oggetto di causa, ¢ possibile stabilire una
rendita mensile lorda arrotondata di € 670,00 pan ad un canone lordo annuo &

€ B.040.00.

Da tale cifra, detratte le spese di gestione immaobiliare a canco del proprietario
{spese di manutenzione straordingnia, assicurazione, oneri fiscali ecc.),
analiticamente tradotte nella percentuale del 3004, ne consegue che il reddito
anpue-netto corrisponde a R= € 5,628.00. La valutazigne-del saggio di
Capitilizzazione deve essere contenuta negli attuali limiti dell'investimento
immobiliare: tale valore normalmente si aggira intormo al 2% in relazione al tipo

di abitazione e alla sua disponibilita sul mercato.
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Dalla capitalizzazione del reddito annuo netto, considerando il saggio di
capitalizzazione pari al 2'}-{1,'?.i gttiene:

€ S62800€ [1,0415-

¥, = Aot = /97 327 83¢che si arrotonda i € 97.300,00.

Al fine di mcrementare 'appetibilita del bene oggetto della procedura, in
considerazione dell'attuale andamento del mercato immobiliare, delle differenze
esistenti tra In vendita al libero mercato e ln vendifa fbmta dell'immobile e di
altre ¢ondizioni come indicate nel presente quesito, siritiene opportuno applicare
una riduzione del prezzo base d'asta del 1084, 1l bene ¢ abusivo ¢ non sanabile e
non risulta emesso ordine di demolizione, pertanto si ritiene opportuno applicare
una riduzione pari al costo-neeessario per la demolizione del bene stimata dal
sottoscritto, in via approssimativd, in € 29.500,00

Alla luce delle considerazioni esposte, utilizzando la superficie commerciale
quale umita di nfenmento metnco, st tratta a questo punto di applicare al valore

d'uso del bene le nduziom indicate per determinarne il prezzo da porre a base

diaktn.
Vulore del bene € 97.300,00
RIDUZIONI
Riduzione per andamenia mercato immobiliare ece | (10%) & 4. 730,00
Costo per la demolizione € 29, 500,00
TOTALE valore di stima del lotto ¢on nduziom € 58.070.00
TOTALE VALORE DI STIMA DEL LOTTO
{arrotondato) € 58.000.00

Quota di : in capo al debitore esecutato Omissis, in regime di comunione

legale dei beni con Omissis (non esecutata); € 29,000,104,
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ESITO n. I3 cidere alla valutazione di gquota indivisa I il

3 ]
el gase §1 plgrormmento abbid sd Akgpeds bnn guirs ndiviss, espenio deve procedene alls valutsseng della solg
fisa.
L espenio deve precisare. imdre (52 In quivks’ i iitsduriin defl’eseoutsto sin simcettibile di separmzione in natum
dlmeversd ciod la materiake separeiong di g pecsone di valore esatismente pae ofla gueotad
"esperia deve infine chinnre gid in nle sede 52 immobdle fsult comadamenie divisibile in r-nni-rmi b vabore
stmalane per clnscur compropietado, pradispoomcke s¢ del case umn boeen A progesto & divisione

e ml ik ik

H-pignoramento ¢ stato correttamente eseguito sullimtera; proprieta del bene.
Trattandosi di immobile autonomo la quota in titolanty dell*esecutato non &
suscettibile di separazione in natura vista la configurazione del bene oggetio di
pignoramento; mmmobile autonomo su due piani con scala interna i

collegamento,

della Camera di Commercio ‘e precisare il regime patrimoniale o caso di
matrimonio.

In migposta ol presemte quesio, Pesperto stimasore deve anzitutto indicame I residensn snagrofica del el
anceitalo alla dsin del plgnotumento, noichd alla dain @ttuake, sogidsends © depositamdo certificato o resbibenea
stowice ritmciso dal competente ufficia commmnle

L espena deve inabire aequasive SEMPRE eertifieato di stato ehvile dell®esecunato

loepameclang, i caso @ esistenea di Tapparti il eonugino, |7 LT deve segisire eertilicata di malrimanio per
ettt prsise 1 Comune del fuepe in gl & Soig celdbnia il mugrimonige-senficandn esisienzn & annotmziam o
mErgiae msrding ol rewrmd patrimoniale presoslio.

Il regine prtrimeninle dell ssecutute deve sisere SEMPRE veriBoao olln Tude dinli centifienviangi,

L esperio nan pued mveee fare nlemmmento ad elementn guoli B dechizmzione Jdi pare costemata nell’ntio f scguisio
ilel cospite

L it dsmsin, o ondane ol regime patimonzile dellesecudal, gualor dagl slemenl ciamg lessiviamonts b naaln
estere idervenuta sentenan di smmalliments ded matninsonio oppare di scicgfimenie o cessarone degl effein civih
appure di separaelone persormle ¢ wle smienzn pon el essere satn annedole 8 merpine dell’oige & mstrnonio,
|"espertd priceclen - laddove possibibe - sd acquasane e senfenem o o venificeme il passagpo in grdicato

[efime, lacdklove il debitore esccutdio G0 e Socienl, Vesperte soquisioh alivesl sortiflcato delta Camera dl
C nmmercine.

Lo scrivente ha provveduto ad acquisire 1 cerfificati di seguito riportaty:
certificato di stato civile e di residenza storico dell'esecutato sig. Omissis, atio
per tassunte dai registri degli atti di matrimonio, éomplato delle annotazioni a

margine, dei coniugi sig.ri Omissis ¢ Omissis,

Diagli stessi s1 evinee che:
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o il sig. Omissis risulta residente a Omissis dal 07012020 alla via Omissis:
pertanto non vi @\ stafd @lcuna modifica della residenza dalla data del
pignoramento ad Gggi:

o Jdall'estratio per riassunto dai registri degli aiti di matrimonio, acguisitoe
presso il Comune di Omissis, si evinee, moltre, che il sig. Omissis nisulta
conugato con la sigra Omissis dal 28/11/1974 e che gh sposi hanno
scelto 1l regime della comunione legale dei benii (Cfr Allegate nd —

Certificarti anagrafici e certificato di matrimanio dell esecutato),

5.  CONCLUSIONI

Con quanto sopra esposto il sottoscritto Ing. Giacomo Ceparano ritiene

di aver adempiuto il mandato conferitoghi con diligenza ¢ meticolosita ¢,
ringraziando la S.V.1llL.ma per la fiducia accordata, si dichiara fin d’ora a

disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento dovesse necessitare.

Awversap 3 Febbraio 2024

L' Esperto Stimatore

Ing. Gacomo Ceparang
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