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Tribunale di Napeli Nord - Sezione Espropriazioni Immobiliari

Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

ELENCO ALLEGATI

- Richiesta liquidazione

- Rilievo fotografico dei beni
- Rilievo grafico dell’unitd immobiliare pignorata

- Elaborato planimetrico

- Planimetria catastale

- N. 2 visure catastali (NCEU e CT)
- Estratto di mappa catastale

- N. 2 ispezioni ipotecarie

- Copia di un atto notarile (compravendita)

- Nota di trascrizione (atto di compravendita)
- N. 2 note di iscrizione {ipoteche volontarie)

- Istanza per certificazione urbanistica ed acquisizione atti tecnici

- Attestato dell’Ufficio Tecnico Comunale

- Domanda di sanatoria urbanistica e copia dei pagamenti oblazione
- Copia certificato idoneita 2010

- Copia certificato idoneita 1986

- Descrizione stato dei lavori

- Rilievo grafico progettuale

- OMI quotazioni immobiliari

- Nell'invio telematico, oltre alla relazione di stima in formato PDF (in chiaro e
privacy), vengono inviati, in formato PDF, istanza di liquidazione e tutti gli
allegati opportunamente scannerizzati.
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Tribunale di Napeli Nord - Sezione Espropriazioni Immobiliari

Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

PREMESSA

Con Decreto di fissazione udienza ex art. 569 c.p.c. depositato in Cancelleria in
data 10/11/2024, il G. E. dott.ssa Paola Caserta nominava il sottoscritto ing.
Gluseppe Giuliano, con studio professionale in Caserta via San Gennaro n. 29,
regolarmente izcritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Caserta al n. 1603
dal 21/05/1991, esperto stimatore nella Procedura di Espropriazione Immobiliare,
promossa da Crédit Agricole Italia S.p.A., con sede in Parma — Via Universita n.

19, Cod. Fisc. 02113530345, contro ||| GGG 2o - T o
I - cod Fisc. [ - N - -
N B B - - D - i dota 13/11/2024,

prestava il dovuto giuramento, sottoscrivendo telematicamente il relativo verbale,

con I’indicazione dei quesiti a lui posti dall’Tll.mo Giudice.

In prosieguo, i sopra citati quesiti verranno riportati in corrispondenza delle

relative risposte.

A monte di tutte le necessarie operazioni di consulenza (sopralluoghi, ricerche
catastali, ipotecarie, urbanistiche, ecc.), il sottoscritto, dalla consultazione degli atti
contenuti nel fascicolo relativo al procedimento suddetto acquisiva le prime
informazioni sull’immobile pignorato, e provvedeva di conseguenza ad eseguire un

confrollp  prelfminare consistente nel verfficare Ia completerza della

documentazione depositata ex arl. 367 c.p.c..

I particolare, Pesperto deve precisare in primo Mogo:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposifo dei certificasi della Conservaiorin dei RRJIT. sulle

iscrizioni ¢ trascrizioni gravanii sul bene pignoraio;

appure

- 52 il creditore procedente abbia oplato pey il deposito di cerdificazione notarile sostitufiva,

Mel primo caso (cerdificati delle iscrizioni ¢ trascriziond), 'esperto deve precisave in viferimento o ciascuno degli

irmmobili pignovati.

* o lg cerificagiong delle iscrizioni si estenda per un periodo pavi ad almeno venti anni a ritvoso dalla
trascrizions del plgnovamento @ sia Stata richiesta i relagions o clascun soggefto che riswlfi propyietavio
fsulla scorta dei pubblici registyi irmobiliari) per il periodo considerato;

*  colg certificazione delle trascrizioni (sia a jfirvore, che contro) risalga sino ad un afto di acquisto derivativo
od origingrio che sig stato frascrifto in dada ontecedente di almeno venti ami la trascrizione del
pignoramento e sia stala vichiosty in relagiong o ciascun soggetfo che risulti proprietario fulla scoria dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Al secondo caso frertificagone nolarile sostifzgiva), Desperto dove precisave in rifgrimento a ciascuno degli

irmmobili pignovati.

o e lacertificagione risalga sino ad un atio di acquisto devivativo od originario che sia stato trascritto in date
cntacedante di almeno venti anni o trascrizione del pignoramento.

I secondo luogo, esperto deve precisave se il creditore procedente abbia depositato 'estratto calnsinle aftuale
relativo ciod alla situceione al giorno del rilascio del documento) e 'esiratto catastale storico {esivatlto che dove
viguardare il medesimo periodo presa in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé
sino alla data dell afto df acquisto devivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizioneg del
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Tribunale di Napeli Nord - Sezione Espropriazioni Immobiliari

Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

pignoramento).
Mel caso di deposito della certifficazione nolarile sostifutiva, Mesperto deve precisare se | dali catastali aituali e
storiel de gli immobili pignorati sicmo indicati nella dette cevtificagione.

Liesperto dovrd immedictawmente segnalare o G E nel modulo di controllo della documentazione se il creditore
rrocedente aqnzichéd produrre la documentagione ipocatastale o la certificazione notarile sostitutiva si sia limitato
ad allegave mere ispegioni ipodecarie telematiche contenenti Velenco sintetico delle jhrwmclité risultcnti
sull immobile pignovato, atteso che layt. 5467 c.p.e. impone i deposito dei cerfificadi delle iscyizioni e trascrizioni
relative all’frmmobile nonché dell’estratto del catasto, vale @ dive, rispettivarents, di ung atfestazione,
rroveniente da pubblico yfficiale, relativa alle risullanze dei registri immobiliari nonché della copia conforre,
sampre con aitestazione di wun pubblico wificiale, df una parte del registro del catasto. Foiché 'art. 567 cp.c
impone allegazione esclusivamente della certificazione, la civcostanza che siano stati depositati dal creditore
solo documenti, quali le vissgre, che non sono qffeitto conferplal dalle norwma dovrd essere immediatorments
segndicta al G E. dall’esperto il guale dovra interrormpere o gni ulteriore attivitd.

I tevzo logo, Vesperto deve precisare se il creditove procedents abbic depositato il certificato di siaio civile
dell'esecutato.

I difgtto, Vesperto deve procedere ailivmmedicta acquisizione dello stesso, precisamdo nel modulo di controllo
della docwmentazione lo stato civile dell e secutato corme risultante dal certificato.

Ml caso di rapporto df esistenza dif rapporto di coniugio, sempre i fede di controllo preliminave (e frmo
vastando quanto vichiesto in risposte @ guesito n. [4) Vesperto deve acquisive il certificate di mairimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicezione delle anmolezioni a margine.

Laddove visulti che alle data dell’acguisto Vesecutato jhese coniugato in regime di comunioneg legale ed i
rignoramento non sia stato notificato ol coniuge comproprietario, l'esperto indicherd lale circostonza nel
wmodulo di controllo della documentazione df seguitc indicato, o fine di consentive al gindice l'adozione dei
rrovvedimenti necessari.

Liesperto deve procedere of controllo della completezza della documentazione depositada ex vt 567 ¢ p.c. enira
trenia (38) giomi dall'accetazione dell'fncarice, depositando il MODULD di controllo delly documentagions, in
uso presso U o,

I waodulo in guestions deve essere dopositato con la denominggions "CONTROLLO DOCTRIENTATIONE" ¢,
segndtamente, Dindicagione — sin nella denominegions del "file” dell'atto frasmesso lelemdaticaments, sic
nell'imtestaziona dello stesso, siq infing nell‘oggetto della PEC — di una delle seguenti diciture:

"CONTROLLO DOUUMENTAZIONE — NO ATIT AL G E”, nel caso di esito POYITIVO del controllo sopra
indicato;

"CONTROLLO DOCUUMENTAZIONE — 5T ATTT AL G E ™, nel caso di esfto NEGATIVO del contfrollo sopra
indicato.

I lale seconda ipotesi, esperto dewe segnalave analiticamente | docuwmenti mancanfi o midonei ed in
particolare eventuale mancanza df continuita delle traserizioni

A guest'ultimo riguardo, sirappresenta qll witenzione dell‘esperio stimatore che, in caso di esito negativo del
controllo preliminare sopra indicata, Vesperto & tenuto ad coguisive preventivarmente lo documentazions
wiemeante (i particolare, | ocertificati di stato civile ed i certiffcati catastadi): la segnalaione "CONTROLLO
DOCUNMENTAZIONE — STATIT AL G E." davd asseve fate BSCT UNTVAMENTE laddove I'inte syezions della
documentazione compinta dall'esperto evidenzi ung situazione diversa da guella presa in consideraziong con
Patto i pignoramento fad esempio; Vappartenenza del bene anche q! coniuge in coxunione legale of quale #
rpignoramento non sia stato notificato, Uappavtenenza del bene ad wuno solo degli esecufati; lerroneitd
dell'indicagione def dati catastall, ece )

In data 15/12/2024, il =ottoscritto depositava telematicamente il modulo per I
confrofio della documentazione, riportante, tra 1'altro, il nominativo del creditore
procedente (Credit Agricole Falia 5pAl), il titolo esecutivo posseduto (ipofeca
volomtaria iscritta in dafa 1OV07/2017 ai nn. 2303072798 in forza di affo di
concessione a garanzia di mutuo del 16/06/2017, a favore di Credit Agricole Ralia
gp.4.),i nominativi dei debitori (|G : . i -t
catastali (W.C.E.U. - F. [ plla 694 sub 5 del Comune di San Marcellino) e una
sintetica descrizione dell’immobile pignorato desunta dall’atto di pignoramento, le

date del pignoramento (2609 2024), della trascrizione del pignoramento (047072024
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al min. 37391729950y e del deposito dell’istanza di vendita (J4/102024), la data
(16/06/2017) e la tipologia del fitolo di acquisizione della proprieta (affo i
compravendita), i nominativi di tutti i proprietari ed i rispettivi titoli fino a coprire il
ventennio antecedente il pignoramento.

Si precisa, infine, che il creditore procedente ha depositato i certificati di
residenza degli esecutati e I'ispezione ipotecaria, integrandoli con la nota di
trascrizione del pignoramento.

La certificazione notarile ¢ stata depositata (/4//0/2024) nello stesso giorno in
cui &€ avvenuto il deposito dell’istanza di vendita; & stata, inolire, depositata, in data
13/03/2025, e registrata, in data /40372025, una integrazione della documentazione
notarile: entrambe le certificazioni, riportando un atio i donazione della quota di
10/12, stipulato nel 1997, e un affo di successione della quota di 2/12, presentata nel
1997 e trascritta nel 1999, si estendono ad un periodo antecedente al ventennio
anteriore alla trascrizione del pignoramento; si evidenzia, infine, che nella zola
integrazione della certificazione notarile & riporta ’affo di accetiazione facita di

eredita del 02/1 272016 inerente alla quota di 2/12 della proprieta.

OPERAZIONI DI SOPRALLUOGO

Si €, quindi, proceduto a fissare, in accordo con 1’avv. Raffaele Della Valle,
custode giudiziario nello stesso procedimento, la data per il primo sopralluogo, da
effettuarsi per il giorno 10/12/2024, presso ’unitd immobiliare oggetto di
pignoramento, ubicata nel Comune di San Marcellino e riportata nel N.C.E.U. del
suddetto Comune al foglio 1 - plla 694 - sub 5.

Il giorno 10/12/2024, il sottoscritto ha proceduto, unitamente all *avv. Raffaele
Della Valle, all'accesso presso I'immobile pignorato per dare inizio alle operazioni
peritali. Sul posto, lo scrivente ha avuto la presenza della sig.ra -
regolarmente identificata dall’avv. Della Valle, che dichiarava di occupare
I'immobile pignorato sine titulo unitamente al figlio _ La sigra -,
fornendo la piena collaborazione nello svolgimento delle operazioni peritali,
permetteva 1’accesso all’unitd immobiliare, dove il softoscritto provvedeva ad
effettuare un accurato rilievo planovolumetrico, prendendo note ed appunti su

geparato foglio, ed un preciso servizio fotografico sia all’interno che all’esterno.
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A chiusura delle operazioni peritali, I’avv. Della Valle stilava il verbale di

sopralluogo che veniva sottoscritto, tra 1’altro, dallo scrivente.

INDAGINI E RISPOSTE AT QUESITI

L'esperto deve precisare guali siano | diritli reali (piena proprield; nuda proprietd; usyfullo; intera propricld;
griota & 3z, 4 ecc.) ed | beni ogoetia del pignorame nio.

I oovdine @ primo profilo (diriidi regli pionorg#i), 1'esperto deve precisare se il divitto reale ndicato nell ' aito o
pignoramento corrisponda @ quello in tolaritd dellesecutato in frza dell'atto d'acquisto trascritto in suo
Javore,

Al riguerdo:

- gualorg alto di pignoramento rechi Uindicagione di un dirifle di confenigdo pitt ampie vispello @ guello
titolaritd dell'esecutato (wd esewpio: pieng proprietd in luogo della nude proprietd o dell'usufutto o della
proprield superficiaria; intera proprield in luogo della quota di %; guote di 3% in luogo della minor guola df 4
ece.), Vesperto proseguivd nelle operazioni di stima assumendo come oggetto dal pignorarmento il divitto guale
effeltivarmente in titolaritd del soggetto esecutato (amehe i fini della stiva);

- gualore Vatto df pignorarnento rechi Vindicazione di un diritto di conteniio meno ampio rispatto @ guella m
titolaritd dell'esecutato (ad esempio; nuda proprietd im luogo della piena proprietd conseguente ol
consolidamento dell wsyfutto; quota di 3 m luogo dell’intera proprietd; quota di 4 in luogo della maggior
guota di 34 ece ) lesperto sospenderd le operazioni di stima damdone immediaty comunicazione ol G E rpey
le determinazions sul prosiezuo.

I ording @l secondo profilo (Beni pignara#i) in risposla al presente quasito 'esperto deve precisare unicamente

Poggetto del pignoramento qssumendo come yiferimento i dati di identificazione catastale indicati nell ‘atto o

pignoramento (Senza procedere allw descrizione wateriale del bene, descrizione alle quale dowd mvece

procedeysi separatawmente in yisposta al guesiton 2)

Al viguardo:

- nell ‘ipotesi di “difformitd formeli” dei doti di identificazione catastale (daif indicati nell’'a fio di pignoramenio
diversi do quelli apli atti del calasio alia data del pignoramenioc medesimo), 1'asperto dovrd pracisare lo
di fformita riscontyaia
® el caso M ocwi Vatto di pignoramento rechi 'indicazione del bene con dati di identificqzions ¢atastali

corpletamente evratf findicozione di fhglio catastele inasistente o corvispondente ad altva zona, indic azione
di pla catastale nesistente o corvispondente @ bene non in tinlavitd dell'esecutatn . indicagione di sub
catastale inesistente o corvispondente a bene non in fitolavita dell’eseculoto), esporlo sospenderd le
operazioni di stima doandone immediate comunicegione @l G.E per le determinazioni swl prosiesuo
felep o8 fiando aityes? ke documentasions ae quisital;

e nel caso i cui Vatto di pignovamento rechi l'indicagione del beng secondo una consistenza catasiale non
omogeneg vispetto @ guella esistente alla data del pignorawento (Segnatarente; indicogione del hene con i
dati del Catasto Terveni laddove sl terveno vi erg gid stata edificazione di jabbricato oggetto di autonormae
ndividuczione ol Catasto Fabbricati), Vesperto sospenderd le opergzioni & stimg dondone imraedicts
corpmicasione al G E per le defermingzioni sl prosieguo fdeposifomdo altves! la documentazione
it puis it

& nal caso i ocwi Vatto dil pignoramento rechi Vindiccgione dal! bene secondo ung consistenza coatastale
omogeneg g diffbrme vispetto a guella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plladel OF o
del O 1 gid soppressa e sostituita da altra p lla; indicazione di sub del O F gid sopprasso e sostituito da altva
sub) Vesperto preciserd:

- se la variazione catastale miervenuta prima del pignoramento abbia avulo caratiere meramente nominale
{nel senso ciod che non abbic comportato vavigeione delle plamimetria catastale corvispondente: ad
gserpio, varicgione per modifica identificativo-allineamento mappe), nel qual caso esperfo proseguird
nelle apercgioni di stima,

- se la variazione catastale mfervenuta prima del pignoramento abbia cvuto carattere sostanziale (hel senso
ciod che abbia comportato variceione della planimetric catastale corrispondenta: ad eserapio, fisione e
modifica), Vesperto informerd mmediatamente il G.E per le determinggioni sul prosieguo, producendo
tutte la documentazione necessavia pey la valutazione dal caso;

- nellipctesi di “difformita sosanziali” dei dati di identificazione catastale (difformits della sitna Zone di
fade rispetde alla planimeirip & cui ai dof & idensificazione codfastale: ad esempio, fbbricato
interamente non geoatastato o OF; vami non indicati nella planivmetria; diversa distribuzione di fitto dei
vepi, ece. ), Vasperto proseguiva nelle operagiond di stima assuwmendo come oggeito del pignoramento il
bene guale effitivamente esistente frinviemdo alla risposta ol quesito n 3 per Vesatta descrizione delle
difformitd riscontrate ).
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M oogni caso, esperto deve qssumare come dati di viggrimento wnicarente [indicezione del comiine censuario,
faglia. plip ¢ sub colpsinh.

L dati di aitro tipo (rendite cofastale; classamento; ece ) ¢ 1o yelative modifiche non dovono assere prasi in
considerazione dall ‘esperio.

B papticolare, quindi, le variarioni infercorse guanto alla rendita; elassamento; ecc. Non devono gssare yinorigle
nel testo della relazione.

Al fme dellesatla individuagione dei jfabbricali e dei ferreni oggetto di pignoramento, 'esperto slimatore deve
semipre efftttuare una savrapposigone delle artofote o delle foto satellitari veperibili cnche sul wel, conle
mappe catastali elaborate dalla SOGET

L'esperto deve darne esplicitomente affo nella relagione i risposta ol presente gquesito ed mserive le

sovrapposizioni e fiettuate sia nel testo della relazione, che negli allegati alla stessa.

el caso inocui i obeni oggelto di pignovamento siono interessati (in fulfo od in pavie) da proceduve di
espropriagdone per pubblice nfilith, 1'esperto aeguisivd o relative documeniazione presso gli uffici competenti e
Fomird adeguata descrizione delle porzioni interas sate dalle detle procedure (slralciandole dalle descrizions)

I risposta a tale quesito, Vesperto deve poi procedere alla formagone — sulla base delle caratteristiche dei beni
pignovati ed in ogni easo in modo da assicurare I maggiove appelibilita sul mereato degli stessi — di uno o piss
loti per fa vendita, indicomdo per ciascun imvobkile compreso nel lotto almenc tre confind od | dasi di
identifica done catasiale (con indicarione in fal caso, unicarente def detf df identific arfone attuali )

Leongini dal bene devono essere menzionati con precisiong, prefribilmente medicmte V'esctte indicegione dei doti
eatastall degli imwobili confinanti (fglio, p.lla sub) od altvi elementi certi jad esempio: via, sfrada, ecc. ).
L'esparto non deve limitarsi @ vinoviave genericaments la dizione “immobile confngnte con fmdo agricolo, con
proprigia alienag, ecc. .

Mella formazione dei lotti laddove sia indispensabile e comungue previa istamza scritta da rivolgersi gl G E. (in
cui slemo specificamente indicate ¢ motivate le esigenze i indispensabilitd) ed autorizzagione dello stesso,
procedsya altres! alla realizmazione del Fazionamento ¢ dell'accatasiamento, allegando alia yelagione estimativg
i tipi de bitamente approvati dall Tiicio Tacnico Erariale.

Mella frmozione dei lolti funico o plurimi) Desperto deve assicuyrare 1o waggiore appetibilitd dei beni
porticolare, la suddivisions in lolti deve essere evitate laddove Vindividuazione & un unico lofto vendg piil
apreatibile {1 bene sul mercato. I ogni caso, Vesperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di servitil
di passaggio.

Nel seguito vengono riportati i beni da stimare cosi come testualmente trascritti
nell’atto di pignoramento depositato dal legale del procedente:

[...] io sottoscritto Ufficiale Giudiziale addetto allUNEP c/o la Corte di Appello
di Napoli Nord, visto il titolo esecutivo costituito da mutuo fondiario [...]

HO PIGNORATO

I beni immobili di cod. fisc.

entrambi residenti a ) alla Via
creditore procedente [...] mi ha fornito la sequente descrizione:

“Porzione immobiliare facente parte del fabbricato sito in San Marcellino (CE)
alfa via D. Cimarosa n. 9/11 e precisamente: - appartamento sito af 1° (primo)
piane, composto da 4,5 (quattro virgola cingue) vani catastali, confinante con fa
particefla 5292, con Via Cimarosa e con il sub 6, riportato nel Catasto
Fabbricati del Comune di sah Marcellino (CE) al foglio 1, particella 694 sub. 5,
categoria A/2, classe 2, vani 4,5, rendita catastale euro 348,61, Via Domenico
Cimarosa shc, piaho 17
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Come s evince dalla trascrizione testuale dei beni pignorati, i diriti di
proprieta pignorati corrispondono alla piena proprieta di un appartamento e
coincidono con quanto indicato nella relativa nota di trascrizione del 26/09/2024,
dove viene riportato, a favore del soggetto procedente (Credit Agricole Italia Sp A.),

il diritto di proprieta per la guota di 11 e, contro i soggetti debitori _
_ il diritto di proprieta per la gueote @ 1.2 ciascuno. Di
conseguenza, possiamo ritenere che i dfrifly realf pignorafi corrispondono a quelli in
titolarita dei soggeiti esecutati in forza dell'allegato atto notarile di compravendita del
16/06/2017 e della relativa nota di trascrizione presentata in data 10/07/2017 (allegati

alla presente relazione).

Atto di pignoramento e

nota di trazcrizione

Atto notarile di compravendita

e nota di trascrizione

Yizsura catastale alla data del

pignoramento

1/1 p.p.
f.1 -p.lla 694 - sub 5

1/1 p.p.
f.1 -p.lla 694 - sub 5

171 p.p.
f.1 -p.lla 694 - sub 5

Ai fini dell’esatta individuazione dell’immobile pignorato ¢ stato riportato
I’estratto di mappa del foglio catastale 1 del Comune di San Marcellino e la foto

satellitare della zona comunale in cui € ubicato il bene: su entrambe le riproduzioni &

stato evidenziato in rosso I’edificio che include gli immobili oggetto di stima.

o il ey
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Trattasi, dunque, del pignoramento della piena ed intera proprieta di un'unita
immobiliare costiluita da un appartamento, facente parte di un fabbricato edificato
presumibilmente negli anni settanta, ¢ costituito da tre livelli fuori terra, di cui il
piano terra &, in parte, predisposto a locale per affivita commerciale e, in parte, ad
appartamento, il piano primo ¢ adibito ad appartamenti ed il secondo ¢ destinato a
lastrico solare.

11 fabbricato & ubicato nel Comune di San Marcellino (CE) in via Domenico
Cimarosa, 9/11.

L'appartamento di cui trattasi ¢ disposto al piano primo (secondo fuori terra)
ed & costituito da una cucina, fre camere da letto, un bagno e un disimpegno centrale.

La tipologia architettonica del fabbricato ¢ tipica della tradizione urbanistica
locale, in armonia con i fabbricati limitrofi esistenti e con il contesto paesistico -
ambientale dellintera zona.

La limitata ampiezza della strada rende poco scorrevole la viabilita carrabile
nonostante la presenza di un manto stradale di nuova costruzione; inoltre, 1°assenza
dei marciapiedi ai lati della carreggiata non favorisce i collegamenti pedonali con i
vari servizi ciftadini (scuole, uffici comunali, uffici postali, ecc.).

L’intera zona comunale ¢ occupata essenzialmente da edifici residenziali non

mancando, nelle immediate vicinanze, varie attivita commerciali al dettaglio.
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I sottoscritto esperto stimatore non ritiene opportuno suddividere 1’unita
immobiliare oggetto di pignoramento in unita piu piccole, ai fini di una pin facile ed
economicamente pit redditizia vendita del cespite; di conseguenza, lo scrivente
fornira una valutazione dell’intera unita e, nel prosieguo della consulenza, verra fatta
una sommaria degcrizione dello stesso bene, riportando gli estremi di identificazione

e la giusta valutazione.

UESITO i 2 elencare ed individuare § Beri cal nenii cioscun oo e procedere ol descrigone
mmricrinfe di ciascun lotto,

L'esperto deve procedere alla descrizione mmigriale di ciascum lofto, medionte lesatfe indicozione della
#palogia & cigscun imobile, delle sue ubicagorne (cittd, via wumero civico, piamo, eventugle nmmero
d'interno), degli aceess delle eventuali perfinenge (previo acceviamento del vincolo pertinerziale sulla base
dalle plemimetrie qllegate ofla devuncia & costrugionsg presenteda in cofasto, della scheda cotastale, delle
indicazioni contenute nell'alto df acquisto nonché nella relativa noty di trascrizione e dei criferi oggeltivi ¢
soggettivi di cui all'art. §17 ¢.c.), degli accessori, degli eventuali millesimi di parli comuni, specificando anche i
contesto i cui essi si trovamo, le cavatteristiche e la destinagione della zona e dei servizi da essa offerti nonché Iz
caratieristiche delle zone confinanmti

Con riguardo alle pertinenze ad in linew di principio, Vesperto non procederd alla descrizione di bewi dotati di
auionomo identific ativo catastale Salvo che sifyatti di beni censiti come "heni comuni non censibili’).

Con viferimento ol singolo bene, devono essere indicate eventuali dotazioni condominiali (o5, posti cuto comuni;
giavdino, ecc.) la tipologia Valtezza mtema utile, la composizione interna, la superficie neftq, il cogfficients
utilizzato af fini delle deterwingzione della superficie covamercicle, la superficie commerciale medesing,
Pesposizione, le condizioni dif maanutenzione, lo cavaiteristiche strufturali, nonché le cavatleristiche interne o
clascun fmrobile, pracisamdo per ciascun elemento 'attuale stato df wmemutenziong e — per gli impianti — la lovo
risponderza alla vigente normativa e, in caso confrario, § costi necessari al loro ade guamento,

I perticolare, DVesperto deve precisave se Uimrobile sia dotato Jdi alfestate di prestazione energetica ¢
quemti foave — in caso di assenza — | costi per acguisizione dello stesso.

Far i farveni pignovdti deve essere evidenzicie la lovo eventugle situazione of fondi inderclusi (laddove civcondat
da fondi altrui e senza useita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appavienenti o ferzi 0 comungue Non oggetio
della espyopriceions in corso, anche se di proprietd dello stesso esecutdato.

La medesima circostomza deve essere evidenziata in relazione ad esewpio q fabbricati per i guali Naccesso con
wezzi rolabili sia possibile solamente aifraverso il passaggio su coviile di proprietd esclusiva di un ferzo o
dell’esecutato medesimo e che non sia sigl pignorato.

Mella descrizione dello stato dei luoghi in risposta al presente guesito, esperto deve sempre inserive gia nel
corpo della velozione e non solawente tra sl allegati) un numere sfficiente di fotegrafie. L'inserimento delle
Jotografie nel corpo della relazione mira inginti arendeye agevole la comprensiong della deserizione fhrita.

Le fhtografie savanno altresi mserite tra gli allegati alla velagions.

I risposta al presente gquesito, Vesperto deve procedere alivesi alla predisposizione di planimetrie delle sigio
reale dei fuaghi

Anche la planimetria deve essere inserila sia in formato ridotto nel lesto della relazione (in modo da rendere
agevole la corprensione della descrizione fornita), sic in formato ordingrio in allegato alla relazione madesinma.

I bene pignorato trattasi di un'unitd immobiliare costituita da un
appartamento, disposto al piano primo; 1'unita immobiliare, ultimata e rifinita, fa
parte di un fabbricato ubicato nel Comune di San Marcellino (CE) alla via
Domenico Cimarosan. 9/11.

L'appartamento, disposto al piano primo (secondo fuori terra), & costituito da
una cucina di mq 11,30, tre camere da letto, rispettivamente di mq 22,30, mq21,30 e
mq 19,10, un bagno di mq 5,00, e un disimpegno centrale di mq 8,60, per una

superficie interna (calpestabile) complessiva di mq 87,60, mentre 1'altezza interna &
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di ml 3,10; completa la dotazione dell'appartamento un balcone di mq 7,50, a
servizio del soggiorno e della cucina.

L'appartamento confina ad Est con via Cimarosa, a Sud con 1*appartamento
distinto con il sub 6 e con la scala condominiale distinta con il sub 8 (B.C.N.C.), a
Nord con lo stegzo subalterno 8 e, con distacco, con la p.lla 5292.

Al fini della conoscenza della disposizione dei vari ambienti, si riporta il rilievo

grafico dello stato di fatto (in allegato lo stesso rilievo & riprodotto in scala 1:100).

— —
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| 1 :&:
8 bagro Y
Il 1 o lealles 2
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A ma 33 W | mg 21,30 a ——
I T
al ¢
200 - ] b
1
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&) . -
b dis. ]
It 3 2 cucing
& o B 5 w i
! B ma 1%, mg 1.4 u
[
| —
4 | |
| scala congominiale

I locali costituenti I’immobile zono rifiniti con materiali di scarso valore
commerciale e, all'attualita, =i presentano in un precario stato di conservazione e,
comunque, non conforme all'etad del fabbricato; durante I'accesso, sono state rilevate
diverse imperfezioni nel funzionamento degli infissi, sia esterni che interni.

Per un'immediata comprensione dello stato conservativo dei luoghi, s riportano

alcune delle foto facenti parte dell'allegato servizio fotografico.

Foto 3 « disimpegno d*ingresso
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Foto 4 - la cucina Foto 5 - camara da letto padronale

s = <
Foto & - seconda camera da letto Foto 8 - il bagno

Determinazione della superficie commerciale

Per quanto riguarda il criterio della determinazione della supesficie
commerciale di riferimento, in linea con le metodol ogie dedotte dall*’Oszervatorio del
Mercato Immobiliare, gestito dall’Agenzia del Territorio, utilizzate per il
monitoraggio delle quotazioni immobiliari, che rinviano specificatamente ai criteri
recati dal Regolamento di cui al D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138, =i rifiene opportuno
adottare i criferf validi per unita immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato,

che possono essere sintetizzati nei seguenti punti:

- superficie da computars: al lordo det mun interni, det mur perimetrali esterni fino allo spessore di
ct. 30, del 50% dei muri comuni fine al massime & cm. 250 da computarsi al netto di vani aventi
altezza utile inferiore a cm. 130

- superficie dell’abitazione (cict det wani principali e det vani accessonl a servizio diretto
dell’abitazione) da computarst al 100%
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- superficie dei vani accesson a servizio indiretto dell’abitazione (quali cantine, soffitte e simili) da
computarsi al 30% se comunicanti con Uabitarione; da computarsi al 25%0 se non comunicanti; in
ogni case fino ad oftenere un contribute parziale non supetiore al 30% della superficie
dell’abitazione

- supetficie di pertinenza esclusiva per balconi, terrazze e simili da computarst al 30% fine amg 23 e
al 10% per la parte eccedente se comunicant con abitazione; da computarst al 15% fineamg 25 &
al 5% per la parte eccedente se non comunicanti

- superficie di pertinenza esclusiva per aree scoperte {quali giardini, corti, post auto e simili) da
computarst al 10% fino ad una superficie part a quella dell’abitazione e al 2% per la parte eccedente

In base a quanto esposto, le consistenze del cespite pignorato risultano:

Elemento Areanettain mq | Arealordain mqg | Altezza utile netta in ml

cucina 11,30 H=310

bagno principale 2,00 H=7310
camera daletto 1 22,30 H=310
camera daletto 2 21.30 H=510
camera daletto 3 19,10 H=3.10
disimpegno 4,60 H=73510
Totale abitativo 37,60 100,70

balcone 7.0

Totale aree esterne 7,50

In definitiva, quindi, 1a superficie commerciale risulta:
sup. comm. = mq [ 100,70 + 7,50 * 30% | = mq 102,95

Tutti i beni pignorati sono stati ricompresi nella valutazione della superficie
commerciale, in quanto non ¢ intervenuta nessuna escluzione dalla procedura
esecutiva, né per estinzione o improcedibilitd parziale, né per appartenenza al
demanio, né¢ per esistenza di livello o di uso civico.

Il pignoramento si estende ex art. 2912 c.c. anche alle pertinenze comuni prive

di identificativi catastali autonomi, eventualmente presenti.

Caratteristiche tecniche dell’immohile

1l fabbricato € stato realizzato con materiali locali; le strutture portanti verticali
sono di natura mista, costituife, cioé, in prevalenza, da muratura di tufo di spessore
cm 50, e da pilastri in conglomerato cementizio armato, mentre le strutture
orizzontali (per la formazione dei solai di calpestio) hanno un’altezza di cm 20 e
gsono costituite da travetti in c.a.p. e laterizi con getto superficiale di calcestruzzo
cementizio.

I tramezzi interni sono in mattoni forati dello spessore di cm &, tutti posti in

opera con malta di calce; tutte le pareti edi soffitti sono rivestiti di intonaco di malta
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ordinaria liscia. Le parefi esterne sono tinteggiate con pittura per esterni al quarzo di
tipo traspirante e di colore chiaro; le pareti interne ed i soffitti dei vari locali sono
tinteggiate con pitture lavabili in colori chiari.

I pavimenti e i rivestimenti dell'appartamento sono costituiti da piastrelle in
maiolica; gli infigzi esterni hanno una struttura in legno di colore chiaro massello,
mentre il sistema di oscuramento € rappresentato da tapparelle in plastica che
permettono anche una parziale illuminazione degli interni.

L'immobile ¢ dotato di impianto eletirico e di impianto di adduzione idrica,
collegati alle rispettive reti cittadine di distribuzione, e di impianto TV, ma & privo di
impianto di riscaldamento; la produzione di acqua calda ¢ assicurata da un boiler
elettrico ubicato nel bagno; 1’impianto elettrico ¢ costituito da conduttori sottotraccia
collegati al contatore autonomo e quindi alla rete di distribuzione; 1’'impianto di
adduzione idrica ¢ realizzato con tubazioni poste sottotraccia ed ¢ dotato di punti di
erogazione nella cucina e nel bagno.

Per quanto riguarda gli impianti tecnologici, se ne assume ’efficienza e la
funzionalitd anche se non & stato possibile accertarne la conformitd normativa per
I’indisponibilita dei relativi progetti.

Tutti i locali sono rifiniti con materiali di basso valore commerciale e,
all'attualita, =i presentano in uno stato di conservazione globalmente lacunoso.

Allegato all’atto di compravendita del 2017 vi & 1’atiestato di prestazione
energetica (APE), avente come data di emissione il 29/05/2017; sapendo che il citato
documento ha una validita temporale di 10 (dieci) anni a partire dalla data di
registrazione, si puo affermare che, fino alla data del 29/05/2027, il passaggio di

proprieta dell’immobile di cui trattasi non necessita della redazione dell’ APE.

QITESITO i 3: procedere alla ientificadone catasiale del bene pignoraio.

L'esperto deve procedere all 'identificazione catasile dei beni pignorati per ciascun lofio.

Al riguardo, Vesperto:

- deve acguisire estraflp calsiale anche siorico por cigscun bone aggiornato all'ditualild, nonché o

Planimeirin calasinle corvispondente (procedends SEMERE af deposito della stessa fra gli allegati alla
relagione o precisando eventuaimente Massenza della stessa agli aiti del Catasto)
n particolare, nell’ipotesi in cui i primo atto d'acguisto amieriore di venti ami afla frascrizione del
pignoramento (Come indicato nella certiffieagione ex art 567, secondo comma cpc.) dovesse risultave
aniecedente alla meccamizazione del Catasto, 'esperto dovrd produrre Vestratlo catastale storico anche per i
reriodo precedente o meccanizzazions

- deve ricostruire la storia catastale del bene, indicamdo le variazioni intervenute nel ferpo e precisando — nel
caso di iwmobili viportati in OF — la plla del terveno identificato al O F swl guale i fabbricato sia stato
edificcdo.

A guesto proposito, & sewpre necessario che lesperto precisi ftulti | passaggi cotastali intervenuti dalla

oviginaria plic del C. I alla p lla attuale del CF (produrendo sewmpre I relativa documentazione di supborio );
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- deve precisare lesatta rispondenzo formmle dei deti indicati nell’afio di pignovawmento e nella nota di
trascrizione, nonché nel negeoeio dif acguisto, con le risultanze cotastali, analiticamente indicando le eventuali
diffrmita (quamto o foglio, p lla e subaltermo);

- deve indicave le variagioni (viguardanti esclusivamente | daté identificativi essenziali: comune censuario, foglio,
plla e subalterno) che sicmo state eventualmente richieste dall‘esecutato o da forei o disposte di yfficio e che
siano infervenute i un momento successivo rispefto alla frascrizione dei dati viporigti correlfamente nel
pignorgmento, precisando.
® 52 o tali variazioni corrisponda ung wodificq nella consisterza materiale dellimmobile (ad esempio,

scorporo o fregiondgmento di un vemo o g ung pertinenza dell unitd imobilicre che vengono arcovpati ad
un'aliva; fusione di pin subalterni), nel gual caso esperio informerd il GE per le determinagioni sul
prosigguo,;

& s fall varicgioni non corvisponda wna modifica nella consistenza materiale dell’framobile (ad eserpio,
ricllineamento delle mappe).

I orisposta @l presente guesito, esperto deve precisare altves? le eveniunli difformitd v I siiuadone reale dei

foghi ¢ & siimazione riporias nella planimeiria caiastale corrispondente.

Al riguardo, Pesperto:

- inprimo luogo, deve procedare alla sovrappasizione della planimetria dello stato veale dei luo ghi (predisposta
inrisposta ol guesito n. 2) con la planimetria catastalz;

- in secondo luogo, nel caso di viscontrate diffbrmitd:

& dove predisporre apposite planimeiria dello siglo reale del luoghi con opporiuna imlicazione prafica delle
risconirate difformifd, mserendo la defia planimelria sia in jormaio ridotto nel testo della relazione in
risposta f presente quesito, sic i formato ordingrio i allegato alle velazione medasima;

& dove guantificare i costi per Daliminazione delle viscontrate diformitd.

Aftualmente I’'immobile & riportato in Catasto Fabbricati del Comune di San
Marcellino nel seguente modo (i veda l'allegata visura catastale storica acquisita
dallo scrivente):

Fgl. 1 - p.lla 694 - sub 5 - cat. A/2 - cl. 2 - cons. 4,5 vani - rend. € 348,61
sup. cat. tot. mq B9
sup. cat. tot. escluse aree scoperte mq 87

indirizzo: Via Domenice Gmorosa SNE - Piane 1

intestati: [ NN - - I« . oropricta 1/2
in r-ei'lne di comunione dei beni con

B -+ - I &

iine‘l‘n 1/2 in mime di comunione dei beni con

Dall'esame dell'allegata visura catastale N.C.E.U., = evince che gli attuali dati

catastali derivano da:

) variazione nel classamenio del 09/01/2018, in atti da pari data;

b) variazione foponomastica d ufficio del 13/02/2017, in atti da pari data;

¢} variazione per divisione del 09/01/2017, in atti da pari data;

d) variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura del dati di superficie;

) variazione nel classamento del 03/08/2006, in atti da pari data;

) variazione per frazionamento con cambio dest. del 12/07/2006 in atti da pari data
g) variazione del guadro tariffario del 01/01/1992;

#1) variazione nel classamento del 22/08/1986 in atti dal 17/10/1997;

i} costituzione del 22/08/1986 in atti dal 17/10/1997.
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Tribunale di Napeli Nord - Sezione Espropriazioni Immobiliari

Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

Sempre dalle visure storiche catastali, =i rileva che gli attuali intestatari
catastali sono titolari delle citate quote immobiliari del subalterno dal 16/06/2017,
giorno di stipula dell'atto notarile di compravendita.

» 1l precedente intestatario catastale del subalterno era:

B o opiicta 1/1 fino al 16/06/2017.

» 1l precedente intestatario catastale del subalterno era:

I o opicti 1/1 fino al 02/12/2016.

+ I precedenti intestatari catastali del subalterno erano:

_, proprieta per 1/2

_, proprieta per 1/2.

Per quanto riguarda la conformitda o meno della planimetria catastale del
subalterno 5 con lo stato dei luoghi rilevato in sede di accesso, lo scrivente evidenzia
che la suddetta planimetria si differenzia dallo stato dei luoghi per la posizione della
finestra della camera da letto 1: in planimetria ¢ raffigurata sul lato Ovest ed invece &
posta sul lato Nord; inolfre, si evidenziano lievi difformita inerenti la mancata
raffigurazione di un pilastro in cucina e dell’inesatto allargamento della parete che
delimita il confine dell *appartamento con la scala condominiale.

Al fine di esplicitare in modo chiaro le citate lievi difformita, si & provveduto a

comparare il rilievo grafico dello stato dei luoghi con la planimetria catastale con

dell*appartamento.
&tato di fatto Planimetria catastale
P LLA 5292
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Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

Per quanto riguarda I’individuazione della p.lla che identifica il lotto di terreno
su cui € stato edificato 1’immobile pignorato, dall'allegata visura catastale ai terreni e
dall'estratto di mappa, si rileva che sussiste allineamento tra C.T. (Catasto Terreni) e
N.C.EU. (Nuovo Catasto Edilizio Urbano); in particolare, I'immobile risulta
edificato sul lotto distinto in C.T. con p.lla £94 (ex p.lia 414) di qualita ente wrbano e
di mg 31530 e il &ipo mappale (1’atto con cui viene denunciato al Catasto la
variazione verificatasi nello stafo di un terreno per effetfo di un’avvenuta
edificazione) ¢ stato regolarmente depositato in data 08/08/1986, in atti dal
28/10/2002.

Rispondenza form ale dei dati catasiali

Risultanze catastali attuali

Atto di pignoramento

e nota di trascrizione

Atto di acquisizione

enota di trascrizione

NCEU Comme di San Marcellino
F.1-p.la6% - subh 5

NCEU Cornune di San Marcelling
F.1-plla6%4-sub3

NCEU Commne di $an Marcellino
F.1-plla94-subh 5

UESITE i 4: procedere alla predisposizone di scherm sinietico_descrittive del lotto.

L'esperto stimeatore deve procedere alla predisposizione — pey ciascun lotto individuato e descritto in risposta o
precedenti quesiti — dal seguente prospefio sindelico.
LOTTO n. I foppure LOTTO UNICO): - piong ed intora (oppure guota d&i 12, di I3 ecc ) proprietd o altro

dirvilto veale) di appariamenia (o kerreno) ubicato in _alla via N ___, plamo _int.
;@ composto da ., confing con _asud con | anord con ad ovest, con
ad est; ¢ riporiato nel C.E (o C.I) de! Comume di _alfoghe  plla  (ex plia

0 gid scheda ), sub ;i descritto stato dei luoghi corvisponde alla consisterza catastale
{oppure, non corrispondes in ordine a ), vié concessione edilizia (0 in sanatorialn. __ del ;
cni & conforme lo stato del luoghi {oppure, non & conforme in ording a N ooppure, lo stoto dei loghi @

conforme (o difforme _ ) rispetto alla istavea di condono n. __ presentada i ., oppure,
Fimmobile & gbusivo e @ pavere dell’esparto stimatore pud (0 non pud ) offenersi sanatoria ex avlt. __ fper i
Jabbricato); rvisulta (oppure non risulta) ordine di demolizione del bene; ricads in zona _ { per il
terrena );

FREZZ0 BASE euro _

LOTIOn 2 ece.

Mella predisposizione del prospetto, Vesperto deve fhrnive le infirmasioni sopya indicate in via di estrerig sintesi
g _secondo § eriteri delle pubblicitd corpmerciale, caiteso che il prospefto & destinato ad essere inserito
nell ‘ordingmza di autorizzazione alla vendita ed a costituive lo schewma per la pubklicagione di awviso per estratio
sulla testate giornadistica.

L'esperto deve quindi evitare descrizioni di carvattere discorsivo od eccessivwgmente lunghe.

Lotto unico: piena proprieta della quota pari a 1/1 di unita immobiliare
costituita da un appartamento, ubicata nel Comune di San Marcelline (CE) in via
Domenico Cimarosa, 11.

L'appartamento, posto al piano primo, & costituite da una cucina, tre camere da
letto, un bagno e un disimpegno centrale, per una superficie interna complessiva
di mq 87,60 completa la dotazione dell'appartamento un balcone avente una

superficie complessiva di mq 7,50.
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Tribunale di Napeli Nord - Sezione Espropriazioni Immobiliari

Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

L'appartamento confina ad Est con via Cimaresa, a Sud con |'appartamento
distinto con il sub 6 e con la scala condominiale distinta con il sub 8, a Nord con
lo stesso subalterno 8 e, con distacco, con la p.lla 5292.

L'appartamento & riportato nel N.C.E.U. del Comune di San Marcellino al foglie 1
- p.lla 694 - sub 5 - cat. A/2; la planimetria catastale dell'appartamento si
differenzia dallo stato dei luoghi per la posizione della finestra di una camera
da letto, raffigurata sul lato Ovest ed invece posta sul lato Nord, e per lievi
difformita inerenti la posizione di due pilastri murati e dello spessore del
tramezzo che delimita il confine dell'appartamento con la scala condominiale.
L'edificio che contiene |'unitd immobiliare & stato edificato senza alcun titolo
abilitative, ma & stata presentata, dai sensi della Legge 47/85, pratica di
condono n. 296 in data 01/04/1986 prot. 2056; alfattualitd non & stata
rilasciata la Concessione Edilizia in Sanatoria.

L'immobile non & gravate da censo, livello o uso civico; il diritto sul bene del
debitore pignorato & di proprieta.

Prezzo base: € 50.300,00 (euro cinquanta mila trecento / 00)

QUESITEO n. 5: procedere allp reostrugane dei passagoi di proprictd in refozione ol hene pignoraia.

L'esperto stimatove deve procedere alla ricostnzione Jdi fuiil | passaggi di propricfd velativi ai beni pignoveadi
imtervenuti fFa la trascrizione dal pignoramento e risalendo, a ritroso, ol prime passageio di propricid trascritio
in dain amecedenie di venti anni alla irnscrizione del pignoramenio.

A guesto riguardo, Daspertn;

- deve sempre acquisive in via integrale Falto o gk aifi di acquisto del bene in favore del soggelio esecudain
fad eserapio; compravendita; donegione; permuta; cessione di divitti reali; assegnozione « socio di
cooperativa, ecc. ), aito od afti che devono essere mseriti fra gli allegati alla relagions;

- pud procedere ad aoguisive i via imtegrale altresi gli aii dacguiste precedenti laddove ne sussista
Vopportunita (od esempio; laddove sia dubbio se defermingte povzioni del bene signo siate oggetto di
trasfrimento; laddove sia opportunc verificare — specie ai fini della ragolavitd wrbamistica — la consistenza
del hene o momento di un determinato passaggio di praprietd; ece ), procedendn in 1ol caso all'inserimento
degli stessi tra gli allegati alla relozione.

B oogni caso, 1 esperro NON DEVE MAT hm:rm'sr m‘iaf z:'ea‘ssseaua rwerszsone dagli gocertarpenti gid rworra‘rs

procedente.

Cudlora nelle ricostruzione dei passaggi df proprield dovesse risultave che la consistenza coastale dal hene sia
diversa do guelle atuale (ad eserapio; indicczione di ung plle o sub diversi do quelli aftuali), Vesperio
segnaterd anche | fragdonamenti ¢ Ie variadoni catasili vin vin eseguin, mcrvociomdo § dadi visultemt} dagli afti
di alienczione con le risultanze dei registyri catastali

A guesto riguardo, la ricosiruzione dell’esperto dovrd consentive di cowprendere se il bene pignoraio
covrisponda ai beni oggetio dai passaggi di propricld.

I ogni caso, poi, nell ‘ipotesi di pignovamento di fabbricati, Vesperto deve specificare in termini esalli su quals
originaria plla Jdi terveno insistamo i detti fabbricati allegendo altresi foglio di mappa coatastale {con
evidenziazione della p. 1o inferessata).

Mella ricostruzione dei trasfrimenti, Vesperty non deve limitars! ad indicazioni di covattere generico ed i
pavticolare riferive che Vatto riguarderebbe “i beni swi guali @ stato edificato i fabbricato” senza wlteriori
specificazioni, occorrendo ol contrarvio documentare | passaggi catastali intervenuti

Mell ipotesi di beni pignorati indanno del debitore eseculato ma appartensnti allo stesso in regime di comginione
Iegale con i cominge, l'osperto stimatore eseguira visura ipotecavia anche sl nominativo del coniuge non
debitore dalla dota dell'mito di acguisio.
L'esperto segnalerd terpestivamente al G 8 esistenza di aifi di disposizioneg compiuti dal coniuge non debitore
alo Vesistenza di iscrizioni ipotecarie od altve frmalitd pregiudiziewoli {ad esewmapio, trascrizione di seguestro
conservativo, frascrizione di sentenza dichicrativa di frllimento, ecc. ), producendo copia della nola di iscriziong
efo di trascrizione.
Ipoiesi particolpri:
1) Atto emteriore gl ventennio gvente netura dif @ik modis cosa.

MNel caso in cui §] primo atto qntecedente di venti i Ia trascrizione del pignoramento abbia natura di atte
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moartis causg (trascrizione di denunzie & successione; Wrascrizione dif owverbale Jf pubblicazione di
testamento), l'esperto dovra eseguire aulonowma ispezione presso | registri fmmobiliari sul nominativo del
dente causa, individuamndo Vatto dacguisto in frvore dello slesso e risalendo ad un ofto imtey vivos a
cavattere raslativo (ad esempio; compravendita; donazione; perwuta, cessione di divitti veali; ecc. ).
Oualore 'atto individuato abbia payimenti natura di affo mortis causa oppure 5§ iratti di atlo inter vivos ma
a carattere non traslativo fad esempio; divisione), Vesperto dovrd procedere ulteriormente @ ritroso sino ad
individuare un allo inter vivos a cavatfere traslativo nei termini sopra precisati.
Cualorg Vispezione non sia in grado di condurre all ‘individuazione di un atfo inter vhos o caratiers
traslativa sebbene condotia a rifroso per un considsrevole lasso di fempo, Pesperto dard conto di fale
circostamza nella relogione.
M tal caso, Vesperto preciserd comungue se guaniomeno l'intestazione nei registri del Catasto corvisponda
al nowinative del soggetto ndicato dai Registri Imraobilicr .

2) Afto aniteriore gl ventennio avente natura di gaide inder vivos 8 caraticre non trasiativo.
Mel caso in cui §] primo atto antecedente di venti cvwi la trascrizione del pignoramento abbia natura dif atte
Inder vivas a caraftere non trasfptive (ad esewpio; divisione ) Vesperto dovrd parimenti eseguire ispezione
prasso o registri imraokiliqri sui nomingtivi dei demti causq, individucndo Vatto d'aequisto in finvore degli
stessi e risalendo ad un offo infer vivos a caraftere raslativo nel fermini arvzidefti fad esempio:
compravendite, dongziong, permuta; cessione di divitli veali; ecc.).

3) forreni qequisili con procedira di espropriagione di pubblice i,
Nel caso di fabbricati edificati sw fevreni acgquisiti con procedira di espropriozione di pubbiica uflS (ad
esempio, nel caso di convenzioni per l'edilizia economica e popolare) Mesperto acguisiva presso o FA
coxpetente la documentagione relative all‘emissione dei decreti di occupcgione d'wrgenza efo df esproprio,
precisando — n difetto dell ‘ndozione di jormale provvedimento di esproprio — se sig intervenuta irveversibile
trasformazions dei suoli e comungue fornendo ogni informazione wutile ol riguardo {anche con riguardo ad
eventual conterziosi natto).

4) Beni gia in lilolayitd di istiiuzioni e cole siastiche.
Nel caso di beni in ovigine in titolaritd di istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per il sostentamento del
clavo, mense vescovili, ecc.), esperto preciserd se 'imfestagiong nei registyi del Catasto covrisponda af
nominativo del soggetto indicato dai Registri fawmobilicri.

5) Sitnarioni di conmpiroprici,
L'esperto avrd serapre cura di viscontrare la eventuale situazione di compraprietd def bevi pignorati, anche
con riferimento al dante causa dzl debitore eseculato, con la specificaeione della sug natura (comuniong
legale tra confugi oppure ovdingric) e della misura delle quote di ciascuno dei partecipamti.

&) Hsistenza di dirifte di ysufrudte sui beni pignorati,
Laddove poi Vatto di aegquisto del bene in capo all'asecuicto confenga una rserve di usyfruito in favore dal
damte causa o df un terzo, Vesperto dovrd avere cura di verificare sempre e se Tale riserva sia stala trascritia
g se lusufuttuario sia ancora i vita A fale scopo acquisivd il cerificato di esisienza in vilp ed
eveptuaimenie di morie di questultimo,

L'unitda immobiliare pignorata risulta di piena proprieta dei sigg.ri -
I - - N I - oo . I
B - N - - I O N - o isc [
_ per i diritti pari ad 1/2 ciascuno in regime di comunione legale.

La ricostruzione dei passaggi di proprieta dell*unitd immobiliare pignorata a
coprire a ritroso un periodo ultraventennale anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento contempla:

¢ I coniugi _ e - in regime di comunione dei beni, acquisirono

I’immobile di cui ftrattasi con atto di compravendita del notaio Musto
Giovanbattista del 16/07/2017, trascritto nei RR. II. di 8. Maria C. V. in data
10/07/2017 ai nn. 23029/17606, da ||| GTTTREREGEGEGEGE. o : T @ o

o Al sig _, I’immobile era pervenuto con atto di

compravendita del notaio Musto Giovanbattista del 02/12/2016, trascritto nei
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RR. II. di 5. Maria C.V. in data 29/12/2016 ai nn. 42733/31800, dalla sig.ra
nata o | D i

+ Alla sig.ra _ quanto alienato era pervenuto in virti dei seguenti
titoli:
- per quanto riguarda i diritti pari a 10/12 di proprieta, con atto di donazione del
notaio Lupoli Giovanni del 30/10/1997, trascritto nei RR. II. di S. Maria C.V. in
data 06/11/1997 ai nn. 24388/19086;

- per quanto riguarda i diritti pari a 2/12 di iroprietz‘i, per successione in morte

della sig. , nata a il _ e deceduta in

data , presentata all*Ufficio del Registro di Aversain data 04/07/1997
al n. 29 vol. 428, trascritta nei RR. II. di S. Maria C.V. in data 04/09/1999 ai nn.
22606/17570; =i rileva atto di accettazione tacita di eredita del notaio Musto
Giovanbattizta del 02/12/2016, trascritto nei RR. IL di S. Maria C.V. in data
04/03/2025 ai nn. 8323/6555 in favore della sig.ra _ e contro la
gig.ra

(i atti notarili sopra riportati e/o le rispettive note di trascrizione sono all egati

in copia alla presente relazione.

L'esperto deve procedere alla verifica della regolarit dei beni softe il profike edifigo ed urbanistico, indicando:

- Fepoca di realizzazione dell imanobile;

- gli estremd esatli del provvedimento amlorizzative (licenza edilizian, | concessione edilizian

aventuali varicmti; permesso di costruire n. s DIAn 0 ceec);

- In rispondenza della castruzione alle previsioni del provvedimento auorizzativo.

Al riguardo, esperto deve procedare all'acquisiziona presso il competente uificio tecnico comunale di cople dal

rrovvedimento auiorizzativo, nonché dei grafici di progetto allegati,

firle documentazione deve essere sermpre gllezata ally relazione df stima,

~F softolinea al riguardo come, in risposta of presente guesito, 'esperto NON DEVE MAT limitarsi o ripetere
2diss erpiarionts guanto ri@yito dagli wilicl teenicl cormunali dovendo procedare quionomamenta @gli oproyiing

accertamenti df seguito indicali (Specie con riguardo alle verifica della rispondenza della costruzione alle

previsioni defl provvedimento eniforizzrative ).

Mell ipotesi in cwi Pufficio tecnico comunale comunichi 'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto i profilo

edilizio-urbanistico per i jabbvicato pignorato, lesperto preciserd anzitutto la presumibile epoca o

yealizzazione del jabbricato.

A guesto riguardo ed a mero titolo esemplificativo, 'esperio potrd utilizzare ai fini della dategione dell‘epoca di

costruzione: {) scheds planimetriche catastali; i) aqervoftogrammetrie aoguisibili presso gli ufitel cormpetenti e

socield private, §ii) mjormazion desumibili dagli oiti di frasfrimento fad esempio, gqualora 'offo confenga

Vesatta descrizione del fabbricato); iv) elementi desuribili dalle tipologia costruttiva wtilizzate; v) comtesto o

whicazione dal bene {ad esempio; centyo storico della cifld)

M nessun cgse eskerio stimetore wotrd fave affdewnento eschusivo salle dichigrasions di parle contenuta
nell 'atto Jf gequisto secondo cul il b bricato savebbe stato ediffcato in data antecedente of 10 J047

Laddove I'esperto concluda — sulla base dell’acceriamento sopra compiuto — per Pedificazione del bene I dain
aniecedenie af 1.9.1967 il cespite savd considerato regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dzlio
stato dei luoghi che siano infervenute in daly successiva, in relegione alle guali esperto procederc ad un
autonowma verifica delle legittimitd wrbemistice delle stesse e — i difetto — all'gcceviamento  della
scabilitddcondonabilitd di cui in prosie guo).

Laddove Masperto concluda — sulla base dell’accertamento sopra conipiuto — per Vedificazione del bene It dain
successiva al L9.1967 in difztto di provvedimenti autorizmativi il caspite sard considerato abusivo e Nasperio
procedard agli aecartamenti dalla semabilitédcondonabilitd di cui in prosieguo.

Mell ipotesi in cui 'ufficio tecnico comunale cormunichi Fesisienza di provvedimenii amdorizzativi sotfo il profilo
edilizio-urbanistico per §l jabbricato pignoreto wma non sic in grado di consegnare a@ll’esperto copia del detio
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prowedimento od anche delle sole planimetric df progety (ad eserapio; pey swarrimento; inegibilitd

dell'qrehivio; sequestro penale, ecc.), Vesperlo deve richiedere al relativo dirigente certificagiong in tal senso

{contenente qitves? Uindicogione delle vagioni della maneata consegna), certificazione che savd insarita tra gli

allegati alla relazione.

Mell ipotesi di difformiid e/o modifiche del fabbricato vispetto al provvedimento autorizeativo, in risposta af

rpresente guesito Nesperto deve precisare analiticawmente lo difformitd fra la sitmagione reale dei Inoghi e In

sifsmzione riporinta nella planimeiria di pragetio.

Al viguardo, ai fini dell’appartung covprensione l'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimeiria dello stofo reale dei luoghi (predisposia in risposta of

guesito n. 2) con la plamivetric di pro getto;

- nel caso df viscontrate difformita;

s dove predisporyve qpposite planimetria dello siole reale dei Inoghi con opportung indicazione grafica delle
riscontrak difformith, insevendo la detta plamivaetvia sic in formato ridotto nel testo dalla velagione in risposia
al presente guesito, sia in frmato ardingrio in allegato alla relazione medasima,

& dove poi precisave Veventuale possibilitd di samdtoria delle diffrmitd riscontrate ed i costi della medesima
secondo guanto di seguito precisdato.

I caso di opere abusive esperio procederd come seguea!

avitutto, verificherd la possibilila di samatorin c.d. ordinaria ai sensi dellari 36 del D PR, n. 330 del 2001 ¢

gli eventuali costi della stessa,

in secondo logo ed in via subordinata, verificherd Veventuale awvenuta preseniceione di istanze di condono

{senaioria c.d. speciale), precisando:

& il soggetto istamie e la novmative in forze della quale Vistavea df condono sia stata presentata (segnatamente,
indicamdo se sf traiti di istavea af sensi degli artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985, oppure oi sensi
dell ‘art. 39 della leggen. 724 del 1994, oppure ai sensi dell’art. 32 del DL n. 269 del 2003 convertito inlegge
n 32adel 2003);

& o steto della procedura presso gli yificl tecnici competenti (paveri, deliberazioni; ece.);

& ;i costi della semartoria e le eveniuali oblazioni gid corvisposte efo ancore da covrispondarsi;

o Il conformitd del fabbricato af grafici di progetio depositati a corredo dell'istarza {52 gnalando, anche in lal
caso graficavente, le eventuali diffbrmitd);

in terzo Mogo ed in via ulferiormente subordingta, verificherd inoltre — ai find della domanda in sanatoria che

Vaggiudic atario potrd eventualmente presentare — se gli immobili pignorati s froving o meno nelle condizioni

rreviste dall'art. 40, comm 6, della legge n. 47 del 1985 o dallart 46, comm 5 del DER n. 380 del 2001 (gid

art I7, cowrac 5, della legge n. 47 dal 1985)

A questwitimo viguardo, Mesperio deve:

» doterminare la dala di edificazione dell’immobile secondo e modalitd sopra indicate;

& chigrire se — in ragione della date df edificazione come sopra determingta o coxungue delle caratteristiche
dalle apere abusive — liramobile avrabbe potuto beneficiave di una delle sandtorie di cul alle disposizioni di
saguito indicate:

L art 31e seguenti dell Iegoe n. 47 del 19085 (inlinea di principio, iramokili ad opere abusivi witimati entro
ler deter del 1107983 ed aile condizioni ivi indicate );
il ori 39 della Iegge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive witimate entro la data del
31121903 ed alle condizioni ivi indicate );
iil. ori 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito inlegge i 326 del 2003 (in lnea di principio, opere abusive
ultivaate entvo la dotte dal 3732003 ed alle condizioni ivi indicate);

s vorifcare lo date delle ragioni dal credito per le quali sia stato eseguito i pignorawmento o intervento nella
pracedura esproprictive,

Al viguardo, Vesperto deve jar rifevivmento ol cvedito lerporalmenta piny antico che sia siafo frito valaere nelly
procedura espropyiativa (Sia dal creditore pighnoramie, sia do uno dei creditori mfervenuti), quale risultamte
dagli atti della procedura,

s concludare infine — divaverso § combingto disposto delle verifiche sopra indicate — 52 ed eventuaimente in
base o quali delle disposiziond di legge sopra indicate V'aggiudicatario possa depositare domamde di sematoria

I tutte le ipotesi di sanatoria di imwmobili od opere abusive, Desperto deve indicare — previa assurzione delle
oprortune infhrmeaziont presso gli uffci comunali competenti — | relafivi cost

Chve 'abuso non sic m aleun modo sanabile, Vesperto deve precisare se sig stato emesso erdine di demolizione
dell’ immnobile, assuwendo le opportune infbrmagioni prasso | corpetenti uifici corunali e quantificare gli oneri
economici necessari per eliminegione dello stesso.

Mfine, Vesperto deve verifcare Vesisterea della dichiaragone di agibility od acguisive cerfificato aggornaio di
destinazions urhanisica.

Al caso df moameata risposta da parie degli yifici tecwici competenti entro un tempo yagionavole dalle richiesia
inoltrata o corungue di visposta incorapleta, Vesperto stimatore depositerd istavza o giudice dell’esecuzione per
Pewissione del provvedimento di cui all’'art 215 c.p.c.
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Tribunale di Napeli Nord - Sezione Espropriazioni Immobiliari

Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

La due diligence tecnica-urbanistica & stata espletata in base alla
documentazione fornita dall'Ufficio Tecnico Comunale: di conseguenza,
I'attendibilita del risultato finale del processo di verifica ¢ strettamente legata alla
veridicitda ed alla completezza degli elementi forniti e messi a disposizione
dell’esperto. Lo scrivente stimatore non s assume alcuna responsabilita su eventuali
errori 0 omissioni derivanti dalla documentazione messa a disposizione, qualora
errata, incompleta o non aggiornata.

1l sottoscritto, in data 29/01/2025, inviava, a mezzo PEC, all*Ufficio Protocollo
del Comune di San Marcellino la richiesta di rilascio di copia di tutti gli eventuali atti
tecnici - amministrativi, rilasciati non zolo a nome degli esecutati, ma anche a nome
dei precedenti proprietari e relativi all'unita immobiliare pignorata; in particolare, si
chiedeva copie degli atti tecnico-amministrativi inerenti: ¢} Permesso di Costruire in
Sanatoria n. 51/2016 rilasciato dal Comune di San Marcellino in data 12/09/2016, »)
S.C.LA. in data 10/01/2017 — prot. n. 308/84 (pratica edilizia 78/2017) - i titoli citati
nell'istanza sono stati evinti dalla consultazione dell*allegato atto notarile acquisito;
in mancanza della predetta documentazione, si chiedeva il rilascio di cerfificafo
attestante la son esisfenza degli stessi documenti.

L'ufficio comunale reperiva la citata istanza in data 29/01/2025 con prot. 1533
(¢ veda 1’allegata copia di tale richiesta), ma solo in data 22/05/2025 con prot. 7948,
in seguito a varie sollecitazioni verbali da parte dello, I’Ufficio Tecnico rilasciava il
richiesto certificato (allegato alla presente relazione); nel citato documento
testualmente =i attesta:

In riferimento alla rickiesta [ ] si comunica che da affenta disamina degli atti
d ufficio, in considerazione degli elementi forniti:

1) sono state rilasciate copie della Pratica di Condono n. 296 del 01/04/1 986 prot.
2058 ai sensi della Legge 47/85 a nome di _

2) in riferimento al Permesso di Costruive n. 512016 e S.C.IA indata 1V01/2017 —
prot. N. 308/84 (pratica edilizia 78/2017) come indicato nella richiesta, da attenta
dizaming nell ‘archivio non risultano agli atti;

3) Non risultano rilasciati ulteriori titoli edilizi abilitativi;

4) Non risultano vilasciati titoli edilizi af nominativi indicati.
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Si evidenzia, anzitutto, che 1I"Ufficio Tecnico del Comune di San Marcellino,
all *attualita, mon ha rilasciato il Permesso di Costruire in Sanatoria (come viene
testualmente riportato nell*atto notarile), ma negli archivi comunali susgiste solo la
pratica df condono n. 296 del 01041986 prol. 2056 af sensi della Legge 4785 a
nome df:_ che riguarda 1’ edificazione dell’intero edificio di via D.
Cimarosa.

Lo scrivente, dall’esame dell’allegata copia del rilievo grafico progettuale
depositato ad integrazione della citata pratica di condono, rileva che la raffigurazione
dell’unitd immobiliare pignorata ¢ sostanzialmente conforme allo stato di fatto
dell’immobile di cui trattasi.

Si evidenzia, inoltre, che la Conceszsione Edilizia in Sanatoria non puo essere
frazionata e, di conseguenza, il suo rilascio riguarda D’intero fabbricato. Questa
gpecificitd induce lo scrivente ad adottare, nella determinazione del valore unitario
dell’immobile, un coefficiente pari a 0,90 che tenga conto di tutti i dovuti oneri che
I’eventuale aggiudicatario ¢ tenuto a sostenere al fine di acquisire la Concessione
Edilizia in Sanatoria.

Si ritiene opportuno, infine, evidenziare che il compendio pignorato € privo del
certificato di agibilita, probabilmente mai rilasciato e per la cui acquisizione ¢
neceszario preventivare un onere di € 500,00 che sara detratto dal valore di stima

dell’immobil e,

QUESITON. 7: indicare lo sinto di possesso attuale dell immmobile.

L'esperto stimatove deve precisare se Uiramobile pignovato sia occupato dol debilore esecuinle © do soggeit
gerzi

Ml caso & immobile occupato da soggell lergi 'asperto dove procisare I Hilolo in fovza del quale abbia lnogo
Poeccupazione jud esempio: contratto dif locazione, affitto, comodata,; provwedimenta di assegnazione dalla casa
coniugale; ecc.) oppure — in difetto — indicare che Nocoupagiong ha logo in assenza di titolo.

I oogni easo, laddove Voceunazions abbia luogo in frza di uno dei titoli sopra indicati, 'esperto deve sermpre
acguisive copia dello stesso ed allegario alla relazione.

Laddove 5§ tratti di contratto di locagione o df gifitto, Vesperto deve verificare la data di registragione, la dota o
scadenza, Deventuale data di rilascio fissatao lo slato della causa eventualmente i corso per i rilascio.

Ml caso df immobile occupato da soggetti terzi, Vesperto deve inolive aegquisive certificato storico dif residenza
dell'occupante.

Ml caso Jf imenobile eccupaio da soggedti terzi con contrasio di locazione opponibile allpa procedura (ad
gseripio, contratto di locagione vegistrato in data antecedente al pignorawento), lesperto verificherd se i
eamone di locazione sia infariove di un terzo al walore locativa df mercato o @ guello rvisultemte de precedanti
locegioni ol fine di consentive al giudice dell’esecuzione ed all'eventuale agsindicdtario di procedere alle
determinezioni i cui all 'yt 2923, terzo comma cod ¢

Ml caso df immobile cccupaio da sagoetti terd senza alcun titolp o con Hiolo non opponibile alla procediura
fad esermpio, occupante di frtto; occupamte in forze & contyatio o comodalo, ece. ) Vesperio procedevd allz
determinazioni di seguito indicate

in primo logo, quantificherd il comone di locgzione di mercato i wn immobile appavienente of segmento o
mercato dell immobile pignorato,
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in seconda logo, indicherd Dararontare & ung eventuale indenniny di ocoupasions da richiedorsi o tereo
occupdante (fenendo conto di tutti § faftori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di ung indennitd in
wiisura vidotta vispetto @l canone i locagione i meredto, guali @ Litolo di eserpio; la durcta vidotia e precavia
dell'occupazione, l'obbligo di mmediato rilascio dell'imwmobile @ richiesta degli organi della procedura;
Pesigenza di assicurave la conservazione dal bene; ece. ).

Come risulta dal wverbale di accesso redatto dal custode giudiziario, il

compendio pignorato, all'atto dell'accesso, risultava occupato, senza al cun titolo, dal

si. [N, noto od I (D o I iiclio della sigra [

L'esperto deve procedere alla specificazions dei vincoli ed oneri ginridici gravanti sul bene.

I particolare ed @ titolo esergplificativa, Vesperto stimatore dove:

a) wverificare — in presenza di trascriziond dif pignoramenti diversi da guello originemie la presente procedura
espropriative — la pendenze di alire procedure esecitive relative af wedesivi beni pignovati, riferendo lo
stato delle stesse fassumendo le opportune inbrmcgioni presso la comcelleria del Tribunale); nel caso i cui
si ancore pendente precedente procedura espropriafiva Desperio ne davd immedicda segnalazions al
giudice dellvsecuzione al fine dell'adazione dei prowedimenti opportuni relativi alla riunione;

b) verificare — in prosevea di Traserizioni di dowiemde giudiziali sugli immobill pignoradi — 1o penderza o
procedimenti gindiziali civili relativi @i medesimi beni pignorati, acguisendo copia dell'affo mfroduttivo e
rifgrendo circa lo stato del defto procedimento (assumendo le opportune informeagioni presso la cancelleria
del Tribunale).

La documentazione cosi acguisita savd alle gata alla relagions;

£} acguisive copia di eventuale provedimento giudidale di assegnazione al condnge della casa coniugale;

d) acquisive copia di provvedimenti impositivi di vincoli skprico-ariisiici;

e) werificare — per gli iwmobili per | oguall sa esistente un condominio — lesistenza dif regolamenio
condaominiale ¢ la evertuale trascrizione dello stesso;

B acguizsive copia degli aui impositiv di servisg syl bene pignovato eventualmente risultonti doi Registri
framobiliari.

I particolare, nell ipotesi in cui sul bane visultino essare siatf eseguiti proveedimenti Jf seguestro penale (omche

in dat successiva alla trascrizione del pignoramento), Vesperto acquisivd — con Mausilio del custode giudiziario

—la velative docuraentazione presso gli uifici competenti depositamdo capia del provvedimento e del verbale di

gsecuzione del seguestro fhonché, eventuaimente, copia delle nota di irascrizione dg! provvedimento o

seguasiro), infrmandone tempesthivaonente § G.E per Vadozione dei proveedimenti civew il prosigguo delle

operagioni di stima.

M risposta al presente guesito, esperto deve imolfre indicare in sezioni separate gli oneri ed i vineoli che restomo

a cavico dell’acquivente e gquelli che sono mvece cancellati o comungue rvegolarizzati nel comtesto della

rrocedura.

In particolare, Fesperio indichera:

SEZTONE A: Oneri ¢ vincoli o cerice dell’ oogigrenie,

Tra questi 5i segnalano in linea df principio:

1) Dowmande gindiziali;

2) Atti di asservimento urbanistic e cessioni di cubatura,

3) Comerzioni matrimoniali e provwedimenti di assegnagione della casa coniugale af coniuge;

4) Altri pesi o Umiteziont d'uso (es. oneri reqli, obbligazioni propter very, servith, wso, abilagione, ecc. ), anche
@i neatura condorminiale;

3 FProveedimenti di fmposizione di vineoli storico-artisticl e di altro tipo.

SEZIONE B: Onerie vincali cancellali o comungue regolarizzafi nel condesto della procedura,

T quiesti si segnalano;

) Iscrizioni ipotecarie;

2) Fignovaraenti ed altve trascriziond pregiudizievali (seguestyi conservativi; ece. )

3) Difformitd urbanistico-edilizie {con indicagione del costo della regolarizzazione come defermingto in risposia
al quesito n. § ¢ la precisaziong che tale costo @ stafo defratio nella defevminazione del prezzo base d'asin
laddove non si sia proceduto alla regolarizmagione in corso di procedura),

4) Difprmitd Codastali (con indicagione del costo della regolarizagione come determinato in risposta al quesiio
n 3 e la precisazione che tale costo é stato detratto nella determinazione del prezmo base d'asta laddove non
si sia proceduto alla regolavizmazione in covso di procedura)
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Dalle ricerche effettuate presso 'Agenzia delle Entrate e dalle ispezioni
ipotecarie acquisite in data 22/01/2025, =i evince che sull’immobile pignorato
risultano le seguenti formalita, che saranno cancellate o regolarizzate al momento

della vendita a cura e spese della procedura:

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo, rogata dal
Notaio Musto Giovannibattista il 02/12/2016, iscritta presso I'Agenzia delle
Entrate di Cagerta in data 30/12/2016 ai nn. 42786/6208 di formalita, in favore di

Banca Popolare di Ancona S.p.A. con sede in Jesi (AN) — C.F. 00078240421 e
contro i signor IR o « NN N " NN < v

pari ad 1/1 di proprieta in regime di separazione dei beni).

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo, rogata dal
Notaio Musto Giovannibattista il 16/06/2017, iscritta presso I'Agenzia delle
Entrate di Cazerta in data 10/07/2017 ai nn. 23030/2798 di formalita, in favore di

Credit Agricole Cariparma 3.p.A. con sede in Parma (PR) — C.F. 02113530345 e
confro i signori nato a (-) il - €
, nata a il (per i diritti pari ad 1/2

di proprieta ciascuno in regime di comunione legale).

- Pignoramento immobiliare notificato dall’UNEP del Tribunale di Napoli Nord
in data 26/09/2024, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate di Caserta in data
04/10/2024 ai nn. 37391/29950 di formalita, in favore di Credit Agricole Ifalia

SpA. con =ede in Parma (PR) — C.F.02113530345 e contro i signor
s | I - I i -
il (per i diritti pari ad 1/2 di proprieta ciascuno) s

Non risultano, invece, atti di asservimento urbanistici e/o cessioni di cubatura,

0 convenzioni maftrimoniali.

UESITE . 9: verificars se i beni pignamati ricadano su suola demaniale.

L'esperto deve procedere alla verifica se | beni pignoveti ricadano s suolo demaniale (i particolare per guelli
ubicati nei cowuni di Castel Folturno, Celiole, Sessa Aurunca Mondragone) precisamdo se vi sig stato
proweedimento o declassamento o 52 siq in covso la pragicg per o stesso.

1l sottoscritto, in data 29/01/2025, depositava al Comune di San Marcellino,

contestualmente alla richiesta di reperire documentazione urbanistica relativa al

1 5 evidenzia che nella prima certificazione notarile (depositata in data 14/10/2024)

sussiste un palese errore di trascrizione consistente nellindicazione dei nominativi
degli esecutati: vengono, infatti, riportati persone totalmente differenti dagli
esecutati di cui trattasi ed estranci al presente Procedimento Giudiziario. Il citato

errore viene opportunamente corretto nell'integrazione della certificazione notarile
(depositata in data 13/03/2025).
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fabbricato che include gli immobili oggetto di stima, anche la richiesta di reperire
attestazione comprovante |’esistenza o meno di vincoli (ambientale, paesaggistico,
archeol ogico, idrogeologico, ecc.) gravanti sul suolo su cui insiste l'immobile.

A tale richiesta, 1'Ufficio Tecnico del Comune di San Marcellino, nello stesso
attestato urbanistico citato in risposta al quesito 6, ha testualmente dichiarato che
Pimmobile non € riconosciulo bene di interesse artisfico o storico e non € wbicato su
aree demaiiali. In riferimento a quanto dichiarato, dall’esame dei certificati catastali
e degli atti di provenienza dell’immobile, non emerge alcun elemento che possa far
pensare che |’area urbana su cui insiste il fabbricato, sia soggetta a wvincoli
architettonici, paesaggistici, storici, artistici, ambientali e/o di tipo idrogeologico
(rischio frana, idraulico, ecc.), né ricade su aree appartenente al patrimonio

indisponibile di un ente pubblico.

QUESITO n. 10: verificare Fesistenza di pesi od oneri di aliro tipo.

L'esperto deve procedere alla verifica se i beni pignorati siomo gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia
sttt afffemcazione da talf pesf, oweero se il divitto sul bene dal debitore pignorato sia di proprietd o di natura
CONCEssovia i vivi di alciuno d2gli istituti vichicmati,

I particolare, Vesperto varificherd laddove possibile — par il tremaite di apporiune indaging catastali — § titolo
costitutivo e la natura del soggetto a fivore del quale sia costituito I diritto (se pubblico o privata).

All'wopo, laddowve i divitto sia costituito @ finore di segoette privade (25 persong fisiche; istituti religiosi privati
quali mense vescovill e relativi successori) esperto verificherd — acquisendo la relativa documentagions — se
SMESiStamo | presupposi per viteneve che vi sig sidfo qoguisto delle piena proprield per wsucapione (ad es,
laddove Noviginario enfiteuta o Mvellario, od un suo successore, abbia ceduto ad qltyi per atto tra vivi la piena
proprietd del fndo senea fave alcung menzione degli oneri su di 5o gravemti o comungue garantendo
Fimmobile come libero da qualungue gravame ¢ sicno decorsi alieno venti anni dall'atfo di acguisto)

Laddove il diritto sia costituito a fivore di seggelio pubblico, 'esperto verifichera se il soggefio concedente sia
un‘araministrazione statale od wn'cgiends qutonoma dello Stato (hel gual caso wverificherd se sussistano i
rresupposti pey considerave il divitfo estinio ai sensi degli artt. T della legge n. 76 del 1974 0 60 della legge n.
222 del 1985) oppure @ fvore df ente locale in forze di prowedimento df quotizmazione ed assegnazione,
gventualmente o sensi della legge n. 1768 del 1927 farquisendo la relativa documeniazione sia presso l'ente
locade che pressa ' Uffcio Ui Civici del settore B O A dalla Regione Cavapemic).

I tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultave Vassevea di aiff di afffamcogione del bene, esperto sospenderd
le operaziond df stivaa e depasiterd nota al G E corvedata della relathve documentagione.

Dalle verifiche catastali effettuate fino all’impianio catastale e dai riscontri con
i titoli di proprieta pregressi risulta che i beni pignorati non sono gravati da censo,
livello o uso civico. La specifica ricerca eseguita preszo 1'Unita Operativa
Dirigenziale - Ufficio Centrale Foreste e Caccia (sez. Usi Civici) della Direzione
Generale Politiche Agricole Alimentari e Forestali della Regione Campania (unico
enfe a cui & possibile richiedere un attestato relativo all’appartenenza o meno di un
terreno all*elenco dei suoli gravati da usi civici) attesta la precedente affermazione.

Di conseguenza, =i ritiene che il diritto sul bene dei debitori zia di piena

proprieta.
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procedimendi in carso.

L'esperto deve firnire agni informagone concemenic.

1) Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o manulenzione fes. spese condominiali ordinarie);

2) eventuali spese straovdingrie gid deliberdate ma non ancora seadute;

3) eventuali spese condominiali scadute non pagate negli wltimi due anyi anteriori alia data della perizia;
4) eventuali procedirenti ghudiziari in corso relativi gl cespite pignorato.

Da quanto ¢ emerso nel corso dell’accesso, lo scrivente non rifiene che sia mai
stato redatto un regolamento di condominio e, di conseguenza, si ritengono

inesistenti gli oneri condominiali.

QUESITO n 12: procedere affa valuin Zone dei heni,

Liesperto dave indicare il valore di mercate dell'imvokile nel rispetto delle definizioni e dei procedimenti di
stivace i cui agli standard df valuteeione intermazionali fin particolare: Fndernafional Valuation Standand I'VS;
Enropean Vakhmiiton Siamtard EVS) e di cui al Codice delle Valutn Zoni Imnobiliari di Tecnoborsa.

I particolare ed in lineq of principio, lasperto deve wiilizzare | melodi del confonto di wmercato [Market

Approach) di capitalizzazione dol reddito (Tncame Approach) ¢ dal costo (Cast Approachk) secondo le wodalitd

precisate negli stamdard sopra citeti e giustificando adeguaiamentea il vicovso afl wno od all'altro metodo in

¥ifrimento alle condizioni del caso di specie.

A guesto riguardo, esperio deve OEBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicita specificadone dei dofi

uiifizzafi per Jo stimn e delle fondi di acguisigone di tali dafi depositamdo in allegato alla perizia copia dei

documenti uliizzali fad esempio.; contratli di alienceione di altri immobili riconducibili al medesimo se gmento i

wercato del cespite pignovato; decraeti di trasirimento ewessi dal Tribunale ed aventi ad oggetfo immobili

viconducibili al wmedesimo segmento di wmercalo del cespite pignorato; dati dell’Osservatorio del Mercato

Fmobiliare dell’ Agenzia delle Entrate; ecc. ).

Mel caso di dati aoguisiti presso operatori profssionali (agenzie immobiliari; studi professionali; mediatori;

ace. ), Vesparto deve:

s indicare il nowingtivo di ciascun operatare interpeliato (ad eserpio: agenzia immobiliare  con sedein _ );

s pracisave |dati forniti da clascun operatore (con indicagione del valori minimo e massimo cowmunicati da
clascuno di essi);

s precisare in manigra s feniemente devogliotn fe modalith di determinadone dei dafi fornifi
da il operatare (attyaverso il yifgyimento ad aiti di compravendita; alla data degli stessi, alla tinologia degli
imraobili oggetto di fali aiti; ecc ).

L'esperto potrd inollre acquisive mfbrmezioni ai finé della stima anche presso soggetti che abbiono svollo aftivild

di custode giudiziarvio efo profssionista delegato alle vendite fvzate. I tad caso, Vesperto procedard o reperive i

documenti di riferimento (segnatamente, | decreli di frasferimento rilevemti ai fini della stima), che saranno

allegati alle velazione di stiva.

I NESSUR CASO L'ESPERTO PUQ " LIAMITARST 4 FARE RICORSQ A MERE FORMULE DI STILE QUALT

“I BASE ALLE PERSONALE ESPERIFENZA ALLA DOCTRSENTAZIONE A0 TN, BOC ™

Mella determinczione del valore di mereaio esperto deve procedere al caqleolo delle superfici per cigscun

irmmobile, con indicagione della superficie commerciale, del valore of wmg ¢ del valore folale, espongndo

analitic arente gli adeguamenti ¢ le corre Zoni della stima.

A guesto riguardo, Vesperto deve pracisare tali adeguamenti in momiera distinta pey gli aneri di vegolarizzazione

wrbamistica, lo steto duso e manuterzions, lo stato di possesso, § vincoli ed oneri giuridici non elimainabili dalla

procedura nonché pey eventuali spase condommiali insolute,

L es.nerio NON DEVE MAI detrm're dal valove di mercato d costo a’eh‘e cames‘!c:zsom a’eh‘e iscrizioni g

pisnorarenti’ trascrizioni di sequestyi conservativi),

Mella deteyminazione del walore di mercato di immmobili che — alla luce delle considerazioni svolte in risposia af
gquesito n. § — siano telalmente abusivi ed in alcun modo sanabili 'esperto procederd come segue;

nell'inotesi in cui risulti essere stato emesto erdine di demolizione del bene, 1'esperto guantificherd il valore del
suolo e dei costi di demolizione delle opere abusive,

nell 'inotesi in cui non risulli essere stato emesso ardine di demeligane dol beng, esperto delerminerd il valore
5o del hene,

Sulla scorta del valove di mercato determinato come sopra, Uesperto proporrd @l giudice dell ‘esecuzione un
prezo base d'asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento della stima fra o vendita o
libero mereato e la vendita Hrzate dellimmobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore
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di mereato come sopra ndividuato nelle wmisurg ritenute oppoyiung in ragione delle civcostomze del caso o
specie (misura imogni caso compresa tra il 1096 ed i 20% del valore di mercato) al fine di rendere comparabile e
competitiva 'acguisto in sede of espropriveione forsada rispelto qll 'qoguisto nel liharo merecto.

In particolare, si osserag all ‘mifernzione dell'esperto come 1ali difffrenze possano concyelizzavsi:

- nella eventucle mancaln impnedioto disponibilith dell’imrobile alla data di aggiudicazions,;

- nelle eventuali diverse modalitd fscali tra gli acgquisiti a libero mereato e gli arguisti in sede di vendita
Jorzata;

- nella mome ata operativita della garanga per vizi e mancanza di gualita in relazione alla vendite fvzata,

- nelle differenze indotle sia dalle fisi cicliche del segmento di mercalo (rivalulazione/svalutazione), sia dalle
corvatteristiche e dalle condizioni dell'ivamobile (deperimento fisico, obsolescenze fimzionali ed obsolescenze
esterneg) che possano inteyvenive tra la data della stima e la data di aggiudic agione;

- nella possibilitd che la vendita abbia luo go medicnte rilemei in sede df gara

Per quanto riguarda il procedimento di stima adottato, zono stati considerati i
principi teorici dell’estimo, inteso come 1’insieme dei principi razionali che regolano
e consentono la fondata ed obieftiva determinazione del calcolo del valore
dell’immobile, espreszo in valuta sulla base di oggeltivi dati economici e tecnici.
L’aspetto economico da consziderare (scopo della stima) pud essere ricercato con il
metodo Market Comparison Approach basato su una adeguata comparazione
iniziale fra 1’immobile che =i sta valutando ed una serie di immobili di concezione
simile (di cui & stata effettuata la compravendita nel recente passato o semplicemente
perché presenti sul mercato attuale), oppure utilizzando la teoria del procedimento
analitico basato sulla capitalizzazione del reddito netto che 1’'immobile produce
mediante un opportuno saggio di capitalizzazione.

Il criterio prescelto deve consentire di determinare il valore dell immobile
nell’ipotesi di collocazione dello stesso immobile sul mercato, mediante 1’analisi
della domanda e dell’offerta. A tale scopo, il criterio che ¢ sembrato piu adatto alla
valutazione dell*unita immobiliare pignorata, ¢ il Market Comparison Approach,
detto anche metodo M.C.A., che a partire dal valore di mercato per immobili con le
stesse carafteristiche ubicati nella stessa zona, espresso in €mq di superficie
commerciale, consente di calibrare il valore unitario dell‘immobile oggetto di stima

mediante opportuni coefficienti correttivi, che tengano conto delle caratteristiche e

delle condizioni specifiche dell’immobile da stimare 2,

2 A parere dello scrivente, la stima di un immobile per copitolizzazione dei redditi,

intesa come |'operazione matematica-finanziaria che determina |'ammontare del
capitale (il valore di mercato: V) dividendo il reddito nette che il capitale produce
(R.) per un saggio (r) di capitalizzazione (V.= R./M), pud risultare aleatoria, in

quanto limitate variazioni del saggio possono determinare significative variazioni del

valore dell'immobile.
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La base “ideologica™ del metodo M.C.A. s fonda sul principio secondo cui € il

mercato stesso a determinare il valore ed il prezzo di un immobile, cosi come ha gia

fatto per determinare il prezzo di immobili considerati affini.
Nel caso specifico, tale obiettivo & facilitato dal fatto che la maggior parte degli
immobili presenti nella zona presenta una tipologia costruttiva e uno stato di

conservazione molto simile a quella del fabbricato da valutare.

Fonti dei datd

Per la determinazione del valore unitario di riferimento, sono state
considerate sia le offerte proposte da tre agenzie immobiliari locali e zia i dati
dell’Oszservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.), gestito dall’Agenzia delle
Entrate; & stata, quindi, redatta la seguente tabella:

Imporio
Fonte Descrizione immohile richiesto Sup.comm. | Val. unitario
(mq) (€/my)
€)
O.M.L Ahitazioni civili 700 - 950

Appartamento di 100 my sito al
3 piano di un edificio dotaio di
ascensore, uhicato in via Pahlo
hettpoasd. redsa ffﬁﬁfiﬁﬁ?&acme 150.000 118,00 1.271,00
da letio, due bagni e una cahinal
armadio; completano la
dotazione un balcone, unhox
auto e un posto auio

App artamenio sito al terzo
piano di un edificio, dotato di
ascensore, ubhicato in via Roma

Ahitarecasa e composto da soggiorno, tre
Associato FIMAA camere, due hagni e un 179.000 130,00 137700
Aversa ripostiglio; comp letano la

dotazione due halcond, unbhox
auto al piano interrato eun
posto auito al piano terra
App artamento sito al 2° piano
di un edificio ubicato in via
Starza e composto da ampio
Aversana Immobiliare lm:a.le aﬂ]jh_itu & SUdgiuTIG &
Via della Liberta cucina, ﬂlSlIrIl]IE:gllD, trecamere| 165,000 112,00 147300
da letio e doppi servizi;
cotpletano la dotazione un
bhalcone, un hox auto, una
cantinola al piano seminterrato
£ N posto auto scoperto

Lusciano

I due valori unitari indicati dall’Q.M.L rappresentano gli estremi (minimo e
massimo) di una fascia entro cui oscilla il valore unitario degli immobili ubicati nella

zona comunale di riferimento (=i veda 1’allegato rapporto riferito al secondo semestre
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del 2024). Trattasi di risultati prodotti dalla elaborazione statistica di wvalori
commerciali desunti da agenzie, aste, atti di compravendita, e riferiti a caratteristiche
specifiche medie delle unitdh immobiliari oggetto di campionamento. Tale indagine
viene periodicamente effettuata a mezzo di apposite schede di rilevazione che
contemplano esgenzialmente i seguenti parametri: tipologia dell’immobile,
destinazione prevalente di zona, caratteristiche estrinseche ed infrinseche del
fabbricato nel suo intero, caratteristiche intrinseche della specifica unita immobiliare,
consistenza dell’unita, rapporto prezzo/valore.

Analizzando le caratteristiche dei fabbricati ubicati nella stessa zona comunale
presenti sul mercato immobiliare e comparandole con le peculiarita intrinseche ed
estrinseche del bene pignorato (stato di manutenzione, etd, piano, accessori,
pertinenze, servitii attive e passive, ecc.), lo scrivente ritiene opportuno assumere
quale valore unitario df riferimento il valore massimo dell'intervallo fiszato
dall'OMTI: €mq 950,00 (euro/mq novecento cinquanta/ 00) 2

Per quanto riguarda i coefficienti correttivi che tengano conto delle
caratteristiche e delle condizioni specifiche dell’immobile da stimare, essi vengono

parametrati sui seguenti indicatori:
a) caratteristiche posizionali medie (zona centrale, periferica, ecc.)

b) caratteristiche ambientali intrinseche (esposizione, panoramicitd, ubicazione,
livello di piano, orientamento, luminosita, accessibilitd, funzionalita interna,
adeguabilita, pertinenze esclusive, comunalita, serviti attive e passive, ecc.)

¢) caratteristiche tecniche e funzionali (materiali e tecnologie utilizzate, dotazioni
impiantistiche, tipologia di strutture portanti e orizzontamenti, tipo di rifiniture,

ecc.)

d) stato di conservazione e manutenzione (vetusta fisica, a partire dal sesto anno di
vita dell ‘immobile)

¢) caratteristiche tipologiche (fabbricato civile, economico, popolare, ecc.)

[ [T}
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La scelta di proporre il valore massimo dell‘intervallo fissato dall'OMI deriva non solo
dall'evidenza di rimarcare la caratteristica oggettiva della stima da determinare, ma
anche dalla considerazione che i valori degli immobili esaminati sono solo proposti, ma
non ancora realizzati. Inoltre lubicazione dei tre immobili proposti & pill attigua al
centro del paese rispetto al sito in cui si trova I'appartamento di cui trattasi, e cid
determina un decremento del valore unitario dellimmobile.
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f) caratteristiche ambientali estrinseche (salubrita della zona, rumorosita, ceto
prevalente, disponibilita di aree di parcheggio, ecc.).

Nel caso in esame la ricognizione dei luoghi e la documentazione fotografica

acquisita hanno indirizzato lo scrivente verso le seguenti determinazioni:

e (liindicatori di cui alla voce a) sono relativamente corrispondenti con quelli della
zona di appartenenza: 1’unitd immobiliare in oggetto non solo ¢ ubicata in una
zona abbastanza periferica del Comune di San Marcellino, caratterizzata dalla
presenza della necessaria urbanizzazione primaria, ma ¢ anche relativamente
vicina alle strade di grande scorrimento per un facile collegamento con le citta
limitrofe; inoltre, nella zona sono assenti rilevanti elementi artificiali (strade
sopraelevate, acquedotti, ferrovie, ecc.) che comportano un negativo impatto
visivo; per tale motivo s ritiene opportuno adottare un coefficiente correttivo
unitario che tenga conto delle caratteristiche posizionali medie.

* Gli indicatori di cui alla voce b) inerenti alle caratteristiche ambientali intrinseche
poszono riassumersi nelle seguenti conziderazioni:

- l’illuminazione naturale dell’immobile, analizzandola in pit parti del
medesimo, puod essere giudicata nel suo complesso abbastanza idonea rispetto
alle esigenze abitative: le porte esterne e le finestre, poste su tre lafi,
permettono alla luce naturale di penetrare negli ambienti destinati a residenza;

- PPunitad immobiliare risulta essere ventilata in maniera normale e cid garantisce
un regolare ricambio d’aria;

- le dimensioni dei vani rientrano nei canoni delle normali esigenze abitative;

- durante 1’esame della funzionalita dell’abitazione non sono state rilevate zone
morte e inutilizzabili.

L’unica nota dolente nelle caratteristiche ambientali specifiche & rappresentata dal
livello di piano: il piano primo ¢ in genere penalizzato rispetto ai livelli superiori
per problematiche legate ad un facile accesso da parte di persone ostili;
relativamente a tali motivazioni, lo scrivente ritiene necessario adoftare un
coefficiente correttivo pari a 0,90.

® Per quanto riguarda le caratteristiche tecniche e funzionali del fabbricato, =i puo

sintetizzare il seguente giudizio sulla qualita degli elementi:

- le facciate del fabbricato presentano un valore architettonico poco adeguato e
non in sintonia con gli altri edifici della zona, necessitando, nel breve periodo,
di un intervento edilizi o di ristrutturazione ordinaria;

- la pavimentazione e i rivestimenti necessitano di interventi di rinnovamento;

- la rubinetteria dei sanitari & di scarso valore commerciale;

- il portoncino d’ingreszo dell'appartamento e gli infissi, esterni ed interni,
necessitano di riparazione e/o sostituzione;

- la tinteggiatura delle pareti e dei soffitti ¢ di scarsa fattura in quasi tutti gli
ambienti;

- la mancanza dell*impianto di riscal damento incide negativamente sulla qualita
della vita che & tiene nell’appartamento.
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In base a quanto esposto, quindi, si pud ritenere opportuno introdurre un
coefficiente correttivo pari ad 0,75 che tenga conto delle caratteristiche tecniche e
funzionali dell’immobile.

® Per quanto riguarda lo stato d’uso e di conservazione delle strutture verticali e
delle strufture orizzonfali dell’edificio, esso risulta abbastanza ordinario, in
relazione sia allo stato conservativo prevalente nella zona di appartenenza, sia
all’etd dell’immobile, risultando assenti evidenti quadr fessurativi; in fase di
accesso € stata rilevata nel bagno una situazione che denota lavori di ripristino
dell*attuale impianto idraulico; in base a quanto esposto, cuindi, si ritiene
opportuno introdurre un coefficiente correttivo pari ad 0,95 che tenga conto dello
stato di conservazione e manutenzione dell'alloggio.

® Infine, come & gia stato ampiamente espresso in risposta al sesto quesito, & rende
necessario introdurre un coefficiente correttivo pari a 0,90 che tenga conto della
mancanza di atti urbanistici, in particolare di rilievi planimetrici, che attestano la
conformita dello stato di fatto con quanto urbanisticamente assentito.

A questo punto possiamo determinare il valore unitario di riferimento:

valore unitario = ( 950,00 * 0,90 * 0,75 * 0,95 % 0,90 ) = €/mq 548,26
riferito alla superficie commerciale dell ‘unita immobiliare.

Per quanto riguarda, poi, la determinazione della s#uperficie commerciale,
adottando i citati erfferi validi per unita immobiliari a destinazione abitativa di tipo
privato (gia indicati in risposta al secondo quesgito), s & ottenuto un valore della
superficie commerciale di mq 102,95,

Moltiplicando la superficie commerciale totale per il valore unitario fissato in
precedenza, =i ha: mq 102,95 * €'mq 548,26 =€ 56.443,36

Sottraendo dal valore determinato gli oneri (€ 500,00) per 1’acquisizione del
cerfificato di agibilita, si ottiene:

€ (56.443,36 — 500,00 ) = €55.94336

Per rendere competitivo l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto
all'acquisto nel libero mercato, si ritiene opportuno, salvo diversa determinazione del
G. E., apportare una riduzione del 10%0 sul valore calcolato, che tenga conto di:

¢ indisponibilitd immediata dell'immobile,

¢ inoperativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita,

¢ differenza dei costi fiscali ed accessori con gli acquisti a libero mercato,

¢ prevedibile mutamento nel tempo delle condizioni di conservazione

dell'immoaobil e.
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Pertanto, in definitiva, il vadore dell’unife immobitiare, ubicata nel Comune df
San Marcellino (CE) in via Domenico Cimarosa, 9/11 distinta nel N.CE.U. di detto
Comune al foglio I - p.ila 694 - sub 5, rizulta:
€5594336 * (1 -10% ) = € 50.349,00
Si ritiene opportuno il seguente arrotondamento:

€ 50.300.00 (enro cinquanta mila trecento / 00)

L’esperienza professionale maturata dal sottoscritto conforta ampiamente tale

determinazione.

Ael cqsa § pignovamento abbia ad oggetio wna guod indivisg, Desperio deve procedere alla valulugions della
sola guota

L'esperto deve precisare imoltre se I quota n titolavitd dell'esecutaty sia suscettibile di separagione in natura
{attraverso cioé lamatericle sepavazions di una porzione di valore esaftamente pari alla guota).

L'esperto deve infine chiavive gidt in lale sede se Vimmobile risulli comodamente divisibile in porzioni di valore
similaye pey ciascun cowpyopyielario, predisponendo se del caso ung bozza di pragetto di divisione.

Lo scrivente evidenzia che non ricotre tale circostanza.

UESITE n. I4: acguisire Je certificazioni di stato civile, defl’ ia g e ¢ dellp Camera di Commxrcia ¢

precisare i re gime poirimoninle in coso i mairimonio,

I risposta of presente quesito, esperto stimatore deve amzitulto indicare la residevza anagrafica del debitors
esecutato alla data dal pignorarmento, nonehé alla data aituale, aeguisendo e depositomdo certificate d residenza
sarice rilasciato dal competente ufficio cornunale.

L'esparto deve inoltre acquisive SEMPRE certificaio di sinio civile dall'esecutato.

I particolare, in easo di esistenza df vapporto di coniugio, 'esperio deve acquisive ceritificato di mairimonio per
estrafto presso i Comune dal luogo i cui é stato celebrato i matrimonio, verificando Vesistanza df annotazioni
amarging in ovdine al regime patrirmoniale prescelio.

I vegive patrivoniale dellesecutato deve esseve SEMPRE vorificato alla luce di tali cortificazioni.

L'esperto non pud imvece fire rifgrimento ad elementi guali la dichicrazione di parte contenuta nell atio
J'gegquisto del caspite,

I ogni caso, in ordie al regime patrimoniale dell’esecutato, qualora dagli elementi complessivamente in aiti
visulti essere nfervenuta senfenza di annullamento del matrimonio oppure di scioglimento o cessazione dogli
afetti civili oppure di separazioneg personale @ tale sentenza non risulti essere stata avmnotata o rargine dall 'atio
di matyimonio, 'esperto procedera — laddove possibile — ad acquisive Tale senfenza e a verificarne il passaggio in
giudicato.

Mnfing, laddove il debitore eseculaio sia una socield, lesperio acquisivd altvesi certificete della Camera di
Commercio.

Si evidenzia che il procedente, contestualmente al deposito dell’atto di

pignoramento, ha presentato i certificati di residenza dei coniugi esecutati; da tali atti

si evince che i sigy. | NS - NN <ono residenti nel
Comune di [N (D in vio [ - H
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Tribunale di Napeli Nord - Sezione Espropriazioni Immobiliari

Proced. 377/2024 - 5. E. dott.ssa Antonella Paone

I sottoscritto esperto stimatore, nel ringraziare per la fiducia che 1I’Ill.mo
Giudice ha voluto accordargli, resta a disposizione per eventuali chiarimenti efo

integrazioni.

Caserta, 26/06/2025 L’ esperto stimatore
ing. Giuseppe Giuliano

In rtiferimento alle autorizzazioni disposte dal G.E. in favore dell'esperto stimatore a fing
dell’ espletarmento dell’incarnco Lo serivente rappresenta che:

- ha acguisito la necessaria documentazione presso gli uffic della Conserwatona del Registrl Inonobilian di 3
Dlaria C. V. (atti notarili e ipotecart), dell'Agenzia del Territorio (athi catastali), del Comune di San
Marcelling, nonché le necessarie informaziont presso il Settore B.C A - della Regione Campania.

I fiferitnento agli obhlighi disp osti dal G.E. a carico dell’esperto stimatore lo scrivente rappresenta che:

- ha provveduto a deposatare entro 30 giomi dalla data del giuramento 11 modulo contenente le wenfiche della
documentazione;

- ha prodotto e allegato alla relazione di stirma un servizio fotografico degl esternd e degli intermd del bend
pignorati, le planimettie degli immahbili, le wisure catastali storiche, le copie degli atti di provenienza del bene,
leispemion ipotecatie, ecc. )

- ha depostato telematicamente una wersione della relamone in formato PDF e una versione oscumta della
relazione in formato PDF, contestualmente ha iniato telematicamente copia di tutti gli allegati scannerizzati
ed ha prodotio e depositato copia della relamonein formato cartaceo uitamente agli allegati;

- ha inviato, contestualmente al deposito della perima in cancelleria, copia della perizia ai debitori e al
creditore procedente come legalmente rappresentato, a mezzo posta o e.mail, ¢ ha allegato all’ originale

della perizia un'attestazione di aver proceduto a tali inwii;

- ha acquisito direttamente presso 1 rispettivi uffic 1 documenti mancanti necegsari o utili per 1’espletamenta
dell’incarico 1vi compreso Matto di provemenza,

Cagerta, data di deposito L’esperto stimatore
ing. Glugeppe Givliano

I zottoscritto ing. Giuseppe Giuliano
DICHIARA
di aver regolamente provveduto a trasmettere al creditore procedente, come legalmente rappreszentato, e
al debitore una copia dell’ elaborato peritale a merzo mecormandata o fax o e-mail;
DICHIARA
altresi, di non essere in conflitto di interessi con nessuno del soggetti coinvoltl a wario titolo nella stima
come 1l procedente e 'esecutato, né con altrl soggetti, di o € o & stato portato a conoscenza prima della
redazione della stimna, chepozsano trame godimento o nocumnento in modo diretto o indiretto.
La prezente stirma & stata redatta in fede e senza alcun pregiudizio.
[ dati personali riportati sono stati & sararmo trattati nel rispetto della normativa sulla privacy & cuial Do
Lgs 19672003 ai fini della redazione della penzia, e non sarmnno trasmess, per trattament] diversi dalle finalith
suindicate, a soggetti tetzi.
La perizia & strettamente riservata & suoi destinatari; se Le/Vi & pervenuta per errore La/Vi invitiamo a
segnalarcelo e a distruggetla in quanto il suo uso, trattamento e diffusione & wietato.

Cagetta, data di deposito L’espetto stimatore
ing. Giuseppe Ginliano
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