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* PREMESSA

La sottoscritta ing. Maria Laura Martino, iscritta all’Gneé degli ingegneri
della Provincia diNapoli dallanno 1988 col numero238, nonché all’Albo
dei consulenti tecnici del Tribunale di Napoli daitho 1995 col numero 8107,
veniva nominata esperto stimatore dal G.E. Dota@w nella procedura di
esecuzione immobiliare n. 200/21

Il Giudice dell’esecuzione, visto l'art. 173 biscoffidava all’esperto
il seguente incarico: SEZIONE A: CONTENUTO

DELL'INCARICO DELL’ESPERTO STIMATORE
Il giudice dell’esecuzione incarica I'esperto stimatorgdovvedere agli
adempimenti di seguito
indicati: CONTROLLO PRELIMINARE: verificare la completezza della
documentazionedepositata ex art. 567 c.p.c.

In particolare, I'esperto deve precisare in primo luogo:

e se il creditore procedente abbia optato per il depositoasiificati
della Conservatoria deiRR.II. sulle iscrizioni e trasaibni gravanti sul
bene pignorato

oppure:

e se il creditore procedente abbia optato per il depositaelitificazione notarile
sostitutiva

Nel primo casodertificati delle iscrizioni e trascriziorn), I'esperto deve precisare
in riferimento a

ciascuno degli immobili pignorati:

se la certificazione delle iscrizioni si estenda pe periodo pari ad almeno
venti anni a ritroso dallatrascrizione del pignoratoe@ sia stata richiesta in
relazione a ciascun soggetto che risulti proprietarioldsstorta dei pubblici

registri immobiliari) per il periodo considerato;

se la certificazione delle trascrizioni (sia a fajahe contro) risalga sino ad un
atto di acquisto derivativo od originario che sia statasdritto in data
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pmmento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti pedgrio (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considecat

Nel secondo casa@értificazione notarile sostitutiva I'esperto deve precisare
in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati: se t@rtificazione risalga
sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che state trascritto in
data antecedente di almeno venti anni latrascrizione dgi@ramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se dditore procedente abbia
depositato lestratto catastale attual@elativo cioe alla situazione al giorno del
rilascio del documento) e dstratto catastale storicdestratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considevae dalla certificazione
delle trascrizioni: il periodo cioe sino alla datiell’atto di acquisto derivativo
od originario antecedente di almeno venti anni la trasone del
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pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notasiestitutiva, I'esperto deve
precisare se i dati catastali attuali e storici degtnobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

L’esperto dovra immediatamente segnalare al G.H.medulo di controllo
della documentazione se il creditore procedente dchezi produrre la
documentazione ipocatastale o la certificazione nlatasostitutiva si sia
limitato ad allegaremere ispezioni ipotecarie telematicloentenenti I'elenco
sintetico delle formalita risultanti sullimmobileignorato, atteso che I'art. 567
c.p.c. impone il deposito dei certificati delle iscrizioaitrascrizioni relative
all'immobile nonché dell’estratto del catasto, valedae, rispettivamente, di
una attestazione, proveniente da pubblico ufficiagativa alle risultanze dei
registri immobiliari nonché della copia conformenspre con attestazione di un
pubblico ufficiale, di una parte del registro del catastmi€hé 'art. 567 c.p.c.

impone l'allegazione esclusivamente della certfioae, la circostanza che
siano stati depositati dal creditore solo documenti, lgleavisure, che non sono
affatto contemplati dalla norma, dovra
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essere immediatamente segnalata al G.E. dall’espelt quale dovra
interrompere ogni ulteriore attivita.

In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il di@m@ procedente abbia

depositato ilcertificato di stato civiledell'esecutato. In difetto, I'esperto deve
procedere allimmediata acquisizione dello stess@cigando nel modulo di

controllo della documentazione lo stato civile @sécutato comerisultante dal
certificato.

Nel caso di rapporto di esistenza di rapporto dnicgio, sempre in sede di
controllo preliminare (e fermo restando quanto richiegtaisposta al quesito
n. 14) l'esperto deve acquisire itertificato di matrimonio rilasciato dal
Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazidaekke annotazioni
a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutatss® coniugato in
regime di comunione legale ed il pignoramento non ssosnotificato al
coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale citangza nel modulo di
controllo della documentazione di seguito indicato, akfidi consentire al
giudice I'adozione dei provvedimenti necessari.

L’esperto deve procedere al controllo della comgret della documentazione
depositata ex art. 567 c.p.entro trenta (30) giorni dal presente giuramento
depositando in cancelleria MODULO di controllo delladonentazione, in uso
presso I'Ufficio. Nel caso di esito POSITIVO del controllanodulo rechera la
dicitura “DOCUMENTAZIONE COMPLETA".

Nel caso di esito NEGATIVO del controllo, il modulechera la dicitura
‘DOCUMENTAZIONE INCOMPLETA” e la richiesta di sottasizione

all'esame del G.E. In tale ipotesi, I'esperto deegmalare analiticamente i
documenti mancanti o inidonei ed in particolarevdietuale mancanza di
continuita delle trascrizioni.
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QUESITO n. 1: identificare i diritti reali ed i beni oggetteldignoramento.

L'esperto deve precisare quali sianodiritti reali (piena proprieta; nuda
proprieta; usufrutto; intera proprieta; quota di2, 1/4, ecc.) ed ibeni oggetto
del pignoramento.

In ordine al primo profilo diritti reali pignorati), I'esperto deve precisare se il
diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrigmda a quello in
titolarita dell’esecutato in forza dell’atto d’acquistoascritto in suo favore. Al
riguardo:

e qualora latto di pignoramento rechi lindicazionai un diritto di
contenuto piu ampiaispetto a quello in titolarita dell’esecutato (adempio:
piena proprieta in luogo della nuda proprieta o dedlufrutto o della proprieta
superficiaria, intera proprieta in luogo della quota di 1/2; quota di 1/2 in luogo
della minor quota di//4,; ecc.), I'esperto proseguira nelle operazioni di stima
assumendo come oggetto del pignoramento il digiiale effettivamente in
titolarita del soggetto esecutato (anche ai fini deliers);

e qualora latto di pignoramento rechi l'indicazioneli un diritto di
contenuto meno ampiaospettoa quello in titolarita dell’esecutato (adempio:
nuda proprieta in luogo della piena proprieta congegte al consolidamento
dell’usufrutto, quota di 1/2 in luogo dell’intera proprieta, quota di 1/4 in luogo
della maggior quota di 1/2; ecc.), ’esperto sospendera le operazioni di stima,
dandoneimmediata comunicazione al G.E. per le determmonasul prosieguo.

In ordine al secondo profilobeni pignorat, in risposta al presente quesito
I'esperto deve precisare unicamente l'oggetto del pignmeato assumendo
come riferimento i dati di identificazione catastale iralic nell'atto di
pignoramento (senza procedere alla descrizione matedeldene, descrizione
alla quale dovra invece procedersi separatamentgsiposta al quesito n. 2).

Al riguardo: a) nell'ipotesi di“difformita formali” dei dati di identificazione
catastale {atiindicati nell'atto di pignoramento diversi dawglli agli atti del
catasto alla data del pignoramento medesinbesperto dovra precisare la
difformita riscontrata:
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nel caso in cui l'atto di pignoramento rechi l'indzione del bene con dati di
identificazione catastali completamente errati (iadione di foglio catastale
inesistente o corrispondente

ad altra zona; indicazione di p.lla catastale steste o corrispondente a bene
non in titolarita dell’esecutato; indicazione di swlatastale inesistente o
corrispondente a bene non in titolarita dell’eset)td’ esperto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazione al

G.E. per le determinazioni sul prosieguo (depodibagtresi la documentazione
acquisita); nel casoin cui l'atto di pignoramengezhi l'indicazione del bene
secondo una consistenza catastale non omogenetaigapguella esistente alla
data del pignoramento (segnatamente: indicaziohleesie@con i dati del Catasto
Terreni laddove sul terreno vi era gia stata edificazion&abbricato oggettodi
autonoma individuazione al Catasto Fabbricati),sg&rto sospendera le
operazioni di stima, dandone immediata comunicazi@aheG.E. per le
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determinazioni sul prosieguo (depositando altresioleumentazione acquisita);

nel caso in cui I'atto di pignoramento rechi I'indzione del bene secondo una
consistenza catastale omogenea ma difforme rispefigella esistente alla data
del pignoramento (indicazione di palla del C.F. @& @€l. gia soppressa e

sostituita da altra p.lla; indicazione di sub del C.Fa gpppresso e sostituito da
altro sub), I'esperto precisera:

* se la variazione catastale intervenuta prima dghgiamento abbia avuto
carattere meramente nominale (nel senso cioe che non aoligortato
variazione della planimetria catastale corrispondesde2sempio, variazione per
modifica identificativo-allineamento mappe), nelatjgaso I'esperto proseguira
nelle operazioni di stima;

* se la variazione catastale intervenuta prima dghgiamento abbia avuto
carattere sostanziale (nel senso cioé che abbia artemp variazione della
planimetria catastale corrispondente: ad esempsiprie e modifica), I'esperto
informera immediatamente il G.E. per le determinazioni gubsieguo,
producendo tutta la documentazione necessaria pelutarene del caso;

- nell'ipotesi di “difformitd sostanziali” dei dati di identificazione catastale
(difformita dellasituazione di fatto rispetto alla planimetridi cui ai dati di
identificazione catastatead esempio, fabbricato interamente non accatastato
al C.F.; vani non indicati nella planimetria; diversa dighuzione di fatto dei
vani, ecc.), 'esperto proseguira nelle operazionistima assumendo come

oggetto del pignoramento il bene quale effettivaimeassistente (rinviando alla
risposta al quesito n.3 per I'esatta descrizionesd#ifformita riscontrate).

In ogni caso, I'esperto deve assumere come dati di riferbtmamicamente
I'indicazione detomune censuario, foglio, p.lla e sub catastdlidati di altro
tipo (rendita catastale; classamento;ecc.) e le relatmodifiche non devono
essere presi in considerazione dall’'esperto.

In particolare, quindi, le variazioni intercorseagto alla rendita; classamento;
ecc. non devono essere riportate nel testo della relazio

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati @ei terreni oggetto di
pignoramento, I'esperto stimatore deve sempre effettwenrasovrapposizione
delle ortofoto o delle foto satellitarireperibili anche sul web, con le mappe
catastali elaborate dalla SOGEI. L'esperto deverdgaesplicitamente atto nella
relazione in risposta al presente quesito ed inede sovrapposizioni effettuate
sia nel testo della relazione, che negli allegati adtassa.

Nel caso in cui i beni oggetto di pignoramento siano inteaéis@n tutto od in
parte) da procedured eéspropriazione per pubblica utilitd’esperto acquisira
la relativa documentazione presso gli uffici compgtee fornira adeguata
descrizione delle porzioni interessate dalle dpttecedure (stralciandole dalla
descrizione).

In risposta a tale quesito, I'esperto deve poi procedera &dkmazione— sulla

base delle caratteristiche dei beni pignorati ed in ogni @as modo da
assicurare la maggiore appetibilitasul mercato degéssi — diuno o piu lotti

per la vendita indicando per ciascun immobile compreso nel lottoealotre

confini ed idati di identificazione catastalécon indicazione in tal
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caso, unicamente dei dati di identificazione attuali).

I confini del bene devono essere menzionati con precisipreferibilmente
mediante I'esattaindicazione dei dati catastali ideghobili confinanti (foglio,
p.lla, sub) od altri elementi certi (ad esempio: @aada; ecc.). L’'esperto non
deve limitarsi a riportare genericamente la dizione “imieleonfinante con
fondo agricolo, con proprieta aliena, ecc.”.

Nella formazione dei lottj laddove sia indispensabile e comunque previa
iIstanza scritta darivolgersi al G.E. (in cui siano spediicente indicate e
motivate le esigenze di indispensabilita) ed autorizzazialello stesso,
procedera altresi alla realizzazione del frazionamentekakcatastamento,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitame approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale.

Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'espie deve assicurare la
maggiore appetibilitd dei beni. In particolare, ladivisione in lotti deve essere
evitata laddove l'individuazione di un unico lotenda piu appetibile il bene sul
mercato. In ogni caso, l'esperto deve evitare nmiitil del possibile la
costituzione di servitu di passaggio.

QUESITO n. 2: elencare ed individuare i beni componenti c@as lotto e
procedere alla descrizione materiale di ciascun lotttesperto deve procedere
alla descrizione materialeli ciascun lotto, mediante I'esatta indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della suabicazione(citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero d’'interno), deglicessi delle eventualpertinenze
(previo accertamento del vincolo pertinenziale autlase delle planimetrie
allegate alla denuncia di costruzione presentatacatasto, della scheda
catastale, delle indicazionicontenute nell’attoadiquisto nonché nella relativa
nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggge di cui all'art. 817 c.c.),
degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comspiecificando anche il
contesto in cui essi si trovano, le caratteristighéa destinazione della zona e
dei servizi da essa offerti nonché le caratteristichéedebne confinanti.

Con riguardo allepertinenzeed in linea di principio, I'esperto non procedera
alla descrizione di beni dotati di autonomo idecativo catastale (salvo che si
tratti di beni censiti come “beni comuni non censibiliCon riferimento al
singolo bene, devono essere indicate eventdatazioni condominiali(es.
posti auto comuni; giardino; ecc.), la tipologiaaltezza interna utile, la
composizione interna, la superficie netta, il ciogghte utilizzato ai fini della
determinazione della superficie commerciale, la slige commerciale
medesima, l'esposizione, le condizioni di manutergioe caratteristiche
strutturali, nonché le caratteristiche interne dascun immobile, precisando
per ciascun elemento l'attuale stato di manutenzien- per gli impianti — la
loro rispondenza alla vigente normativa e, in caeateario, i costi necessari al
loro adeguamento. In particolare, I'esperto devegmare se I'immobile sia
dotato diattestato di prestazione energetieajuantificare — in caso di assenza
— i costi per I'acquisizione dello stesso.

Per i terreni pignorati deve essere evidenziatdol® eventuale situazione di
fondi interclusi (laddove circondati da fondi altrui e senza uscita sulla via
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pubblica) da terreni limitrofi appartenenti a terzi @munque non oggetto della
espropriazione in corso, anche se di proprieta dstlsso esecutato.

La medesima circostanza deve essere evidenziatalamione ad esempio a
fabbricati per i quali 'accesso con mezzi rotalsla possibile solamente
attraverso il passaggio su cortile di proprieta wseh di un terzo o
dell’esecutato medesimo e che non sia stato pignorato.

Nella descrizione dello stato dei luoghi in rispal presente quesito, I'esperto
deve sempre inserire gia nel corpo della relazioeenfn solamente tra gli
allegati) unnumero sufficiente di fotografieL’inserimento delle fotografie nel
corpo della relazione mira infatti a rendere agevole la coansione della
descrizione fornita.

Le fotografie saranno altresi inserite tra gli allegata#élazione.

In risposta al presente quesito, I'esperto deve procedtres alla predisposizione
di planimetria
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dello stato reale dei luoghiAnche la planimetria deve essere inserita sia in
formato ridotto nel testo della relazione (in moda dendere agevole la
comprensione della descrizione fornita), sia infatenordinario in allegato
alla relazione medesima.

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale de¢ne pignorato.
L’esperto deve procedere atfentificazione catastaladei beni pignorati per
ciascun lotto. Al riguardo, I'esperto:

e deve acquisirestratto catastale anche storigeer ciascun bene aggiornato
all'attualita, nonché | aplanimetria catastale corrispondentéprocedendo
SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegataaklazione o precisando
eventualmente l'assenza della stessa agli atti Catasto). In particolare,
nellipotesi in cui il primo atto d’acquisto antemie di venti anni alla
trascrizione del pignoramento (come indicato neléatificazione ex art. 567,
secondo comma, c.p.c.) dovesse risultare anteced#atmaccanizzazione del
Catasto, I'esperto dovra produrre l'estratto catastaleorsco anche per |l
periodo precedente la meccanizzazione;

e deve ricostruire lastoria catastaledel bene, indicando le variazioni
intervenute nel tempo e precisando — nel caso diabilhriportati in C.F. — la
p.lla del terreno identificato al C.T. sul qualef@ibbricato sia stato edificato. A
questo proposito, e sempre necessario che l'espemaisi tutti i passaggi
catastali intervenuti dalla originaria p.lla del T. alla p.lla attuale del C.F.
(producendo sempre la relativa documentazione di supjpor

e deve precisare $satta rispondenza formaldei dati indicati nell'atto di

pignoramento e nella nota di trascrizione, nonchEnegozio di acquisto, con
le risultanze catastali, analiticamente indicandcelentuali difformita (quanto
a foglio, p.lla e subalterno); - deve indicare kariazioni (riguardanti

esclusivamente i dati identificativi essenziali: comueasuario, foglio, p.lla e
subalterno) che siano state eventualmente richidatbesecutato o da terzi o
disposte di ufficio e che siano intervenute in un momentxressivo rispetto
alla trascrizione dei dati riportati correttamente nel pigramento, precisando:
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se a tali variazioni corrisponda una modifica netlansistenza materiale
dell'immobile (ad esempio, scorporo o frazionamedtoun vano o di una
pertinenza dell’'unita immobiliare che vengono acetirad un’altra; fusione di
piu subalterni), nel qual caso I'esperto informiér&.E. per le determinazioni
sul prosieguo;

se a tali variazioni non corrisponda una modifiedlen consistenza materiale
dell'immobile (ad esempio, riallineamento delle mappe)

In risposta al presente quesito, I'esperto deve precisdteesi le eventuali
difformita tra lasituazione reale dei luoghi e la situazione ripotganella
planimetria catastaleorrispondente. Al riguardo, I'esperto:

e in primo luogo, deve procedere allBovrapposizione della planimetria
dello stato reale dei luoghi (predisposta in ris@ostl quesito n. 2) con la
planimetria catastale; - in secondo luogo, nelcdsascontrate difformita:

deve predisporre appositplanimetria dello stato reale dei luoghi con
opportuna indicazione grafica delle riscontrate diffmita, inserendo la detta
planimetria sia in formato ridotto nel testo dellalazione in risposta al
presente quesito, sia in formato ordinario in aliég alla relazione medesima,;

deve quantificare i costi per I'eliminazione delle risaate difformita.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schematsiotdescrittivo del
lotto.

L’esperto stimatore deve procedere alla predisposg — per ciascun lotto
individuato e descritto in risposta ai precedenteqiti — del seguentgrospetto
sintetica LOTTO n. 1 (oppure LOTTO UNICQ) - piena ed intera (oppure
quota di 1/2, di 1/3ecc.) proprieta (o altro diritto reale) dippartamento( o
terreng) ubicato in alla via n.
, piano int.

; € composto da , confina con asud, con a
nord, con ad
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ovest, con ad est; e riportato neC.F. (o C.T.) del Comune di

al foglio , p.lla (ex p.lla 0 gia
scheda ) , sub; il descritto stato dei luoghicorrisponde alla
consistenza catastale (oppure, non corrisponde in ordine a );
vi e concessione edilizia (0 in sanatoria) n. _ del , CuUi e conforme lo
stato dei luoghi (oppure, non e conforme in ordine a );
oppure, lo stato dei luoghi e conforme (o difforme

) rispetto alla istanza di condono n. presentata il , oppure ,

I'immobile e abusivo ea parere dell’esperto stimatpuo (o0 non puo) ottenersi
sanatoria ex artt. (per il fabbricato); risulta (oppureon risulta) ordine di
demolizione del bene; ricade in zona

(per il terreno );

PREZZO BASE euro ; LOTTO n. 2: ecc.
Nella predisposizione del prospetto, I'esperto dewrire le informazioni sopra
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indicate in via di estrema sintesi e secondo iGritella pubblicita commerciale,
atteso che il prospetto e destinato ad essere imsaddl’ordinanza di
autorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema peulablicazione di
awviso per estratto sulla testata giornalistica. L'espeteve quindi evitare
descrizioni di carattere discorsivo od eccessivamemigHe.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei paggi di proprieta in
relazione al bene pignorato.L’'esperto stimatore deve procedere alla
ricostruzione ditutti i passaggi di proprietarelativi ai beni pignorati
intervenuti fra la trascrizione del pignoramenteigalendo, a ritrosoal primo
passaggio di proprieta trascritto in data antecetiendi venti anni alla
trascrizione del pignoramento

A questo riguardo, I'esperto: deve sempre acquisireia integralel’atto o gli
atti di acquisto del bene in favore del

soggetto esecutat(ad esempio: compravendita; donazione; permussione
di diritti reali; assegnazione a socio di cooperajvecc.), atto od atti che
devono essere inseriti tra gli allegati alla relazegn

puo procedere ad acquisire in via integrale altrggiiatti d’acquisto precedenti

laddove ne sussista l'opportunita (ad esempio: laddsia@ dubbio se
determinate porzioni del bene siano state oggettoadiferimento; laddove sia
opportuno verificare — specie ai fini della regdtar urbanistica — la

consistenza del bene al momento di un determinassgyggio di proprieta;
ecc.), procedendo in talcaso all'inserimento degéssi tra gli allegati alla

relazion e.

In ogni caso, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi allpedissequa ripetizione
degli accertamenti gia riportati nella documentaziopecatastale o nella
certificazione sostitutiva depositate ex art. 567

c.p.c. dal creditore procedente.

Qualora nella ricostruzione dei passaggi di propaielovesse risultare che la
consistenza catastale del bene sia diversa da quetilaale (ad esempio:
indicazione di una p.lla o sub diversi da quelliuati), 'esperto segnalera
anchei frazionamenti e le variazioni catastali via via eseguiticrociando i
dati risultanti dagli atti di alienazione con le risultaazlei registri catastali.

A questo riguardo, la ricostruzione dell’esperto dovrasemtire di comprendere
se il bene pignorato corrisponda ai beni oggetto deiguagsli proprieta.

In ogni caso, poi, nell'ipotesi di pignoramento fdbbricati, 'esperto deve
specificare in termini esatti su quale originarilapdi terreno insistano i detti
fabbricati, allegando altresi foglio di mappa cathsi{con evidenziazione della
p.lla interessata). Nella ricostruzione dei trasfenti, 'esperto non deve
limitarsi ad indicazioni di carattere generico ed in patiace riferire che I'atto
riguarderebbe “i beni sui quali e stato edificato il fabbt@’ senza ulteriori
specificazioni, occorrendo al contrario documentarepassaggi catastali
intervenuti.

Nell'ipotesi di beni pignorati in danno del debitoesecutato ma appartenenti
allo stesso in regimeddomunione legale con il coniugd’esperto stimatore
eseguira visura ipotecaria anche sul nominativo deliage non debitore dalla
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data dell’atto di acquisto. L’esperto segnalera
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tempestivamente al G.E. I'esistenza di atti di dsspione compiuti dal coniuge
non debitore e/o l'esistenza di iscrizioni ipoteearod altre formalita
pregiudizievoli (ad esempio, trascrizione di seguestconservativo;
trascrizione di sentenza dichiarativa di fallimento; cproducendo copiadella
nota di iscrizione e/o di trascrizione.

Ipotesi particolari: 1) Atto anteriore al ventennio avente naturaattio mortis
causa Nel caso in cui il primo atto antecedente di vamini la trascrizione del
pignoramento abbia natura ditto mortis causa(trascrizione di denunzia di
successione; trascrizione di verbale di pubblicaeidi testamento), I'esperto
dovra eseguire autonoma ispezione presso i registri imhaobsul nominativo
del dante causa, individuando l'atto d’acquisto favore dello stesso e
risalendo ad un atto inter vivos a -carattere traslativod(aesempio:
compravendita; donazione; permuta; cessione di diméali; ecc.). Qualora
I'atto individuato abbia parimenti natura di attoartis causa oppuresi tratti di
atto inter vivos ma a carattere non traslativo @sempio: divisione), I'esperto
dovra procedere ulteriormente a ritroso sino ad induare un atto inter vivos
a carattere traslativo nei termini sopra precisati.

Qualora l'ispezione non sia in grado di condurid@ndividuazione di un atto

inter vivos a carattere traslativo sebbene condotiaso per un considerevole
lasso di tempo, I'esperto dara conto di tale circasdamnella relazione. In tal
caso, I'esperto precisera comunque se quantomeno laziesie nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto cetdi dai Registri

Immobiliari.

e Atto anteriore al ventennio avente naturaatho inter vivos a carattere non
traslativo.Nel caso in cui il primo atto antecedente di veminiala trascrizione
del pignoramento abbia natura dtto inter vivos a carattere non traslatiad
esempio: divisione), I'esperto dovra parimenti aseg ispezione presso i
registri immobiliari sui nominativi dei danti causa, indiwando [Iatto
d’acquisto in favore degli stessi e risalendo adatto inter vivos a carattere
traslativo nei termini anzidetti (ad esempio: compradisr donazione;
permuta; cessione di diritti reali; ecc.). 3) Terreni acgqili con procedura di
espropriazione di pubblica utilitaNel caso di fabbricati edificati su terreni
acquisiti conprocedura di espropriazione di pubblica utilittad esempio, nel
caso di convenzioni per I'edilizia economica e popolar&sperto acquisira
presso la P.A. competente la documentazione relatiemassione dei decreti
di occupazione d’'urgenza e/o di esproprio, precisandn difetto dell’adozione
di formale provvedimento di esproprio — se sia imégwta irreversibile
trasformazione dei suoli e comunque fornendo ogmormazione utile al
riguardo (anche con riguardo ad eventuali contenziosi itoat4) Beni gia in
titolarita di istituzioni ecclesiasticheNel caso di beni in origine in titolarita di
istituzioni ecclesiastiche (Istituti diocesani per sbstentamento del clero;
mense vescovili; ecc.), I'esperto precisera se d$tdizione nei registri del
Catasto corrisponda al nominativo del soggetto @atth dai Registri
Immobiliari. 5) Situazioni di comproprieta.L’esperto avra sempre cura di
riscontrare la eventualsituazione di comproprietalei beni pignorati, anche
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con riferimento al dante causa del debitore eseaytabn la specificazione
della sua natura (comunione legale tra coniugi agpordinaria) edella misura
delle quote di ciascuno dei partecipanti. 6) Esiggedidiritto di usufrutto sui
beni pignorati.

Laddove poi l'atto di acquisto del bene in capoesécutato contenga una
riserva di usufruttoin favore del dante causa o di un terzo, I'espertwrd
avere cura di verificare sempre e se tale riserva sfata trascritta e se
'usufruttuario sia ancora in vita. A tale scopo acquisird certificato di
esistenza in vita ed eventualmente di modigjuest’ultimo.

QUESITO n. 6: verificare la regolarita del bene o dpignorati sotto il profilo
edilizio ed urbanisticoL’esperto deve procedere alla verifica della regafa
dei beni sotto il profilo edilizioed urbanisticandicando:

'epoca di realizzazione dell'immobijegli estremi esatti del provvedimento
autorizzativo(licenza edilizia n. ; concessione
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edilizia n. ; eventuali varianti; permesso di costruire n. ; DIAN.;

ecc.); la rispondenza della costruzione alle previsioni del predimento
autorizzativo

Al riguardo, l'esperto deve procedere all’acquisizionegso il competente
ufficio tecnico comunale di copia del provvedimentdagizzativo, nonché dei
grafici di progetto allegati. Tale documentazioned@ssere sempre allegata
alla relazione di stima. Si sottolinea al riguaone, in risposta al presente
guesito, I'esperto NON DEVE MAI limitarsi a ripeeepedissequamente quanto
riferito dagli uffici tecnici comunali, dovendo predere autonomamente agli
opportuni accertamenti di seguito indicati (specie conargo alla verifica della
rispondenza della costruzione alle previsioni del pemlimnento autorizzativo).

Nell'ipotesi in cui [l'ufficio tecnico comunale comghi |'assenza di
provvedimenti autorizzativgotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbcato
pignorato, I'esperto precisera anzitutto la presuitl@bepoca di realizzazione
del fabbricato. A questo riguardo ed a mero titolo esemgifivo, I'esperto
potra utilizzare ai fini della datazione dell'epoddi costruzione: i) schede
planimetriche catastali; ii) aerofotogrammetrie agsjbili presso gli uffici
competenti e societa private; iii) informazioni desuithildagli atti di
trasferimento (ad esempio, qualora l'atto contenga l#sadescrizione del
fabbricato); iv) elementi desumibili dalla tipolagicostruttiva utilizzata; v)
contesto di ubicazione del bene (ad esempio: certbnce della citta). In
nessun caso l'esperto stimatore potra fare affidameesclusivo sulla
dichiarazione di parte contenuta nell’atto di acquistecondo cui il fabbricato
sarebbe stato edificato in data antecedente al1.9.1967.

Laddove l'esperto concluda — sulla base dell’acasmnto sopra compiuto —
per I'edificazione del benén data antecedente al 1.9.1961 cespite sara
considerato regolare (salvo che per le eventuali gate modifiche dello stato
dei luoghi che siano intervenute in data successinarelazione alle quali
I'esperto procedera ad un autonoma verifica deéigittimita urbanistica delle
stesse e — in difetto — all’accertamento della sanabilbaonabilita di cui in
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prosieguo).

Laddove l'esperto concluda — sulla base dell’acasmtnto sopra compiuto —
per l'edificazione del bendn data successiva al 1.9.1967n difetto di
provvedimenti autorizzativi il cespite sara considerabusivo e l'esperto
procedera agli accertamenti della sanabilitd/condonahildi cuiin prosieguo.

Nell'ipotesi in cui ['ufficio tecnico comunale comuhi I'esistenza di
provvedimenti autorizzativgotto il profilo edilizio-urbanistico per il fabbrato
pignorato ma non sia in grado di consegnare all’especopia del detto
provvedimento od anche delle sole planimetrie digptto (ad esempio: per
smarrimento; inagibilita dell’archivio; sequestroepale; ecc.), I'esperto deve
richiedere al relativo dirigente certificazione imltsenso (contenente altresi
l'indicazione delle ragioni della mancata consegnagrtificazione che sara
inserita tra gli allegati alla relazione.

Nell'ipotesi  di difformita e/o modifiche del fabbricato rispetto al
provvedimento autorizzativo, in risposta al presegteesito lI'esperto deve
precisare analiticamente le difformita tra Etuazione reale dei luoghi e la
situazione riportata nella planimetria di progetto Al riguardo, ai fini
dell’opportuna comprensione I'esperto:

e deve procedere allaovrapposizione della planimetridello stato reale dei
luoghi (predisposta inrisposta al quesito n. 2) darplanimetria di progetto; -
nel caso di riscontrate difformita: deve predispoappositaplanimetria dello

stato reale dei luoghi con opportuna indicazioneafica delle riscontrate
difformita, inserendo la detta planimetria sia in formatoaitb nel testo della
relazione in risposta al presente quesito, sia in formatdimario in allegato

alla relazionemedesima;

deve poi precisare I'eventuale possibilita di sanatdelle difformita riscontrate
ed i costi della medesima secondo quanto di seguitngate.

In caso di opere abusivel'esperto procedera come segue: anzitutto,
verifichera lapossibilita di

sanatoria c.d. ordinaria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 1380 del 2001e gli
eventuali costi della
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stessa; in secondo luogo ed in via subordinatafiebera I'eventuale avvenuta
presentazione distanze di condono (sanatoria c.d. specialpyecisando: |l
soggetto istante e la normativa in forzadella qubiktanza di condono sia
stata presentata (segnatamente, indicando se Hi ttaistanzaai sensi degli
artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985; oppure ai seekiart. 39 della
legge

n. 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art. 32 del.Dn. 269 del 2003 convertito
in legge n. 326 del 2003); lo stato della procedymasso gli uffici tecnici
competenti (pareri; deliberazioni; ecc.); i costilldesanatoria e le eventuali
oblazioni gia corrisposte e/o ancora da corrisporsile la conformita del
fabbricato ai grafici di progetto depositati a cedo dell'istanza (segnalando,
anche in tal caso graficamente, le eventuali diffiia); in terzo luogo ed in via
ulteriormente subordinata, verifichera inoltre — &ni della domanda in
sanatoria che l'aggiudicatario potra eventualmenteegentare — se dli
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immobili pignorati si trovino o meno nelle condiziopreviste dallart. 40,

comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dall’art. 46mma 5 del D.P.R. n. 380
del 2001 (gia art. 17, comma 5, della legge n. 47 del 19&%5)juest’ultimo
riguardo, lI'esperto deve: determinare la data di fexdizione dell'immobile
secondo le modalita sopra indicate; chiarire se —ragione della data di
edificazione come sopra determinata o comunque delle temistichedelle
opere abusive — I'immobile avrebbe potuto beneafec@i una delle sanatorie di
cui alle disposizioni di seguito indicate:

art. 31 e seguenti della legge n. 47 del 19Bblinea di principio, immobili ed
opere abusivi ultimati entro la data del 1.10.1988 alle condizioni ivi
indicate); art. 39 della legge n. 724 del 1994 linea di principio, opere
abusive ultimate entro la data del 31.12.1993 del @ndizioni ivi indicate);

art. 32 del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legyg. 326 del 2008n linea di
principio, opere abusive ultimate entro la data 8&l3.2003 ed alle condizioni
ivi indicate); verificare la data delleragioni deredito per le quali sia stato
eseguito il pignoramento o intervento nella proaedwespropriativa. Al
riguardo, I'esperto deve far riferimento al credimporalmente piu antico che
sia stato fatto valere nella procedura espropriatiysia dal creditore
pignorante, sia da uno dei creditori intervenutijale risultante dagli atti della
procedura; concludere infine — attraverso il comldmalisposto delle verifiche
sopra indicate — se ed eventualmente in base a daklé disposizioni di legge
sopra indicate I'aggiudicatario possa depositare domaddsanatoria.

In tutte le ipotesi di sanatoria di immobili od opeabusive, I'esperto deve
indicare — previa assunzione delle opportune informaizioresso gli uffici
comunali competenti Helativi costi.

Ove l'abuso non sia in alcun modo sanabile, I'espateve precisare se sia
stato emessordine di demolizione dellimmobileassumendo le opportune
informazioni presso i competenti uffici comunali e quiacdre gli oneri
economici necessari per I'eliminazione dello stesso.

Infine, I'esperto deve verificare I'esistenza delliehiarazione di agibilitaed
acquisirecertificato aggiornato di destinazione urbanistica

Nel caso di mancata risposta da parte degli ufécnici competenti entro un
tempo ragionevole dalla richiesta inoltrata o comuendi risposta incompleta,
I'esperto stimatore depositera istanza al giudidéedecuzione per I'emissione
del provvedimento di cui all’art. 213 c.p.c.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attudigl’immobile. L’'esperto
stimatore deve precisare se I'immobile pignorato s@upato daldebitore
esecutatoo dasoggetti terzi Nel caso di immobile occupato daggetti terzi
I'esperto deve precisare il titolo in forza del d@abbia luogo I'occupazione
(ad esempio: contratto di locazione; affitto; coratm provvedimento di
assegnazione della casa coniugale; ecc.) oppure difetto — indicare che
I'occupazione ha luogo in assenza di titolo. In ogaso, laddove I'occupazione
abbia luogo in forza di uno dei titoli sopraindicat’esperto deve sempre
acquisire copia dello stesso ed allegarlo alla mtme. Laddove si tratti di
contratto di locazione o di affitto, I'esperto dewerificare la data di
registrazione, la data di scadenza, I'eventuale dditalascio fissata o lo stato
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della causa eventualmente in corso per il rilascieel Maso di immobile
occupato da soggetti terzi, I'esperto deve inoltre acqaisertificato
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storico di residenza dell’occupante.

Nel caso diimmobile occupato da soggetti terzi con contratto di locaze
opponibile allaprocedurgad esempio, contratto di locazione registrato ated
antecedente al pignoramento), I'esperto verifichegil canone di locazione
sia inferiore di un terzo al valore locativo di neatoo a quello risultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al gieli dell'esecuzione ed
all’eventuale aggiudicatario di procedere alle deténazioni di cui all’art.
2923, terzo comma, cod. civ.

Nel caso dimmobile occupato da soggetti terzi senza alcunltito con titolo
non opponibile allaprocedurgad esempio, occupante di fatto; occupante in
forza di contratto di comodato; ecc.), I'esperto pedera alle determinazioni di
seguito indicate: in primo luogo, quantificheracanonedi locazione di mercato
di un immobile appartenente al segmento di mercato dell@ite pignorato;
in secondo luogo, indichera I'ammontare di una éwele indennita di
occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenenddacdi tutti i fattori
che possano ragionevolmente suggerire la richiestandi indennita in misura
ridotta rispetto al canone di locazione di mercagaali a titolo di esempio: la
durata ridotta e precaria dell’occupazione; I'obbb di immediato rilascio
dell'immobile a richiesta degli organi della proceduragbigenza di assicurare
la conservazione del bene; ecc.).

QUESITO n. 8: specificare i vincoli ed oneri giuridici gravati sul bene.

L'esperto deve procedere alla specificazione deicoli ed oneri giuridici

gravanti sul beneln particolare ed a titolo esemplificativo, I'esperstimatore
deve: verificare — in presenza di trascrizioni di pignorartiediversi da quello
originante la presente procedura espropriativa — pgendenza dialtre

procedure esecutiveelative ai medesimi beni pignorati, riferendo lo statoldel
stesse (assumendo le opportune informazioni presso lacetiaria del

Tribunale).

Nel caso in cui sia ancora pendente precedente proceduraopsgtiva,

I'esperto ne dara immediata segnalazione al giudice ds#i@izione al fine
dell’'adozione dei provvedimenti opportuni relativialliunione; verificare — in
presenza di trascrizioni di domande giudiziali sughmobili pignorati — la

pendenza dprocedimenti giudiziali civilirelativi ai medesimi beni pignorati,
acquisendo copia dell'atto introduttivo e riferendairca lo stato del detto
procedimento (assumendo le opportune informazionigordés cancelleria del
Tribunale).

La documentazione cosi acquisita sara allegata alla relagi acquisire copia
di eventualeprovvedimento giudiziale di assegnazione al coniwdgdla casa
coniugale; acquisire copia di provvedimenti impoagitdi vincoli storico-
artistici; verificare — per gli immobili per i quali sia esente un condominio —
I'esistenza diregolamento condominialee la eventuale trascrizione dello
stesso; acquisire copia degétti impositivi di servitu sul bene pignorato
eventualmente risultanti dai Registri Immobiliari.
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In particolare, nell'ipotesi in cui sul bene risib essere stati eseguiti
provvedimenti dsequestro penal¢éanche in data successiva alla trascrizione
del pignoramento), I'esperto acquisira — con l'aissitlel custode giudiziario —
la relativa documentazione presso gli uffici competergpakitando copia del
provvedimento e del verbale di esecuzione del sequestranciigo
eventualmente, copia della nota di trascrizioneftelvvedimento di sequestro),
informandone tempestivamente il G.E. per 'adozideeprovvedimenti circa il
prosieguo delle operazioni di stima.

In risposta al presente quesito, I'esperto develtiaoindicare in sezioni
separate gli oneri ed i vincoli che restano a carico @&fuirente e quelli che
sono invece cancellati o comunque regolarizzati nel caatdslla procedura.
In particolare, I'esperto indichera:

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente.
Tra questi si segnalano in linea di principio: Domande giiadi;

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubaturan@mzioni matrimoniali e
provvedimenti
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di assegnazione della casa coniugale al coniuge; Altrigpksiitazioni d’'uso (es.
oneri reali,obbligazioni propter rem, servitu, uso,

abitazione, ecc.), anche di natura condominialeyWadimenti di
imposizione di vincoli storico-artistici e di altrgo.

SEZIONE B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolaaiznel

contesto della procedura.Tra questi si segnalano: isaripotecarie;
Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (sesfwi conservativi; ecc.);
Difformita urbanistico-edilizie (con indicazione dabsto della regolarizzazione
come determinato in risposta al quesito n. 6 e laiggemne che tale costo e
stato detratto nella determinazione del prezzo blassta laddove non si sia
proceduto alla regolarizzazione in corso di proceduraffpbnita Catastali (con
indicazione del costo della regolarizzazione come detwatuiin risposta al
guesito

n. 3 e la precisazione che tale costo e statottetnella determinazione del
prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto @jtdanezzazione in corso di
procedura).

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

L’esperto deve procedere alla verifica se i bemgnprati ricadano su suolo
demaniale, precisando sevi sia stato provvedimentoaaseamento o se sia in
corso la pratica per lo stesso.

QUESITO n. 10: verificare I'esistenza di pesi od oneri di adttipo.

L’esperto deve procedere alla verifica se i begnprati siano gravati da censo,
livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazidiaetali pesi, ovvero se il diritto
sul bene del debitore pignorato sia di proprieta madluira concessoria in virtu di
alcuno degli istituti richiamati. In particolare’'esperto verifichera laddove
possibile — per il tramite di opportune indaginiacstali — il titolo costitutivo e la
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natura del soggetto a favore del quale sia costituitarittal (se pubblico o
privato).

All'uopo, laddove il diritto sia costituito a faverdi soggetto privato(es.
persone fisiche; istituti religiosi privati quali mee vescovili e relativi
successori) I'esperto verifichera — acquisendo l&tiga documentazione — se
sussistano i presupposi per ritenere che vi siaosi@cquisto della piena
proprieta per usucapione (ad es., laddove l'originaenfiteuta o livellario, od
un suo successore, abbia ceduto ad altri per atovivi la piena proprieta del
fondo senza fare alcuna menzione degli oneri swsslb gravanti 0 comunque
garantendo I'immobile come libero da qualunque gragaensiano decorsi
almeno venti anni dall’atto di acquisto).

Laddove il diritto sia costituito a favore doggetto pubblico I'esperto

verifichera se il soggetto concedente sia un’amrirezsone statale od
un'azienda autonoma dello Stato (nel qual caso mdwéra se sussistano i
presupposti per considerare il diritto estinto @nsi degli artt. 1 della legge n.
16 del 1974 o 60 della legge n. 222 del 1985) opraufavore di ente locale in
forza di provvedimento di quotizzazione ed assegnazieventualmente ai
sensi della legge n. 1766 del 1927 (acquisendo la ikgatlocumentazione
sia presso l'ente locale che presso I'Ufficio UsiCivici degttore B.C.A.

della Regione Campania).

In tale ultima ipotesi, laddove dovesse risultaasdenza di atti di affrancazione
del bene, I'esperto sospendera le operazioni di stimgpesitera nota al G.E.
corredata della relativa documentazione.

QUESITO n. 11: fornire ogni informazione utile sull spese di gestione
dell'immobile e su eventuali procedimenti in cors&’esperto deve fornire
ogniinformazione concernente

importo annuo delle spese fisse di gestione o utemezione (es. spese
condominiali ordinarie); eventuali spese straordeayia deliberate ma non
ancora scadute; eventuali spese condominiali scattutepagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della

perizia ; eventuali procedimenti giudiziari in corso relaal cespite pignorato.

QUESITO n. 12: procedere alla valutazione dei bemniesperto deve indicare il
valore di mercato

dell'immobile nel rispetto delle definizioni e dei procewinti di stima di cui
agli standard di
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valutazione internazionali (in particolareinternational Valuation Standard
IVS; European Valuation Standard EV$e di cui al Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa

In particolare ed in linea di principio, I'espertdeve utilizzare i metodi del
confronto di mercato Mlarket Approacl), di capitalizzazione del reddito
(Income Approach e del costoCost Approach, secondo le modalita precisate
negli standard sopra citati e giustificando adeguatamehtecorso all’'uno od
all'altro metodo in riferimento alle condizioni de&so di specie.
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A questo riguardo, l'esperto deve OBBLIGATORIAMENpiGcedere alla
esplicita specificazione dei dati utilizzati per latima e delle fonti di
acquisizione di tali dati depositando in allegato alla perizia copia dei
documenti utilizzati (ad esempio: contratti di alienazodi altri immobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato @sjpite pignorato; decreti di
trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad tggenmobili riconducibili
al medesimo segmento di mercatodel cespite pigmodati dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entragzc.).

Nel caso di dati acquisiti presso operatori pratesdi (agenzie immobiliari;
studi professionali; mediatori; ecc.), I'esperto deve:

indicare il nominativo di ciascun operatore interpellatd (esempio: agenzia
immabiliare
consedein );

precisare i dati forniti da ciascun operatore (con indicaze dei valori minimo
e massimo comunicati da ciascuno di essprecisare in maniera
sufficientemente dettagliata le modalita di determaizione dei dati forniti
dall’operatore (attraverso il riferimento ad atti di compravenditalla data
degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto diitatti; ecc.).

L’esperto potra inoltre acquisire informazioni aiifdella stima anche presso
soggetti che abbiano svolto attivita di custode giatio e/o professionista
delegato alle vendite forzate. In tal caso, I'espegrtocedera a reperire i
documenti di riferimento (segnhatamente, i decretirasferimento rilevanti ai

fini della stima), che saranno allegati alla relazidnstima.

IN NESSUN CASO L'ESPERTO PUO’ LIMITARSI A FARE RICORSO A
MERE FORMULE DI STILE QUALI “IN BASE ALLE PERSONALE
ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC.”

Nella determinazione del valore di mercato I'espeateve procedere al calcolo
delle superfici per ciascun immobile, con indicagomella superficie
commerciale, del valore al mq e del valore totaEpaendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stim® questo riguardo, I'esperto deve
precisare tali adeguamenti in maniera distinta géroneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’'uso e manutenzione, lo cstdit possesso, i vincoli ed
oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, nché per eventuali spese
condominiali insolute. L'esperto NON DEVE MAI deterdal valore di
mercato il costo delle cancellazioni delle iscrizio e trascrizioni
pregiudizievoli a carico della procedura (segnatamengerizioni ipotecarie;
trascrizioni di pignoramenti; trascrizioni di sequestgservativi).

Nella determinazione del valore di mercato di imihathe — alla luce delle
considerazioni svolte in risposta al quesito n. 6 — siémtalmente abusivi ed in
alcun modo sanabili 'espertoprocedera come segue: nell’'ipotesi in Gsulti
essere stato emessodine di demolizionedel bene, I'esperto quantifichera |l
valore del suolo e dei costi di demolizione delpere abusive; nell’ipotesi in
cui non risulti essere stato emessaine di demolizionedel bene, I'esperto
determinera il valore d'uso del bene.

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopesplerto proporra
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al giudice dell’esecuzione uprezzo base d’astdel cespite che tenga conto
delle differenze esistenti al momento della stimaddrvendita al libero mercato
e la vendita forzata dell'immobile, applicandoa gieesguardo una riduzione
rispetto al valore di mercato come sopra individuato nelliguma
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ritenuta opportuna in ragione delle circostanze dako di specie (misura in
ogni caso compresa tra il 10% ed il 20% del valoientercato) al fine di
rendere comparabile e competitivo I'acquisto in sedegpropriazione forzata
rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, si osserva all’attenzione dell’esfwe come tali differenze
possano concretizzarsi: nella eventuateancata immediata disponibilita
dellimmobile alla data di aggiudicazione; nelle exeali diverse modalita
fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli gaisti in sede di vendita forzata,
nella mancata operativita dellgaranzia per vizi e mancanza di qualiti&
relazione alla vendita forzata; nelle differenze indatia dalle fasi cicliche del
segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione), siledearatteristiche e
dalle condizioni del’ immobile (deperimento fisico, olesaenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenire traladidla stima e la data
di aggiudicazione; nella possibilita che la venditibia luogo mediante rilanci
in sede di gara.

QUESITO n. 13: procedere alla valutazione di quatalivisa per gli immobili
pignorati per la sola quotaNel caso il pignoramento abbia ad oggetto una
guota indivisg I'esperto deve procedere alla valutazione della sola guot

L'esperto deve precisare inoltre se la quota iolditta dell’esecutato sia
suscettibile di separazione in natura (attraveree & materiale separazione di
una porzione di valore esattamente pari alla qudtasperto deve infine
chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamedhtgsibilein porzioni

di valore similare per ciascun comproprietario,dsponendo se del caso una
bozza di progetto di divisione.

QUESITO n. 14: acquisire le certificazioni di stataivile, dell'ufficio
anagrafe e della Camera diCommercio e precisareejime patrimoniale in
caso di matrimonio.ln risposta al presente quesito, I'esperto stimatdeye
anzitutto indicare la residenza anagrafica del del® esecutato alla data del
pignoramento, nonché alla data attuale, acquisead@positandaertificato di
residenza storicailasciato dal competente ufficio comunale.

L'esperto deve inoltre acquisire SEMPREertificato di stato civile
dell’esecutato. In particolare, in caso di esistenzardpporto di coniugio,
'esperto deve acquisirecertificato di matrimonio per estrattopresso il
Comune del luogo in cui e stato celebrato il matrimonio, frezindo I'esistenza
diannotazioni a margine in ordine al regime patrimonialeepcelto. Il regime
patrimoniale dell'esecutato deve essere SEMPRE iv&tuf alla luce di tali
certificazioni. L’esperto non puo invece fare rifegnto ad elementi quali la
dichiarazione di parte contenuta nell'atto d’acquisiel cespite. In ogni caso,
in ordine al regime patrimoniale dell’esecutato, atpra dagli elementi
complessivamente in atti risulti essere intervenuta seraeli annullamento del
matrimonio oppure di scioglimento o cessazione defjétti civili oppure di
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separazione personale e tale sentenza non risuieresstata annotata a
margine dell’atto di matrimonio, I'esperto proceder laddove possibile — ad
acquisire tale sentenza e a verificarne il passaggio irdgiato.

Infine, laddove il debitore esecutato sia una s@gibesperto acquisira altresi
certificato della Camera di Commercio

Tutto cio premesso, sulla base dei sopralluogktefiti e sulla base della
documentazione acquisita ed allegata agli atti di uffisi&labora la presente
relazione di consulenza tecnico-estimativa che saréotata come segue:

2) RISPOSTAAI QUESITI
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2) RISPOSTA Al QUESITI
CONTROLLO PRELIMINARE

Nel fascicolo di ufficio & presente la relazione notarildata dal notaio
Maurizio Lunetta cheriporta le trascrizioni dei titdl provenienza fino al
primo antecedente al ventennio dalla trascrizionggloramento.

Sono allegati alla presente il certificato di stato civi@nnotazioni e
residenza storicadell'esecutato.

QUESITO N.1

Il bene oggetto di pignoramento é sito in Castel Volturnoiako 5 della IV
traversa di Via deiDiavoli .

Trattasi di un appartamento ubicato al primo piano costitda un ingresso,
corridoio, 4 vani,ripostiglio, bagno, cucina e da un bake.

La altezza interna e pari a circa 3,00 mt.
L'immobile confina con ballatoio, appartamento sub 13saatale e ballatoio.

La planimetria catastale non € conforme alla situazior&tih per la chiusura
di un vano finestrae di un accesso sullo spazio antiseapts una diversa
distribuzione degli interni.

QUESITO N.2

Il bene oggetto di pignoramento é sito in Castel Volturnoiako 5 della IV
traversa di Via deiDiavoli .

Esso e riportato al catasto del comune di Castel Volturnoglid 41
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particella 5142 sub 12.1l bene si presenta in discreto stia

manutenzione.
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QUESITON.3
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Da una visura storica effettuata dalla scriventsult@ano i
seguenti dati catastali : Comune di Castel Voltufoglio 41
particella 5142 sub 12 categoria A/2 classe 3 ctersia 6 vani
superficie catastale totale 127 mq incluse aresrmest Rendita €
371,85.

C'é corrispondenza dei dati indicati nell'atto di pignoesao e nella
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nota di trascrizione.La planimetria catastale non e conforme alla

situazione di fatto.
QUESITON.4

LOTTO UNICO - piena ed intera proprieta dell'appartamento sito nel
comune di Castel Volturno al civico 5 della IV traversa di Via dei Diavoli,
piano primo. costituito da un ingresso, corridoio, 4 vani, ripostiglio, bagno,
cucina e da un balcone.

La altezza interna € pari a circa 3,00 mt.
L'immobile confina con ballatoio, appartamento sub 13, cassa scale e ballatoio.

Esso € riportato al catasto del comune di Castel Volturno al foglio 41
particella 5142 sub 12.La planimetria catastale non e conforme alla
situazione di fatto.

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile e stato edificato in assenzadi
autorizzazioniamministrative per cui sono state presentateal Comune di
Castel Volturno in data 4 dicembrel1986 protocollo 36324 pratica 9294/85 e in
data 1 marzo 1995 pratica n. 942/94 domande concessioneedilizia in
sanatoria successivamentefinite con il rilascio del Permesso dCostruirein
Sanatoria n. 276/07 in data 6 novemb2807.

Lo stato di luoghi non e conforme ai titoli autorizzativi per la chiusura di un
vano finestra edi un accesso sullo spazio antistante, nonche per una diversa
ubicazione della scala di accesso all'immobile stesso.

PREZZOBASEdelLotto
Unico euro68.000,00

QUESITON.5
| passaggdli proprieta, frazionamente le variazionicatastali relativi
al beneoggettodipignoramentsono i seguenti:
I'immobile e pervenutaal debitoreperla quotadi intero della
pienaproprietagiusto atto di compravendita del 5.12.2007 per
notar Lombardi Armida trascrittib 14.12.2007ai nn.
68386/3750&lapoteredell’Associazione XXXXXX.
Alla predettaassociaziondettoimmobile,identificatoal foglio 41
particellla69 sub2erapervenutdn forzadi sentenzaraslativaemessa
il 18.2.2004dal Tribunaledi Biellada parte di xxxxx Fulvio che
possedeva detto immobile per averlo acquistatmatto di
compravendital8.2.1995 in notar Raffaele Orsi da potere dei sig.
XXXXX . XXXX € XXXXX .
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QUESITO N.6

Il fabbricato di cui fa parte lI'immobile & stato ifexhto in assenza di
autorizzazioni amministrative per cui sono statespnéate al Comune di Castel
Volturno in data 4 dicembre 1986 protocollo 3632tijoa 9294/85 e in data 1
marzo 1995 pratica n. 942/94 domande di concessione edilizisanatoria
successivamente definite con il rilascio del Pesoal Costruire in Sanatoria n.
276/07 in data 6 novembre 2007.

Lo stato di luoghi non € conforme ai titoli autaativi per la chiusura di un vano
finestra e di un accesso sullo spazio antistantechmper una diversa ubicazione
della scala di accesso all'immobilestesso.

In considerazione alla tipologia di abuso riscamtra parere della scrivente,
occorre presentare unpermesso di costruire in saaatori
QUESITO N.7
L'immobile &€ occupato con contratto di locazione non oppibmilla procedura.
QUESITO N.8
Nel ventennio i beni sono gravati dalle seguenti formaliggpudizievoli:

Verbale di pignoramento del 18.8.2021 a favore di Siena NFAI8Zr| contro
xxxxxxxsulla piena proprieta dell'immobile in oggetto;

ipoteca volontaria del 14.12.2007 a garanzia dumdndiario a favore
della Banca Monte Paschi di Siena contro xxxxx sulla gaetl'intero in
piena proprieta dell'immobilein oggetto;

Verbale di pignoramento del 31.5..2014 a favore della Baohaate Paschi
di Siena contro xxxxx sulla quota dell'intero in piemagrieta dell'immobile
in oggetto.

Il bene non ricade su suolo demaniale.
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QUESITO N.9

QUESITON.10
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Non e stata riscontrata I'esistenza di pesi od oneri d &fio.
QUESITON.11

Non esiste amministrazionecondominiale.
QUESITO N.12
Si procedera, di seqguito, alla determinazione del valoréotte unico.

Ai fini della determinazione del valore di stima é&iproceduto adoperando il
Metodo sintetico 0 comparativo

Il procedimento in esame si basa su una semplicsiderazione : se sul
mercato un certo bene viene contrattato a deternpnatzi e ipotizzabile che
anche il bene preso in considerazione, avente edsdiithe intrinseche ed
estrinseche piu 0 meno simili, una volta immesslonsercato, possa essere
alienato allo stesso prezzo.

Il valore che si deve determinare e infatti un peefuturo. La stima altro non e
che una previsione di formazione di prezzo.

| valori sono quindi prezzi attesi, mentre quetiecsi sono formati per i contratti

gia eseguiti sono prezzi storici.
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Per quanto concerne il mercato immobiliare occtaner ben presente che ogni
cespite gode di un suo monopolio di posizione chemale unico nel suo genere
nel senso che non esiste altro bene avente iderach#eristiche.

Si possono pero reperire dei prezzi “fatti” sul ocado per immobili assimilabili
per ubicazione parificabili per caratteristiche, astenza, ecc.

Ovviamente non si puo presumere che un solo prezzo possasappare
validamente I'andamentodel mercato; occorre la pizsei una pluralita di
prezzi tali da poter formare una scala di valorr. IReleterminazione del prezzo
di mercato puo essere utile 'utilizzo delle meraliyrossia dei valori modali
pubblicati dall’Agenzia del Territorio o piu semg@mente dalle Societa
Immobiliari di grandi dimensioni.

Va pero precisato che le medie riportate sulle orél valgono solo se si
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considera I'edificio nel suo complesso. Scendendo &gl dell'unita
immobiliari, queste differisce di valore a secondodi pae&i quali il livello di
piano, I'esposizione, la veduta, la distribuzionteina degli spazi, la presenza di
eventuali pertinenze quali scantinati, box ecc.

Per immobili di tale genere la scrivente si &€ asaalell'indagine del prezzo di
mercato scaturentedal valore medio fornito dallEnage immobiliari della

zona in cui ricade I'immobile e dal bollettino emesisdi’Agenzia del
Territorio, aggiornato al secondo semestre 2022.

Fonti:

* Agenzia del Territorio: per assimilazione zona periferica
del Comune di CastelVolturno. Valore al mq compreso tra
€ (440,00 e 650,00).

* Agenzie immobiliari della zona € 650,00.

Sulla base delle indagini svolte in base allo stato degli aitiy la scrivente
ritiene congruoattribuire agli stessi il valore pari€800,00 al mq.

Pertanto si ha:
€ 600,00 x mqg 127,00 =€ 76.200,00

In virtu delle differenze esistenti al momento dedtima tra la vendita al libero
mercato e la vendita forzata dell'immobile, si rigeapplicare una riduzione del
valore di mercato pari al 10% che tiene conto ard#ike difformita riscontrate

urbanistiche e catastali, pervenendo, quindi, advalare di stima arrotondato,,
pari ad € 68.000,00.

QUESITON.13
Non si tratta di immobili pignorati per quota indivisa.
QUESITO N.14
E' allegato alla presente il certificato di residenza stba nome dell'esecutato.
La presente relazione viene depositata presso la canadlleifa sezione del

Tribunale di SantaMaria Capua Vetere.

In fede

L'esperto stimatorelng. M.L.Martino
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