TRIBUNALE DI S. MARIA C. V.

ULFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARL

Esecuzione Immobiliare promossa da
PENELOPE SPV S.R.L.

COIntro

PE0.0.9.0.0.0.0.0.0.0.0-0.0.0.0.9.9.9.0.9.9.0.9.4

N 267723 Raode Gen, Delle Fseeurion

Giudice dell'Esecuzione

dott.ssa Giuseppina Vecchione

RETAZIONE DI STIMA

Bene ubicato in CAIAZZ0 (CE)

LOTTO UNICO

PROSSIMA LDIENZA 17.10.2024

arch. Luigi Del Vecchio

Vicalo AL De Negi 22 - 81100 CASERTA WCE) -Tel: 347 6221137 - Telflax: Q823.12923281
Leritio alalbo degll archie ! aglla Fiovincia ol Cazeoa al n. 14346
COF DLWV LG FA00 BRA3T FoIWaA 03333100412

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni




INDICE

1. Premessa;
Espletamento delle operazioni;
In risposta al verbale di incarico peritale;

Elenco degli allegati;

2ok B Iy

Conclusioni.

PREMESSA

Il.mo G.E. dott.ssa Giuseppina Vecchione della sezione Utficio Hsecuzioni Immobiliati del
Tribunale di Santa Maria C. V., con giusto Decreto conferiva al sottoscritto arch. Luigi Del
Vecchio, l'incarico per la redazione della seguente relazione di stima per il procedimento di
esecuzione n.° 267/23 RGH, promosso da PENELOPE SPV S.R.L. contro XXXX XXXXXXXX
e XXXX XXXXXXXX.

ESPLETAMENTO DELLE OPERAZIONI

Preliminarmente si € proceduto alla verifica dei dati contenuti nell’atto di pignoramento
immobiliare, ove si sottopone ad esecuzione il seguente immobile:
“(...) porsione immobiliave facente parte del fabbricato sito in Caiaszo (CTL) alla via Astolfi n. 7, piani terva, primo
e secondo, composta da Fredicl vani ¢ mesze catastali, vipovtata in catasto of foglio n. 20, particella n. 5050,

subalterno n. 4.7

In risposta al verbale d’incarico peritale, il sottosctitto ha ottemperato agli adempimenti cosi
come descritti; dall’esame della documentazione depositata si rileva quanto segue:

- Vi é certificazione notarile sostitutiva, depositata in data 31.10.2023, dalla quale si rileva
un quadro sinottico completo delle provenienze; si specifica inoltre che i dati catastali sia
attuali che storici sono correttamente indicati.

Eseguite tutte le verifiche del caso, il sottoscritto ha provveduto in via del tutto preliminare con il

deposito del modulo di verifica della completezza della documentazione entro i termini previsti.

Il giorno 25.06.2024, alle ore 10:00 iniziavano le operazioni in Caiazzo (CE) presso 'unita
immobiliare oggetto d’esecuzione. Sui luoghi oltre al sottoscritto era presente il custode giudiziario
avy, XXXXXXXXXXX ed il sig. XXXX XXXXXXXX, comproprietario debitore esecutato. In tale
occasione e stato eseguito il rilievo metrico e fotografico della porzione immobiliare utile per meglio

descrivetla nel corpo della presente relazione.
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IN RISPOSTA AL VERBALE D’INCARICO PERITALE

QUESITO n. I: identificare i dirftdd reali ed 1 beni oggerto del pigneramento.
L espertn deve precisare guali siano { dirieed realf (biena proprieta; nuda propricta; usufintto; intera propricta; grota di 2, Vi ece) ed ¢
beni oggetto del pignoramento,

Tn ordine al primo profile (divitts reali pignorati), Pesperto deve precisare se il divittn reale indicato nell'atto di pignoraments corvisponda
a guelln in titolarita dell'esecutatn in forza dell'atto dacquisty traseritto in sup favore.

Al wegrardo:

- qualora lattn di pignoramento vechi Uindicazione di wn dititto di confenuto piv ampio vispetin a quelly in titolarita dell'esecutato
{ad esemmpio: piena proprieid in logo della nuda proprieta o dell wsafrutto o della proprietd superficiaria; intera proprieta in lioge della quvta
di oy gunta di Yz odn luoge della swinor quote di Vi ece ), Pesperto proseguivd nelle operazioni di stiwa assmivendo come oggetto del
pigroramentn i diritto q.rmle effettivamente in tilolarita del soggettn esecutato (anche ai fird della stima);

- gualora Latto di pignoramento rechi Pindicazione di wn diritto di contenuto meno ampio wipette a quello in titolariia
dell’esecrtatn {ad esempin: suda propriesd in leog della piena proprietd conseguente al sonsolidawenty dell wsufrutto; guota di V2 in hingo
dell'intera proprieid; guota di Va in luogo della maggior quota di Va; ee), lespertn sospenderd le operazioni di stima, dandone immediata
comutnicazions al GLFL per le deterninazioni sul prosieguo.

Tn ordine al secondo profily (beni pignorad), in risposia af presents guesito lespertn deve precisare unicamente loggetto del pignoraments
asimendy conve viferimento | dati di identificazinne catastale indicati nell'atto Jdi pignorarento (senza procedere alla descrizione mwateriale del
bere, deserizipne alla guale dovra invece procedersi separatamente in risposta al quesito 5. 2).

Al rgnardo:

- aell iporesi di “difformied formali” ded dari di identificazione catasiale (datl Indicad nellatto di pignoramentro diversi da
guellf agli ani del catasto alla data del pignoramento medesimo), lesperto dovra precisare la difforanita riscontrata:

o el caso i ol Latto di pignovamento rechi Dindicazione del bene con dati di identificazions catastali completaiente ervati

(tndicazione di foglin catastale inesistente o corvispondent: ad altra zona; indicazione di plla catastale ineiistente o corvispondente
a bene non in titolaritd dell esecntate; indicazione di swh catastals inesistente o corvispondente a bene wnon in Htolavitd
dell esecitatn), Lesperto sospendera le operazions di stima, dandone immediata comunicazione al G.F. per le determinazion: sul

prosiegan (depositando alfvesi la docstinentazione acgutsita);

o el caso in cui Latto di pignoransento rechi indicazione del bene secondo wna fonsistensiy catastale non omogenea vispetto o quella
axistente alla data del pignovamento (segnatamente: indicazione del bene con i dati del Catasto Terveni laddove sl terreno vi era
gid stata edificazione di fabbricato oggetto di amtonoma tndividuazions al Catasto Dablbricati), l'eperto sospenderd le operagoni
i stivva, dandone immediata commnicazione al G par le determinazioni sul prosiegun (depositando altres] la docimentazione

acquisita);

o el caso i oui Latto di pigroraimento vechi indicazione del bewne secondp mia consistenza cataviale pmogenea ma difforre rispetto

a guella esistente alla data del pignoramento (indicazione di plle del CT 0 del CT. gia soppressa ¢ sostituita da altra p.lla;

indtcazione di sub del C.I7. gia soppresso ¢ sostituito da altro sub), Fespato preciserd:

- 3¢ la variazione calastale intervenula priwa del pignovamento abbia avito carattere weramente wominale (nel senso ciof che non
abbia comportato pariazione della planimetria catastale corvispondente: ad esewrpio, vaviazions per wodifica identificativo-
allineamentn wappe), nel qual cavo lespertn proseguiva nelle operazioni di sttina;
- s¢ la variazione catastale intervenuia priwa del pignorawento ablbia avito caratiere sostanziale (nel senso ciof che ablia
comportate variazione della planimetria  catastale corvispondente: ad eienplo, fusione e wrif/,:ﬂm) Lesperto dnformerd
immrediatamente il G.B. per le detersminaziond sul prosiegun, producendp tuita la docwmentazions necessaria per la valutazione del
£asn;
- nellipotesi di “difformutd sostanziali” de dati di identificazione catastale (diffornued della siruazione di fatto rispetto
alla planimetria di cud ai dati di identificazione catasiale: ad esenpin, fablbricato interawwente non accatastato al C.I7; vani
AR indicati nella plantmetria; diversa distribuzione di fatto dei vani, e ), Pesperto proseguing nelle operazioni di stima assumendy come
nggettn del pignoramento il bene guale effettivamente existente (vimviandp alla visposia al quesito n. 3 per lesatia deserizions delle difformita
Fiseonirate).
Inn ogni caso, lesperto deve assumere come dati di viferimento wnicamente [indicazione del comune censuario, foglo, p.lla e sub
catastali
I dati i altro tipe (rendita catastale; classamento; ec.) e le relative sodifiche nor devoio ersere presi in considerazione dall’esperto,
In particolare, guindi, fe pariazions infercorse granto alla rendita: dassampentor ec pon deyppe essere riporiale pel festo della welavione.
Af fine dell’esatta individuazione dei fabbricati ¢ dei terreni pgoettn o pignoramentn, Pesperto stimatore deve sempre effettuare wung
sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitars, f@f;;!};/f anche 5wl web, con le mappe catastali elaborate dalla SOCGEREL
I esperto [](’;'/’(’ darne mp,/mi‘mmﬁfe atty aella relazione in visposta al presente guesito ed inserive le soprapposizioni effettuate sia el testo

1\91 5o i ot i bm.t nggettn o p.twmr amentn siano intevessati (in tutto od i parte] da procedure di espropriazione per pubblica
utilita, lesperto acguisivd la velativa documentazione presso gli nifici competenti ¢ fornird adegwata descrigione delle porsiont interesiate
dalle derte procedure (stralciandole dalla deserizione).
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In visposta a tale quesitn, Lesperto deve pod procedere alla formazione — sulla base delle caratteristiche dei bend pignorati ed in ngni casn
i ol da aiiicurare la waggiore appetibilitd sul wercaty degli stessi — Jif uno o pig lotti per fa vendita, indicandy per ciascun
amrgnbile comipreso wel lottp almenn tre confind ed { dati di identificazione catastale (ton indicazione in tal caso, anicaments de
datt di identificazione attwali),
T confiri del hene devono esiere menzionati con precisione, preferibibwente mediante fesatia indicazione dei dati catastali degle inmwobili
confinanti (foglio, plla, k) od altri elowenti certi (ad esennpin: vie; strada; ece ). Llesperto non deve lpitarsi a viportare genericaments la
dizione “Gpmobile copfinante con fondo qericols, con proprietd aliend, e '
Nella formazione der lottl, laddove sia indispensabile ¢ ommungue previa istanzg serifta da rivolyersi ol G.B. fin cui siano
Spedificansente indicate ¢ wmotivate e ssigenze di indispeniabilitd) ed antorizzazions dello stesso, procederd altresi alla realizzazione del
[razionamento e dell aocatasiaments, allegandn alla relazione estimvativa § 1ipi debitamente approvati dall'Uffico Teonico Erariale.
Nella formazione dei lotti (nnico o pluvine) Lesperto deve assicnrare lg maggiore appetibilita dei beri. Tn particolare, {a suddivisione in
lotti deve essere avitata laddove individuazione di mn wnico lotto renda piit appetiliile i bene sul mercato. In ogni cas, lesperto deve
epdiare wed it del possibile la sostttuzione di serpitii di passagain.

Il bene oggetto di pignoramento ¢ individuato come segue:
Appartamento in Caiazzo (CH), via Astolfi n. 18, costituito da piano terra, piano ptimo e piano
secondo mansardato, per la piena proprieta (1000/1000), cosi distinto in Catasto Fabbricat:
- Foglio 20, p.lla 5050, sub. 4, Cat. A/2, cons. 13,5 vani, Rend. € 1.010,96.

Immobile intestato a:

Ciascuno per la proprieta di 1/2.

l.a) In riscontro ai dati catastali cosi come sopra riportati si provvede con I'accertamento degli stessi
con quelli contenuti nell’atto di pignoramento, nella nota di trascrizione del pignoramento e quella

relativa all'atto di acquisto.

Dati contenuti nell’atto di pignoramento

“(...) porzione immobiliare facente parte def fabbricato sito in Caiazzo (CE) alla via Astolfi n. 7, piani terva, primo
e secondo, composta da iredici vani ¢ mego catastali, riporfata in catasto al joglio n. 20, particella n. 5050,
subalterno n. 4.7

Dati contenuti nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento

Sezione B - Immobili
¢ Unita negoziale n. 1:
Immobile n. 1
Comune di Caiazzo - fabbricati
foglio 20, particella 5050, sub. 4
Sezione C - Soggetti
A Javore: Penelope SPV S.r.l. con sede in Conegliano (I'V); perla quota di 1/1

Contro: XXXX XXXXXXXX nata a xxxx (xx) il x¥XX%%X; per la quota di Vo

XXXX XXXXXXXX, nato ad Xxxxxxx (CE) il xxxxxxx; per la quota di 5

Dati contenuti nei titoli di acquisto
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ripostiglio, locale WC e tre camere oltre vano scala di collegamento al piano seminterrato della
supetficie utile pati a mq 162.69; al piano primo da una ampia Hall di piano/Disimpegno, due
camere di cui una con annesso locale WC, ulteriore camera adibita a Cucina, ed un locale WC allo
stato grezzo non funzionante della superficie utile pari 2 mq 113.03; al piano secondo/sottotetto
da un Ballatoio, un ampio locale sottotetto con angolo cottura ed un locale WC, della supetficie utile
interna pari a 74.99mgq.
Unita immobiliare distinte in Catasto Fabbricati:
- Foglio 20, p.lla 5050, sub. 4, Cat. A/2, cons. 13,5 vani, Rend. € 1.010,96.
Coerenze:

a nord: cortile comune sub. 1/particella 5371;

ad est: cortile comune sub. 1/particella 5045;

2 sud: cortile comune sub. 1/via Astolfi;

a ovest: cortile comune sub. 1/particella 5028.

materiale di ciascun lotto.

I esperto deve procedere alla descrizione materiale di ciascun lotio, mediante Lesatta indicazione della tpologia di ciasam inmobile,
della swa ublcazione (cifta, via, awwero civico, piano, eventiale numero 4 interno), degli accessi, delle eventiali pertinenze (previo
aocertamenty del vincolo pertinensiale sulla hase delle plavinetrie allegate alla denuncia di eostruzione presentata in calasio, della scheda
catastale, delle indicazioni contenunte nellatty di acquisto nonché fxella relativa fota di trascrizione ¢ dei criteri oggedtivi ¢ soggeltivi di coi
all'art. 817 c.e), degli accessont, degli eventuali millesind di pavti cononnd, specificandn anche if contesto in cui 655t 5i tropann, o caratteristiche
¢ la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti nionché le caratterisiiche delle zone confinanti.

Con rignardy alle perfinenze ed in linea di prineipio, l'esperto non procederd alla descrizione di beni dotate di amntonomo identificative
catasiale (salvo che 5i tratti oi beni censiti come “beni comvmri non censibili”).

Con riferippents al singolp bene, devono essere indicate epentuali dotazioni condominiali {es. posti awto covmni; giarding; ece.), la
#polngia, Laltezza interna atile, la composizions interna, la superficie netta, i coefficiente wtilizzato ai fini della determinazione della
superficie commerciale, la superficie comnerciale wnedesiia, Pesposizione, le condizions di warutensione, le caratieristiche strutiural, nonché
le caratteristiche interne di ciasenn tmmobile, precisando per dascan elemento Laftuale stato di manutenzione ¢ — per gli tmptanti — la oo
rispongenza alia vigente normaliva v, I8 caso contrario, § eostl necessart al lor adeguanente.

In particolare, L'esperto deve precisare se [bwnobile sia dotate di attestato di prestazione energetica ¢ quantificare — i caso di
assenza — i eosti per lacquisizione dello stesso.

Per i terveni pignorati deve essere evidenzzata la loro eventuale situazione di fondi interclusy fladdove circondati da fondi altrui e senza
uscita sulla via pubblica) da terreni inwitr 0fi appartenenti a trzi o comvnnque non oggettn della espropriazions in corso, andhe se di proprieta
dello stesso esecrttato.

Ia swedesima cireostanza deve esvere evidenziata in relazione ad esempio a fabbricati per i quali Paccesso con ez votabili sia possibile
Solamente attraverso i paisaggio Su cortile di proprieta (‘.s(/ﬂ.s.!;’/a di un terzp o dell ssecutato medesin ¢ che non sia stato pignorato.

Nella deserizione dello stato ded luoghi in visposta al presente quesito, Lesperto depe senpre nserire ma ned corpo della relazions (e qon
solamente tra ofi allevats) un mumero sufficiente di folografie. 1. inseriveento delle fotografie nel corpo della relazione wira infatti a
rendere agevole la comprensione della deserizione fornita,

e fotografie sarannn altresi inserite tra gli a//qgm‘.t alla relazione.

T visposia al presente guesito, lesperto deve procedere altresi alla predisposizione di planimetria dello stato reale dei luoghi.
Anche la plantmetria deve essere inserita sia in formate ridotto nel testo della relazione (in mode da rendere agevole la comprensione della
deicrizione fornila), sia in forwato ordinario in allegato alla relagione medesima,

2.2) INDIVIDUAZIONE DEL LOTTO
LOTTO UNICO
APPARTAMENTO (guota 1000/1000), in Caiazzo (CE), via Astolfi n. 18; costituita al piano
terra/rialzato da Ingresso/Soggiorno, Cucina/Tinello, Disimpegno, ultetiore Soggiorno, ultetiore
ripostiglio, locale WC e tre camere oltre vano scala di collegamento al piano seminterrato della

supertficie utile pari 2 mq 162.69; al piano primo da una ampia Hall di piano/Disimpegno, due
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camere di cui una con annesso locale WC, ultetiore camera adibita a2 Cucina, ed un locale WC allo
stato grezzo non funzionante della supetficie utile pari a mq 113.03; 2l piano secondo/sottotetto
da un Ballatoio, un ampio locale sottotetto con angolo cottura ed un locale WC, della superticie utile
interna pari a 74.99mgq.
Unita immobiliare distinte in Catasto Fabbricati:
- Foglio 20, p.lla 5050, sub. 4, Cat. A/2, cons. 13,5 vani, Rend. € 1.010,96.
Coerenze:

a nord: cortile comune sub. 1/particella 5371;

ad est: cortile comune sub. 1/particella 5045;

a sud: cortile comune sub. 1/via Astolfi;

a ovest: cortile comune sub. 1/particella 5028.

2.b) DESCRIZIONE DEL LOTTO UNICO

La potzione immobiliate oggetto di vendita & patte di un unico fabbricato costituito da due
unita immobiliari di cui una al piano seminterrato, distinta con il sub. 3 non oggetto di vendita, ed
altra distinta con il sub. 4, oggetto di vendita, che si sviluppa al piano terra/tialzato, piano primo e
secondo/sottotetto.

La porzione di fabbricato, ubicata nel territorio comunale di Caiazzo in zona periferica di tipo
tesidenziale non distante dal centro cittadino, tisulta realizzata con struttura intelaiata in c.z. e solai in
latero cemento con copertura a falde inclinate ed in parte piana.

L’accesso al fabbricato € situato lungo la via Astolfi ove sono disposti due cancelli di cui uno di
tipo pedonale ed altro catrabile che consentono laccesso all’area scoperta pertinenziale che
perimetra lintero corpo di fabbrica; il detto cancello pedonale rtisulta del tipo con apertura
automatica con pannello citofonico esterno e soprastante pensilina, mentre quello carrabile risulta
del tipo scorrevole automatico.

Piano terra/rialzato

Varcato il cancello pedonale ci si immette nell’area scoperta comune dalla quale si diparte una
rampa di scale che conduce al pianerottolo antistante 'ingresso principale dell’abitazione ove al lato
¢ disposto un ampio tipostiglio; varcata la porta d’ingresso vi ¢ una zona d’ingresso direttamente
collegata all’ampio ambiente soggiorno, questultimo caratterizzato da ottima luminosita per via delle
ampie vetrate installate. L'ambiente soggiorno € caratterizzato dalle doppie altezze con solai in parte
inclinati; il detto ambiente risulta inoltre direttamente collegato ad un vano munito di rampe di scale
che conducono al piano semintetrato, questultimo accessibile e collegato alla detta unita,
attraversando una porta che in caso di alienazione dovra essere necessariamente tompagnata

in modo da separare fisicamente le due unita immobiliari. Il soggiorno ¢ direttamente collegato
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Infissi esterni:
Infisst interni:
Pavimentazione:

Ruvestimenti interni:

Tramezgature interne:

intissi in alluminio con doppio vetro, buono stato;

Porte in legno, in buono stato;

pavimentazione in gres/patrquet, in buono stato;

tivestimenti ceramici di coloti diversi, in buonho stato;

latetizi f()ratl/ cartongesso con rasatura a gesso, intonacate e tlnteLrLrlate in

buono stato;

Caratteristiche Impianti

Antenna TV
Citofonico:
Flettrico:

Gas:

1dvico:

Tersmico:

presente, funzionante;
presente, funzionante;
presefite, sottotraccia, funzionante;
Gas cittadino presente ma non collegato all’abitazione;
& 2

sottotraccia; predisposto per Talimentazione di setvizi igienici, cucina,
funzionante;

2

presente, impianto autonomo alimentato con bombola gpl.

2.¢) CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

“Per superficie commerciale 5i intende nna superficie fittizia formata dallinteva superficie principale ¢ da fragioni

delle superfici secondarie deilimmobife. La superficie commerciale si basa sufla preliminare vilevazione delle supevfici

reali dell immobife.” Def. 2.1 — cap. 19 C.V.I. Tecnoborsa.

11 sottoscritto titiene di poter adottare il sistema di misurazione delle superfici cosi come previsto

dal Sictema ltaliano di Misuragione (Def. 4.1 — cap. 19 C.V.I. Tecnoborsa.), per il quale la superficie

commerciale viene determinata come segue:

a) dall’area delledificio la cui misurazione comprende anche le pareti perimetrali (per ciascun piano

fuori terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm. 50 per quelle esterne e 2

di quelle interne a confine con altre proprieta o locali condominiali, sino ad uno spessore di cm.

25. Nel caso di proprieta indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile ad un medesimo

proprietatio saranno ticompresi anche: il vano scala (con misurazione per ogni piano della

supetficie cotrispondente alla proiezione otizzontale), 'eventuale vano ascensore, eventuali

cavedi;

b} dal dettaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specifici

coetficienti di ponderazione:

- terrazze a livello dell'alloggio, 35%;

- balconi (con vista) 30%;

- lastrico solare di copertura, di proprieta ed uso esclusivo, accessibile dall'interno dell’alloggio,

15%; accessibile dalla scala condominiale, 5%.

- porticat, patii e scale esterne coperte di accesso all’'unita principale, 35%.
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Soggiorno 23.59mq 1.00 23.59mq Sud Buone
Cucina/Tinello 32.76mq 1.00 32.76mq Sud Buone
Balcone 1.25mq {1.25 0.31mq Buone
Terrazzo 16.66mq {1.35 5.83mq Buone
Pianerottolo e scala 12.38mq .30 3.71mq Buong
Piano primo
(h=2.90m)

Hall di piano/Disim. 43.55mq (.80 34.84mq Sud/Ovest Brono
Camera 28.81mq 1.00 28.81mq Ovest Discrete
Camera/Cucina 14.43mq 1.00 14.43mq Nord Discrete
WC 14.75mq 1.00 14.75mq Nord/Lst Scarse
Camera 25.64mq 1.00 25.64mq Sud Buono
W 4.30mq 1.00 4.30mgq Sud Buono
Balcone 5.31mq {1.25 1.32mq Buono
Balcone 2.29mq {(1L.25 0.57mq Buono

Piano Secondo/sottatetto

{h=2.35m/( 3.80m)
Ballatoio 18.57mq (L70 12.99mq Buono
Sottotetto 67.33mq (.70 47.13mq Sud/List Discreto
WC 4.86mgq (L70 3.40mq Notd Disereto
Terrazzo 45.45mq 0.35 15.90mq Brono
Balcone 3.04mq {125 0.76mgq Buono
Superficie Commerciale complessiva 397.38mq

51 specifica che in caso di alienazione le parti comuni dovranno essere regolate ai sensi dell’art. 1117 del

Caodice Civile in assenza di adeguato regolamento,

QUESITO n. 3: procedere alla identificazione catastale del bene pignorato,

L espertn deve procedere alf identificazione catastale dei beni pignorati per ciascun lotto.

A wiguardn, lespertn:

- deve acquisire estrafto catastale anche storico per ciasen hene aggivmato all attnalita, wonché la planimetria carastale
corrispondente (procedendy SEMPRE al deposito della stessa tra gli allegati alla welazione o precisando eventaalinente Lassenza dedla
stessa agli atti del Catasto),

In particolare, nelfspotesi in cui il priveo. atto dacquisto anteriore di venti anni alla traserizione ded pignoramwento (come indicato nedla
certificazione ex art. 207, secondp comina, (p.i) dovesse visaltare antecedente alla meccanizyazione del Catasto, lesperto dovra produrre
Lestratto catastale stovico anche per il periodp precedente la meceanizzazione

- deve wicostruire la stonia catastale del bene, indicandn le pariazions intervenute nel teimpo ¢ precisands — ned caso di immokili viportati in
C.I = la p.lla del tervenn identificato al C.T. sul quale il fablricato sia stato edificatn.

A questo proposits, € semspre necessario che lesperts precisi futti § passagal eatastali intervenuti dalla originaria plla del CT. alla p.ila
attuale del C.I. (broducendo senpre la relative docmpentazione di supporte);

~dewe precisare ['esatta rispondenza formale dei dati indicati neil atto df pignoramento e nella nota di traserizione, nonehé nel negozin

di acquistn, con le risultanze catasial, analiticamwente indicando le eventnali difformita (guanto a fosfio, p.lla ¢ subalterno);

- dee indicare e VariazIoni (rigwardanti esclusivamente | dati identificativi-essenziali: eomune censsariv, foglio, plla ¢ subalterno) che
siann state eventnalmente vichieste dall'esecutato o da tergi o disposte di nfficio e ohe siann infervenste in mn propesto successivo Fispelto afla
BraSCHTIoNne ded dat rportati correttamente ned pignorament, precisando:

8 g a tali pariazioni covvisponda wna modifica nella eonsistenza wateriale dell inamobile (ad esenpio, scovporo o frazionaimento di
wn vano o di wna pertinenza dell nnitd wmobiliare ohe vengono accorpati ad witaltray fisione di pisi subalterni), nel gral caso
Lesperto informerd il G.F. per le detersminazioni sul prosiegun;

o e g tali variazioni non corvisponda sna modifica nella consistenza materiale dell innmobile (ad esempio, riallineamento delle
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wappe).

T wisposta al presente guesito, Pesperto deve precisare altresi fe eventwali difformita wra lo situazione reale dei luoghi e Ia

situazione riporiata nella planimetria catastale corvispondente.

AL regardo, lesperto:

- in priven lugo, deve procedere alla sovrapposizione della planimetria delfo sizlo reale oei funghi (predisposia in risposia al quesito

#. 2} con la plantmetria catastale

- in secondn lioge, nel caso di viseontrate difformita:

® e predisporre apposita planimeiria dello stato reale der luoghi con opportuna indicazione grafica delle

riscontrare difformitd, inserendn la detta planizretria sia in formato vidotto nel testo delln velazione in risposta al presente
quesito, sia in forwate ordinario in allegatn alla relazione wedesina;

® e guantificare i costi per Feliminazions delle viscontrate difformita
g A

3.a) IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Al fini della esatta identificazione catastale degli immobili in oggetto, il sottoscritto ha
provveduto ad estratre adeguata documentazione presso gli Utfici dell’Agenzia delle Entrate — Sez.
Terrtitorio di Caserta e ciog:

e EHstratto di mappa;

e  Planimetria ui.u;

o Visura storica per immobile (catasto fabbricati);

L unita immobiliare ogeetto della presente relazione e distinta in Catasto come segue:
- Foglio 20, p.lla 5050, sub. 4, Cat. A/2, cons. 13,5 vani, Rend. € 1.010,96.

Immobile intestato a:

- XXX XXXXXXXX, nata 2 XXxxx (Xx) 1] xxexxsx; (XXXXXXX)
- XXXX XXXXXXXX, nato ad Xxxxxxx (xx) i xxxxxxx; (XXXXXXX)

Ciascuno per la proprieta di 1/2.

3.b) RICOSTRUZIONE DELLE VARLAZIONI CATASTALI
Catrasto fabbricati - Foglio 20 p.lla 5050, sub. 4

Dal 09.11.2015
Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Dati detrivanti da
20 5050 4 A/Z 135 vani Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati
2 di superficie.
Dal 25.08.2015
Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Dati detivanti da
20 5050 4 A/2 135 vani | VARIAZIONE del 25/08/2015 Pratica n. CE0154728 in atti
2 dal 25/08/2015 RETTIFICA SUPERFICIE UIU (n.
56070.1/2015)
Dal 23.10.2014
Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Dati derivanti da
. VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 23/10/2014 Pratica n.
20 5050 4 A/2 13,5 vani CE0233225  in  atfi  dal  23/10/2014  VARIAZIONE

Esecuzione Inmobiliare promossa da PENELOPE SPV S.R.L. contro XXXX XXXXXXXX+1 n 26723 RGE.

LOTTO UNICO Pubbllca2|one ufficiale ad uso esé?tfi‘é‘\?o personale e vietata 09'3}_@11 1 uigiiel Yecchio

leUUUIILdLIUIIU U II[JIUULILIUIIE d SCUPUU LUHIIIIUILIdIU Aut v UIUbLILId FDGC Z1/U77Z20UT




TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 88997.1/2014)

Dal 14.05.2008

Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Darti detivanti da
= VARITAZIONE NEL CLASSAMENTO del 14/05/2008 Pratica n.
20 5050 4 A/z 13" oA Rf]_l CE0232877 in afti dal 14/05/2008 VARIAZIONE DI

CLASSAMENTO (n. 14541.1/2008)

Dal 11.12.2007

Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Dati detrivanti da
3 VARTAZIONE del 11/12/2007 Pratica n. CE0559273 in atti dal
20 5050 4 A/z 13" 2 ¥ Rf]_l 11/12/2007 DIVISIONE-ULTIMAZIONE DI FABBRICATO

URBANO (n. 48292.1/2007)

Dal 26.01.1999

Foglio | Particella Sub. Categoria | Consistenza Dati derivanti da
COSTITUZIONE del 26/01/1999 in aiti dal 26/01/1999 IN
20 5050 2 F/3 CORSO DI COSTRUZIONE (n. A00157.1/1999)

3.¢) RICOSTRUZIONE DELLE INTESTAZIONT CATASTALI
Carasro fabbricati - Foglio 20 p.lla 5050, sub. 4

Dal 11.12.2007 ad opw:
- XXXX XXXXXXXX nata a XXXX (XX) 1| XXXXXXX; (propriesd di 1/2)
- XXXX XXXXXXXX, nato ad Xxxxxxx (xx) il xxx3%xX; (praprietd di 1/2)

3.d) DIFFORMITA’ PLANIMETRICHE CATASTALT

Restituito graficamente il rilievo metrici dell'unita immobiliare oggetto d’esecuzione ed effettnato
il giusto confronto con la planimetria catastale estratta, ¢ possibile asserire che si tilevano
difformita planimetriche catastali consistenti in:

Piano terra

- Diversa distribuzione degli spazi interni con realizzazione di tre camere, disimpegno e

divisione del locale soggiorno;

Piano primo

- Realizzazione di cucina;

Piano secondo

- Diversa distribuzione degli spaz interni e realizzazione di zona cottura.

Si riporta in seguito immagine contenente la rappresentazione grafica catastale di confronto

dell’'unita immohiliare con relativa individuazione delle difformita.
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2) dati contenuti nella scheda catastale: coerent,

3) dati catastali nell'atto di pignoramento ¢ nella nota di trascrizione con dati catasiali attuali: coerent.

Gli identificativi catastali relativi all’unita immobiliate oggetto di vendita cosi come specificati

nell’atto di pighoramento e nella relativa nota di trascrizione, nonché quelli contenuti nel titolo

traslativo sono rispondenti alle certificazioni catastali estratte.

QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione df schema sintetico-descrittivo del lotto.

Llesperto stimatore deve procedere alla predisposizione — per ciascun lotto individuato e descritto in risposta ai precedenti guesiti
— del segnente prospetto sintetico:

LOTTO 1. 1 (oppute LOTTO UNICO): — piena ed intera (oppure quota di 1/2, di 1/3, ece.) proprieti (o altro

divitto reals) di appartamento (o terreno) whicaty in atdler via no____, plang nt.
s & composto da » Confing con a $ud, con anord, com ___ ad ovest, con
ad est; & ripartato wel C.F. (o C.T.) del Comune df 4l foglio s plla___ (ex plla o
wid scheda ), sub v il descritto stato dei Broghi corvisponde alla consistenga catastale (oppure, non
corvisponde i ordimne a )y vi & concessione ediligia (o i sanatoria) n. __ del » C2E & conforme lo stato des
luoghi (opbare, non ¢ conforme in ording a )y opbure, lo stato dei lnoghi é conforme (o difforme ) wispetto
alla istanga di condono n. presentata il » oppure , Limmobile & abnsivo ¢ a pavere dell'esperio stimatore pud
(6 mon pud) atfenersi sanatoria ex ari. (per i fabbricato); risulta (oppure non risulta) ondine di demolizione del bene;
ricade in gonda ( per il terveno )y
PREZZ0 BASE euro 5

LOTTOn. 2 e

Nella predisposizione del prospetio, Lesperio deve fornire le informazions sobra indicate in pia di estrema sinlesi ¢ Secondn i
criteri_defla pubbliciti coppmerciale, atteso che il prospetto ¢ destinato ad essere inserito nell'ordinanza di antoriggagions afla
vendita ed a costituive lo schema per la puliblicazione di avviso per estratto sulla testata giormalistica.

Liesperto deve guindi evitare descricioni di carattore discorsivo od eccessivaments funghe.

In risposta al presente quesito, il sottoscritto rimanda al paragrafo delle conclusioni, in cui ¢

riportata la predisposizione dello schema sintetico-descrittivo del lotto cosi come determinato.

QUESITO 1. 5: procedere alla sicostruzione def passaggi di propriets in telazione al bene pignorato.

I esperto stanatore deve procedere afla icostruzione &ttt | passaggf di proprietad wlatid o bend pignorali infesventi fin la frasesizione del
pignoramento ¢ risakends, « vitross, al primo passaggio di proprietd trascritto in data antecedente di venti anni alla trascrizione del
Plgnioramento.

A questo wgardo, Pesperio:

®  doe semspiv aeguisiie i wa intcgrale Patto o g atd di acquisto del bene in favore del soggetio esecutat {ad csompio:
compravendiia; domazione, permmntay cessione di dinitd reali; assegnazgione a socin di cooperating oie.), atto od atti che devono essere insertti tia glf

alfegati alla selagionc;

®  puo provedere ad aeguisive in va fntegrale attees! glf atti dacquisto precedenti laddove ne sussista fapportunita {ad esempo: laddove sia
dublio se determinate porsioni del beie: Siawe stale aggeits di trasferimento; laddove sin apporting verificare — spect: af find della vegolarita
mrbanistica — la consistenza def besie al momento di i determinato passaggio d proprieid; ece.), procedendo in tal caso allinserimento deght stesst

tra gfi affegali alla relazione.

I oqm caso, r’rpffm NON DFVE MAT Fwitassi alle ,bm’:rrfmm sipetizione deglt aecertamionti gia riportati nella docrimentazione ibocatasiale o wella

011(.'/0:(.' ﬂ(‘//ﬂ Ficostiizione do passagel di fliafh‘?f‘fﬂ {4"011(‘”(’ i‘ifﬁ‘.‘/f{h‘(’ t/h” fa consistenza catastale del bene sia diversa da gucila attuale {ad esempio:
mdieazione di wna p.la o sub diverst da quelli attuali), Pesperto segnalera anvhe ¥ frazionamenti e le variazionf catastali via via eseguit,
ncrociando ¢ dalt risufiants dagli atti di alienazrone con fo wisuflanze dof registsi catastal.

A quiesto wgnardo, fa vieostruzione dellesperto dovra consentive di comprendere se if beste pignoraio corvisponda ai beni oggello def passaggs o praprieta.

It ogns caso, poi, mell’ipotest & pignoramento di fabbricar, lesperto deve specificare in termting esalt sy guale oniginaria pia di fervono fnsistans ¢ detts
fibbricats, allegando altresi fogho df mappa catastale {con aidenziazione defla p.ila interessata).

Nella ricostruzions def trasferiments, lesperto non deve Hwitarsi ad iudicagions di cavartere genersco ed in particolare riferive ehe Fatto rignarderchbe *% bowi
sui guali ¢ siato edificato i fabbrivate” senga witerion speaficazion, oworrcnde al contrario docinentare ¥ passagel catastadl interveniii,

NellTpotesi df bent prgnorati in danno def delitore eseentalo wwa appartesents aflo stesso in segiwe df comunione legale con i coniuge, leperts
Stialore escguind visira ipoleearia anehe sul nowinative def contuge won detilore dalla data deffatto di acgrists.

Iespesto segnalerd lempestivanmente af G.E. Fesistenza & atti di disposizione compinti dal conive non delittore ef o Fesistenza di iscrizioni fpotecaric od
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altee formalila pregindiziovol {ad csempio, trascrigione dF sequiestin conservative; lraserizione di sentenza dishiavativa & jallfmento; ce.), producendo copia
defla nata di iserizione of o di taserigione.

Ipotest particolari:

1) Awto anteriore af ventennio ayenie natnia di_atto MOs calisa.

Nel ¢aso i et 3f primo atte antecedenle di venti i fa traserizione del pignoramento abbia natura di afto MOItis causa (trasergione di dennagia di
suecessione; traserizione dF verbale di pubblicazione di festaents), Fesperto doved esegnire aulonoua ispesione presso | rgistyi immobiliar sul nopinative
def dante carsa, individiands falto d'aequisto in javore deflo stesso ¢ wsalendo ad un aito inter wvos @ aratier rasiative (ad esewpio: compravendita;
donagione, perwnita; cessione di dinitti seali; oie.).

Ovalora Patte individiato abbia parimenti saatiura dif aitn mostis cavsa appure §¢ tratti di atto duter wvos ma a carattere non trasiatig fad esentpio:

divisione), lesperto dovrd procedere ulferiommanic a ritroso sino ad individiare i atto inier MV6S @ caraliere iaslativo 1ed fermint sobra procisait.

Ovalora Fispezione non sia in grade di condirve all individiazione di un atto iater 19905 a caraltere frasiativg sebbese condotta 4 witroso per un considercvole
lasso di tempo, Fesperto dara conto di tale ciostanza sistla velazione.

It tal caso, Pesperto precisera comunguc se guantomeno [infestazione nei registyd del Catasto eorsisponda al wominative del sogecito indicato dai Rogisiri
Tnnnobafiars.

2) Asto anveriore al vestennio aenie naiiia di atto inter Vivos 4 carattere non trasfativo.

Nel case i oo i privo atte anlecedente di venti anni la traserizione del pignoramento ablia natisa di atto ititer vivos a carattere non trasfativo
{erd esernpio: divisione), fesperto dovrd pariment] csoguire #5pezione presso ¢ rogistet samolifiar suf nowindal dei danti cansa, individuando [atto d'aeqristo
i favore degli stessi ¢ Fisatends ad um atto inter Vivos @ caraitiere trasial e nol fepainl angidett? {ad esermrpio: compravendita; donagionc, penunta; cossione di
diritti eali; ece ).

3) Terveni aequisiti con procedura di espropriazione di pubblica utiliti.

Nel caso di frbbrecati edificari sy tesvont acguisiti con procedura di espropriazione di pubblica utilita (ad esempis, sel caso di convensions per
Ledilizia cconomuica ¢ popolars), Pesperto acguisiva presso la P.A. competente la docimeniazione rolativa aff conissione def decreti df ocenpazione dugenza
ef odi esproprio, precisands — in dijert delfadozione di jormale provediments di esproprie — so S intervenia irreversibile trasformazione dei swoli ¢
comtinguie fornends ogid informazione utile al viguarde {anche con sigiarde ad cventual contengios in arte).

4) Bens gid s titolanitd o7 Istitiziony ecelesiastiche.

Nel caso di berit i origine in Brolarita df istituziont eoclesiastivhe (Tstitutd diveesand por 31 sostentamento del clero; wense vescoviliy ece. ), lesperte preciserd sé
Fintestasgione nei registed ded Catasto corrisponda af sominative del soggetto fudicaro dat Registri Tnmnobifiar

3) Sitnazioni di compropiieta.

I esperto avra sommpre cova di viscontrare la qventiale situazione di comproprietd dei ber pionorali, anche con riferiments al dante cavisa del debitore
esecutats, con la Specficazione defla sna natnra {comniione fogale tra contngs obypure ordinaria) ¢ della wisira defle grole di ciaseine ded partecipanty.

6) Esrstenzag di diritto df pspffutto sii b pisnoraty,

Iaddove poi Fatto di acguisto del bene in capo alfesecitato contenga mna riserva di nsultutto in jfavore def dante causa o @ nn tergo, lesposto doved
ayere ik di perifieare Sempre e se lale iserva Sig Stala frascrita o se Dusnfrituarno st amcors 1w wa. A lale siopo avgrisira il certificato di
esistenza i vita ed eventualimente di morte di guest vitino.

Si riportano gli estremi degli atti di rogito utili 2 tracciare la cronistoria anteventennale:

TITOIARI dal xxxxx fino ad oggi: XXXX XXXXXXXX nata 2 xxx (xx) il xxxxxxx € XXXX

XXXXXXXX, nato ad Xzxxxxx (xx) il xxxxxxx ciascuno per la quota di %2 di piena proprieta in

regime di comunione legale dei beni.

Pubhb. UL #etaio Xaooooos oo Data: XXX Rep. n%: e/
Registrato UULRR. di xxxx Data: XXX Vol./serie: XX
Tras. Agenzia Entrate — Uff. Territorio di §. Maria C. V. | Dt AXXXX N°© par/ Lo [ xxxxx /xxaxx]

11 ttolo si riferisce 2 compravendita, contro XXXXXXXXX, nato a xxxxxxx il xxxxxxxxx della
porzione di suolo distinta in catasto terreni al foglio 20, p.lla 422, (attuale p.lla 5050) di are 7.89.

Nel cotpo del titolo viene tiportato quanto segue:

A signor (...) vende ai signori XXXX XXXXXXXX ¢ XXXX XXXXXXXX, i
guali acquistano in vegime patrimoniale di comunione legale tra coningi, la piena proprietd di una poviione divisa del
detto appeszamento di terveno sito in agro di Caiaszo, alla focalita Astolfi, ¢ precisamente: il lotto n. 7 (sette), della
superficie di circa are sefte ¢ centiare offanianove, (... ). Il lotio in oggetto ¢ distinio con la neoformata particella 422
(ex 218/1) del foglio 20, di are 7,89 (...).”

Si allega nota di trascrizione e copia del titolo.
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1. esperto deve procedere afla verifica defla regolarita dei bent sotto il profilo edilizio ed urbanistico, indicando:
e Pepoca di realizzazione dell'immobile;
s pli estremi esatti del provvedimento autorizzativo [lionzga cdifizia a2, ) concessione editizia . ) eventuali vayiati;
pervesso di costviire 1. ;s DIA# )

s [a dspondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento autorizzativo.
Al rignarde, FPespesto deve procedese all acquisizivne presse i comperente vificio feenio comunale di copia def provedimento amtorizzative, stonché ded grafici
di progerte allegats.
T ale docnmmenitazione deve essere sempre alfegata alla relazione di stima.
87 sottolinea al signardo come, i risposia al presesic quesita, Lesperto NON DEVE MAT fpwitarsi o ripelere pedisseqramente guant rifento dagli uifie
Zeenier conpinali, dovends procedere qulongurawiente agfi gpportunt qucerlauents di segnito imdicars (Shecie von sgnardo alia verfies della rispondeinza defla
costrizione alle preyrsions del provwediviento anlonz2ative).
NellTpotest in i Dufficio teciico commminale comumichn [ asseniza di provvediments autorfzzativi sotto if profile edilizio-nrbanistico per i/ fabbriato
pignorats, {esperto preciserd anziluiio {a presummibile chocs d sealizzazione def fabbricato.
A guiesto rignardo od a wero titolo eserpiificative, lesherto potra ntifizgare ar find defla datazions defl choca di eostiuzione: 1) sehede planmmctitehe catastali;
71} acrofalogranmactiie aoquisibifi presso gh uffics compelenti ¢ sovicld privale; i7) informaziont desunnbili daghi anti di trasferimento {ad esewipio, gualora
Fatto conmtenga Fesatta deserizione dol fabbricato); 1v) elenments desmmibisli dalla 1ipologia costittiva wtifizzata; v) contesto di ubicazione dof henc {ad esentpio:
eentro storico della eitte).
Lin mesvos eaio Lespestn stimatore potid fare aflidamento esclisive silla dichigsazione di paste contenita sellatto df aeguisto secondo cid 3/ fibhsicato sasebbe

Sato edilato in data autecedente af 1.9 1967,

addove Pesperto conchida — silla base dell accertamento sopra eompinto — per Pedificazione def fene fn data antecedente al 1.9.1967, if cospite sara
considerato regolare (salvo che per ke cventuali aceeriate modifiche defllo state dei fioghi che siann terverte i data siccessiva, i1 selazione alle guali lesperto
procederd ad nn antonoma verifica defla legittimirg urbanistica delle stesse ¢ — in difare — allaceertamento della sanabifitif condonabiliva di oi in
prosicaia).
Iaddove Fesperto convtidan — sulla base delfaertamento sopra compinto — por {edifeazione def bene in data successiva al 1.9.1967, i difetto df
provmednaenti autorizzativi i ceshite sard considerato abustve ¢ Fesperto procederd aghi aeertanent? defla sanalbithid [ condonalbibitd df o in prosicguo.
Nellgpotesi i et Pufficeo tecnico comninale comnmchi Pesistenza di provvedimenti autorizzativi sorto i profite edifizio-urbanistico per if
[fabbricato pignorate ma non sia i grado df consegrare aflesperto copia del detto provecdiacnto od anehe defle sole planimctsie di progetto (ad esevpio: per
Sarimenio; inagibilia dell archivio; sequestro penale; i)y, fesperto deve michicdere af velztivo divigente certificazione in lal semso {contenente altrost
Findicazione delle ragiont della smaneata consegna), certificazione che sard fnserta tra gl alfegati alla relazione.
Nellgpotesi di difformita e/o modifiche dif fabbricato rispetto af proveedinento amtorizgative, in risposta al presente quesits Fesperto deve precisare
analitwamente le difformita trr v situazione reale def Inoghi e fa situazione rnportata nella planimetria di progetto.
A7 vigiardo, ai find dell'oppostuna comprensione lespesto:
- deve procedere alla soveapposizione defla planimetida deflo stato reale dei luoghi (predisposta in visposta af guesito #. 2) con fa plasimetyia di
progeito)
- el caso di riscontrate difformita:
®  dewe predispere apposita planifmetida dello stato reale dei Tuoghi con opportuna indicazione grafica delle riscontrate
difformita, inserendo la detta planimetsia sia #1 jormate sidotto nel testo defla selazione in risposta al presente qucsite, sia in formats
ordinarin in allegato alla selazione medesima;
®  dewe poi precisare Peventuale possihilita di sanatorea defle diformita wiscontrate od ¢ oosti defla medesima seconds gnanto di segwito precisato.
I caso di opere abusive FPesperto proceders come segrie:
angituite, verificherd fa possibilita di sanatordia c.d. ordinania ai sensi dellart. 36 del D.P.R. n. 380 def 2001 ¢ gff cventuali costi deflla stessa;
in Seeoido fiogo od i via subssdinata, verifichera Peventuale avvesiita presenitazione di Istanze dif condono (sanatoria c.d. speciale), procisands:
® i soggetto islanic ¢ fa nopmativa in forza defla guiake Pistanza di condono sia stala presentala (seenatamente, imdicando se 5 tratli di istanza @
senst degli artt. 31 ¢ segenti defla legge n. 47 dol 1985, appuse ai sensi deflast. 39 defla fogge n. 724 ded 1994 oppre ai senst dell'ant. 32 del
DI 269 def 2003 wnvertite in fogee m 326 def 2003);
o o stato defln procedisra presso g mffici teonied comperenti (havers; delihorazions; ece);
o i costi difla sanatoria ¢ le cventnali oblazioni gic corrispeste ¢f o ancora da corvisponderss;
o Ja comformitd def jabbricato ai grafici dF progelto depasitall @ eorvedo dellistanza (segnalando, anche in lal caso graficamente, o cventuak
diffornita);
i tero hiogo ed i via nlterionmente sithordinata, vesificherd inoltve — ai find defla domainda #i sanatoria che Paggivdicatario pota cventuabmenie presetare
— 5o glf immobili pignorati st trovine o meno welle condiziont previste dall art. 40, comma 6, della legge n. 47 del 1985 o dallart. 46, comma
Sdel D.P.R. n. 380 del 2001 (gia art. 17, connmna 5, dells legge n. 47 def 1985).
A qurest ultimo rignards, Pesperto deve:
o dererminare la data df edificasione dell tmmabile secondo fe modalita sopra indicate;
o  hiarire Se — in ragione doll data & cdificazionc cowe sqbra deleriinata o comngue defle caralleristiche delle opere abusive — Uimereobite
avichbe poluts bencficiare di una detle sanalorie df i alle disposizions di segrito imdivate:
i artt. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1985 (in finea di pronepin, smmobili od opere abusivd wltimari entro la data def 1.70.1983 ed
alle condizions i indieate);
#. art. 39 della legge n. 724 del 1994 (i linea & prineipio, apere abusive wftimate entro o data dol 31.12.1993 ed alle condiziond ivi
indicare);
i, art. 32del D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 (in binca df prinapio, opese abusive nltimate entro la data del
31.3.2003 ed afle condizioni fvi indicate);
o perificare ln data delle vagiont del eredito per e quali sia state esegnito i pignoramento o smiervento sella procedira espropriativ.
A7 rigrardo, Pespasto deve far riferimento al eredito tentporalmionte ity antico che sia stata fatte vakere nella procedura espropriative (sia dal
ereditore pignorants, sia da ung ded creditor? intervenitd), guale risltante dagli arti defla procedura;
®  combudere infine — attraverso i combinato disposts defle verifiche sopra indicate — se od cventuabuente in base a guali detfe disposizions di legge
sopia indieate Laggindicatario possa depositare domanda di sanatoria.
In tutte fo ipotesi df sanatoria di inmaolili od operc abusive, Fesperto deve indicare — previa assunzione delle opportune iformazion: presso gt vffici
comtinali competonti — ¥ relativi costi
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Quve Latutso son sia in alom wmods sanabile, Pesperto deve recisare o sia state ewesso ordine di demolizione dellimumobile, assimcnds i
apposiinc InfopRaziont presse 1 compoients wifici comnnali o guantificare gt oner cconowel necessali per Leliminazione deffo stesso.

Infine, Fesperto deve verifivare Pesisiensa defla dichiarazione di agibilita od auguisie certificato aggiomato di destinazione urbanistica.
Nel easo di spancata Fsposta da parle degli iffaed foeicd compelenti cntvo yn tewpo ragionewole dalla webiesta inoftrala o comungue di wisposta incomplola,
Fesperto stimatore depositera istanza of gindice dell escenzione per Pomissione del provwediveento di cii affant. 213 epe.

Il sottoscritto ha eseguito le opportune verifiche edilizie ed urbanistiche, presso i Settore
Urbanistica del Comune di Caiazzo, richiedendo la presa visione delle pratiche edilizie inerenti il
fabbricato di cui e parte la porzione immobiliare oggetto di stima, richiesta acquisita con prot. n.

49102 del 16.09.2022.

6.a.) Provvedimenti urbanistici autorizzativi
Dalla documentazione resa disponibile dall’ente, si € potuto accertare che la realizzazione del
fabbricato risulta regolarmente assentita in virth dei seguenti titoli:

- C.E. n. xxx del xxxxxxxx, rilasciata a XXXX XXXXXXXX nato ad Xxxxxxx il xXIXXXX €

XXXX XXXXXXXX nata a xxxxxxxxxx il xxxxxxx, per la “wstrugione di fabbricato per civile

abitazione” giusta richiesta del xxxxxxxxxx prot. n. xxxxxxxxxx ed acquisita al protocollo U.T,
con il n. xxx;

- C.E. in sanatoria n. xxxxxxx del xxxxxxxx, ai sensi della Legge 724/94 art. 39, rilasciata a

XXXX XXXXXXXX, nato ad Xxxxxxx il xxxxxxx giusta richiesta prot. n. xxxxx del
xXXXXX¥X¥X. Pratica di Condono Edilizio n. xx.

Dalla documentazione in atti non si rileva richiesta/rilascio di certificato di agibiliti.

6.b.) Difformita urbanistiche

Dalla documentazione urbanistica in atti esaminata, eseguito il sopralluogo presso Il'unita

immobiliare e restituito graficamente il rilievo metrico della stessa, effettuati 1 giusti confronti di

quest’ultimo con i grafici di cui alla C.E. in sanatoria n. xxxxxxxx del xxxxxx, i rilevano le
seguenti difformita:
Piano rialzato
- Difformita distributive intetne e realizzazione di tramezz divisori utili al frazionamento del
piano rialzato, e realizzazione di scaletta in ferro esterna;
- Modifiche di prospetto dovute a diverso posizionamento e apertura o chiusura di finestre e

porte-finestre.
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Attestato di Certificazione Energetico (ACE) o Attestato di Prestazione Energetica (APE); i

costo per 'eventuale redazione del documento & pari a € 250,00.

Si allega Iestratta documentazione urbanistica cosi come specificata nell’elenco degli allegati.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale delllimmobile.

1. esperto stimatore deve precisare se Pimmotile pignorato sia sccnpato dal debitore esecutato o da soggetd terzi

Nel caso di fmmnbile occipalo da soggettd terzi, Fesperto deve precisare # Hilolo in forga def quale abbia figge Poconpazions {ad esenspion confratt di
locazione; afjitto; comodare; provedinentt di-asseenazione delln casa coningatey eec.) appire — i difetto — indicare che Poceipasione ba fuoge in assenza df
#irolo.

It ogne caso, laddove Poccpazione abbia luago i forsa di wno ded 1ol sepra indicati, Vesperto deve semmpse acquisise eoapia dello siesso ed allegarle afla
relagione.

Laddove 51 tratti di contratto di locazione o di affitto, Fesperto deve verificare ln data di registvazione, la data i scadenza, leventisale data di ilasedo fissata
o lo state defla davisa eventuabmente in corso per i plases.

Nel caso di imwiobile occuparo da soggett? terzy, Fespeto deve fnoltre acguisive cortificato storwo di residenga dell occupantc.

Nel caso di Immobile occupato da soggetii terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura {ad escvepio, contralto di

locazione registrato i data anteeedente af pignorapiento), Fesperto verifiehera se #f canone di locazione sia inferiore df un oo al walore locative dF weriato o
a gucito sisullante da precedent] focazioni af fine di consentire al gindiee deffesecuzione ed all eventiale aggindicatario di procedere alle determinazions di o
affart. 2923, tergn comma, cod, i,

Nel caso di imumobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura {ad cseonpio,
aceipante & fatte; ccpante i forga df contratto & comodalo; i), Lesperio procedera alle deferminasions di scguito indicate:

in pring liogn, qrantificherd #f canone & locazione di wereate di un fmmobile appartesente al segmento di mercato dell inmobile pignorate,

in seeotdo hioge, fndicherd Pammontare di wna cventvale indennita di occupazione da richicdersi al tergo occupante fenendo conto di tti 1 fattord che
possang sagioncuokmente siggerive la Hchizsta di wna indesndta in wrisiva sidotta wispetto af canone di locagione i mercate, guali a titolo di esempra: la
durata vidotia ¢ precasia delloconpazione; Pobblign di immtediarn silaseio dell tmmobile a richiesta degli organi della procedvra; lesigenzn & assiensare fa
conservazione del bemey e ).

L'unita immobiliare oggetto di vendita alla data del sopralluogo risulta occupata a titolo

gratuito dai figli degli esecutati, ossia da xxoooxxxx, nato a Xxxxx xxxxx il xxxxxXXXX, unitamente al

proprio nucleo familiare; da xxxxxxxx, nata 2 XxxxxX XxxxX 1l XXxxxx¥¥; da XXXXXXXXX, nata a XXXXX
Si allegano certificati di stato di famiglia di ciascuno degli occupanti.

CALCOLO DELLINDENNITA’ DI OCCUPAZIONE

Si- ricerca dapprima un potenziale canone di locazione (R), in assenza di un canone
effettivamente praticato, attraverso la media dei canoni ricavati sulla scorta dei valoti forniti dalla
banca dati delle quotazioni immobiliari fornita dall’Agenzia delle Entrate ed espressi attraverso le
tabelle dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, per il Comune di Caiazzo (CE), ha rilevato i
seguenti dati:

Anno 2023 — Semestre 2

Vascia/zona: Periferica/ COZZI, RICCETTA, ASTOLFI
Codice Zona: D3,

Tipologia prevalente: .Abitagioni civily;

Destinazione: Residenziate

Stato Valore di mercato Sup. Valore locazione € Sup.
Tipologia conservativo (€/ mg) (I./N) [/ nng smese) 1./ N
Min Max Min Max
Abitazioni 700,00 1.050,00 I 1,80 2,70 I
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civili

Normale

Valore medio

875,00

Valore medio

2,25

Si determina quindi il canone di locazione rifetito a ciascun bene (R) attraverso la seguente

formula:

Rm = canoni medi

Sc = superficie catastale

R=Rmx Sc

Pertanto i canoni di locazione (R) per il bene in oggetto sara uguale a:

Superficie Canone mensile Canone ansio
Unita immobiliare
catastale (€] mese) (€/ anno)
Abitazions (€ [ g wmese 2,25)
363.00 mq 9.801,00
Sub. 4 816,75

Determinazione dell’indennita di occupazione

Trattandosi di procedura esecutiva, al canone complessivo annuo/mensile determinato sata
quindi eseguito un opportuno adeguamento e correzione al fine di ottenere il valore congruo
dell’indennita da corrispondere, pertanto si tiene debitamente conto:

- Dellincertezza temporale di occupazione del bene;

- Dello stato di conservazione del bene;

- Delle potenzialita produttive ridotte del bene;

- Del livello di rischio assunto dall’occupante per I'assenza di garanzie;
pet tutto quanto premesso, si ritiene congruo stabilire per le motivazioni sopra espresse, che il pit
probabile valore di indennita per il compendio in esame, in condizioni di vendita forzata, sia pari al

valore del canone mensile determinato ridotto del 35%, pertanto:

canone mensils | Tndennits mensile Indennita annna Indennita mensite
Unita immobiliari deteriminat (€/ mese) €/ anno) (€/ mese)
(€/FK’€£€) feannite - 35%) nCT.
Abitagione _
816,75 53(1,88 6.370,56 530,00
Sub. 4

In virtt di quanto calcolato, il sottoscritto ritiene che il walore relativo all'indennita di
occupazione da corrispondere per 'unitad immobiliare in oggetto, in cifra tonda, & pari ad €

530,00/ mese.
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1. esperto deve jbmwrfm’ alia shecificazione doi vincoli ed oneri giuridict gravanti sul bene.
I pasticolare ed a titofs esemplificative, Cesperto stimatore dove:

a)  verfieare — in proscaza df frasceizion di pignoramenti diversi da guelio originanie ia presente procediia espropriative — fa pendenza df altre
procedire esecutive rolaiive ai wedesig berd pignorati, sijcrends lo stalo delfe stesse {assuwends ke oppertine infonaazion: presso 4
canelleria del Tribunale).

Nel caso i eii sia aneora pendente Precedente procedisa espropriativa, Fesperto ne dara imwcdiala segnalazione al giudie dellescenzione al fine
dell adoztone dei proveedivents oppostund relatii alla rivindns;

bl verifieare — in prosenga df trascrigiont & domande gindiziali sugh smmobili pinoratt — o pendense di procedimenti giudiziali civili
Felatind ai wcdesing e pigworati, acquisendn copia dellatto introdutiive ¢ riferendo divea fo state del dette procedimesto {assmends
apportic nformaziont presso la cancelleria del Tribumale).

Ia docimentazione cos? avquisita sard aflegata afla wlazione,

¢} acquisise copia df eventiale provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge dilla casa conigale;

) acquisize copia di promediments mpositad df vincoli storico-artistics;

¢l werificare — por gl dmaokili per ¥ quali sia esistente wn condominde — lesistensa df regolamento condominiale ¢ fla cventiiale trasesizions
dello stesso;

) aequsive copia deght attd fimpositive di servitii il bone pignorate coentitalacnte ssuftanti dai Register Immobiliari.

In pastivodare, nellipotesi in i suf bene wsuftane esseiv stali escguits provvcdipent! i sequestro penale {(anche in dala suweessiva affa traserizgone def
pignormaento), lespeito auguisiss — con Lansifio def custode gindiziario — la relativg docimentazione presso gfi uffnd competents, depositando copia del
provpedivento o del verbale di esconzione def sequostro (nonché, eventitalmente, copia della sota & traserizione del provwedimento di sequestro), inforsmandosne
rempestivamente if G.F. per ladogione ded provwedimenti eivea # prosizgim delle operazgions d&f stoma.

In sisposta af presenic guesito, lesperto deve inoltre indicare in Sezioni scparate gff oner? ed & el che vestang a warico deffavguirente o quelli ohe sono
dnee cancoliati o comngre regolarizzart el oontesto defla procedusa.

In particolare, Pesperto fndichera:

SEZTONE A: Onerd ¢ vincoli a carico dellacquirente.

Ty guests si segnalann i Fnea di priveipio:

1) Dowande givdizials

2) A di asservivionto urbanistic & cossiont df cihatura;

3)  Comvensioni matrimoniali ¢ provedimenti di assegnazions della casa confugale al conivige;

) Al pesi o fowitaziont diso {es. onerd wali, obbligazions propier vem, servitd, vse, abitazione ), anche & natiura condominiale;
3) P azizlﬁdwzmi‘; i mzjba siione wma/f Slorico-artisticl ¢ di aftvo ffpa

Tra guests 57 segnalans:

a.  Lurizions ipotecarie

b, Pignoramenti ed altre traseizgont pregindizieroll {sequests? conservativg; ece. )i

c.  Difloruita urbanistio-edifizie {con induazione del costo defla vegolarizzagione come delermiinato in rishosta al guesite #. 6 ¢ la
precisazione che tale costo & stalo detratto wella determinazions del prego base dasta laddove now 57 sia provedito alls regolarizzazione in
corso di procediiraly

d. Difformits Catastali foon indieazione def wosto defla regolarizzazione come delerminats i rishosta al guesito . 3 ¢ la precisazione he tale
costo ¢ stat detiatto nedla delerminazione del prezzo base dasta laddove non 57 sia procednto alla segolarizzazione in oo di provedusa).

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

A: Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acqguirente

A Domande Gindiziali: Nessuna.

A2 At di asservimento urbanistici e cessioni di enbatura: Nessuno.

A3 Convengioni Matrimoniali e provvedimenti di assegnasione casa coningale al coninge: Nessuna.

Ade Altwi pesi o limitazioni d'uso anche di natuva condominiale: alPart. 4 delPatto di compravendita del
XXXXX rep. N. xxxxx, ¢ ;ufpmmm che /z azrqm;vem‘t dichiarano di essere a CORNDSCEn che una striscia di tevreno
della larghezza di melri due ¢ cenfimetvi cinguanta, posta lungo il confine sud del lotto come innansy acquistato, ¢
gravata da servitir di passaggio pedonale e carraio, di immissioni, condoiti, tubazioni, linee eletiviche ¢
telefoniche, a favore di tutti § lotti facenti parte della lottigzazione di cni alla premessa, ¢ costituisce gnota defla strada
di accesso gid esistente ai singoli lotti”,

A5 Proveedimenti di imposisione di vincoli storvico-artistici ¢ di altro tipo: Nessuna.

B: Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura
B.1.  Iscrizioni Iporecarie:

Ipoteca Volontaria — Concessione a garansia di mutno fondiavio
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N. part/gen 4035/27969 in data 26.07.2011 — Agenzia Lntrate — Sez. Tetritotio. di .. Maria C. 17
A tavore di: Banco di Napoli S.p.A. con sede in Napoli (NAJ;
11 gravame si1 riferisce all'immobile identificato come segue:

o Catasto Iabiwicati, Comaune di Catazzo (CE) - foglo 20, p.lla , sub. 4

Ipoteca Giudiziale — Decreto inginntivo

N. patt/gen 1746/21754 in data 24.06.2013 — Agenzia Lntrate — Sez. Tettitotio. di .. Maria C. 1.
A favore dir Stonetly S.p. A con sede in Montebelfuna (T17);

11 pravame si rifetisce, tra altro, all'immobile identificato come segue:

® Catasto Dabimicati, Comune di Calazgo (CF) - foglio 20, p.la , sub. 4

Ipoteca Giudiziale — Decrein inginntivo

N. patt/gen 1746/21754 in data 24.06.2013 — Agenzia Lntrate — Sez. Tettitotio. di .. Maria C. 1.
A favore di: Melluso di Beniaming Mebluso & C. S.ALS. con sede in Calpizzano (NAL;

11 gravame si riferisce all'immobile identificato come segue:

o Catasto Iabiricati, Comaune di Catazzy (CE) - foglio 20, p.lla , sub. 4

B.2. Pignovamenti ¢ altre trascrigioni pregindizievoli:
Pignoramento
N. patt/gen xxxxxxxx in data xxxxxxx — Agenzia Lintrate — Sez. Tettitotio. di .. Maria C. 1.
A tavore di: Banco di Napoli S.p..A. con sede in Napoli (NA);
11 gravame s1 riferisce all'immohbile identificato come segue:
o Catasto Dabiwicati, Comune di Calazzo (CE) - foglio 20, p.la , sub. 4
Cirea la formalitd che precede, non ancora cancellata, v ¢ stata procednra esectiva veeante RGEE xexoxocoooax, presso if

Tribunale di S. Maria C.17. estitita con provvedimento emesso dal G.F. dott. ssa soooocaoodx it data seoasonas

che st viporia in allegato.

Pignoramento
N. part/gen 30314 /38275 in data 12.10.2023 — Agenzia Lintrate — Sez. Territotio. di 5. Maria C. 17
A tavore di: Penclope SPV S.nd con sede in Conegliano (T17);

11 gravame si riferisce all'immobile identificato come segue:

o Catasto Iabiricati, Comaune di Caiazzn (CE) - foplio 20, p.lla , sub. 4

B.3. Difformita wrbanistico-edilizie: difformita relative modifiche di prospetto e distributive interne,
possono essere sanate con pratica edilizia di tipo SCIA in sanatoria inoltrata a firma di tecnico

abilitato, il cui costo & stimato in € 3.500,00 comprensivo di onorati diritti e sanzioni.
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B4, Difformiti catastali: difformita planimetriche catastali, per le quali occorrerebbe predisporre

aggiornamento planimetrico DocFa avente un costo pari a circa € 500,00.

QUESITO 1. 9: verificare se § benf pigtiorati ticadano su suolo demaniale.
1. espesto deve procedere alla verifica se ¢ bend pignorart picadaso st swolo demaniale {in particolare per quelli vhicati swei comuni i Castel Volturno, Cellok,
Sessa Awrnmea, Mondsagone), precisando se vi sia stato provvedimento di declassamento o se sia i corso Ja pratica per fo stesso.

Il fabbricato di cui € parte I'unita immobiliare oggetto di vendita & ubicato nel territorio

comunale di Caiazzo e da accertamenti eseguiti non risulta di natura demaniale.

QUESITO 1. 10: verificare lesisteniza di pesi od oneri di altro tipo.

1 esperto deve procedere alla verificn se 7 lend pignorali siano gravati da censs, fvelfo o uso cryeo e §o 27 wia stale affrancagionc da lafi pesi, ovvero se i
diritto sul bene def debitore pigrorato sia di propricid o di niatusa concessoria 3n vy di aleino doglt Sstituti vichiamard.

It partivcolare, lesperto verifichera laddove possibile — per if tramite di oppostisne indagind catastali — i titola costatutivg ¢ by natura del soggetto o javore del
quiafe sia costituito i divitto {5e pubbiico o privats).

Atlwapo, laddove i disitto sia costitiilo a javere di SOgEEo Privato [es. persone fisiche; islitnli Fligioss privalt guali mense vescovly ¢ relaliyy siecessorn)
Fesperto versficherd — acquisends la relativa docimentazione — 5o Sussistans ¢ presupposi per ritensre che vf sia stato acquists defla picsa proprieia per
ssieapine fad es., laddove Poriginario enfitenia o fvellario, od tm sno suceessore, abbia cedinto ad altsy per atto tra wini by plena propricia del fondo sensa

v alonina pengione doght onerl su di o550 gravants o comnngue garantends immobife come fher da guatungue gravame ¢ sano decorsi aweno venti animl
dallatts di acguists).

I addove #f divitto sia wostituito a favore i soggetto pubblico, leperto verficherd se i soggetto concedente sia nw ampnnistrazione statale od ' azicnda
avitontorsa deflo Stato {nel qual caso versficherd se sussisiano 1 presupposts per considerare 7 divite estinto ai sensi degli artt. 1 defia fegge n. 16 ded 1974 0
60 defla legge . 222 ded 1985) appure a favore di ente focale in forga di provwedivicnto di qrotizzazions ed asscgnazione, eventnabuente ai sensi defla legge
n. 1766 def 1927 (acquisendo fa relmtina docimentagzone sia presso Fente foeale ehe presso PUfe Ul Cavied def settore B.C.A. defla Regione
Campania).

In tale ultima ipolesi, laddove dovesse risiflare assenga dif alti & affrancazione def bene, Lesperto sospendera e operazions di stima e depositerd nola af
G.F. corvedata della relativa docimentaziose.

11 suolo su cui ricade il fabbricato di cui € parte I'unita immobiliare oggetto di vendita € ubicato
nel territorio comunale di Caiazzo e da accertamenti eseguiti non emergono elementi circa 'esistenza

di censi, livelli od usi civici.

QUESITO n. 11I: fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali procediments in
COI50,
1. esperto deve fornire ognd informazione concernente:

1) Lliveporto ammio defle spese fisse di gestione 6 wmanutensione {es. spese condowiniali ordinaric);

2)  eventuali shese straordinaiie gia defiberale wa non ancors siadute;

3)  eventuali shese condominiali seadute non pagate weglf wltiv die anni anterion alla data defla perigia;

) eveminali procedimenti gindizian in corso relativ al cospele pignorats.

- Spese fisse annue di gestione dell'immobile o di manutenzione: Nessana;

- Spese condominiali straordinatie gia deliberate ma non ancora scadute: Nessana;
- Spese condominiali scadute ed insolute ultimi due anni: Nessuna,

- Altre spese: Nessuna;

- Cause i1 cotso: Nessana.

QUESITO . 12: procedere alla valutazione dei beni.

1. esperto deve indicare i valore di mercato dellimmobile nel Fispetto defle definizions ¢ dei procediment! di stimg df o agli standard di valutazione
mfernazionali (in particofare: Intemational Valuation Standard IVS; Enropean Valnation Standard EVS) ¢ di o7 af Codice delle
Valutazioni Immobiliati di Tecnoborsa,

It particolase ed #1 linea df principio, lespesto deve nrifizzare ¢ metodi del confionto df wereato (Market Approach), di capitalizzazione del veddito
{Income Approach) ¢ del costo {Cost Approach), sccondn fe modalita predsate negh standard sopra citati ¢ ghustificands adegnatamente ¥ ricorso
alfus od alf altro wmetodo in viferiments alle condizioni def caso di specie.

A guesto rignards, Lesperto deve OBBIIGATORIAMENTE procedere alla 8 ;
defle fontr df acquisizione df tali dati, depositando in allepato alla perizia copia dei document utilizzati (ad esempio:
contratd dif alienazione di altd immobili deonducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; decreti di
trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto immobili ticonducibili al medesimo segmento di mercato del
cespite pignorato, dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ecc. ).
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Nel caso di dati acquisiti presso operatori professionall (agenzie immobiliard; studi professionali; mediatori; ecc.),
Lesperto deve:
1. indicare i nominativo di ciascun operatore fnterpellato (ad esempio: agenzia immobiliate con sede in
-k

2. precisare I dati forniti da ciascun operatore (con indicazione deif valosi minime e massimo comunicati da
clascuno di essi);

3. precisare in maniera sufficientermente dettagliata le modalita di deteriminazione dei dati forniti dall'operatore
(attraverso il riferimento ad atti di compravendita; alla data degli stessi; alla tipologia degli immobili oggetto di
tali arti; ecc.).

‘esperto potrd Inoltre acquisire informaziont ai {ini della stima anche presso soggetti che abbiano svolto attivita di
custode giudizintio e/o professionista delegato alle vendite forzate. It tal caso, Pesperto procedera a reperire I documenti
df riferiimento (segnatamente, I decreti di trasferimento rilevanti ai fini della stima), che saranno allegati alla relazione di
Stina.

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

Nella detesminazione def valore & wmercato Fesperto deve procedere al calvolo defle superfiv per casenn inonobily, con indicazione della superfivie comunerciale,
del vatore al wq ¢ def valore totale, csponcnde analiticamenic gff adeguamenti e fe correzioni della stima.

A griesta wigiards, Fesperto deve precisare 1alf adeguamenti i maniera distinta per gff onerd di regolarizzazione nrbandstica, lo stato d vse o maniiensions,
lo stato di possesso, ¢ vincoli ed onerd givridicd ston climinabili dalln procedura, wenché per eventuali spese condominiali insolute.

Liesperto NON DEVE MAT detrame dal vafore di seerato i costo defle equeciiazions dolfe iserizions ¢ fraserzions pregindizieroli g eaiieo dolia
procedig (Segnatamenie: IScriions IPOIComite, INTSHIZIoNT di PIEnorTmenis, asevzions di Sequesty comscruatig).

Nella detesminazione def valore di mesvate i smmobili che — alla fuce defle considerazioni suolte in visposia al guesito w. 6 — wano totalimente abusivi
ed in .d(_ L17] 1nod0 5.111.1[)111 Fesperto /J;mm’fm COMIE SEQIC

ciie, Lesperto guantifichesa i valore del suoto ¢ ded costi & dewolizione delfe

apese (.'bn ey
zellipolesi in o non HERAE essere stato cwesso ordine di demolizione dif bene, Pesperto defersinerd il vatore d'nso def bere.

Suitla scorta del valore di mercato determinato cowee sopra, {esperto propora al ghidice dell esecnione un prezzo base d’asta def cespite the tenga conto
delle diflerenze esistenti af wmovento defla stima trg lo vendita al fibero mereat ¢ g wendita jorzata deflivpmobile, applicands a guesto riguardo nna
Fduzione ispetto al vatore di werealo comee sapra individnate nella wisira silenila obportina in ragione deffe circostanze dof easo df specie {(misira in ogm
easo compresa tra i 10% ed if 20% def valore di mereatn) al fine di rendere comparabile o competitive Lacquisto in sede di espropriazione forzala rispello
alf avguiisto nel fhero wercato.

it particolare, 5t osserva all aitenzione dellesperto comte tali differenzie possane concrelizsars:

o iy cventiale mancatd fnunediata disponibilita dell immobilc affa data di aggindicazione

®  polle cventuali diverse modalila fiseali tre gl aequisili a filers weriato e gi qoguisti in sede di vendita forzata;

® ol maneata operativita dofla garanzia per vizi e mancanza di qualita i wiagione alla vendita jorzata;

o qpelle differenze indotte sia dalle fast cicliche del segmento di mercato (rivalitazione sealutazione), sia dalle caratieristiche ¢ dalle condizioni
dell immobile (deperivmento fisico, obsolescenge funzionali ed obsolescense esterne) che possano infervenire fra la data dolln stiwa ¢ fa data dr
aggindicazions;

S  olia possibilita ohe la vendita ablia lnogo medianic viland in sede di gara.

VALUTAZIONE DEL LOTTO

12.a) Scelta del criterio di stima

Al fine di poter adottare il metodo di stima pin idoneo relativamente all'immobile oggetto di
vendita, il sottoscritto ha eseguito le opportune indagini, anche attraverso il portale fornito
dall’Agenzia delle Entrate di consultazioni valori immobiliari dichiarati, al tine di rilevare dati recenti
e sufficienti per 'eventuale applicazione del metodo del confronto di mercato (market comparison
approach - MCA) il quale i basa sulla vilevazione dei dati reali di mercato ¢ delle caratieristiche degli
immobili, quali termini di paragone del confronto estimative.” (Def. 2.9.7 - CV7L Teenoborsa.), prendendo
quindi come termine di paragone le caratteristiche tecnico-economiche (superfici principali e
secondarie, stato di manutenzione, impianti tecnologici, ecc.) oltre la rilevazione dei dati immobiliati

recenti (prezzi o canoni di mercato e caratteristiche degli immolbili).
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- Capitalizzazione finanziaria (Yield Capitalization), attraverso il quale si convertono i redditi
futuri nel valore presente con una formula di sconto finanziario;

- Analisi del flusso di cassa (Disconnted cash flow analysis), in base al quale si considera i tlusso
di cassa di un completo investimento immobiliare, calcolando il valore attuale netto del
flusso di cassa e del valore di recupero finale.

Ciascuno dei quali si articola in tre fasi:

* ricerca del reddito (netto o lordo) da capitalizzare;

¢ ricerca del saggio di capitalizzazione;

¢ utilizzo di un algoritmo capace di accumulare i redditi al momento attuale.

12.b) Definizioni (/inee gnida AABI ¢ C.171 Tecnoborsa)

Canone di mereato

I canone di mercato ¢ Fammontare stimato per if guale nun determinaitn immobile puo esseve concesso in #so alla data
della valntazione da un locatore a un localario, essendo entrambi i soggetti non condizionati, con infevessi opposti, alle
condizioni di locazione adegnate ¢ dopo una novmale attivitd di marketing durante la quale entrambe le pavti hanno
agito con egnale capacitd, con prudensa ¢ senga alcuna costrizione.

Saggio di capitalizzazione (Tecnoborsa)

F27 il saggio di sconto applicato nelle aperagioni jinansiarie prefignrate nel procedimento di stima per capitalizzazione
del reddifo.

Saggio di capitalizzazione (ABI)

17 saggio di capitalizyazione & un saggio che converte i reddito di wn immobile in valore capitale. 1 saggio di

capitalizzazione non ¢ una grandea espressa spontaneamente dal mercato.

12.c) Metodi di stima considerati

Procedimento di stima per capitalizzazione diretta (Direcr Capitalization)

Il procedimento di capitalizzazione diretta converte in modo diretto i canone di mercato
annhuale dellimmobile da valutate nel valore di mercato dellimmobile stesso, dividendo il reddito

annuo, lordo o netto, per un sageio di capitalizzazione:

==

Iy
d()Ve:
7= Valote di mercato dell'immobile da stimare (euro};
R = Reddito annuo dell'immobile da valutare (euro/anno);
i = Saggio di capitalizzazione nella capitalizzazione diretta.
1l saggio di capitalizzazione (i) ¢ una grandezza detivata dal rapporto fra il canone di mercato

e il prezzo di un immobile. La ticerca del saggio di capitalizzazione si svolge rilevando, sullo stesso
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segmento di mercato, un campione di canoni di mercato Rj di immobili di superficie Sj (con
indice J=1,2,...m} e un campione di prezzi di mercato Ph di immobili di superficie Sh (indice

h=1.2,...n). Il saggio di capitalizzazione medio & pati a:

=

ngk
R
oo

o,
Il
il
=
I

=X

ngk
2
2

—
1
o
)
1l
oy

Rilevati quindi i dati immobiliari utili si estrae il saggio di capitalizzazione nel segmento di

mercato nel quale ricade I'unita immobiliare ogeetto di stima.

Procedimento di stima per capitalizzazione finanziaria (Yie/d Capitalization)

Il metodo consiste nell’applicare il calcolo finanziario alla setie dei redditi annuali dell'immobile
da stimare. Si tratta del valore attuale di annualita di reddito costanti o variabili, ipotizzando il caso di
rendite a rate costant R, annuali, posticipate, limitate, immediate, per la durata #, il valore attuale V

della rendita finanziaria al saggio di sconto 7 &

V=£[1—(1+i)"]
Ly
dove:

R
~ esprime il fattore di capitalizzazione;
Iy
- Y—F
[1 = (1 e l) ] esprime il fattotre tempo ovvero la durata della rendita.

La determinazione del saggio avviene con la seguente formula:
n
E TS
h=1
n
25
h=l1

n x
Zh=1 lh .Phdove:
rappresenta la serie dei redditi di immobili simili;

22=1 P h rappresenta la serie dei prezzi di immobili simili.

12.d) Rilevamento dei dati
11 sottoscritto sulla scorta dei valori forniti dalla banca dat delle quotazioni immobiliari fornita
dal’Agenzia delle Entrate ed espressi attraverso le tabelle dell’Osservatorio del Mercato

Immobiliare, per il Comune di Caiazzo ha rilevato i seguenti dati:
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12.e) Determinazione del giudizio di stima
Nella determinazione del pit probabile valore di mercato del bene oggetto di stima si ¢ adottata
la seguente metodologia:
- Pormulazione del giudizio di stima attraverso il procedimento sintetico comparativo
basato sui dati forniti dall’Agenzia delle Entrate attraverso FOMI;
- Formulazione del gudizio di stima i procedimento sintetico comparativo  con
procedimento analitico basato sulla capitalizzazione dei redditi tiferiti all’'immobile oggetto

di stima.

®» Procedimento sintetico comparativo

Per la determinazione del valore complessivo dell'unita immobiliare si tiene conto del valore
medio espresso attraverso la tabella dati forniti dall’Agenzia delle Entrate attraverso I'OMI, pati a
€/mq 875,00, si procedera inoltre con 'applicazione degli opportuni coefficienti correttivi al valore

della superticie commerciale ottenuta, quali:

-} Stato e Qualita {brono/ medio) = 0.95;

-} Coetficiente di esposizione (grardine) = 1.00;

) Coefficiente di vetusta (31 anni ca.) = 0.85;

-} Dimensione (superiore a 180mq) = 0.80;

dai quali si ricava il coefficiente correttivo di stima da applicare (K.

Coefficiente correttivo di stima (K) = 0.95 x 1.00 x 0.85 x 0.80 = 0.646

- Valutazione delle superfici

Superficie Valore superficie
Immobile Valore
Commerciale commerciale K
Abitazione 397.38mq € 347.707,50 0.646 € 224.619,04
Valore complessivo: € 224.019,04

e Procedimento analitico

Per la verifica del valore di stima di cui al procedimento sintetico comparativo, si procede con la
determinazione del pin probabile valore di mercato del bene immobile anche attraverso un
procedimento di stima di tipo analitico, basato sul presupposto economico che esiste un’equivalenza
tra il valore pattimonizale di un bene ¢ il reddito che lo stesso bene produce; si calcola quindi il valore
di mercato in funzione del reddito annuale prodotto dall'immobile diviso un opportuno saggio di

capitalizzazione. Attraverso le citate tabelle OMI, considerato il valore di locazione medio pari a
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€/mq mese 2,25, si stima il valore del reddito annuale lordo (RJ) per le unita di piano semintertato e

tialzato, calcolato come somma di 12 mensilita, pertanto:

R wonsiie = €/mq mese 2,25 X mqg 397.38 = € 894,10
R v = € 894,10 x12=€ 10.729,20

Si procede quindi con il calcolo delle spese in detrazione al fine di individuare il reddito netto

(R#) prodotto, pertanto:

- Manutenzione (2-6%) A% (necessita di opere di manutenzione)
- Servizl (2-3%) 2% (immobile privato)

- Inesigibilita (7-3%) 3% (tmmobile sfitto per langht periodi)
- Assicutrazioni (0,5%) 0,5% (guota media)

- Ammottamento (7-2,5%) 1,5% (poco pin della media)

- Amministrazione (7-3%) 1% (immobile privato)
- Imposte (17,25%) 11,25% (quota media)
TOTALE 23.25%

Si determina quindi il reddito netto come segue:

R cvmae = € 10.729,20 - (€ 10.729,20 x 0.2325) = € 8.234,66

Circa il calcolo del sageio di capitalizzazione da applicare, si fa riferimento alle percentuali medie
ugeetite da Orefice (Hstimo, Volume II, 1996) in ragione della localizzazione e del segmento di
mercato considerato, secondo il quale le percentuali minime, massime e medie, riferite ad un “Centro

di limitata dimenstone” sono:

Saggio di capitalizzazione netto
Minimo (Vo) Massimo (%s) Medio (%)

Ceniro di limitata dimensione 2,00 6,00 4,00

11 sottoscritto, considerata la tipologia del bene, ritiene di dover partire da un saggio pari al 4%,
procedendo quindi con la sua “regolarizzazione” attraverso applicazione di opportuni coefficient
(aggiunte e detrazioni) che tengono conto dei quattro gruppi di caratteristiche dell'immobile, cioe:

- Caratteristiche posizionali estrinsche;
- Caratteristiche posizionali intrinseche;
- Caratteristiche intrinseche;

- Caratteristiche produttive.

Si ricava quindi la seguente tabella:
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Caratteristiche che intervengono sulla Yo aggiunte | detrazioni motivazione

definizione dello specifico saggio proposta

CARATTERISTICHE POSIZIONALI ESTRINSECHE

Cenrralita, collegamenti e servizi 022 +0.18 0.00 Posizione perifivica, servizi assenti
Attrezzamre collettive 0.28 0.00 -0.03 Disoreta presenza di attrezzature collettive
Previsione qualita ambiente esterno 018 0.00 -0.12 Non suscattibile di particolari paggiorament
Lnquinamento/verde pubblico-privato T 0.80 0.00 -0.40 Tnguinaments assente, verde privato
Spazi pubbilici /privati per parcheggio T 0.60 0.00 -0.30 Buona disponibilita parchesgi
CARATTERISTICHE POSIZIONALI INTRINSECHE
Panoramicita 1036 +0.18 0.00 Searsa panoransicita
Prospicienza e luminosita 1020 (.00 -0.15 Prospicienza su giarding ¢ ottizwa lumwinosita
Quota rispetto al piano stradale T 0.08 (.00 -0.04 St tre livelli a partive da piano ralzate
Dimensioni spazi coperti/scoperti £ 0.06 0.00 -0.03 preseiza 4 terrayzo/ area scoperta comnne

CARATTERISTICHE INTRINSECHE

Grado di finitura interna ed esterna 016 0.00 -0.05 Lunalita buona
Livello tecnologico, servizi e sicurezza 012 +0.08 .00 Lipelto tecnvlogico nrdinarin
Lita delledificio 010 +0.03 0.00 30 anni ca.

CARATTERISTICHE PRODUTTIVE

Possibilita dilazioni pagamenti £ 0.06 +0.06 0.00 Recessione econpmica — diffieolta prestiti
Adartamenti e trasformazioni T0.04 0.00 -0.04 Posgibelita di vistratturazions
TOTALE +0,53 % -1,16% -0,63 %

Partendo quindi da un saggio pari al 4,00% con un’aggiunta complessiva di -0,63%, il saggio di

capitalizzazione (i) per la stima analitica sara pari al 3,37%.

Rn €8.234,66
V= —=————=4£€244.351,92
{ 0.0337

12.g) Determinazione del prezzo base d’asta
Si ricava dapprima il prezzo di mercato del bene oggetto di vendita, ottenuto mediando i valori
ricavat con i procedimento di stima per capitalizzazione dei reddit e con procedimento sintetico-

comparativo:

= (€ 244.351,92 + € 224.619,04) / 2 = € 234.485,48

al valore medio ottenuto saranno quindi eseguiti gli opportuni adeguamenti e correzioni al fine di

ottenere il prezzo base d’asta.

1) Adeguamenti e correzioni
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Regolarizzazione urbanistica e catastale

redazione Docl'a (sé stima) € 500,00

Presentagione SCLA in sanatoria {5 stima) € 3.500,00

Uso e manutenzione: {opere minipe necessaric)

Rimozions ¢ smaltimenty trameggi in cartongesso (5é stima) € 1.500,00

Opere di completamento locale WC d2 piano primo (sé stima) € 5.000,00

Opere di impermeabiligzazione della copertura {5 stima) € 4. 500,00

Stato di possesso:

Nessuna €0,00

Vincolf ed onett giuridici non eliminabili:

Nessuna €0,00

Spese condominiali insolute:

Nessuna €0,00

Spese redazione APE:

Attestato di prestagions energetica {si stinta) € 250,00
TOTALE SPESE STIMATE € 15.250,00

2) Ulteriori correzioni dovute a vendita forzata

Per il pit probabile valore di realizzo in condizioni di vendita forzata si tene debitamente conto:

- Della sitnazione di recessione economica del ciclo immobiliare (falling market);

- Del segmento immobiliare che di fatto caratterizza I'immobile in oggetto,

- Del deprezzamento dovuto al deterioramento fisico (physical deterioration) detivato dal logorio
delle patti dell'immobile con il trascotrete del tempo;

- Del notmale lungo petiodo che intercotre fra la data della valutazione e la data di
aggiudicazione in fase d’asta;

- Del petriodo che intercotte fra laggiudicazione ed il Decreto di Trasterimento;

- Del livello di rischio assunto dall'investitore per I'assenza di garanzie postume e 'assoluta
momentanea incertezza del mercato immohiliare;

- Dalla differenza tra il valore di mercato alla data della stima e il pia probabile prezzo base
d’asta;

- Dell’attunale complessa situazione per lassegnazione degli immobili legati alle procedute
esecutive e fallimentati in fase d’asta;

- Delle eventuali ed ulterioti opete di manutenzione e adeguamento necessatie;

Per tutto quanto premesso, si ritiene congruo stabilire per le motivazioni sopra espresse, che il
pit probabile valore di realizzo in condizioni di vendita forzata, sia pari al piu probabile valore di

mercato ridotto del 10%, pertanto:

Valore di metcato determinato € 234.485 .48
Valore in caso di correzioni ¢ adeguamenti: € 219.235,48
Valore complessivo € 219.235,48
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Valore complessivo del lotto ridotto del 10%a: €197.311,93
VALORE DELLA QUOTA (1000/1000) €197.311,93

VALORE DELLA QUOTA (in C.T.) € 197.000,00

PREZZ0 BASE D’ASTA € 197.000,00

QUESITO 1. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per glf inmmnobili pignorati per Ia sola quota.

Nl vaso if pranoramento abtia ad aggeito nna quota indivisa, lesperts deve procedere alla vatutazione defla sola quala.

1 esperto deve precisare inoftre sc la quola in tilolerile defl eseonitalo sia susectithile di Separazione in salisa (alraverso tob la maleriale separazione di una
parzione di valore esattmucnte pari alla guota).

I esperto deve dnfine chiarire gid in tale sede so limmotale winilli comodamente divisibife dn porgioni di valore similare per ciasoun compropiicl ano,
predisponcndn se def caso nna bogza di progetto dF divisione.

I lotto oggetto di vendita & costituito da una quota parti a 1000/1000.

QUESITO n. 14: acquisire le certificaziony di stato civile, dellufiicio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare il
regime patrimoniale in caso di matimeoenio.
In wisposia al prosente quesito, leshesto sthnatore deve angitntto indicare la reswdenza anagiafica def debilore esecitato alla data del pignoraaento, nonchi
alfa data attuale, acqiisends ¢ depositando certificato df residenza storico rilasiato daf competente ufficio cominafe.
I esperto deve inoltre acgiisie SEMPRE certificato di stato civile delleseciitato.
In pasticolare, in caso di existenza di rapporio di contugio, [esperto deve aeguisive certificato di matrimonio per estratio prriso if Comnne dof fiogs
0 it ¢ S1aie celebrato i matiimonio, vertficando [esistenza i annotazions a wargine i orditte al zogime patrimomate prescelto.
1 reginee patrimoniale detleseenitato deve essere SEMPRE werificato afla fice di tali cortificazions.
I esperto won pug fmvece fare riferimento ad elewmenti quali la dichiaragione di parte contesiita nell atto d'acquisto dol cospite.
Inn ogmi caso, in ordinme al regime patrimoniale dellesecitato, qualora dagli clomenti complossivamente fn arti wisulfi essere imtorvenita senfonsa of
amsinffamento del matsimonio oppure di scieghmento o cessazione degli efferti ovili sppure di separazione persenale ¢ take Senfenza non pisulti essere stata
amotata a margine dell'atto di matyimotio, Lesperto procedera — laddove possibile — ad aeguisive tale semtenza ¢ a verificarng i pasiaggio i givdicaro.

Frfinie, laddove 3 debitore esecuiarn sia tia sacicld, lesperto acquisisd alties certificato della Camera di Conumercio,

14.a) ESTRATTO DI MATRIMONIO

Dall’estratto di matrimonio con annotazioni, risulta quanto segue:

XXXX XXXXXXXX, nata a xxxxx (xx) il xxxxxxxxx e XXXX XXXXXXXX nato ad Xxxxxxx
(xxx) il xxxxXXX sono coniugati con matrimonio celebrato in data XXXXXXXXXX i XXXXXXX (atto

dell’anno xxx, n. xx, P. II, S§. A); dal suddetto estratto si rilevano annotazioni a margine
contenent quanto segue:

“ Rep. N ooz, Race. n. xixie d xoiexse in xxixoe innangt al notaio xooooixnsod, 1seritto presso i coflegio notarile
di 8. Marvia C.V7, si sone costitniti i coningi indicati i qnafi hanno costituito nn fondo patrimoniale, ai sensi ¢
pereffetti dellart. 167 c.c., destinato a far fronte al bisagno della famiglia.

- Con accordo concluso innanzi all’ Ufficiale di Stato Civile del Comnne di xxooxxexoixx, in data XXXXXXXXXX, di
i all’atto iscritfo nei predettr wvegistrn, al n. 12 pIl C, i coningi XXXX XXXXXXXX ¢ XXXX
XXXXXXXX, di cui al matvimonio confroseritto si sono separati.”

Il citato titolo relativo al fondo patrimoniale costituito tisulta tegolarmente trascritto presso

I'Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Caserta in data xxxXxxxXXXX ai nn.
xxxxxxxxxx, che siallega; dall’estratta nota di trascrizione si rileva che tra gli immobili costituenti

il fondo patrimoniale non rientra il bene oggetto del presente elaborato.

14.b) RESIDENZA ANAGRAFICA
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Dai certificati di residenza storici rilasciato dai Servizi Demografici del Comune di xxxxxxxx
emerge che:

- XXX XXXXXXXX, nato ad Xxxxxxx (xx) il xxxxxxx, risulta residente in xxx (xx) alla via

Sono stati estratti inoltre, attraverso il pottale telematico ANPR, certificati di stato di famiglia
relativi ai debitori esecutati ed agli occupant dell’'unita immobiliare oggetto di vendita.
Si allega lestratta documentazione oltre certificati di stato di famiglia per ciascuno degli
occupanti e titolari.
ELENCO DEGLI ALLEGATI
1. RILIEVO FOTOGRAFICO (. 38 jotografie)
2. GRAFICI n. 9)
4. Sovrapposizione acvojole con mappa catasialy;
b Piante di vifieve (n. 2);
e. Schema delle aree (n. 2);
d. Difformita planimetriche catastali (n.1);
¢. Difformita arbanistiche (n. 3);
3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE
a. Estratto di mappa;
b. Elaberato planimeirico;
e. Blenco subalferni;
d. Scheda planimetrica di w.in,
e. Visura storica per immobile catasto jabbricaty;
o Visure storiche catasto terreni;
4. ISPEZIONIIPOTECARIE
a. Blenco sintetico delle formalitd su nominativi e immobili;
b. Nota di iscrizione del 26.07.2011 reg. gen./ part. 4035/ 27969; (ipoteca volontaria)
. Nota di iscrizione del 24.06.2013 reg. gen./ part. 1746/ 21754, (ipoteca gindiziale)
d. Nota di iscrizione del 16.10.201 3 reg. gen./ part. 2756/ 34595; (ipoteca gindiziale)

- Provvedimento di estinzione del xoooixoe
g Nota di traserizione del 12.10.2023 reg. gen./ part. 30314/ 38275, (pignovamento)
PROVENIENZE
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5. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
a. Richiesta presa visione ed estrasidone copie del 19.06.2024;

h. Concessione Edi/i{zkz 12 i gl ey

d. Richiesta favori di completamento prof. n. sxooix del oo
e. Relazione tecnica lavori di completamento prof. n. xxxoe del ooy
- Concessione Fdifizia in Sanatoria n. sxooooos del xoooos
& Elabovati tecnici ¢ grafici allegati alla Concessione diligia in Sanatoria n. xooox del xoowxs;
6. DOCUMENTAZIONE ANAGRAFE - STATO CIVILE
a. Certificati vesidensua stovici;
b. Fstratio riassunto atil df matrimonio;
. Nota di trascrizione fondo patrimoniale;
d. Certificati stato di jamiglia;
7. FONTI PER LA STIMA
CONCLUSIONI
11 sottoscritto, riporta il prezzo base d’asta del lotto di vendita cosi come determinato, secondo

lo schema di cui al quesito 1. 4 contenuto nel verbale d’incarico peritale:

LOTTO UNICO: piena ed intera proptieta di appartamento ubicato in Caiazzo (CE) alla via
Astolfi n. 18, piano T — 1 - 2 ; & composto al piano tialzato da Ingresso/Soggiorno, Cucina/Tinello,
Disimpegno, ultetiore Soggeiorno, ultetiote tipostiglio, locale WC e tre camere oltre vano scala di
collegamento al piano seminterrato con porta di accesso di collegamento all’unita immobiliare di
piano seminterrato da tompagnare; & composto al primo piano da una ampia Hall di
piano/Disimpegno, due camere di cui una con annesso locale WC, ulteriore camera adibita a Cucina,
ed un locale WC allo stato grezzo non funzionante; & composto al piano secondo/sottotetto da
ballatoio, un ampio locale sottotetto con angolo cottura ed un locale WC; confina con cortile
comune sub. 1/via Astolfi a sud, con cortile comune sub. 1/particella 5371 a nord, con cortile
comune sub. 1/patticella 5028 ad ovest, con cottile comune sub. 1/particella 5045 ad est; & riportato
nel C.F. del Comune di Caiazzo al foglio 20, p.lla 5050, sub 4; il descritto stato dei luoghi non
cottisponde alla consistenza catastale in ordine a diversa distribuzione degli spazi interni con
realizzazione di tre camere, disimpegno e divisione del locale soggiorno al piano terra, realizzazione

di cucina al piano primo, diversa distribuzione deg]i spazi interni e realizzazione di zona cottura al

edilizia in sanatoria n. xxxxx del xxxxxxx, cui non e conforme lo stato dei luoghi in ordine a
ditformita distributive interne e realizzazione di tramezzi divisori utili al frazionamento del piano

rialzato, e realizzazione di scaletta in ferro esterna e modifiche di prospetto dovute a diverso
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posizionamento e apertura o chinsura di finestre e porte-finestre.al piano rialzato, difformita
distributive interne e modifiche di prospetto dovute a diverso posizionamento e apertura o chiusura
di finestre e porte-finestre al piano primo, difformita distributive interne e modifiche di prospetto
dovute a diverso posizionamento e apettura o chiusura di finestre e porte-finestre al piano
secondo/sottotetto; non risulta ordine di demolizione del bene.

PREZZ0O BASE euro 197.000,00

Ritenendo di aver svolto completamente il mandato ricevuto, rassegno la presente relazione
ringraziando la S.V. per la fiducia accordatami, rimanendo a Sua disposizione per ogni eventuale
chiarimento.

L’espetto

arch. Luigi Del Vecchio
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