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OGGETTO: Espletamento dellincarico relativo alla procedura n® | 98/08 promossa
dalla Banca di Credito Popolare -Torre del Greco (Na)/ Sig.

|) PREMESSA

In data OlDicembre 2011 1l sottoscritto arch. Alfredo MANDOLA, con studio in
Sarno (Sa) Piazza Marconi n°40, regolarmente iscritto all’Ordine degl Architetti della
Provincia di Salerno con 1l n° 2386, venwva nommnato ESPERTO nella procedura
esecutiva di espropriazione immobiliare in oggetto.

Dopo aver prestato 1l guramento di rto gh venwa conferito I'ncarico che s
articolava nei seguenti quesiti:

“/”. se 1 bem pignorati consistono esclusvamente n bem per 1 qual la
documentazione ex art. 567 cod. proc. civ., & necessarid € pero manca in attr o
inidonea, riferisca l'esperto di tale assenza o imdoneita e restituisca gl atti senza
altra attivita, ma dopo il termine da lu fissato per la prosecvzione delle operazion;

“27. se 1 bem pignorati consistono esclusivamente in ben per | qual la detta
documentazione é completa ed idonea, proceda secondo 1 quesitl da 4 a [ 9;

“3”. se 1 ben pignorati consistono sia i ben per 1 qual la detta documentazione ¢
necessaria & perd manca o & inidonea, sia in bem per 1 qual la detta documentazione
e completa ed idonea, proceda’ l'esperto a redigere, n via prehminare, una
descrizione riassuntiva der benr per 1 quall la documentazione & mancante &/o inidonea
(descrizione da accluvdere a guisa di introduzione, alla relazone in risposta agh altri
quesit) e proceda, hmitatamente agh altri beni, secondo 1 quesiti postigh da 4 a | 9;

Fer 1 ben per 1 qual la documentazone urbanistica & completa ed idonea::

"4 identifichi, con precisi dati catastall e confim e sommanamente descriva
I'immobile pignorato, verificando la corrispondenza con 1 dat1 riportati nell’atto o
pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se I datr indicat! in pignoramento non hanno mar identificato I'immobile ¢
ron consentono 1a sva vnvoca identificazione;
b) se¢ + dati indicati in pignoramento sono erronel  ma.  consentorno
l'individvazione del bene,
¢) se 1 dati indicat nel pignoramento pur non corrispondendo a quelll attval
hanno in precedenza indwidvato 1'immobile, - rappr esentando, in. questo
caso, la storia catastale del compendio pignorato;

“5°. proceda ove necessario ad esequire le dowute varazion per l'aggiormamento
del catasto, acquisendo la relativa scheda owero pred/5p0ﬂ6/7d0/2 ove mancante;
prowedendo, in caso di difformita o mancanza 4 idonea plammetnia del bene, alla sva
correzione o redazione ed all’accatastamento delle vmta immobihart non regolarmente
dccatastate;
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“6". verifich lo stato di possesso del bene oggetto dell’ espropriazione; accert se
I'immobile & hbero o occupato; acquisisca (s¢ Il bene & occupato da terzi) il titolo
legittimante Il possesso o la detenzione del bene evidenziando se es5s50 ha data
certa anteriore alla trascrizone del pignoramento; verifichi s& risvltano registrat
presso |'vfficio del registro degh atti privati contratti di locazione &/o se nisuvltano
comunicazion alla locale avtorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D. L.
21 marzo 1978, n°59, convertito in legge |8 maggio 1978, n°l91, qualora
risultino  contratti di locazione oppombil  alla procedvra esecuvtiva, indich il
corrispettivo, la data di registrazione, la prima data di scadenza vtile per |'eventuale
disdetta (e qualora tale data sia prossima, ne informi tempestivamente il gudice), la
data fissata per Il nlascio o lo stato della cavsa eventvalmente in corso per il
rifascio;

"7, ove l'mmobile sia occupato dal conuge separato o dall’'ex conwge del debitore
esecutato  dcquisiscd il prowedimento o1 assegnazione della casa congale
(I'assegnazione della casa convgale dovra essere ritenuta opponbile alla procedura
pEer 1 nove anm successivi alla data del prowedimento di assegnazione, se non
trascritta ner pubblict registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento;
non opponbile se disposta con prowedimento svccessivo alla data di trascrizione
del pignoramento; opporbile senza hmiti di tempo se trascritta anteriormente alla
trascrizione del pigrnoramento, dovendos: in questo caso valutare I'immobile come
se l'esecutato vantasse sullo stesso la nuda proprieta;

‘B”. indicht I'uithzzazione prevista dallo strumento vrbanistico comunale;
“9". indichr il reqime patrimoniale del debitore se conmvgato,

“10%. riferisca dell’esistenza 4 formalta, vincoll o oner, anche di natura
condominale, gravant: sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi
1 vincoll derwvanti da contratti incident: sulla attitudine edificatoria dello stesso o 1
vincoll connessi con il suo carattere storico artistico, ovvero di natura pacsaggistica
e simil;

“/1° rnferisca dell’esistenza o formalta, wvincol e oneri, anche di natuvra
condomiriale, che saranno cancellatr o che comunque risulteranno non opponibil
all‘acquirente; 1l perito dovra in  particolare ed 1 ogn  caso pronunciarsi
esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza der seguenti oner e
vincoh:

- per 1 vincol che resteranno a carco dell’acquirente:

* domande gwdizial (precisando se la cavsa sia ancora in corso e
m che stato) e altre trascriziori;

» att di asservimento urbanistiche & cessioni di cubatura;

* convenzion matrimoniall & prowedimenti di assegnazione della
casa conwgale al conwge, specificando se siano stati © merno
trascritti € acquisendone copia,

» altrr pes o hmitaziom d'vso (esempio oneri reah, obblgazion
“propter rem”, servity uso abitazione, ecc);

- per i vincoll ed onerr gridici che saranno cancellat: o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura:
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- 15Crizioni,;

" pignoramenti ed altre trascrizion preqiudizievol;

*  difformita vrbanistico-edihzie;

»  difformita catastal,

- altre informazion concernenti:

*  [importo annvo délle spese fisse e di gestione o manuvtenzione
(esempio spese condomimal ordinans);

*  eventvall spese straordinarie gid delberate ma non ancora
scadvte;

Y eventvall spese condominiall scadvte non pagate neglh uvltim dve
anni anteniori alla data della perizia;

= eventvalh cavse in corso,

* la individvazione dei precedenti proprictarn nel ventennio e alla
elencazione di ciascun atto di acquisto con indicazione der svor
estremy  (data, notaio, data e numero di registrazione &
trascrizione) € cio anche suvlla scorta della eventuale relazione
notarile;

“12%. rifensca della verifica della regolanita edilizia ¢ vrbanistica del bene nonché
l'esistenza della dichiarazione i agibilita dello stesso; in particolare indichr la
destinazione uvrbanistica del terreno risvitante dal certificato 4o destinazione
vrbanistica o1 cur all’art. 30 del T.U. di cur al D.F.R. &.6.0/ n°380, nonché le
notizie i cur alf'art. 46 o detto T.U. € di cur all’art. 40 della L. 28.02.85 n°47, e
succ., mod.; in caso di nsufficienza 4 tah notizie, tal da determinare le nulhita i cur
all’'art. 46, comma [, del citato T.U., owero ar cur all'art. 40, co. 2, della citata L.
47/85, faccia di tanto ['esperto menzione nel riepilogo, con awertenza che
l'aggudicatario potra, ricorrendone 1 presupposti, awalers: delle disposiziont di cur
all’art. 46, co. 5, del citato T.U. & o cur all’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85;

“13". determini Il valore con I'indicazione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi di riscontro
(gqual borsini immobilari, pubblicazion di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di
vendita di benr con analoghe carattenstiche) ed anche formando, al principale fine di
consequire una piu vantaggiosa occasione di vendita o vna mighore individvazone der
ben, lotti separati; in particolare; l'esperto dovra indicare distintamente ed in
separati paragrafi | criteri di stima uvtihzzati, le font delle informazion vtilizzate per la
stima ed il calcolo delle superfic per ciascun immobile, con indicazione della
superficie commerciale, del valore al mg, del valore totale; dover esporre altresi
analticamente gl adegquamenti e le correzion della stima,  precisando  tal
adeguamenti in mamera distinta per gl oneri di regolarizzazione vrbanistica, lo stato
d'vso e la manvtenzione, lo stato 4 possesso, | vincoll ed oner giuridici non
ehminabili dalla procedvra (domande gudizial, convenzion matrimomall o att 4
assegnazione della casa conwgale al conwge, altri pesi o hmitazion d'vso), nonché
per eventvall spese condominmall insolvte, indichi, quind, il valore finale del bene, al
netto di tal decurtazion e correzion; ¢ come oppombill alla procedvra esecvtiva i
sol contratti di locazione ¢ prowediment! di assegnazione al comvge aventi data
certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa
conwgale  dovra essere rnitenvta oppombile ner hmitr i 2 anm dalla data del
prowedimento di assegnazione s€ non trascritta nei pubblici reqistri ed anteriore alla
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data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con

rowedimento successwvo dlla data di trascrizone del  pignoramento, sempre
opponbile se trascritta in data anteriore alla data d trascrizione del pignoramerito,
n questo caso I'immobile verra valutato come se fosse vna nuda proprieta);

“1 4" nel caso si tratti di quota ndwvisa, proceda alla valutazione della sola quota,
tendo conto della magagiore difficolta di vendita per le quote indivise, precisi, infine,
se 1l bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le parti

che potrebbero essere separate in favore della procedura,

“|15”. dica l'esperto se, vertendos in potest dy immobih da costruire (definto
dall’art. | lett. d del Digs. 122/05 come I'mmobile per il quale sia stato richesto il
pErmesso di costruire e che sia ancora da edificare o la cur costruzione non risulti
essere stata vltimata versando in stadio tal da non consentire ancora il rilascio del
certificato di agibilita), ncorrano 1 presuppostt di cur all’art, 9 Digs. | 22/05 e cioe
se I costruttore abbia concluso un contratto prelminare di vendita dell immobile,
trascritto o meno (o una diversa fattispecie di contratto di vendita di cosa futura,
cloé dellimmobile da costrure) con un soggetto al quale sia stato consegnato il
bene e che lo abbia adibito ad abitazione principale per se o per yn parente di primo
grado (verifichi il perito il “dies a quo " della consegna del bene immobile anche sulla

base della data di allaccio delle vtenze, in particolare dell’'acqua e del gas);

“16”. corred la relazione - da presentare anche in formato e su supporti informatici
(e segnatamente di formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché pdf per
Adobe Acrobat), o equivalente - di vna plarmetria e di riepilogo o descrizione finale
In cur sinteticamente, per ciascun Ioto, mnaichr;

Comune 4 ubicazione, frazione, via o localitd, confini, estensione e dati catastal
(himitati: per 1 terrem, alla partita, al foglo, alla particella, all’estensione ed al tipo di
coltura; per | fabbrcat, alla partita, al fogho, alla particella ed all’eventuale
subalterno, al numero di vam ed accessor, al numero civico, al piano ed al numero dj

nterno);

“/ 7" estragga reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le
specifiche di cur al fogho di raccomandazion consegnato contestvalmente - dello

stato dei lvogh comprensivo, il €aso dl costrvzione, anche degl interm,

“/8”. rprodvca la relazione in altro supporto informatico nel quale sia omessa
Iindicazione del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelarne l'identita
nonché di eventual soggetti terzi non previsto dalla legge e comunque eccedente ¢
non pertinente  rispetto alle procedure dl vendita in corso (in conformita alla
prescrzione del Garante per la Frotezione dei dati personal pubblicata nella G. L.

del 25 febbraio 2008);

“19". allegh altresi I'attestazione di aver trasmesso alle parti copia della perizia.

Froceda l'esperto, per legge, alla stima entro il termine perentorio del 45° giorno
antecedente l'udienza o determinazione delle modalta della vendita indicata nel
decreto che lo ha nominato, comunicando, entro il detto termine, la relazone ai
crediton ed al debitore — € a quest’ultimo anche se non costituito — e con invito a
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fargh pervenire eventuvall note entro il 15° giorno antecedente l'vdienza stessa; e,
nel caso in cui tal note gl siano fatte pervenire, presenziare a quest'vltima per
rendere | chiarimenti necessar).

/| tutto da come si1 evince dal Verbale di Conferimento di Incarnco di Stima (Allegato

n°l).

Quindl, in rifenmento ar quesiti “de quo” il sottoscritto, verificata la regolanta della
documentazione vrbamstica di cui all’Art. 567 comma 2 c. p. ¢. perché presente
agl atti, s apprestava a procedere per | punti che vanno dal 4 al 19.
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2) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Lo scrivente, conformemente a quanto stabilito nelludienza in cur prestd |l
giwramento di rito (Allegato n°l), dava nizio alle operaziom di consulenza tecnica
comunicando alle parti, con lettera raccomandata datata O5 Dicembre 201 |
(Allegato n’Z), che avrebbe dato inizio alle operazion peritall in via preiminare alle
ore 15.00 del giorno 28 Dicembre 201 | con appuntamento in Scafati sui luoghi di
cauvsa.

Sui luvoghi oggetto di causa era presente 1l Sig. n quahta di figho
della sig. Alle ore 15,10 circa Il sottoscritto, alla presenza del sig.

dava inizio alle operazioni peritali.

Alle ore 15,55 circa Il sottoscritto redigeva Il verbale di sopralluvogo. (Allegato n°3)

4) RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

Quesito 4
Identifichi, |'Esperto, con precisi dati catastall ¢ confim ¢ sommariamente descriva
l'immobile pignorato, verificando la cornspondenza con 1 dati riportat: nell’atto di
pignoramento, evidenziando, in caso d rilevata difformita: )
d) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'mmobile &
non consentono la sva vnivoca identificazione;
e) se | dati ndicati in pignoramento sono erronel ma  consentono
l'indidvazione del bene;
) se 1 dati indicati nel pignoramento pur non corrispondendo a quell attual
hanno n precedenza individvato I'nmmobile, rappresentando, in questo
caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Dalle visure catastal (Allegato n°d) effettuate al momento della stima e dalle
ricerche compivte, risulta che 1 dati riportati nell’atto di pignoramento sono esatty.
Gliimmobili oggetto di causa riportati nell’atto di pignoramento sono:

e foglo | part. 476 sub 2-3,

L'immobile accatastato al foglo 7.,part. 476, sub.2-3 & un appartamento di tipo
agricolo con piano interrato adibito a civile abitazione ed & sitvato in Scafati con
Ingresso dalla via Catapani.

Superata la soglia d'ingresso principale (via Catapani), ci si immette nell’androne e
da qui ,attraverso una rampa di scale si raggiunge I'entrata dell’appartamento. Da
qui, ruotando in senso antiorario troviamo una camera da letto di crca 18 mg; un
w.c. di circa 6 mq; una camera da letto di circa |9 mg; una camera da letto di circa
|7 mg; un w.c. di circa 6 mq, ed una cucina di circa |9 mq. La camera da letto
raffigurata nella foto n°3 & dotata di scala interna che porta nel seminterrato. Gl
interni sono tinteggiati con pittura del “tipo lavabile” e gl infissi presenti sono in
legno. Il plano seminterrato,invece, misura circa 100 mg, di questi perd 46 mq circa
sono adibiti a studio tecnico con w.c. interno. Da qui, & possiblle raggungere
I"Ingresso principale attraverso I'apertura di un vano prospiciente la scala principale
del bene. La struttura & stata realizzata con muratura ordinara, completa di intonaci
e pavimentazion cmvili. L'altezza di questi ambienti & di circa 2,75 metn. Il bene
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confina a Nord conproprieta , a sud con traversa Solimeno; ad
ovest con proprieta .; ad est con via Catapani.

E' da sottolineare che I'mmoblle cosi come s1 presenta ha subito cambiament
nspetto al suo stato originale cosi come riportato in planimeétria.

L’atto cornspondente a tale visura & quello rogitato dal Notaio Adolfo Trotta - 1l
| 5/5/1977.

| dati catastall rilevati dall’atto di pignoramento corrispondono con | dati riportati
nelle visure catastal recenti.

(Allegato n°4).

Quesito 2

Froceda, ['Esperto, ove necessario ad eseguire le dowte variazon per
I'aggiornamento del catasto, acquisendo la relativa scheda owero predisponendola
ove mancante; prowedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria
del bene, alla sva correzione o redazione ed all’accatastamento delle vmitd immobilari
non regolarmente accatastate;

Le piante rilevate non corrispondono alle planimetrie catastall trovate e considerando
la necessita di npristinare lo stato dei luoghi, 1l sottoscritto non nitiene necessaria al
momento della stima alcun aggiornamento.

Quesito 3

Verifichi, I'Esperto, lo stato di possesso del bene oggetto dell’espropriazione;
accert se I'mmobile & libero o occupato; acquisisca (se Il bene & occypato da
terzi) il titolo legittimante Il possesso o la detenzione del bene evidenziando se €550
ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
reqistrat presso 'vfficio del registro degl atti privati contratt: di locazione ¢/0 se
risvltano comunicazion alla locale avtorita di pubblica sicurezza ar sensi dell’art. 12
del D. L. 21 marzo |978, n°59, convertito in legge |8 maggio 1978, n°l91/;
qualora risvltino contratti di locazione opponibill alla procedvra esecuvtiva, indichy il
corrispettivo, 1a data di reqgistrazione, la prima data di scadenza uvtile per I'eventvale
disdetta (e qualora tale data sia prossima, ne informi tempestivamente il gudice), la
data fissata per il rnlascio o lo stato della cavsa eventualmente in corso per I
rilascio;

Gl immobili oggetto della presente relazione di stima risultano occupati dalla Sig.
Marra Liberata.

Quesito 4

Ove ['mmobile sia occupato dal conmuvge separato o dall’ex conwge del debitore
esecuvtato acquisisca, I'Esperto, Il prowedimento di assegnazione della casa
conwgale (I'assegnazione della casa comvgale dovra essere ritenuta opponibile alla
procedura per 1 nove anni successivi alla data del prowedimento di assegnazione, se
non trascritta nel pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
plgnoramento; non opponibile se disposta con prowedimento successivo alla data d
trascrizione del pignoramento,; oppombile senza lmitr di tempo se trascritta
anteriormente alla trascrizione del pignoramento, dovendos: in questo caso valvtare
l'immobile come se I'esecutato vantasse sullo stesso la nuda proprieta;
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Gl immobili oggetto della presente relazione di stima non risultano appartenere alla
categoria di beni del presente quesito.

Quesito 5
Inaichi, I'Esperto, |'vtilizzazione prevista dallo strumento vrbamstico comunale;

Gl immobili pignorati sono compatibili allo strumento urbanistico vigente, risultano
essere costrultl in base alla concessione edilizia in sanatoria Legge 47/85 prot. N.

405/5520/99 (Allegato n°7).

Quesito &

Indict, I'Esperto, il reqime patnmomnale del debitore se comuvgato

Come desunto dall’estratto-rassunto dal registro degl atti di matrimonio del
Comune di Scatfati (SA) (Allegato n’8) 1a sig.ra risulta in regime di
comunione dei beni.

Quesito 7 i

Riferisca, |'Esperto, dell'esistenza di formalta, wvincol o oneri, anche di natura
condominiale, gravant: sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, v compresi
1 vincoll dervanti da contratti incidenti svlla attitvdine edificatoria dello stesso o 1
vincol connessi con Il svo carattere storico artistico, owero di natura pacsagqistica
& simill;

La Zona ricade nella categoria B/3. (Allegato n°7).

Quesito 8
Riferisca, I'Esperto, dell’'esistenza o formalita, vincoll e oneri, anche di natuvra
condomimale, che saranno cancéllati o che comungue risvlteranno non opponibil
all’acquirente; 1l perito dowad in particolare ed in ogm caso pronunciarsi
esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza der sequent oner €
vincol:

- per 1 vincoll che resteranno a carico dell’acquirente:

*  domande gwdiziall (precisando se la cavsa sia ancora in corso €
n che stato) e altre trascrizion;

" gtti di asservimento vrbarmstiche e cession di cvbatura;

»  convenzion matrimoniall ¢ prowedment di asseqnazione della
casa conwgale al comuge, specificando se siano stati o meno
trascntt € acquisendone copia;

» altn pesi o hmitaziom d'vso (esempio oneri real, obbligazion
“propter rem”, servitv vso abitazione, ecc);

- per 1 vincoll ed onerr glridici che saranno cancellat! o regolarizzat: al momento
della vendita a cura e spese della procedvra:

~ scrizioni;

*  pignoramenti éd altre trascrizion pregudizievoll;
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*  difformita vrbanistico-edilizie;
s difformita catastal;
- altre informaziom concernenti:

* ['importo annvo délle spese fisse € di gestione o manvtenzione
(esempio spese condominall ordinarie);

*  eventuall spese straordinarie qid delhberate ma non ancora
scadute;

* eventuvall spese condominall scadvte non pagate negh vitim dve
anm anteriori alla data della perizia;

eventuall cavse in corso;

* la individvazione der precedenti proprietar nel ventennmo e alla
elencazione di ciascun atto di acquisto con indicazione der svoi
estrem (data, notaio, data e numero di registrazione &€
trascrizione) € cio anche sulla scorta della eventvale relazione
notarile;

[l BENE & pervenuto alla sig. cinwvirtu” di atto di divisione rogitato dal
Notaio Adolfo Trotta -l | 5/5/1977 .(Allegato n°c) .

Dalle 1spezion potecanie eftettuate (Allegato n°g), nsulta che I’ |mmobllc accatastato
al foglio | -part. 476 sub.2-3-& oggetto delle seguenti condizion:

I') Ipoteca giudiziale derivata da decreto inguntivo emesso dal tribunale di Nocera
Inferiore in data 5/01/2009.

Quesito 9

Riferisca, I'Esperto, della verifica della regolarita edihizia e vrbanistica del bene
nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indich la
destinazione uvrbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione
urbanistica di cur all’art. 30 del T.U. di cur al D.FP.R. &.6.01 n°380, nonché le
notizie di cur all’art. 46 di detto T.U. e di cur all’'art. 40 della . 28.02.85 n°47, e
svcec. mod.; in caso di insuvfficienza di tah notizie, tal da determinare le nvllta di cor
all’art. 46, comma |, del citato T.U., owero di cur all’art. 40, co. 2, della citata L.
47/85, faccia di tanto [l'esperto menzione nel riepilogo, con awvertenza che
l'agqivdicatario potra, ricorrendone 1 presupposti, awalers: delle disposizion di cur
all’art. 46, co. 5, del citato T.U. e di cur all’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85;

(Allegato n°7).
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Quesito |0

Determini, I'Esperto, il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine
della determinazione del prezzo base di vendita, comungue. fornendo. elementi d
riscontro (quall borsin immobiliari, pubblicazion di agenzie immobiliari, copie di atts
pubblici di vendita di bem con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al
principale fine di conseguire vna piv vantaggiosa occasione di vendita o vna mighore
individvazione der beni, lotti separati; in particolare; l'esperto dovrd indicare
distintamente ed in separati paragrafi 1 criterr di stima utihzzati, le fonti delle
informazion vtihzzate per la stima ed il calcolo delle superfici per ciascun immobile,
con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq, del valore totale;
dover e5/70rre altresi analiticamente gl adeguament: e le correzion della stima,
precisando tall adeguamenti in maniera distinta per gl oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’vso e la manvtenzione, lo stato di possesso, 1 vincol ed oneri
guridici non elminabil dalla procedura (domande gudiziall, convenzion matrimorial o
att: di assegnazione della casa conwgale al comuvge, altri pesi o hmitazion d°vso),
nonché per eventuall spese condomimall insolute; indichi, quindi,. il valore finale del
bene, al netto di tal decvrtazion e correzion; ¢ come opponbill alla procedvra
esecutiva | soll contratt! di locazione e prowediment di assegnazione al conmvge
aventi data certa anteriore alla data d trascrizione del pignoramento (I'assegnazione
della casa convgale dovrd essere ritenvta opponibile ner miti di 9 anm dalla data del
prowedimento di assegnazione se non trascritta neir pubblici reqistri ed anteriore alla
data d trascrizione del pignoramento, non opponbile alla procedura se disposta con
provwedimento svccessivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento,
in questo caso I'immobile verra valvtato come se fosse vna nuda proprieta);

FPremessa

Il bene oggetto della presente relazione di consulenza & stato ampiamente descntto
nel Quesito 4, quindi 1l sottoscritto nel sequente quesito passa direttamente alla
determinazione del loro valore di mercato.

Il bene viene cosi valutato:

Determinazione valore di mercato

Inflvenze ascendenti e influenze discendent:

Le mfluenze ascendenti e le nfluenze discendenti sono caratteristiche dell’immobile
che, nspetto all’ordinarieta, possono diminuire o aumentare 1l valore di stima.
Si procede qui di seguito all’'esame delle stesse:
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Influenze ascendent: :

» l'accesso all'immobile viene garantito da un ingresso indipendente
prospiciente via Catapani;
» I'area intorno al complesso dove insistono 1 beni pignorati, & destinata alle

attivita agricole;
» | manufatti si presentano in buone condizioni di manutenzione sia ordinaria

che straordmaria.

Influenze discendents:

> presenza di abusi edilizi;

Coefficient! di differenziazione

I coefficienti di differenziazione sono moltiplicator che permettono di correggere le
quotaziont medie del mercato per ottenere 1l valore degh immobili le cul
caratteristiche si discostano da quelle ordinarie.

Qualsiasi coefficiente minore di | (uno) produce un ribasso della quotazione media.

Contraramente, qualsiasi coefficiente maggiore di | (uno) produce un aumento di
tale quotazione.

Il coefficiente | (uno) significa  I'uguaghanza rispetto alla quotazione media di
nferimento.

Siccome nel caso in esame & necessario applicare pw di un coefhiciente d
differenziazione, si stabllisce un coefficiente globale vmco moltiplicando tra loro
valori specifici e applicando quindi la nsultante al valore stimato secondo le
caratteristiche medie, ottenendo cosi Il valore proprio niferito alla tipologia del bene
oggetto della stima.

Per determinare |l pw probabile valore di mercato del bene in oggetto, in sequito ai
sopralluvoghi effettuati, || sottoscritto ha nitenuto equo applicare 1 coetficienti di
differenziazione relativi agl aspetti qualitativi di sequito elencati:

- Tipologia dell’area dove ricade il bene in oggetto

Complesso posto due tre pian fuon terra 0,95
Complesso posto due piani fuor terra [,00
Complesso posto al primo piano 1,05
Complesso posto al piano terra I,00
Bene custodito [,10
- Fosto avto
Senza Posto auto 0,20
Posto auto fuori al complesso imdustriale I,00
Con Box auto riservato [,10
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Alfredo MANDOLA - archntetio -

Grado di firtura &/o conservazione ( pavimentazione, impiantt, infissi)

mediocre 0,95
sufficiente [ ,00
buono |,05

- Muminazione ed acrazione

Insufficiente 0,95
sufficiente ,00
buone | ,05
- Ubicazione
Periferico 0,95
Semicentrale I,00
Centrale [,05
- Abust edilizi
piccoli 0,95
medio-grandi I,00
grandi |,05
-  Lesion
piccole 0,95
medio-grandi I,00
grandi 1,05

Designando 1 sequenti coetficienti al fine di calcolare, come si1 & detto, 1l coefficiente
globale che caratterizzera Il valore dedotto con il procedmento di stima sintetico.

S procedera ad esammare |l bene:

Tipologia del complesso: | ,00

Come descritto in precedenza | cespiti in oggetto sono ubicati in un complesso in
uno stato di conservazione ordnario.

Grado di finitura: 1,05

Il bene in oggetto, come gia detto in precedenza, si presenta in uno stato buono.
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Alfredo MANDOLA - architetto -

llluminazione ed aerazione: 1,00

L'llluminazione e I'acrazione del bene in oggetto rsultano sufficientt a fini della
salubrita € la vivibilita dello stesso.

Ubicazione: |,00

| cespitt oggetto della presente relazione sono ubicati in una zona periferica.

Abusi edilizi_: 0,95
La struttura cosi come composta presenta piccoli abusi edilizt.

Posto auto : 1,10

In definitiva moltiplicando tra loro 1 valor specifict appena descritti ottemamo la

risultante che ci da il
coefficiente globale unico = 1,10x1,00x1,05x1,00x1,00x0,95= | ,06

Valvtazione

Il criterio di stima owero lo scopo rispetto Il quale elaborare la valutazione, cosi
come indicato nel |° comma dell’ art. 726, riguarda la determinazione del valore
venale ovwvero del “pib probabile valore di mercato” e cioé della previsione della
quantita di moneta che la generalita degl operatori avrebbe ritenuta equivalente al
bene in oggetto rifenta all’epoca della stima stando alla domanda e all’offerta di beni
analoghi sul determinato mercato immobiliare.

- Stima sintetica

La stima sintetica comparativa si basa sul reperimento di valort unitar di mercato che
ben di caratteristiche smilan a quelll del cespite oggetto di valutazione hanno
mernitato recentemente in libere trattative di compravendita.

Da una specifica indagine di mercato esperita presso agenzie immobiliart del comune
ci Scafati (SA), e da consultazion presso studi tecnici € mediatori che operano in
zona, nonché dalla consultazione der pil recenti borsini immobilar pubblicati, &
emerso che, in zona, zone periferiche facente parte di un complesso di analoghe
caratteristiche vengono ogqi valutati al prezzo medio di mercato a metro quadrato d
€ 1200,00.

Detto valore di mercato & riferito ad immobili con analoghe caratteristiche ma in
condizion ordinarie di manutenzione € di frubilita.

In considerazione pertanto delle caratteristiche discendenti che si richiamano, si
corregge tale cifra media riscontrata applicando || coefficiente globale vmco A
differenziazione precedentemente calcolato e si ottiene il valore nfento alle
condizion attualmente esistenti :

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni 14
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



e e R T T

e Y

T R TS (e

Allvedo MANDOLA - archiletto

€ 1200,00 x 1,086 = € 1296,00 circa (a metro quadrato)
L'appartamento oggetto di stima ha la sequente superficie:
Superficie:
- Superficie residenziale: circa 100 m?;
- Svperficie non resydenznalc: circa 120 m?;
. Considerando, ai fini della determinazione del piU probabile valore di mercato

del bene in oggetto, la superficie non residenzale al 60O % di quella
residenziale avremo la sequente superficie:

1 00,00 m?+(1 20x60/ 1 00) m?= circa 172,00 m?

172,00 m*x 1296,00= € 222,912,00

In definitiva il “pio probabile valore di mercato” del cespite in oggetto e riferito al
momento della stima & par € 223 ,000,00 ( valore arrotondato).
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Quesito [/

Nel caso si tratt di quota indiisa, proceda, |'Esperto, alla valutazione della sola
guota, tendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise; precisi,
nfine, se il bene risvlti comodamente disibile, identificando, in caso affermativo, e
part1 che potrebbero essere separate in favore della procedura;

Gh immobili oggetto della presente relazione di stima non risultano appartenere alla
categornia di beni del presente quesito.

Quesito 12

Dica l'esperto se, vertendosi in ipotesi di immobil da costruire (defimto dall’art. |
lett. d del Digs. | 22/05 come I'mmobile per il quale sia stato richiesto il permesso
di costruire e che sia ancora da edlificare o la cur costruzione non risulti essere stata
vltimata versando in stadio tal da non consentire ancora il rilascio del certificato di
agibita), ricorrano 1 presuyppost: di cur all’art. 9 Digs. 122/05 e cioe se il
costruttore abbia conclvso un contratto prelminare di vendita dell immobile,
trascritto o meno (0 vna diversa fattispecie di contratto di vendita di cosa futura,
cioe dell'immobile da costruire) con un soggetto al quale sia stato consegnato il
bene e che lo abbia adibito ad abitazione principale per se o per vn parente di primo
grado (verfichi il perito il “dies a quo” della consegna del bene immobile anche sulla
base della data di allaccio delle vtenze, in particolare dell’acqua e del gas);

Gl immobill oggetto della presente relazione di stima non nisultano appartenere alla
categoria di ben del presente quesito.

Quesito 13

Corred), I'Esperto, la relazione - da presentare anche in formato e sv supports
informatici (e segnatamente di formato testo o Word per Windows Microsoft,
nonché pdf per Adobe Acrobat), o equivalente - di vna plammetria e di nepilogo o
descrizione finale in cur sinteticamente, per ciascun lotto, indich:

Comune di uvbicazione, frazione, via o localta, confini, estensione e dati catastah
(hmitati: per 1 terren, alla partita, al fogho, alla particella, all'estensione ed al tipo di
coltura; per 1 fabbricati, alla partita, al fogho, alla particella ed all’eventvale
subalterno, al numero di vam ed accessor, al numero civico, al piano ed al numero di
interno);
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Per semplicita di nepilogo 1 cespiti sono stati cosi suddivist:

- sl & proceduto alla redazione della seguente tabella:

Tabella (3)

b %-rc‘omune Indirzzo Confin Area Datr Catastaly

¢ ) (Nord, Sud,Est, Ovest) (nf) (Fogho, Farticella,

i categona, classe)
/ Scafati Via  Cataparmi| || bene confina a Nord| circa Fogho 1

: (5a) /4 con Proprieta 100 m? | Farticella 476 sub 2-3

i La sup.

B na  sud  con

] non rés.

- traversa  Solmeno; ad| ;20 .2

. ovest con proprieta

1 .; ad est con via

: Catapan.

£

g

£

E

i Quesito 14

Estragga, I'Esperto, reperto fotografico - anche in formato digitale, secondo le
specifiche di cur al foglo di raccomandazion consegnato contestvalmente - dello
stato dei lvogh comprensivo, in caso di costruzione, anche degl interni;

Il reperto totografico viene rniportato nell’ Allegato n°l O, anche in formato digitale.

Quesito 15
Riproduca, I'Esperto, la relazione in altro supporto informatico nel quale sia omessa

l'indicazione del debitore e di ogm altro dato personale idoneo a rivelarne I'dentita
nonché di eventval soggetti terzi non previsto dalla legge e comunque eccedente e
non pertinente rispetto alle procedvre di vendita in corso (in conformitd alla
prescrizione del Garante per la Protezione der dati personall pubblicata nella G. U.
del 25 febbraio 2008)

Quesito 16
Alleghi, I'Esperto, altresi l'attestazione di aver trasmesso alle parti copia della

perizia (Allegato n°5).
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CONCLUSIONI

Nel rassegnare la presente relazione, Il sottoscritto nassume nel sequente paragrafo
le conclusiomni alle quali & gunto.

Il bene oggetto della presente relazione nguarda:

|) un piano terra con seminterrato, ubicato nel Comune di Scafati (SA) alla via

Catapanin. 14

Tal beni sono riportati al N.C.E.U. del Comune ci Scafati (SA) nispettivamente :

foglo | part. 476 sub 2-3;

Valore totale immobile pignorato

€ 223,000,00
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