Perizia di Stima

causa: | / I 1 - -.G. 133/2023

TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR

G.E. dell’Esecuzione: Dott. Emiliano VASSALLO
Procedimento iscritto al n. 133/2023 del Ruolo Generale

PERIZIA DI STIMA

causa civile

GudArEs @ &

L'Esperto
ARCHITETTO

NOTA RIEPILOGATIVA per il GIUDICE del’ESECUZIONE

LOTTO UNICO: - Piena ed intera proprieta per la quota di 1/1 di unita immobiliare
“"APPARTAMENTO” ubicata in 5anta Mara a Vico (CE) alla Via San Marco n25 - plano
T/Rialzato; I""appartamente” & composto da un ambiente ingresso-soggiorno, una cucina
abitabile, tre camere da letto, due bagni, un balcone, un terrazzo, un’area di cortile/giardine
esclusiva; confina a Mord con distacco su area condominiale, ad Est con distacco su area
condominiale, a Sud con planerottolo condominiale e wvano ascensore e ad Owest con
appartamento interno 19; & riportato nel N.C.E.U. del Comune di Santa Maria a Vico {CE) al
Foglio 15, P.lla 5273, SUB 18, “BOX AUTQ” i riportato nel N.C.E.U. del Comune di Santa
Maria a WVico {CE] al Foglio 15, P.lla 5273, SUB 57, confina a Nord con corsia di manovra, ad Est
con box auto sub 56, a Sud con terrapieno piazzale condominiale sub 1; 1l descritto stato dei
luoghi corrisponde alla consistenza catastale; vi @ Rilascio di P. di C. N.21/09 del 19/05/2008,
P.di C. N. 46/09 del 24/08/2009 e S.C.1.A.136/11 al Prot.N. 14/92 234/SUUE del 29/12/2011 cui
& conforme lo stato dei luoghl; Risulta Pratica di Fine Lavorial Prot.N. 1375 del 02/02/2012.
Mon risulta ordine di demolizione dei beni.

PREZZO BASE euro 130.290,00 (centotrentamiladuecentonovanta/00)
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Perizia di Stima

causa: | / I 1 - -.G. 133/2023

PREMESSA

La sottoscritta Architettc_ con studio professionale in Caserta {CE) alla Via
_ iscritta all'QOrdine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Caserta al n.

in relazione alla causa di pignoramento iscritta al numero di R.G. 133/2023, promossa dalla
¥ con sede in MWapoli {NA) — C.F./P.lva

contro 1 sig.ri 7

", weniva nominata quale Esperto Stimatore dal G.E.
Dott. Emiliang VASSALLO del Tribunale di S Maria C. V. {CE) — Ufficio Espropriazion]
Immobiliarl, venendo cosi a conoscenza del vari guesiti di perizia, cosi come di seguito

propost:

Lesperto deve precisare quali siano | dirith reali ipiens proprietd; nuda proprietd: usufrutto; intera proprietd:; guota di ¥, %;
ece.) ed | benl oggetto del pignoramento.

In ordine al primo profilo (difdty reall plgnaratl), esperto deve precisare e il dirito reale indicato nell'atto di pignoramento
coftisponda a quello in Gtolaritd dellesecutato in forza dellato d'acquisto trascrifto in suo favore.

Al riguarde:

- gualora Fatto di pignoramento rechi Pindicazione di un diritte di contenute plli ample rispetto a quelle in Gtolaritd
dellesecutato (3d esempic: piens proprietd in luego della nuda proprietd o dellusufrutto o della propeietd superficiaria; inters
proprietd in luego dells quota di ¥: quets di ¥ in luege della miner guets di %: ece ), 'esperto procepuird nelle operazioni di
shitma assumendo come opperto del pighoramento il diritto guale effetivarmente in dtolaritd del sogpetto ececutato [anche ai
fini della stma);

- gualors latto di pighoramento rechi Findicazione di un dirtte di contenuta meno ampio rispetto 2 quells in diolaricd
dellesecutato (ad esempios nuda proprietd in luoge dells piena proprietd conseguente 3l consolidamento dellusufruts;
guota di ¥ in luogo dell'inters proprietd; guota di % in luopo della mapgeior guota di ¥%; ecc.], Pesperto sospenderd le
operazioni di siima, dandone immediata comunicazione al G.E per le determinazioni sul prosieguo.

In ordine al secondo profilo (beni pignorati), in risposts al presente gquesito 'esperto deve precisare unicamente I'ogeetto del
plgnoramento assumende come riferimento | dad di identificazione catastale indicat nellsmo di pighoramento (senza
procedere alla descriziohe materiale del bene, descrizione alla gquale deovrd invece proceders separatamente in risposta al
guesite n. 2.

Al riguarde:

- nellipotesi di *difformita formall® dei dati di identificazione catastale {datl IndTeatt nell‘atto di plgnoramento diversi da quelll
agll att del catasto alla data del plgnoramenta medesima), esperto dovrd pracisare la difformitd riscontrata:

* nel caso in cui 'atto di pignoramento rechi 'indicazione del bene con dat di identificazione catastali completamente errat
(indicazione di foglio catastale inesictente o corrispondente ad altra zona; indicazione di polla catastale inesistente o
cottispondente a bene non in Gtolaritd dell’esecutato: indicazione di sub catastale inesistente o corrispondente a bene non in
dtolaritd dell’'esecutatn), Fesperto sospenderd le operazioni di sima, dandene immediata comunicazione al G.E. per le
determinazioni sul prosieguo (depositando altresl o docurnents zione acquisita);

s nelcasoin cuil'ato di pignoramento rechi indicazione del bene cecondn una consistensa catastale non omopenea rspeto
a guella esictente alla data del pighoramento (segnatarmente: indicazione del bene con i dat del Catasto Terreni laddove cul
terreno wi era pgid stata edificazione di fabbricato oggetto di autonoma individuazione al Catasto Fabbricat], I'esperto
sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al G.E. per le determinazioni sul prosieguo
[depositande altres la decumenta done acguisital:

s nelcasoincuilatto dipigneramente rechi Findicazione del bene ceconde una consistenss catastale omoeenes ma difforme
rispetto a quella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plla del C.F o del CT. gid soppressa e sostituita da altra
p.lla; indicazione di sub del C.F gid soppresso e sostituito da altro sub), 'esperto preciserd:

- se |3 wariazione catastale intervenuta prims del pignoramento abbia svute caorolere merarmente nominale (nel senso ciod
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Perizia di Stima

causa: | / I 1 - -.G. 133/2023

che non abhbia comportato variazione della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, variazione per modifica
identificativo-allineamento mappe], nel gual caso Pesperto proseguird nelle operadoni di sbima;

- se |3 wariazione catastale intervenuts prims del pignoramento abbia avute coradtere sestanaale (nel senso ciod che abbia
comportate variazicne della planimetria catastale corrispondente: ad esempio, fusione e modifical, Pesperto informerd
immediatamente | GE per le determinazieni sul prosiegus, producendo tutta la docurmentazione necessaria per la
valutazione del caso:

- nellipotesi di “difformitd sostanzlall* dei det di identificazione catastale (diffarm(ta della shtuaziane di fatto rspetto alla
planimetria di cui ai dati d7 identificazione catastale: ad esempio, fabbricato interamente non accatastato al C.F; vani non
indicat nella planimetria; diversa distribuzione di fato dei vani, ecc), l'esperto proseguird nelle operadoni di stima
assumendo come opeeto del pignoramento il bene guale effetivamente esistente (rinvisndo alla risposts al guesito n. 3 per
Fesatta descrizione delle difformitd riscontrate].

In pgni caso, 'espertn deve assumere come dati di riferimente unicamente 'indicazione del comune censuarlo, foglle, p.lla &
sub catastzll.

| dat di altro bpo (rendita catastale: classamente: ece.] e le relative modifiche non devono essere presi in considerazone
dall'esperto.

In particolare, guindi, le variazioni intercorse gquanto alla rendita: classamento; ecc. non devono esserg riportate nel testo
della relazione.

Al fine dell'esamta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggette di pighoramento, 'esperto stimatore deve sempre
effefiluare una sovrapposiziane delle ortofata o delle foto satellitar, reperibili anche sul webk, con le mappe catastali elaborate
dalla SOGEI.

Uesperto deve darne esplicitamente ato nells relazione in risposta al presente guesito ed inserire le socwrapposizion
effettuate sia nel testo della relazione, che nepli allepati alla stessa.

Mel caso in cul i beni opeetto di pignoramento siano interessati fin tubto od in parte] ds procedure di esprapriazione per
pubbllca utilith, 'esperto acquizird 1o relative documentazione presso gli uffici competent e fornird adepuata descrizione delle
porzieniinteressate dalle deme procedure (stralciandole dalla descrizione].

In risposta 3 tale quesito, Mesperto deve pol procedere alla formazlone — sulls bace delle carateristiche dei beni pighorat ed
in ogni caso in modo da assicurare la maggiore apperibilith sul mercate degli stessi — di wno o pid lotti per la vendita,
indicando per ciascun immokile compreso nel lote almeno tre confinl ed | danl di Idendficazlone catastale (con indicazione in
Lal case, unicatnente deidat diidentficazione atoali).

| confini del bene deveno essere menziohal con precisione, preferibilmente mediante Pesatta indicazione dei dat catastali
degliimmokili confinanti ifoglio, p.lla, sub] od altri element certi (ad esempio: via; strada; ece.]. U'esperto non deve limitarsi a
riportare penericamente la dizione "immokbile confinante con fondo agricolo, con proprietd aliena, ecc”.

Mella formazione del loth, |addove sia indispensakile e comungue previa istanza scrita da rivelgersi al G.E. (in cui siano
specificamente indicate e motvate e esigenze di indispensabilitd) ed autorizzazione dello stesso, procederd altres] alla
realizzazicne del frazienamento e dellaccatastamente, allegande alls relazicone estimativa | Opi debitamente approvat
dall'Utficio Tecnice Erariale.

Mella formaczione dei lof (unico © plurimi] Pesperto deve assicurare la mapggiore appetbilitd dei beni. In particolare, la
suddivisione in lot deve essere evitata laddove individuazione di un unico oo renda pio appetbile il bene sul mercato. In
ogni caso, l'esperto deve evitare nei limit del possibile |2 costituzione di servith di passaggio.

QUESITA n. 2: elencare ed ingdividuare i bani componenti dascun lotto & proceders alla descrizione materiale di dascun lotto.
Lesperto deve proceders alla deserlzione materlale di ciascun lotto, mediante Fesamta indicazione della tipologla di ciascun
immobile, della cua ublcazlpne (citd, vis, nurmero civico, piano, eventuale numero d'interno], depli accessl, delle eventuali
pertinenze (previo sccertamento del vineolo pertinencziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione
presentata in catasto, della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’ato di acguisto honché nells relatva nota di
Lrascrizione e dei criteri cppertivi e sogpettivi di cui all'art. 817 c.c.), depli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni,
specificando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destnadone della mona e dei servizi da essa offert
nonché le caratteristiche delle zone confinant.

Con riguardo alle perdnenze ed in linea di principio, 'scperto non procederd alla descrizione di beni dotab di autenomo
identificative catastale (salveo che sitram di keni censid come "keni comuni non censikili™].

Con riferimento al singelo bene, devoho essere indicate eventuali dotazion! eondominiall (es. post auto comuni; giarding:
ece.), | Gpelogia, laltezzs interna utile, la compeosizione interna, la superficie nerta, il coefficiente utilizzate ai fini della
determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, Fesposizione, le cendizioni di

|.l
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manutenzione, le carateristiche strutturali, nonché le caratteristiche interne di ciascun immoebile, precisando per ciascun
elements Pattuale stato di manutenzione e — per gli impiant — 13 loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, |
cosh necessari al loro adeguamento.

In particolare, 'esperto deve precisare se I'immobkile sis dotato di stbestata df prestazlone energetica e quantficare — in caso
di assenza —i cost per Facguisizione delle stescn.

Per i Lerreni pignorati deve essere evidenziata la loro eventuale situazione di fondl Inberclus! (laddove circondati da fondi altrui
e cenza uscita sulla via pubblica) da terreni limitrofi appartenent a terzd o comungue non oggetto della ecpropriazione in
corse, anche se di proprietd dello stesso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziata in relaziche ad esempio a fabbricad per i guali laccesso con mezad rotakili
cig poscibile solamente attraverso il pascappio s cortile di proprietd esclusive di un terzo o dellesecutato medesimo e che
nen sia stalo pignorato.

Mella descrizione dello stato dei luoghi in risposta 3l presente quesito, l'esperto deve sermpre inserire gid nel corpo dells
telaziohe (8 non solamente tra pliallegst] un numero sufficiente di fotografie. L'inzeriments delle forografie nel corpo della
relazione mira infalti a rendere agevole |2 comprensione della descrizione fornita,

Le fotografie saranno altresl inserite tra gli allegati alla relazone,

Inrisposta sl presente quesito, I'esperto deve procedere altresl alla predisposizione di planimetria della stata reale del luaghi.
Anche la planimetria deve essere inserita sia in formato ridetto nel testo della reladone (in modo da rendere agevole |a
comprensicne della descriziene fornital, sia in formato erdinaric in allegate alla relazione medesima.

: ale de| bene plenomto
Lesperto deve procedere o' identificazione catastale dei beni pighnorat per ciascun lotto,
Al ripuardo, Pesperto:

- deve acquisire estratto catastale anche storica per ciascun bene aggiornato all'attualith, nonché |2 planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al deposito della stessa tra pli allegan alla relaziohe o precisando eventualmente
'aesenza della stessa apli ati del Catasto).

In particolare, nellipotesi in cui il primo ate dacquisto anteriore di wentd anni alla trascrizione del pighorarmento (come
indicate nells certficazdione ex art. 567, seconde comma, cp.c.) dovesse risultare antecedente alla meccanizzazione del
Catasto, Fesperto dovrd produrre Pestratto catastale storico anche per il periodo precedente la meccanizzazione:

- deve ricestruire |a storla catastale del bene, indicande le variazioni intervenute nel tempeo e precisande — nel caso di
immmoekili riportat in CF —la plla del terreno identificato al CT. sul quale il fabbricato sia stato edificato.

A questo proposito, & cempre necessario che Pesperto praciai tui i paseappi catastali intervenut dalla originaria plla del CT
alla plla antwale del CF (producendn semprela relativa decumentazione di supporto]:

- deve precisare I'esatta rispondenza formale dei dati indicat nell’atto di pighoraments e nella nota di trascrizions, nonché nel
negoze di gequiste, con le risultanze catastali, analiicamente indicando le eventuali differmita (quante a foglio, plla e
subalterno):

- deve indicare le varlazlenl (riguardanti esclusivamente i dati identificativi essenzali: comune censuario, foglio, plla e
subalterno) che siano state eventualmente richieste dall'esecutate o da terz o disposte di ufficio e che siano intervenute in un
momen Lo essiyoricpeto alla trascrizione dejdab riportat correttamente nel pignoramento, precisando:

e ce a tali wvariazioni corrisponds ung medifica nells consistenza materiale dell'immobile (ad esempio, scorpore o
fradionamento di un vano o di una pertnenza dell’unitd immobiliare che vengono accorpat ad un'altra; fusione di pid
subalterni], nel gual caso lesperto informerd il G.E. per le determing dioni sul prosiepuo;

e cp g tali variazioni non corrispenda una modifica nella consistenza materiale dellimmokbile (ad esempio, riallineamento
delle mappe].

In risposta al presente quesito, Pesperto deve precisare altres] le eventuali difformitd tra la situazlone reale dei luoghl e la
sttuazicne fportata nella planimetria catastale corrispondente.

Al ripuardo, Mesperto:

-in primo luoge, deve procedere allo sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei lupghi (predisposta in risposta al
guesite n. 2] con la planimetria catastale;

-insecondoluogo, nel caco di riscontrate difformita:

s deve predisporre apposits planimetrla dello stato reale del luaghl con epporiung indicazione grafica delle riscomtrate
difformitd, inserende la detta planimetria sia in formato ridotto nel testo della relazione in risposta al presente quesito, sia in
formato ordinario in allegato alla rela done medesima;
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e deve quanbificare i cost per eliminazione delle riscontrate difformitd.

QUESITO n. 4: procadere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotta.

Lesperto shimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lofe individuato & descritte in risposta ai precedent
guesit — del ceguente prospetto sintetico:

LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO): - piena ed inters (oppure guota dl 12, di 1/3, ecc.) proprietd (o altro diritto reale) di

appartamenta (o termreno] ukicato in _allawvis _n.__ ,pieno ____ int. ;& composto da
., confinacon _asud,con__ anord con __ ad ovest, con __ ad est; ériportato nel CF (o CT)
delComunedi __ alfogllo . plla__iexplla ___ ogid scheda _ 1.sub il descritto
stato dei lucghi corrisponde alla consistenza catastale (oppure, non corrisponde inordinea | vi & concessione
edilizia (o in sanatoria) n. _ del | coi & conforme |o state dei luoghi (oppore, non & conforme in ordine 3~ ;
oppure, lo stato dei luoghi & conforme (o diforme ] rispento alla istanzs di condono n.  presentata |l
F = ,oppure | Pimmoebile & abusive & 3 parere dell'esperto simatore pud (o non pud) ofeners sanatoria exart.
[peril fabbricato); risulta (oppure non risulta] ordine di demolizione del bene: ricade in ona __leerilterrenc |;
FREZZO BASE euro i

LOTTO n. 2 : ecc.

Mella predisposizione del prospeto, Pesperto deve fornire le informaczioni sopra indicate in via di estrema sintesi g secondo |

criteri della pubblicitd cormmerciale, atteso che il prospeito & destinato ad essere inserito nellordinanza di autorizzazione alla
wendita ed a costituire lo scherma per la pubblica zione di avviso per estratto sulla testata giornalistica.
Lesperte deve quindi evitare descrizioni di carattere discorsive od eccessivamente lunghe.

: LBk 3 = Hasdikk ¥ I - CNE eIl

Lesperto stimatore deve procedere alla ricostruzione di tuthi | passaggi di proprietd relativi ai beni pighorati intervenut fra la
trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritrose, al pimo passagglo d7 proprietd traseritto Tn data antecedente dl vent)
annl alla trascrizione del plgnoramenta.

A guesto riguardo, Pesperto:

- deve sempre acquisire in via integrale Fatta o gll atd dl acquisto del bene In favore del soggetto esecutato (ad esempin:
compravendita; donazone; permuta; cessione di diritd reali; ascepgnadone a cocio di cooperativa; ece), ato od amd che
devonoessere inserit tra gli allegad alla relazone;

- pud procedere ad gcguisire in wia integrale altresl gll ati d'acgulsto precedent lsddowe ne sussista Fopportunitd [ad
esempic: laddove < dubbio se determinate porzioni del Bene siano state ogeerte di trasferimento; laddove cis opportuno
verificare — cpecie ai fini della regolaritd urkanistica — |a consistenza del bene al momento di un determinato pascaggio di
proprietd; ecc.], procedendoin tal caso all'inserimento degli'stessi tra gliallegati alla relazione.

In ogni ceso, lesperto NOMW DEVE MAIL limitarsi alls pediscequa ripefizione depli accertament gid riportat nells

documentazione ipocatastale o nella certificazione sosbtubiva depositate ex art. 567 c.poc dal creditore procedente.

Qualora nella ricestruzione dei passappi di proprietd dovesce risultare che |3 consistenza catastale del bene sia diversa da
guella attuale (ad esermpic: indicazione di una plla o sub diversi da guelli auali], M'ecperto segnalerd anche | frazionamenti e
le variazlonl catastali ¥la vla eseguly, incrociando i dati risultant dagli atti di alienazione con le risultanze deiregistri catastali.
A questo riguardo, la ricostruzione dell'esperto dovrd consentire di comprendere se il bene pignorato corrispondas ai beni
opeelto dei passagal di proprieta.

In ophni caso, poi, nell'ipotesi di pighoramento di fabbricat, esperto deve specificare in termini esatt su guale originaria lla
di terrenc insistano i detd fabbricat, allegando altres) foglio di mappa catastale (con evidenziazione della plla interessata).
Mella ricostruzione dei trasferiment, Pesperto non deve limitars ad indicadoni di carattere generico ed in particolare riferire
che latto riguarderebbe *i beni sui quali & stato edificato il fabbricate®” senza ulterior specificazioni, oceorrendo al contrario
documentare | passaggi catastaliinterwvenuti.

Mell'ipotesi di beni pighorat in danne del debitore esecutats ma sppartenent allostesce in regime di cemunione legale con il
oconluge, I'esperto stimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominative del conjuge non debitore dalla data dell'atto di
acguisto,

Lesperto sepnalerd termpestivamente al G.E. l'esistenza di atd di disposidone compiut dal coniuge non debitore efo
Pesistenza di iscrizioni ipotecarie od altre formalitd pregiodizieveli (ad esempio, trascridone di sequestro conservabive;
Lrascrizione di sentenza dichiarativa difallimento; ece], producendo copia della nota diiscrizione gfo di trascrizione.

|.l

Ipotesi particolari:
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1] Ao anteriore al ventenhio avente natura di atie mords couss.

Mel caso in cui il primo atto antecedente di venti anni la traserizione del pignorarmente abbia natura di atto morts cousa
(trascrizione di denunzis di successione; trascrizione di verbale di pubblicazione di testarmnento], Fesperto dowrd eseguire
autenoma ispezione presse i registri immoebiliari sul neminatve del dante causs, individuande l'stto dacquists in favere dello
shescn g risalendo ad un ato nfer wives a carattere traslatve (ad esempio: compravendita: donaziohe:; permuta; cessione di
diritti reali ecc.).

Oualera 'ato individuate abbia pariment natura di abte morbs cowso oppure si trath di ato imder Wives ma a caratiere non
traslatve (ad esempio: divisione], Fesperto dovrd procedere ulteriormente a ritroso sine ad individuare un atto inger wivps a
carattere Lraslabve nei termini sopra precisab.

Qualora Fispezione non sia in grado di condurre allindividuazione di un atto inter vives a carattere trasglabveo sebbene
condoa a ritroso per un considerevele lasso di tempo, Pesperto dard conto di tale circostanza nella relazione.

In tal caso, Pesperto preciserd comungue se guantomeno Pintestadone nei repistri del Catasto corrisponda al nominativo del
sopgetioindicato dai Registri Immokiliari.

2l Ateanteriore al ventennio avente natura di gtte iober ¥ivos a caratters naon traslativo,

Mel caso in cui il primo atto antecedente di vent anni la trascrizione del pighoramento abbia natura di atto inter vivos a
carattere non traslattvo (ad esempio: divisione], Fesperto dovrd pariment eseguire ispezione presso i registri immobiliari sui
nominativi dei dantd causa, individuando l'atto d'acquisto in favore degli stesci e risalendo ad un atto infer wives a caratiere
traclativo nei termini anzidett (ad gcempio: compravendita; donazione: permuta; cessione di diricd reali; ecc.).

3] Terreni acquisiti con procedura di esprapriazions 91 pubblica utiltd.

Mel caso di fabbricat edificat su terreni acquisit con procedura dl espropriazione di pubblica unllith (ad esempis, nel caso di
convenzioni per Pedilizia economica e popolare], esperto acouisitd presso la PA. competente [a documentazione relativa
allemissione dei decred di cccupazdione d'urgenza efe di esproptio, precisando — in difefte delladodene di formale
provvedimento di espropric — se sia interwvenuta irreversibile trasformazione dei suoli e comungue fornendo ogni
informaczione utile al riguardo (anche con riguardo ad eventuali conten ziosiin atto).

4] Beni gi in Gitelaritd di lsgtuzlon! eccleslastiche.

Mel caso di beni in origine in Gtelaritd di isbtuzioni ecclesiastiche (Isbtub diocesani per il sostentamento del clerm; mense
wescovili; eee), Mesperto precicerd ce l'intestadone nei registri del Catasto corrisponda al nominative del soppetto indicato dai
Registri lmrmobiliari.

5) Situazioni di compreprist.

Lesperto awrd sempre cura diriscontrare la eventusle situazlone dl comproprietd dei beni pighorati, anche con riferimento al
dante causa del debitore esecutato, con la specificazione della sua natura (comunione legale tra coniugl oppure ordinaria) e
della misura delle quete diciascuno dei partecipant.

6] Esistenza di dirbbo dl usufrutte sui beni pignorat.

Laddewve poil'ano di scquisto del bene incapo all'esecutato contengs una rigerva di usufrutte in favore del dante causa odiun
terzo, 'esperto dovrd avere cura di verificare cempre e ce tale riserva cia stata trascrifta e se [*usufrutuario sia ancora in vita,
Atale scopo acquisird il certificato di msistenza in vita ed syentualmente di morte di quest’ultmo.

Lesperto deve procedere alla verifica dells regolaritd del benl sotta T profile edlizio ed Llrhanlstlm indicandmo:

fepaca di realizazlong del’immohile;

gli estremi esatti del provvedimento autarizzative (licenze edilizian. _ :eoncessione edilizian, __ ; eventuali variant:
permesso di costruire n. : DIA n. sece;

la rispondenza cella costruzione alle previsionl del provvedimento autorizzative.

Al riguardo, lesperto deve procedere allacguisizione presso il competente ufficio tecnico comunale di copia del
provvedimento autorizzativo, nonché deigrafici di progetto allegat.

Tale documentazione deve pecere sermpre allepata alla relazione distima.

Sisontolines al ripuardo come, in risposta 3l presente quesito, 'esperto NON DEWE MAI limitarsi 3 ripetere pediscequarnente

QLIBI"ILD rIfEI’ILD dﬂg“ uffici tecnici EDFI"ILII"IB“ dovendo procedere gulonomamente Bgll opportuni accertament dl SEQ,LIILD

Mell'ipotesi in cui Pufficio tecnico comunale comunichi 'assenza d1 provvediment! autedzzatil sotio il profile edilizio-
urkanistico per il fabbricato pignorato, esperto preciserd anzitutto |z presumibile epoca di realizzazione del fabbricato.

A questo riguardo ed 3 mero Gtolo esemplificativo, Pesperto potrd ubilizzare ai fini dells datazione dellepocs di costruzione: i)
schede planimetriche catastali; i) aerofotogrammetrie acquisibili presso pli uffici competent e societd private; §ii] informazion
desumikili dagli art di trasferimente (ad esempio, qualora Farte contenga Pesatta descrizione del fabbricate]: iv) element
desumikili dalls fpologia costruttiva ubilizzata; v conteste di ubicazione del bene (ad esempio: centro storice della cimd).

In nessun caso Pesperto simatore potrd fare affidarmento esclusivo sulla dichiarazione diparte contenuta nellato di acquisto
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secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificatoin data antecedente al 1.9.1967.

Laddove Pesperto concluda — sulls base dellaccertamento sopra compiuto — per Pedificazione del bene In data antecedente al
181967, il cespite sard considersto regolare (salvo che per le eventuali accertate modifiche dello statoe dei luoghi che siano
intervenute in data successiva, in relazione alle qualil'esperte procederd ad un autenoma verifica della legitimitd urbanistica
delle stesce e — indiferte — all'accertamente della sanakilitd/condenakilitd di cui in prosiepue],

Laddove 'esperto concluda — sulla base dellaccertamento sopra compiuto — per 'edificazione del bene in data successiva al
1.2.1967, in difetto di provvediment autorizzativi il cespite sard considerato abusivo e 'esperto procederd agli accertament
della canabilitd /condonakilitd di cui in prosieguo.

Mell'ipotesi in cui Fufficio tecnico comunale comunichi I'esistenza di provvedimenti avtorizmtivi soto il profile edilizio-
urkanistico per il fabbricato pignorato ma non sia in grado di consegnare all'esperto copia del detto proveedimento od anche
delle sole planimetrie di progetto (ad esempio: per smarrimento; inagibilitd dell'archivio; sequestro penale; ecc.], l'esperto
deve richiedere 3l relatve dirigente certificazione in tal censo (contenente altres] Pindicazdone delle ragioni della mancata
consepnal, certificazdone che sard inserita tra gli allegat alla relazione.

Mell'ipotesi di difformitd efa madifiche del fabbricato rispeno al provvedimente autorizzative, in risposta al presente quesito
Fesperte deve precisate analiicamente |e difformitd tra la situazione reale dei luoghi & la situazione riporiata nella
planimetria di progetto.

Al riguardo, aifini dell'opportuna comprensione l'esperto:

- deve procedere alla sovrapposizione della planimetria dello stato reale dei luoghi (predisposta in risposta al quesito n. 2] con
la planimetria di progetto;

- nel casoodi riscontrate difformitd:

# deve predisporre apposita planimetria dello stato reale dei Ivoghi con cpportvng indicoziane grofico delle riscomtrate
difformitd, inserendo la detta planimetria sia in formate ridote nel testo della relazione in risposta al presente gquesite, sia in
formato ordinario in allepato alla relzdone medesima;

s deve poi precisare Feventuale poscibilitd di sanatoria delle difformitd riscontrate ed i cost della medesima cecondo quanto
di seguito precisato.

Incase di opara abusive l'ecperto procederd come cepgue:

anzitutto, verificherd | possibilith di sanatorla c.d. ardinaria al sens! dellart. 36 del .PR. n. 380 del 2001 e gli eventuali cost

della stessa;

in secondo luoge ed in via subordinata, verificherd 'eventuale avwenuta presentszcne di Istanze dl condono {sanstorla c.d.

speciale), precisando:

s jlopppetoistante e la normativa in forza della guale Pistanza di condono sia stata presentats (sephatarmente, indicando se

citratti di istanza ai sens depli artt. 31 e seguentidells leppe n. 47 del 1985; cppure ai sensi dell’art. 39 della legge n. 724 del

1994; oppure ai sensidellart, 32 del DL n. 269 del 2003 convertito in leppe n. 326 del 2003);

s |pctatodells procedurs presso pli uffici techici competent (pareri; deliberadoni; ecc.);

s jcosti dells canatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte efo ancora da corrispond ersi;

s |3 conformitd del fabbricato ai grafici di progeno depocitat 3 corredo dell'istanza (segnalando, anche in tal caso

praficamente, le eventuali difformitd);

in termo luogo ed in via ulteriormente subordinata, verificherd inoltre — ai fini della domanda in sanatoria che Maggiudicatario

potrd eventualmente presentare — se pli immobili pignorat < troving o meno nelle condizicni previste dall’art. 40, comma &,

della legge n. 47 del 1985 o dallart. 46, comma 5 del D.PR. n. 380 del 2001 (gid art. 17, comma 5, dells legge n. 47 del 1985,

A quest'ulimo riguardo, 'esperto deve:

e determinare la data di edificazione dell’immobile secondeole modalitd sopra indicate:

* chiarire se — in ragione dells data di edificazione come sopra determinata o comungue delle caratteristiche delle opere

abusive — 'immobile avrebbe potuto beneficiare di una delle sanatorie di cui alle disposizioni di seguito indicate:

i. artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in linea di principio, immobkili ed opere abusivi ulimat entro la
data del 1.10.1983 ed alle condizioni ivi indicate]:

i, art. 39 della legge n. 724 del 1994 (in linea di principio, opere abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 ed
alle condizioni ivi indicate];

iii. art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in lagge n. 326 del 2003 (in linea di principio, opere abusive ulimate
entro la data del 31.3.2003 ed alle condizdioni ivi indicate]:

« yerificare la data delle ragioni del credito per le quali sia stato esepuito il pighoramento o intervento nells procedura
esproptiativa,

Al riguardo, I'esperto deve far riferimento al credito temporalmente pid antico che sia stato fatto valere nella procedura
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espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno dei creditori intervenuti], quale risultante dagli atti della procedura;

e concludere infine — attraverse il combinato disposto delle verifiche sopra indicate — se ed eventualmente in base a guali
delle disposizioni di legge sopra indicate aggivdicatario possa depositare domanda disanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opere abusive, Fesperto deve indicare — previa assuhzione delle opportune
inforrmazioni pressopli uffici comunali competent — | relativi cosd.

Ove Fabuso nen siain alcun mede sanabile, Mesperto deve precisare se sia state emesso ording dl demolizione dell’immabille,
ascumendo e opportune informazoni presso i competent uifici comunali e gquantificare gli oneri economici necessari per
I'eliminazione dello stesso,

Infine, I'esperto deve verificare Fesistenza della dichlarazione d1 aglbllitd =d acquisire certificate agglemnate di destinazione
urbanistica.

Mel case di mancata risposta da parte degli uffici tecnici competent entro un tempo ragionevole dalla richiests inoltrata o
comungue dii risposta incompleta, 'esperto stimatore depositerd istanza al giodice dell’'esecuzione per Pemissione del
prowvedimento di cui all'art, 213 copoc.

Lesperto siimatore deve precisare se 'immobile pighorato sia occupato da | debliore esecutato o do soggett terzi.

Mel caso di immobile occupate ds soggett terz), 'esperto deve precisare il ttolo in forza del guale abbis luogo loccupadone
[ad esempio: contratto dilocadone; affito; comodato; prowedimento di assegnadone dells casa coniugale; ecc.] oppure —in
difetto —indicare che I'occupazione ha luogo in assenza dititolo.

In opnicaso, laddove Poccupazione abbis luogo in forzs di une dei dtoli sopra indicat, 'esperto deve sempre acquisire copia
dello steseo ed allegarlo alla relazione.

Laddove si tratti di contratto di locadone o di affitto, Pesperto deve verificare |2 data di registrazone, la data di scadenza,
Feventuale data dirilascio fissata o lo state della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Mel caso di immobile oeccupato da sogpetti ter g, 'esperto deve inoltre acquisire cerfificato storico diresidenza dell'occupante.

o |g statg d DOSSesSso

Mel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratio di locazione opponibile alla procedura (ad esempio, contratto di
locazione registrato in data antecedente al pignoramento], Fesperto verificherd e il canone di locazione sia inferiore di un
terzo al valore locabve di mercato o a gquello risultante da precedent locacdoni al fine di consentire al giudice dell'esecuzione
ed alleventuale apgiudicatario di procedere alle determinazioni dicui all'art. 2923, terzo comma, cod. eiv

Mel case di immobile occupato da soggeth terzi senza aleun titalo o eon titole non opponibile alla procedura (ad ecempin,
oecupante di fatto; cccupante in forza di contrafto di comodato; ece.], Fesperto procederd alle determinaczioni di seguito
indicate:

in primo luogo, guantificherd il canone di locazione di mercate di un immobile appartenente al segmento di mercato
dell'immobile pighorato:

in seconde luogo, indicherd Fammontare di una eventuale ndennitd di occupacione da richiedersi al terze occupante
(tenendo conto di tutt i fartori che possano ragionevolmente sugperire |a richiesta di una indennitd in misura ridotta risperto
al canone di locadone di mercato, guali 8 dtelo di esempio: |3 durats ridotta e precaria delloccupacione; 'obbligo di
immediato rilascio dellimmobile a richiesta degli organi della procedura; l'esigenze di assicurare la conservazione del bene;
ece.].

Lesperto deve procedere alla specificazione dei vincall ed anerl gluridicl gravand =ul bene.

Inparficelare ed a dtolo esemplificatve, Fesperto stimatore deve:

alverificare —in precenza di trascrizioni di pighorarment diversi da quello originante la presente procedura espropriativa — la
pendenza di altre procedure eserutive relative ai medesimi beni pignorat, riferendo lo stato delle stesse {assumendo le
oppottune informadoni presse la cancelleria del Trikunale).

Mel case in cui sia ancora pendente precedente procedurs espropriativa, Fespertone dard immediata segnalazicne al giudice
dell'esecuzdone al fine del’adezione dei provvediment oppottuni relativi alla riunione:

Blverificare — in presenze di trascrizioni di domande giudiziali sugli immobili pignorati — la pendenza di procedimend gludiziall
civill relativi ai medesimi beni pignorat, acquisendo copia dell'atto introduttive e riferendo circa lo stato del detto
procediments [assumende e opportune informaczicni presse la cancelleria del Tribunale].
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La documentazione cosl acquisita sard allegata alla relazione;

] acquisire copis di eventuale provvedmento gludiziale di assegnazione al canluge dells casa coniugsle:

dlacquisire copia di provvediment impositivi di vincoll storico-artistici:

elverificare — per pli immokili per i quali sia esistente un condeminio — Pesistenza di regolamente condominlale e la eventuale
trascrizione dello stesso;

flacquisire copia degli atti Tmpositvl di servitl sul bene pignorato eventualmente risultant dai Registri Immobiliari.

In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risultino escere stat ecepuit provvediment di sequestro penale (anche in data
successiva alla trascridone del pignoramento), Pesperto acquisird — con Fausilio del custede giudiziario — 3 relstiva
documentazone presso gli uffici competent, depositando copia del provvedimento e del verbale diesecudone del sequestro
(noncheé, eventualmente, copia della nota di trascrizione del provvedimento di sequestre), informandone tempestvamente |l
G.E. per l'adocione dei prowvvediment cirea il prosiepuo delle operazioni di stma.

In rispocta al presente guesito, 'ecperto deve ineltre indicare in sedoni ceparate pli oneri ed i vincoli che restano a carico
dellacguirente & gquelli che sono invece cancellat o comungue regolarizzat nel contesto della procedura.

In particolare, Fesperte indichara:

SEZIONE A: Qnerl e vincall 3 careo dell'acquirente,

Tra quest sisegnalano in linea di principio:

1] Domande giudidali;

2] At di asservimente urbanistici e cessioni di cubatura:

3] Convenzioni matrimoniali e prowvediment di asseghadone della casa coniugale al coniuge:

4] Altri pesi o limitadoni d'uso (es. oneri resli, cbbligadoni prepter rem, servith, uso, abitadone, ecc), anche di natura
condominiale:

=1 Proswvediment di imposizione divinceli storico-artstci e di altro dpo.

SEZIOME B: Onerl e vincoli cancellati o comungue regalarizzati nel contesto della procedura.
Tra quesk sisegnalano:

1] lscrizioni ipotecarie:
2] Pignorament ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sequestri conservativi; ecc.|;
3] Difformitd urbanisbco-edilide (con indicazione del costo dells regeolarizzazione come determinato in risposta al guesito

n. Gelaprecisazione che tale costo & stato detratto nella detarminazione del prezzo bace d'asta laddove non s sia proceduto
alla regolarizzazione in corso di procedural;

4] Difformitd Catastali (con indicazione del costo della regelarizzazione come determinate in risposta al quesiton. 3 e la
precisaziche che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo base d'asta laddove nen si sia proceduto alla
regolarizzazione in corso di procedural.

» T n, 9: ¥erificare se | bepl plenorat ricadano su suplo demaniale

Lesperto deve procedere alla verifica se i beni pighorat ricadano su suolo demaniale (in particolare per guelli ubicati nei
comunidi Castel Velturno, Cellole, Sessa Aurunca, Mondragene], precisande se vi sia state provvedimento di declassamento o
seciaincorso la pratica per lo stesso.

QUESITO n, 10: verificare Fesistenza di pesl od onerl d) altro tipe,

Lesperto deve procedere alla werifica se i beni pignorat siano gravatd da cenco, livello o uso civico e se wi sia stata
affrancacione da tali pesi, owero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd o di natura concessoria inwvirth di
alcuno degli isbtut richiamat.

In particolare, Pesperto verificherd laddove poscibile — per il tramite di opportune indagini catastali — il dtolo cosbitutivo e la
natura del sogeetto a favore del quale cia costtuito il dirino (se pubblico o privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito 2 favore di sogretts privato (es. persone fisiche; isttut religiosi privat quali mense
vescovili e relatvi successori] Mesperto verificherd — acquisendo [a relativa documentazione — s SUSSistano | presupposi per
ritenere che vicia stato acquisto della piena proprietd per usucapione (ad es, laddove Foriginaric enfiteuta o livellaric, od un
sup successore, abbia ceduto ad altri per atto tra vivi la piena proprietd del fondo senza fare alcuna menzone degli cneri su di
Bsso gravant o comungue garantendo l'immokile come libero da gualungue gravame e sjiano decorsi almeno wvent anni
dall'atto diacouisto).

Laddove il diritto sia cosbtuito a favore di soggetto pubblico, Pecperto werificherd se il woppetto concedente sis
un'ammministraziohe statale od un'azienda autonoma delle State (nel qual case verificherd se sussistano | presuppost per
considerare il dirifte estinte ai sensidepli artt. 1 della legge n. 16 del 1974 o 60 della lepge n. 222 del 1985] cppure 3 favere di
ente locale in forzs di provvedimento di guotizzazione ed asseghaziones, eventualmente ai sensi della legpe n. 1766 del 1927
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[acquisendo la relative documentazione sia presco 'ente locale che presso ['Ufficio Us Civic del seftore B.C.A. della Regione
Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultare assenza di atd di afrancazione del bene, I'esperto sospenderd le operazioni
di shitma e depositerd nota al G.E. corredata dells relativa documentazione.

LU'esperto deve fornire ogm Informazlqne l:nnl:emente

1)l'importo annuo delle spese fisee di gestione omanutenzione (es. spese condominiali ordinarie]:
Zleventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute;

3leventuali spese condominiali scadute non pagate nepgli ultimi due anni anteriori alla dats della periza;
4leventuali procediment giudidari in corso relativi al cespite pighorato,

QUESITD n. 12: procedere alla valutazione del benl,

Lesperto deve indicare il velore dl mercato dellimmobile nel rispetto delle definizioni e dei procediment di stima di cui agli
standard divalutazione internazishali (in pardcolare: Intermationz|l Valuation Standard 1VS; European Valvation Standard EVS)
e dicuial Codice delle Valutazienl Immabiliar dl Tecnoborsa.

In particelare ed in linea di principio, Mesperto deve utilizzare | metodi del confronto di mercato | Market Approach), di
capitalizzadone del reddite (Incpme Appriach] e del costo (Cost Approach), cecondo le modalitd precisate nepli standard
sopra citad e piustificande adeguatamente il riceorso all'une od alfaltre metodo in riferimento alle condizioni del caso di
specie,

A questo riguardo, Fesperto deve OBELIGATORIAMENTE procedere alla esplicha specificazione del dat utlfzzath per la stima e
delle fonti di acquisizione di tali dati, depositando in allegato alla perizia copis dei document utilizzat {ad esempio: contratt
di alienadone di altri immokili riconducibili al medesimo segrmento di mercato del cespite pighorate; decret di trasferimento
emessidal Tribunale ed sventi ad cgpettoimmobili riconducibili ol medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dati
dell'Oscervatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ece ).

Mel caso di dab acquisit presso operator] professionali (agende immobiliari; studi professionali; mediatori; ecc.), l'esperto
deve:

s indicare | nominatvo di ciascun operatore interpellate (ad esempio: agenzia immoebiliare . consedein ik

. premsare i dati fornit da ciascun operatore (eon indicazione dei valori minime e massimo comunicad da ciascuno di essi];

s precisare in maniera sufficienternente detmgliata le modalith di determinarione dei dati forniti dalloperatore | attraverso il
riferimento ad atti di compravendita; alla data depli stessi; alla fpelogia degli immobili cggetto ditali at; ecc. ).

Lesperto potrd inoltre acquisire informaczioni ai fini dells stima anche preseo soppetmi che abbisno svolto attivicd di custode
giudiziatie efe professionista delegate alle vendite forzate. In tal case, l'esperte procederd a reperite | document di
riferimento (segnatamente, i decret di trasferimento rilevant ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di stima.

IN MESSUN CASO 'ESPERTO PUC' LIMITARS! A FARE RICORSO A WMERE FORMULE DOl STILE QUALL "IN BASE ALLE PERSOMALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIOME ACOUISITA, ECC

Mella determinazione del valore di mercato Pesperto deve procedere al caleolo delle superfici per ciascun immokile, con
indicazione della superficie commerciale, delvalore al mg e delvalore totale, esponendo analiicamente pli adeguamenti e le
correzion! della stima.

Aquestoriguardo, I'esperto deve precisare tali adeguament in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, | vineoli ed oneri giuridici non eliminakili dalla procedura, nonché per
eventuali spese condominiali insolute.

Uecpertn NOM DEWVE WAl detrarre dal valore di mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
a_rarico della procedura (seprnatamente: iscrizioni ipotecarie: trascrizioni di pighorament: traccrizioni di sequestri

s

MNella determinazione del valore di mercato di immebili che = alla luce delle considerazioni svolte in risposta al quesito n. 6 —
siano totalmente abusi ed 1n alcun moda sanablll, 'esperto procederd come segue:

nellipotesi in cui risult essere stato emesse ordine di demolizione del bene, 'esperto quantificherd il valore del suolo e dej
cosh di demolizione delle opere abusive;

nell'ipotesi in cui hon risult essere state emesso arding dl demolizlgne del bene, Fesperto determinerd il valore d'uso del
hene.
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Perizia di Stima

causa: | / I 1 - -.G. 133/2023

Sulla scorta delvalore di mercato determinato come sopra, l'esperto proporrd ol gindice dellesecuzions un prezzo base d'asta
del cespite che tenga conto delle differenze esistent al momento della stima tra la vendita al libero mercato & la vendita
forzata dell'immoebile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella
misura ritenuta cppoftuna in ragicne delle circestanze del case di specie [misura in ceni cace compresa tra il 109 ed il 209
del valore di mercato] al fine di rendere comparabile e compettve acquisto in sede di espropriazione forzata rispeto
all'acouisto nel libero mercato.

Inparticelare, siosserva allattenzione dellesperto come tali differenze possano concretzzarsi:

- nella eventuale mancata immediata dispenibilitd dell'immobile alla data di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalitd fiscali tra gli acquisit a libero mercato e gli acguist in sede divendita forzata;

- nella mancata operativitd della garanzla per vizl @ mancanza dl qualltd in relazione alla vendita forzata:

- nelle differenze indotte sia dalle faci cicliche del segmento di mercato (rivaluta ione/svalutazione], sis dalle caratteristiche e
dalle condizioni dellimmobile (deperimento fisico, chsolescenze funzionali ed oheolescenze esterne] che possano intervenire
traladata della shirma e la data di agpiudicazione;

- nella poesibilitd che la vendita abbia luogo mediante rilanciin sede di gara.

adara alla valuts ' .
Mel caso il pighoraments abbis od ngeeo uha quota IndMsa, ['esperto deve procedere alla valutazione della sola guota,
Lesperto deve precisare inoltre se la guota in dtolaritd dell'esecutate sia suscetbile di sceparazdione in natura (attraverso ciod
la materiale separazione di una porziche divalore esattamente pari alla quetal.

Lesperto deve infine chiarire gid in tale sede <e 'immobile risultd comodamente divisibile in pordoni di valore similare per
cigscun comproprietario, predisponende se del caso una bozza di progetto di divisione.

In risposta al presente guesito, 'esperto shmatore deve anztutto indicare la residenza anagrafica del debitore esecutato alla
data del pighoramento, nonché alla data attuale, scquisendo e depositando certficato dl resldenza storiea rilasciato dal
competente ufficio comuonale.

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPRE gertficate dl stato civlle dell'esecutato,

In pardcolare, in caso di esistenza di rapporto di coniugio, esperte deve acquisive eertificato di matfimonlo per estratto
presso il Comune del luopo in cui & stato celabrato il rmattimonio, verificando I'esistenza di annotazioni a margine in ordine al
regirme patrimoniale prescelto.

Il regime patrimoniale dell'asecutato deve ecsere SEMPRE verificato alla luce di tali certificazioni.

Lesperto non pudinvece fare riferiments ad element qualila dichiarazione di parte contenuta nell'atte d'acquiste del cespite.
In oghi caso, in ordine al regime patrimoniale dell'esecutato, qualora dagli element complessivamente in atf risult escere
intervenuta sentenza di annullamento del matrimenio oppure di scioglimento o cessazione degli effetd civili oppure di
separazione personale e tale sentenza non risult essere stata annotata a margine dell'atto di matrimonio, 'esperto procederd
—laddowve possibile — ad acquisire tale sentenza e a verificarne il passapgio in gindicato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una societd, Mesperto acquisird altres! certficato della Camera dl Commercia.

Accesso presso il cespite pignorato
In data 03 del mese di ottobre dell’anno 2023 alle ore 15:30, la scrivente congiuntamente al
Custode Giudiziario aw._ procedeva ad effettuare ['accesso sul luogo di causa
sito in 5anta Maria a Vico {CE] alla Via 5an Marco n. 15, ove si rinvenivano gli esecutati sig.ra
identificata a mezzo di Carta d’ldentita rilasciata dal
Comune di Santa Maria a Vico {CE) in data 19/11/15, e sig. identificato
a mezzo di carta di identita N. _ rilasciata Dal Comune di 5. Maria a Vico in data
19/11/2015, entrambi occupant e residenti nell'immeobile oggetto di esecuzione immobiliare.,
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Perizia di Stima

causa: | / I 1 - -.G. 133/2023

Durante laccesso sl procedeva al rilieve metrico e fotografico dellimmobile pignorato
costituito da unita abitativa sita al piano terra/rialzato di un fabbricato civile e box auto sito al
paing 51 {Vedi Allegato M. 1),

Dopo aver compiuto le dovute indagini e ricerche presso gli uffici competenti, si risponde di
seguito ai guesit richiest.

In merito al controllo preliminare necessario alla wverifica della completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c., si riporta che il creditore procedente ha optato
per il deposito della Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale, nella guale
vengono correttamente indicati 1 dati catastali attualie storicidell’'unita immobiliare pignorata,
e che la stessa risale sino allatto di acquisto datato 21/09/1945 a rogito del notaio Felice
Muzzo, a carattere originario, owvvero Atto oi Compravendita trascritto presso la Consenvatoria
dei R.R.LI di Santa Maria CV. 27/10/1945 ai nn. 15760/14116, antecedente di oltre venti anni
la trascrizione del pignoramento di cui trattasi, come si specifichera meglio in seguito, nel
guale oggetto della vendita € l'area su cui risulta edificato 1l compendio immobiliare cui
appartiene il bene pignorato.

RISPOSTA AL Q 0 n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetio del pignoramente
Dall'esamina della documentazione acquisita si evince che gli esecutati come in precedenza
identificat], risultano creditori nei confronti della _
S.PA inwvirth di Atto di Precetto del 14/02/2023 notificato in data 24/02/2023.

Rimasta infruttuosa linfimazione al pagamento delle somme dovute, istante sottopone ad
Atto di Pignoramento immobiliare il bene per la quota di 1/1 della piena proprieta degli stessi
ubicato nel Comune di Santa Maria a Vico {CE) alla Via San Marco n. 15 e identificato al
N.C.E.U. del detto Comune, cosi come risulta correttamente anche dalla Nota di Trascrizione
del Pignoramento dicui trattasi, nella maniera seguente;

» Foglio 15, P.lla 5273, SUB 18 — Piano Terra
APPARTAMENTO- Categoria A/2, Consistenza 6,5 vani;
> Foglio 15, P.lla 5273, SUB 57 — Piana 51
BOX AUTO- Categoria C/6, Consistenza 33 mq;

Siriporta che il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita
agli esecutati, in forza dellatto di acguisto a rogito del notaio Coppola Francesco di Napoli del
12/12/2013 rep. 483, racc. 354, trascritto presso la ex Conservatoria dei RR.II. di Santa Maria
C. V. in data 16/12/2013 ai nn. 48326/30867, come si relazionera in maniera pill dettagliata in
risposta al quesito n.5- ricostruzione def passaggi o proprietad.

- non risultano “difformita formali”;

- non risutano "difformita sostanziali”
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Perizia di Stima

Foto satellitare della zona in cui ricade il Lotto oggetto di causa

g

[HattiGennare

In considerazione della consistenza e delle caratteristiche tipologiche del cespite pignorato, la
scrivente predispone il LOTTO UNICO per la vendita come di seguito individuato:

LOTTO UNICO:

Unita immobiliare “APPARTAMENTO”, sito al Piano Terra, identificato nell N.C.E.U. del
Comune di Santa Maria a Vico (CE) al Foglio 15, P.lla 5273 SUB 18; confina a Nord con
distacco su area condominiale, ad Est con distacco su area condominiale, a Sud con
appartamento interno 19, ad Ovest con corpo scala B; “BOX AUTO” sito al Piano S1,
identificato nell’N.C.E.U. del Comune di Santa Maria a Vico {CE) al Foglio 15, P.lla 5273 SUB
57: confina a Nord con corsia di manovra sub 4, a Sud con box auto sub 56, ad Qvest con
terrapieno.
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RISPOSTA AL QUESITO n. 2: elencare ed individuare | beni component] ciascun lotto e
| lad 2 teriale di ci lotto.

La scrivente procede con la dettagliata descrizione del LOTTQ UNICO, mediante |a esatta
indicazione del diritto reale espropriato, della tipologia dell'immobile pignorato, della sua
ubicazione, degli accessi, dei confini, del dati catastali attuali e non variati in pendenza della
procedura esecutiva perché non oggetto di frazionamento, delle eventuali pertinenze, degli
accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, specificando anche il contesto in cui essi si
trovano, la eventuale difformita della situazione reale rispetto a quella catastale, le
caratteristiche e la destinazione della zona e del servizi da essa offerti nonché e
caratteristiche delle zone confinant.

[l LOTTO UNICO oggetto di pignoramento, costituito da una unita abitativa/appartamento e
box auto, risulta ubicato nel Comune di Santa Maria a Vico {CE) alla Via San Marco M. 15, da
cul ha accesso mediante n.1 passo carrabile e n.l accesso pedonale allo spazio di cortile che
circonda l'intero fabbricato {cul appartiene l'appartamento de quol. {Vedi Allegato 2)

[l contesto in cuiricade l'intero stabile & difipo urbano, regolare e ben servito,

La zona & da ritenersi sufficientemente dotata di tutti i servizi di urbanizzazione primaria e
discretamente collegata alla viabilita principale e secondaria.

[l LOTTO UNICO per la vendita & costituito da:

e APPARTAMENTO costituito da un solo livello al pianoterra, scala B dell’Edificio B,
I'unita abitativa nell'insieme & costituita da cinque ambienti ad uso residenziale, di cui
uno adiblto ad Ingresso/sogglorno, una cucina abltabile, tre camere da letto a cul sl
accede tramite disimpegno, due bagni, un primo balcone ad Owest, un ampio
terrazzo/balcone ad Est a cui si accede sia dalla cucina che dalle camere da letto poste
ad est; un'area pavimentata e giardinata circonda per due lati unita immobiliare,
I'altezza interna netta risulta essere paria 2,75 mt.

* BOX AUTO costituito da un unico vano seminterrato (S1) cui si accede tramite rampa
carrabile e cassa scale,

APPARTAMENTO

All'appartamento pignorato individuato catastalmente con il SUB 18, si giunge al Piano
Terra, prima porta sul lato sinistro del pianerottolo per chi sale |e scale,

Un portoncing con pannellatura di finitura in legno di colore scuro consente 'accesso agli
ambienti interni dell’'unita immobiliare, i quali si presentano rifiniti e tinteggiati sia a parete
che a soffitto; 1l bagno si presentano rivestiti con piastrelle di diverse dimensioni a finitura
opaca di colore chiaro; 1 paviment dell’appartamento sono realizzati con plastrelle in gres di
colore chiaro; le porte interne sono tamburate in legno; i bagni risultano completi di igienici
in ceramica di colore bianco con rubinetteria del tipo tradizionale con miscelatore;
appartamento si presenta completo di impianti sottotraccia da revisionare e/o ripristinare a
regola d'arte.
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Gl infissi esterni sono realizzati in pve e vetro singolo con avwolgibili in plastica di colore
marrone e grate esterne in ferro; i lati Nord ed Est dell’appartamento sono caratterizzati da
due balconi {di cui uno pill ampio) pavimentati con piastrelle di colore chiaro e rifiniti con
parapetto e piccola ringhiera tinteggiata nei colori scuri. Lunita abitativa dispone diunampia
zona di giarding attrezzato ad uso esclusivo con accesso anche dallarea condominiale sub 1
sebbene tale apertura costituita da piccolo cancelletto pedonale non sia riportata
catastalmente né sulla tavola grafica allegata al titolo autorizzativo (Vedi Allegato .2).

Allo stato attuale, seppure in sufficienti condizioni di conservazione, I'immobile pignorato
necessita di manutenzione ordinaria ai fini abitativi {(Vedi Allegato N.2).

Sirileva che lappartamento & dotato di attestato di prestazione energetica allegato all'atto di
acquisto in testa agli esecutati.

[l BOX AUTO si presenta ampio e luminoso con chiusura avvolgibile (Vedi Afleqoto iv.2)
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FOTO 4 Veduta Ingresso/Soggiorno  FOTO 5 Veduta Cucina FOTO 6 Veduta Cucina

FOTO 7 Camera 1 FOTO 8 Camera 2 FOTO 9 Camera 3
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FOTO 10 Bagno 1 FOTO 11 Bagno 2

FOTO 14 Balcone 2 FOTO 15 Veduta giardino esclusivo

o -
O

; o
FOTO 16 Veduta esterna FOTO 17 Veduta box auto
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DESCRIZICNE ANALITICA DEL BENE COSTITUENTE IL LOTTO UNICO PER LAVENDITA.:
> APPARTAMENTOD
PIANO Terra/Rialzato altezza interna ml 2,75; Superficie utile netta: MQ 111,50
INGRESSO/SOGGIORNO {mg 18,15)
CUCINA {mq 14,50
CAMERA “1” {mg 15,30)
CAMERA “2” {mg 13,00)
CAMERA “32” {mg 9,60)
BAGNO 1 {mg 4,70)
BAGNO 2-{mq 4,30)
DISIMPEGMNC {mg 5,45)
BALCOME {mg 14,40
TERRAZZO {mq 26,40
CORTILE/GIARDING {mg 68,00
> BOXAUTO
PIANO Seminterrato altezza interna ml 3,90; Superficie utile netta: M 31,90

La Superficie commerciale dell’Appartamento risulta essere la somma della Superficie lorda
unita abitativa e della Superficie ragguagliata del balcone, del terrazzo coperto e del
cortile/giardino, ovvero,

Superficie lorda unita abitativa = 100,00 mq {unita abitativa)

Superficie totale balceni = 40,80 mq {balcone + terrazzo coperto)
Superficie totale cortile/giardino c 68,00 mq {cortile/giardino)

Pertanto:

La Superficie commerciale ragguagliaia risulta essere, per ["Appartamento:
{mg 100,00) +{0,30 x mg 40,80 + {0,60 x mg 68,00) = 153,04 mq

La Superficie commerciale ragguagliata risulta essere, per il box auto:
{mg 34,00} x {0,50) = 17,00 mqg
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RISPOSTA AL QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato.

Identificazione catastale del bene pignorato e costituente il LOTTO UNICO per la vendita:

CORTILE COMDOMIMIALE - s 1

~

=~
o

CORTILE CONDOMMIALE - sub 1

MO
68.00

CORTILEAGIARTHNG

MO

2640
O o
TERRAZZOD COPERTO
| !
LETTO ETT:

<A

CONDOMIRIALE

MNGR

s

CORTILE CONDUMINIALE - sub 1

s 3

CORPO SCALA

o Unita immobiliare sita nel Comune di Santa Maria a Vico (CE) alla Via San Marco,

costituita da

“APPARTAMENTO"”

sviluppantesi

5uU

unico

livello

al

piano

Terra/Rialzato, riportata al N.C.E.U. del detto Comune al Foglio 15, Particella 5273,
SUB 18, categoria Af2, classe 2, consistenza 6,5 vani, Superficie Catastale Totale
118,00 mq, rendita € 721,75.
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o Unita immobiliare sita nel Comune di Santa Maria a Vico {CE) alla Via San Marco,
costituita da “BOX AUTC" al piano Seminterrato {51), riportata al N.C.E.U. del detto
Comune al Foglio 15, Particella 5273, SUB 57, categoria C/6, classe 2, consistenza 33
mgq, Superficie Catastale Totale 37 mq, rendita € 69,88,

S1allegano alla presente relazione le wisure catastali storiche aggiornate allattualita, 'estratto
catastale storico, lo stralcio di mappa, I'elenco subalterni e l'elaborato planimetrico. {Ved)
Allegato N.&),

Al fine della esatta ricostruzione della storia catastale del bene, l'esperto indica tutte le
variazioni intervenute nel ventennio antecedente la trascrizione del pignoramento di cui
trattasi efo in conseguenza dieventuali athi traslativi:

Per ' APPARTAMENTO

¢ LInita immobiliare dal 08/11/2015: N.C.E.Ul. al Fg. 15, P.lla 5273, SUB 18, A/2 — 6,5 vani —
classe 2; ¥ariazione del 09/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie

#Situazione dell’'unita immobiliare dal 07/06/2012: N.C.E.U. al Fg. 15, P.lla 5273, SUB 18, A/2
= 6,5 vanl = classe 2; Variazione dl Classamento del 07/06/2012 in att dal 07/06/2012
{n.16467.1/2012)

sSituazione dell’unitd immobiliare dal 10/06/2011; N.C.E.U. al Fg. 15, P.lla 5273, SUB 18, A/3
— 6,5 vanl — classe 4; Costituzlone del 10/06/2011 in atti dal 10/06/2011 {n.6127.1/2011)

Mappali terreni correlati: FOGLIC 15 —P.LLA 5273, 5274, 5229, 5184,

Per il BOX AUTO

« Unita immaobiliare dal 09/11/2015: N.C.E.U. al Fg. 15, P.lla 5273, SUB 57, C/6 — Consistenza
33 mg — classe 2; Variazione del 09/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie

#Situazione dell’unitd immobiliare dal 07/06/2012: N.C.E.U. al Fg. 15, P.lla 5273, SUB 57, C/6
— Consistenza 33 mq — classe 2; Variazione di Classamento del 07/06/2012 in atti dal
07/06/2012 (n.16468.1/2012)

sSituazione dell’unitd immobiliare dal 10/06/2011: N.C.E.U. al Fg. 15, P.lla 5273, SUB 57, C/6
— Consistenza 33 mq — classe 2; Costituzione del 10/06/2011 in att dal 10/06/2011
{n.6127.1/2011)

Mappali terreni correlati: FOGLIO 15 — P.LLA 5273, 5274, 5229, 5184,
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Altresi;

- 51 conferma l'esatta rispondenza formale deil dati indicati nellatto di plgnoramento 2 nella
nota di trascrizione,

- non risultano variazioni {riguardant esclusivamente i dati identificativi essenziali: comune
censuario, foglo, particella e subalterno) che siano state eventualmente richieste
dallesecutato o da terzi o disposte di ufficio e che siano intervenute In un momento
successivo rispetto alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pignoramento;

- non risulta alcuna difformita tra la situazione reale dei luoghi e la situazione riportata nella
planimetria catastale corrispondente,

RISPOSTA AL QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrithivo del
lotte.

LOTTO UNICO: - Piena ed intera proprieta per la queta di 1/1 di unita immobiliare
“APPARTAMENTO"” ubicata in 5anta Mara a Vico {CE) alla Via San Marco n25 - piano
T/Rialzato; I'"appartamento” & composto da un ambiente ingresso-soggiorno, una cucina
abitabile, tre camere da letto, due bagni, un balcone, un terrazzo, un'area di cortile/giarding
esclusiva; confina a Mord con distacco su area condominiale, ad Est con distacco su area
condominiale, a Sud con pianerottolo condominiale e wvano ascensore e ad Owest con
appartamento interno 19; & riportato nel N.C.E.U. del Comune di Santa Maria a Vico {CE) al
Foglio 15, P.lla 5273, SUB 18, “"BOX AUTO" i riportato nel N.C.E.U. del Comune di Santa
Maria a Vico (CE) al Foglio 15, P.lla 5273, SUB 57, confina a Nord con corsia di manovra, ad Est
con box auto sub 56, a Sud con terrapieno piazzale condominiale sub 1, il descritto stato de]
luoghi corrisponde alla consistanza catastale; vi & Rilascio di P. di C. N.21/09 del 19/05/2008,
P.diC. N.46/09 del 24/09/2009 e 5.C.1.A4.136/11 al Prot. N, 14/92 234/SUE del 29/12/2011 cui
& ronforme lo stato dei luoghi; Risulta Pratica di Fine Lavori al Prot.N. 1375 del 02/02/20132.
PREZZO BASE euro 130.290,00 (centotrentamiladuecentonovanta/00)

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

In merito alla ricostruzione di tuth | passaggl di proprieta, relativi al compendio pignorato e
costituente il LOTTO UNICO della presente procedura espropriativa, intervenuti tra Ia
trascrizione del pignoramento medesimo e a ritroso fino al primo passaggio di proprieta
anteriore al ventennio che precede la stessa, la scrivente, dopo analisi degli atti reperiti che si
allegano in copia nel corpo della presente perizia estimativa, riporta che gli esecutat
acquistano ['immobile pignorato con Atto di Compravendita del 12/12/2013, trascritto il
13/12/2013 ai nn. 48326730867, a rogito del Motaio Coppola Francesco, rep. n. 483/354 dalla
societa con sede in Napoli C.F. _ per i diritti pari
a 1/1 di proprieta degli immobili di cui alla presente procedura in regime di comunione dej
beni.
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o INTALE ATTO, ALLUARTICOLO 5 — GARANZIE, LA PARTE VENDITRICE 5! IMPEGNA A SUE
CURE E SPESE NEL PILF’ BREVE TEMPO POSSIBILE A ESTINGUERE | RELATIVI DEBITI E A
CANCELLARE LE PREDETTE FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI,

A _ SRL come soprariportata, per i diritti di 1/1 di proprieta degli
immaobili riportati nel N.C.T del Comune di Santa Maria a Vico {CE] al Foglio 15, P.lla 5227,
5229, 5231, 5235, sono pervenut per atto pubblico a rogito del notaio G.Cioffi del
10/03/2009, registrato a Casoria in data 31/03/2008, al M.1219 e trascritto presso 'Ufficio di
pubblicita immobiliare di Caserta in data 03/04/2009 al NN.17944/10887 da

Risulta trascritto, a _ per i diritt di 1/1 di proprieta, atto per notaio G.Cioffi

del 01/08/2008, registrato a Casoria in pari data al N. 4499, e trascritto presso la ex
Conservatoria di S.Maria CV. {CE) in data 05/08/2008 ai NN, 37470/25786 contro

interessante gli immobili siti nel Comune di Santa Maria a Vico
{CE) dicuialla procedura e altri beni,

Sirileva trascritto a favore della con sede in Santa
Maria a Vico {CE), per i dirith pari a 1/1 di proprieta, e contro |3

interessante gli immobili siti nel N.C.T. del Comune di Santa Maria a Vico {CE) al
Foglio 15, Plla 5184, 5183, 5185, 5177, atto notarile a rogito del notaio D.lodice de
15/12/2007, registrato a Caserta in data 10/01/2008 al N.240 e trascritto presso ['Ufficio di
pubblicita Immobiliare di Santa Maria Capua Vetere in data 11/01/2008 al NN. 1601/1220 e |a
NN. 1602/1221 da _ nato a Santa Maria a Vico {CE) in data _
per 1 diritt paria ¥ di piena proprieta.

nato a Santa Maria a Vico (CE) in data - per i dirithi

paria % di piena proprieta degli immobili siti nel Comune di Santa Maria a Vico {CE) di cui alla
procedura,
A _ nato a Santa Maria a Vico {CE) in data - per i diritti
pari 2 1/1 di piena proprieta degli immobili siti nel Comune di Santa Maria a Vico {CE],
riportati in NCT al Foglio 15 P.lla 5184 e 5183, sono pervenuti per Atto di Divisione del notaio
D.lodice del 26/08/2007 e trascritto in data 24/10/2007 ai NN .59564/31775, da ||| Gz
- nato a Santa Maria a Vico {CE) il - _ nato a Santa
Maria a Vico {CE) in data _ per i dirithi paria ¥ di piena proprieta.
A _ nato a Santa Maria a Vico {CE) in data - per i diritti pari a
1/1 di piena proprieta degli immobili siti nel Comune di Santa Maria a Vico {CE), riportati in
MCT al Foglio 15 P.lla 5185 e 5177, sono pervenut] per Atto di Divisione del notaio D.lodice del
26/09/2007 e trascritto in data 24/10/2007 ai NN.59564/31775, da ||| G -t
a Santa Maria a Vico {CE] il- _ nato a Santa Maria a Vico

{CE) in data per i dirithi pari a ¥ di piena proprieta.
A nato a Santa Maria a Vico (CE} in data - per i diritt pari a
1/2 di piena proprieta, nato a Santa Maria a Vico {CE) in data

per i dirittd pari a ¥ di piena proprieta dell'immobile sito nel Comune di Santa
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Maria a Vico {CE), riportato in NCT al Foglio 15 Plla 350, & pervenuto per Denuncia di
Successione registrata a Caserta in data 15/01/1997 e annotata al n.71 del Volume 669 e
trascritta in data 30/09/1999 ai NN. 25100/19490 da |G - -
Cervinara {AV) in data _ per i dirith pari a 1/1 di piena proprieta e deceduta wi in
data 18/07/1996,
A_ nata a Cervinara {AY) in data _ per i diritt pari a 1/1 di
piena proprieta liimmobile riportato in NCT al Foglio 15, Plla 350 e’ pervenuto per Atto di
Compravendita del notaio Guido Giordano del 26/01/1953 e trascritto in data 21/02/1953 ai
MMN.3925/3670,
A _ nato a Santa Maria a Vico (CE} in data - per i diritt pari a
1/2 di piena proprieta, _ nato a Santa Maria a Vico (CE] in data
per i dirith pari a ¥ di piena proprieta dell'immaobile sito nel Comune di 5anta
Maria a Vico {CE), riportato in NCT al Foglio 15 P.la 47, & pervenuto per Denuncia di
Successione registrata a Caserta in data 01/08/1995 e annotata al n.41 del Yolume 635 e
trascritta in data 16/08/2003 ai NN. 25466/19327 da |G - - sante
Maria a Vico {CE) in data - per i diritti pari a 1/1 di piena proprietd e deceduto ivi
in data 24/03/1995,
A_ nato a Santa Maria a Vico (CE) in data _ per i dirtt paria
1/1 di piena proprieta, I'immaobile riportato in NCT al Fogliobl15, Plla 47, & pervenuto per atto
di Compravendita del notaio Felice Nuzzo del 21/0/1945 e trascritto in data 27/10/1945 ai
NN, 15760/14116.

OVVERD

Relativamente all’area di terreno ariginariamente riportata in Catasto al Foglio 15, P.lla 47, si
rileva che con atto del notaio F.Nuzzo del 21/09/1945 trascritto presso la Conservatoria dej
RR.II di S.Maria CW. 1l 27/10/1945 ai NN, 15760/14116 con il quale il sig.

nato a S.Kharia a Vico il acquistd ilterreno in oggetto,

Con Successione legittima di deceduto in Santa Maria a Wico il
il tarreno de quo veniva trasferito in proprieta ai soli figl, sig.ri

in guanto con verbale redatto dal Cancelliere della Pretura di Arienzo del
11/05/1995, la coniuge del de cuius sig.ra _ nata a Cervinara {&Y] il
rinunciava all’eredita di suo marito; Denuncia di Successionenregistrata a
Caserta I'] settembre 1995 e annotata al N. 41 delvolume 635 e trascritta a Santa Maria CV,
il 16/08/2003 a1 NN, 25466/19327.

Relativamente all’area diterreno originariamente riportata in Catasto al Foglio 15, P.lla 350, &
rileva che con atto del notaio G.Giordano del 26/01/1953 trascritto presso la Conservatoria
dei RR.II di S.Maria CV. il 31/02/1953 ai NN. 3925/3670 con il quale la sig.ra [

- natoa Cervinara il acquistd il terreno in oggetto;
Con Successione legittima della sig.ra deceduta in Cervinara '|I- il terreno

de quo veniva trasferito in proprieta ai seli figli, sig.ri ;- Denuncia
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di Successione registrata a Caserta il 15 gennaio 1997 e annotata al M. 71 del volume 669 e
trascritta a Santa Maria CV. il 30/09/1999 ai NN, 25100/19430.

| due germani divenuti unici proprietari delle P.lle in oggetto, procedono alla divisione degli
immobili nella maniera seguente; con atto del notaio D.lodice di Caserta del 26/09/2007
trascr, a S.Maria CV. 1l 24/10/2007 ai NM. 59564/31775 al sig. Vengono
attribuite in proprieta le Plle 5185 e 5177 e al sig. viene attribuita Ia
proprieta della P.lla 5184 con la comunione della P.lla 5183, {frazionamento delle particelle
originarie)

Con Atto del notaio D. lodice di Caserta (CE) del 15/12/2007 trascritto presso la ewx
Conservatoria dai RRAI di 5.Maria Cv. 11/01/2008 ai NN, 1601/1220, i germani -
come precedentemente riportati vendono e trasferiscono alla societd

-’ con sede in 5.Maria a Vico {CE) la piena proprieta delle aree di terreno in
Catasto al Foglio 15, P.lle 5184, 5183, 5185 e 5177,

Con Atto del notaio G.Cioffi di Acerra del 01/08/2008 trascritto presso la ex Conservatoria dej
RR.I di S.Maria CV. 05/08/2008 ai MM, 37470/25786 la predetta societd con la modificata
ragione sociale * ¥ g1 & trasformata in *

1]

Con Atto del notaio G. CIOFFI di Acerra del 10/03/2008 trascritto presso la ex Conservatoria
dei RR.II di S.Maria CV. 03/04/2009 ai NN. 17944/10887, la societd

vende |a piena proprieta delle aree diterreno in Catasto al Foglio 15, P.lle 5227, 5229, 5231 e
5235 alla societa

La soppressione della particella 5229, giusta tipo mappale dell” 08.06.2011 n. 338562.1
genera la particella 5273 su cui viene realizzato 1l complesso edilizio cui fanno parte gli
immobili pignorati {protocollo CEO3335629),

Cosi come richiesto dal G.E., la scrivente ha incrociato i dati risultant dagli ath di alienazione
susseguitisi nel ventennio con le risultanze dei registri catastali attuali e, a tal proposito
sottolinea che |a variazione dei dati catastali deriva dalla edificazione ex novo del compendio
pignorato e che tali dati risultano congruenti all’Atto di Pignoramento e alla relativa nota di
trascrizione, cosi come si evince dalle visure catastali storiche e allegate alla presente
relazione distima.

La scrivente ha proceduto ad effettuare visure ipotecarie aggiornate per | soggetti interessati
nel ventennio antecedente alla trascrizione del pignoramento in oggetto {Vedi Allegato N. 7).
In merito alle eventuali formalita riscontrate sui suddetti nominativi, si relazionera in seguito
in risposta al guesito n. &,
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Si specifica che la natura dell'atto traslative precedente al wentennio la trascrizione del
pignoramento in oggetto, & diatto inter wivos a carattere originario,
Sispecifica altresi, che sul bene non risulta alcun diritto di usufrutto,

RISPOSTA AL QUESITO n. 6: Verlficare la regolaritd del bene o dei plgnarati sotto Il profilo

edilizio ed urbanistico.

A seguito diricerca effettuata presso gli uffici competenti si é verificato che I'intero compendio
immaobiliare di cui fa parte il bene cggetto di pignoramento, @ stato edificato a seguito di
rilascio di P.di C. n.21/09 del 19/05/2009, nonché Pdi C. n.46/09 del 24/08/2009, e Pratica
S.CLA. 136/2011 —Prot.N. 234/SUE del 29/12/2011

Dall'analisi dei grafici allegati ai diversi titol edilizi non si evidenziano difformita tra lo stato
assentito e quello rilevato fatta eccezione per il piccolo cancello pedonale di accessa diretto
dal wviale condominiale allarea di giardino di proprieta esclusiva dell’unitd residenziale
pignorata. (Vedi Allegoti V.2 e N.5)

RISPOSTA AL QUESITO n. 7: Indicare lo stato di possesse attuale dell'immabile.

Come verbalizzato in sede di accesso, unita immobiliare costituente 1| LOTTO UNICO per la
vendita, & attualmente occupate dagli esecutati congiuntamente al loro nucleo familiare,
{Vedi Allegato M1 e N.4)

RISPOSTA AL QUESITO n. 8: Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

In merito alla specificazione del wvincoli ed oneri giuridici gravantl sul bene, dalle wisure
ipotecarie aggiornate eseguite per I'immaobile pignorato, per gl esecutati, nonché precedenti
dante causa, sl evince gquanto segue;

SEZIONE A: Onerie vincoli a carico dell’acquirente,
1] Menrisultano altre procedure esecutive relative ai beni pignorati;
¢ TRASCRIZIONE CONTRO del 17/01/2013 - Registro Particolare 1659, Registro Generale
2032; Pubblico ufficiale CORTE DI APPELLO DI NAPOLI - Reperteric 31260/2012 del
18/12/2012; ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — WVERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.
{Vedi Alfeqato N.7)
SOGGETTO A FAVORE: TRE EMME IMMOBILIARE 5.R.L. con Sede in Pollenatrocchia (NA}
-CR 06752791217,
SOGGETTO CONTRO: SUPERNOWA COSTRUZIONI 5.R.L. CON Sede in Napoli (NA} -
C.F.:06261011214;
PROCEDURA ESTINTA

¢ TRASCRIZIONE CONTRO del 07/02/2013 - Registre Particolare 3563, Registro Generale
4603; Pubblice ufficiale TRIBUNALE - Repertoric 1885 del 18/01/2013; ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI. {Vedi Alfeqgato M.7)

ARCHITETTO 25

21100 CASERTA - WIA

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

) o=

y
-@,« Firmato Da: MATRONASTELLATC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 3b79835dd580bd 2556 #44050fe69c799

#



Perizia di Stima

causa: | / I 1 - -.G. 133/2023

2)

3)

SOGGETTO A FAVORE: NUSCO 5.P.A. con Sede in NOLA (NA} - C.F.: 06861021217,
SOGGETTO CONTRO: SUPERNOWA COSTRUZIONI 5.R.L. CON Sede in Napoli (NA} -

C.F.: 06261011214,

PROCEDURA ESTINTA

Mon risulta alcun provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa
coniugale;

Mon risuttano provvedimenti impositivi di vincoli storico artistici,

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comungue regolarizzat nel contesto della procedura.

1)

3)
4)

[scrizioniipotecaris;

ISCRIZIONE CTONTRO del 02/07/2013 - Registro Particolare 1844, Registro Generale
23116; Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLI- Repertorio 11247/2011 del 06/07/2011;
[POTECA GILDIZIALE DERINMANTE DA DECRETO INGILINTIVO;

ISCRIZIONE CONTRO del 25/08/2013- Registro Particolare 2560 Registro Generale 31625;
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLl - Repertorio 1403/2012 del 29/02/2012;
[POTECA GILDIZIALE DERMANTE DA DECRETO INGIUNTIVG;,

ISCRIZIOME CONTRO el 25/09/2013- Registro Particolare 2561 Registro Generale 31626,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NAPOLl - Repertorio 8555/2012 del 31/02/2012;
[POTECA GILDIZIALE DERNMANTE DA DECRETO INGILINTIVG;

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2013- Registro Particolare 2780 Registro Generale 35085;
Pubblico ufficiale CIOFFI GILSEPPE - Repertorio 45056/20152 del 07/10/2013; IPOTECA
WOLONTARIA DERIVANTE DA COSTITUZIQONE DI IPOTECA,;

Trascrizioni pregiudizievoli

TRASCRIZIONE CONTRO del 07/06/2023 - Registro Particolare 17461, Registro
Generale 22250; Pubblico ufficiale UNEP presso TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA
VETERE (CE} - Repertorio 3475 del 25/05/2023; ATTC ESECUTIVC O CAUTELARE —
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL. {Vedi Aflegato N.7)

Mon risultano difformita urbanistico-edilizie; {Ved! Allegato M.5)
Mon risultano difformita Catastali, {Vedi Allegato N.6).

RISPOSTA AL QUESITO n. 9: ¥erificare se i beni ricadano su suolo demaniale.

Dalle indagini svolte presso il N.CE.L, di Santa Maria a Vico {CE) e dall'esame degli atti di
provenienza dell'immaobile, si conferma che i beni pignorati non ricadono su suolo demaniale
né appartengono al patrimenio indispenibile di un ente pubblico e per lo stesso non risulta
alcun provvedimento dideclassamento. {Vedi Allegato M.6)
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RISPOSTA AL QUESITO n. 10: Verificare |'esistenza di pesi od eneri di altro tipo.
Dalle indagini svolte presso gli uffici competent, si riporta che il terreno su cui & stato
realizzato I'intero stabile non risulta gravato da Uso Civico. {Vedi Allegato N.4)

RISPOSTA AL QUESITO n. 11: fornire ogni Informazione utile sulle spese di gestione

dell'immobile e su eventuali procedimenti in corse.

In risposta al presente guesito, si riporta che in sede di accesso | soggetti pignorati hanno
riferito che la spesa di gestione dell'immobile per gli oneri condominiali si aggira intorno aj
cinguanta euro mensili,

RISPOSTA AL QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei beni.

Prima di calcolare il Valore Commerciale dell’'unita immobiliare pignorata, € necessario fare
una premessa: il procedimento di valutazione di un determinato bene immobiliare passa
attraverso una serie di accurate indagini che investono direttamente il mercato al fine di
conoscere 1 prezzi che normalmente wvengono praticati nelle libere contrattazioni di
compravendita, riferite a guel certo tipo di fabbricato che pil o meno si avvicina, per le sue
caratteristiche costruttive e di posizione, a quello che noi dobblame valutare; oggetto di tali
indagini saranno anche i fitti che normalmente sirealizzano perifabbricatt medesimi,

In concreto, il procedimente di valutazione degli immebili & finalizzato alla conoscenza df
diversi parametri, definiti “parametri tecnici® {ovvero prezzo a mc, a mg e a vano medio) e
“parametri economici’ {valore di mercato, valore di capitalizzazione dei redditi, costo di
costruzione, ecc.), utili allo scopo prefisso quale la stima dei fabbricati di civile abitazione e il
raggiungimento del loro pill probabile valore commerciale.

Dungue, 1l giudizio di stima si deve basare sicuramente su premesse oggettive derivant
dall'analisi deil soprarichiamati “parametr] tecnici” ed “economicl” ma si dewve basare anche e
soprattutto  sull’'osservazione  di quel “faftor™ definiti  “intrinseci” (esposizione ed
orientarmento, rfiniture e stato di conservazione, grandezza del vani in rapporto all'uso cui
sono destingti, distribuzione dei locali e sufficienza del servizi interni, estetica, esistenza di
strutture e locali condominial, rispondenza allo scopo per cui & stato costruito) e guelli definit
“fattori estrinseci” (salubrita del luogo, ubicazione rispetto alle strade e al centro, efficienza dei
servizi pubblici che servono o zona quali trasporti colfettivi-acqua-gas-fuce, I ceto sociale
prevalente che caratterizza lo zona, le condizioni politico-sociali del momento) al fine di
avvicinarsi il pill possibile all’'obiettivita del pil probabile valore commerciale del bene in
gsame,

Per tutto quanto sopra riportato e in considerazione della tipologia dei cespiti da stimare s
rifiene opportuno ricorrere, nel caso in esame, al metodo di stima sintetica definita “ST/AMA
PER CONFRONTG", owvero, nel presente giudizio di stima si ritiene utile ricorrere a tale
metodologia al fine di attribuire all'immobile da stimare 1l “giusto valore®, in analogia ai prezz]
di mercato gia praticati per immobili dello stesso genere presi come termini di confronto,
avvalendosi del “PARAMETRG TECNICO - MQ™ 1l quale condurra ad un valore iniziale che sara
poi opportunamente corretto in percentuale in considerazione dellinfluenza che i “FATTOR|

ARCHITETTO 27

21100 CASERTA - WIA

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

) o=

y
-@,« Firmato Da: MATRONASTELLATC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 3b79835dd580bd 2556 #44050fe69c799

#



Perizia di Stima

causa: [ / I - - &G 133/2023

INTRINSECI ED ESTRINSECI” propri del cespite da stimare, eserciteranno sul “YALORE DI
MERCATO", mediando in tal modo il pit probabile “VALORE COMMERCIALE FINALE”, ovvero
giungendo a quel valore equo che rientra nei limiti imposti dalla nota legge economica della
domanda e dell’offerta.

A tal fine é stata effettuata una indagine di mercato interpellando nell’ ordine:
1. La Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’'Osservatorio del Mercato Immobiliare
(O.M.L.) dell’Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali {riferito al 2° semestre Anno 2023)
per il Comune di Santa Maria a Vico (CE);

2. Il Borsino Immobiliare relativc al Comune di Santa Maria a Vico (CE) — aggiornato,
tenendo conto anche per questa indagine della classificazione catastale — Abitazioni
civili;

3. Indagine su Immobili simili gestiti dalle Agenzie Immobiliari della zona.

FONTE 1: O.M.1. : PRIMO SEMESTRE — ANNQ 2023
Provincia: CASERTA; Comune: SANTA MARIA A VICO (CE)

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1

Provincla: CASERTA

Comaune: SANTA
Fascialzona: SuburbanafLOCALITA™ S MARCD
Codice di zona: £2

Microzona catastale n.: O

Tipologia pravalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valere Mercato (€/mg) Valori Locazione (€/mgq x mese)

Tipologia Stato conservativo i . Superficie (L/N)

Abitazioni civili NORMALE 550 800 L 1.6 22 L
Abitazioni di tipo economico MORMALE 400 800 L 1.2 18 L

FONTE 2: BORSINO IMMOBILIARE
Provincia: CASERTA; Comune: SANTA MARIA A VICO (CE)
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Ji,  Abitazioniin stabili di fascia media
A, « Quotazioni di appart stabili di qualita nella media di zona
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Furo 486 Furc 629 Fura 7712

FONTE 3: AGENZIE IMMOBILIARI OPERANTI SULLA ZOMA DI INTERESSE
Immobili per analoga superficie e tipologia: €/mg 750,00

S1 GIUNGE PERTANTO AL VALORE DI MERCATO PER LA ZONA DI INTERESSE

VALORE DI RIFERIMENTOD: €/MQ),
prezzo MEDIO di mercato delle FONTI soprariportate

FONTE {1) 800,00
FONTE {2) 772,00
FONTE {3) 750,00
VALORE AL MO} 774,00

CONCLUSIONI DI 5TIMA

51 specifica che ai fini della valutazione secondo i correnti parametri di mercato & stato
dungue considerato quale unita di misura di riferimento il "metro quadrato” di superficie
coperta complessiva, al lordo delle murature perimetrali libere e nella mezzeria delle
murature in adiacenza con parti comuni o altre proprieta.

Ottenuto il valore medio di mercato riferito al mg di superficie coperta complessiva, &
possibile calcolare il piil probabile valore di mercato dell'immobile pignorato.

La stima wviene riferita alla superficie residenziale dell’'unita immobiliare, agli accessori e alle
relative pertinenze e tiene conto dei coefficient correttivi necessari a mediare il pil probabile
valore di mercato del bene pignorato, in riferimento alle sue caratteristiche, owvwero alla
vetusta (Cv)], alla ubicazione {Cu), alllimpiantistica {Ci), alla luminosita (Cl], all’esposizione ed
orientamento {Co), alla destinazione {Cd), alla veduta {Cp), al piano {Cq); ad ognuna di gueste
caratteristiche, e quindi ad ogni coefficiente viene dato un giudizio in una scala di 5 Valori che
vannoda 1a 0,51, variabilia seconda della loro qualita, ovvero:

ST TIAC DA 1,00 4
091
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BUONG DA D80 A 0,81
DISCRETO DADEBDADYL
SCARSO DA D70 ADGL
MOLTO SCARSO OAOG0DADSL

Al fine dello swolgimento di un corretto criterio di stima, si ritiene opportung per il caso in
esame, redigere una Tabella che riporti quei coefficienti utili alla descrizione delle
caratteristiche del bene e il relative grado di gualita, in modo tale da avvicinare il Valore del
cespite in oggetto al piil probabile Valore di Mercato mediante 'adeguamento della Superficie
Commerciale con il Coefficiente Ponderato e moltiplicandola per il Prezzo a {mqg) ricavato
poc’anzi, pertanto:

APPARTAMENTO

Superf.Commercial | {Cv) | {Cu) | {Ci) | {CI | {Co) | {Cd) | {Cp) | {Cq) | Coefficiente
g2 Ponderato
Mg 153,04 090|090 080|080 o8 [ 100|070 1,00 D,27

0]

BOX AUTO

Superf.Commercial | {Cv) | {Cu) | {C) | {CI | {Co) | {Cd) | {Cp) | {Cq) | Coefficiente
g Ponderato
Mg 17,00 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00

Pertanto, alla luce di guanto riportato finora, si ottiens il seguente Valore Commerciale
ragguagliato:
VALORE COMMERCIALE RAGGUAGLIATO LOTTO UNICO

‘ fimg 153,04 x 0,87) x {€/mqg 774,00) + {irmg 17,00 x 1,00) % {£/mq 774,00))= € 131.610,00

DECURTAZIONI

Tale walore sara ulteriormente decurtato di una percentuale di scarto dovuta al tipo di
trattativa di mercato ovvero dalla differenza esistente al momento della stima tra la vendita al
libero mercato e la vendita forzata dell'immobile che viene calcolata pari al 10% pertanto:

s Decurtazione pari al 10% per vendita forzata £ 1.3216,00

Di conseguenza il VALORE FINALE LOTTC UNICO PER LA VENDITA in cifro arrotondato per
difetto & pari a: € 130.290,00 {centotrentamiladuecentonovanta/0)
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RISPOSTA AL QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili
plgnorati per la sola quota.

Per il caso in esame non siverificano le condizioni di valutazione di guota indivisa, in guanto
risulta pignorata I'intera proprieta per la quota di 1/1.

RISPOSTA AL QUESITC n. 14: acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficioc anagrafe e
della camera di commercio e precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio.

In risposta al presente quesito si riporta che gli esecutati risultano coniugati in regime di
comunione dei benie occupano i cespiti pignorati congiuntamente al proprio nucleo familiare
cosi come sievince dalla documentazione acquisita presso gli uffici competenti che siallegano
alla presente. {Vedi Allegato N.4)

Tanto ad espletamento dell'incarico ricevuto la sottoscritta Esperto rassegna la presente
relazione con i suoi allegati controfirmati in ogni suo foglio, ritenendosi a disposizione per
ulteriori chiarimenti.

Caserta, 30 gennaio 2024

L'Esperto
ARCHITETTO
MATRONA STELLATO

ALLEGATI

ALLEGATON.1 -VERBALE DIACCESSO
ALLEGATON. 2 -DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
ALLEGATON.3 -DOCUMENTAZIONE GRAFICA

ALLEGATON.4 - DOCUMENTAZIONE VARIA
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ALLEGATON. S -DOCUMENTAZION|I TECNICHE COMUNALI
ALLEGATON.6 - DOCUMENTAZION| CATASTALI AGGIORNATE
ALLEGATON.7 - ISPEZIONI IPOTECARIE E TITOLI

ALLEGATON.8 -NOTULA DELLE SPESE E DELLE COMPETENZE
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